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Plan General de Ordenacién Urbanistica de Isla Mayor, adaptacion parcial de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Isla Mayor a la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia.

Memoria de Ordenacion.

1. Naturaleza del documento.

Este documento es un Plan General de Ordenacién Urbanistica, resultado de la adaptacion parcial de
las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal (NNSSPM) de Puebla del Rio, en el &mbito
territorial del municipio de Isla Mayor, en adelante, NNSSPM de Isla Mayor, a la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA) en los términos regulados en la Disposicion Transitoria Segunda,
apartado 2, de la misma, y en el Decreto 11/1008, de 22 de enero, de la Junta de Andalucia.

2. Antecedentes.

Con anterioridad a este documento fue formulada una primera versién de adaptacion parcial, aprobada
por resolucidn del Alcalde de fecha 24 de octubre de 2008, y sometida informe de valoracion de la
Comisién Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica (CIVTU), que, en su sesion de 28
de enero de 2009, se pronuncié favorablemente condicionada a la rectificaciéon de las siguientes
determina-ciones:

1) El documento debe denominarse “PGOU, Adaptacion parcial de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Municipal de Isla Mayor a la LOUA”.

2) La categoria de Suelo No Urbanizable de Régimen Ordinario debe adscribirse a la categoria de
Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

3) El documento debe establecer, en el Anexo a las Normas Urbanisticas, un coeficiente para la
vivienda protegida, justificandolo convenientemente en la Memoria.

4) A'la zona ZRTG se le han asignado dos usos globales, por lo que debe eliminarse uno de ellos,
dejando un Unico uso global.

5) Deben establecerse nuevos plazos en las previsiones generales de programacion y gestion en
el &mbito que tiene establecida la reserva de vivienda protegida.

6) Debe completarse la normativa de suelo no urbanizable de Especial Proteccion, incluyendo la
correspondiente alazona de Suelo No Urbanizable de E special Proteccion, Brazo de Los Jerénimos.

7) Deben eliminarse del documentolas determinaciones procedentes del PEPMF de la provincia de
Sevilla.

8) Deben eliminarse las determinaciones procedentes del PORN y el PRUG, y sustituirse por las
establecidas en el Decreto 97/2005, de 11 de abril, por el que se establece la Ordenacién del Parque
Nacional y del Parque Natural de Dofiana.

Igualmente, a propuesta de la Consejeria de Medio Ambiente, se deberan incorporar las siguientes
determinaciones:

9) Trazado y anchura legal dela via pecuaria “cafiada real Medellin a Isla Mayor”, seginsu Proyecto
de Clasificacion, y clasificacién de la misma como suelo no urbanizable de especial proteccion, con
la normativa protectora correspondiente.
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10) Calificacion del Parque Natural Dofiana como Lugar de Interés Comunitario, con la
denominacién “L.I.C. Dofiana, codigo ES6150008".

11) Identificacién de Montes Publicos, clasificandolos como suelo no urbanizable de especial
proteccidn por legislacion especifica, con la normativa protectora correspondiente.

12) Sometimiento del planeamiento de desarrollo al procedimiento de Evaluacion de Impacto
Ambiental, por aplicacién de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, dado que
al ser la aprobacion de las NNSSPM, 17/11/1982, anterior ala Ley 7/1994, de Proteccion Ambiental,
no fueron sometidas al referido procedimiento.

3. Incorporacion de las determinaciones derivadas del cumplimiento del informe de laCIVTU.

Conindependencia del informe al informe de valoracioncontenido enel Anexo n° 2 a esta Memoria, este
PGOU incorpora integramente las determinaciones del informe de v aloracion, tal como se especifica en
los apartados siguientes:

1) El documento pasa a denominarse Plan General de Ordenacién Urbanistica de Isla Mayor,
adaptacion parcial de las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal.

2) La categoria de Suelo No Urbanizable de Régimen Ordinario se adscribe ala categoriade Suelo
No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.

3) Coeficiente de la vivienda protegida.

El coeficiente al que se refiere el apartado 3 del informe de valoracion de la CIVTU queda regulado
en el apartado 3 de la Disposicion Adicional Segunda del Decreto 11/2008, en los siguientes
términos:

“Entodas las actuaciones urbanisticas con destino mayoritario a vivienda protegida, la Adm inis-
tracién Autondmica garantizara la implantaci6n de los equipamientos publicos que se precisen
mediante la inclusién de los mismos en la planificacién correspondiente y, a los solos efectos
establecidos en esta norma, se computara el nimero de habitantes por vivienda con un coefi-
ciente inferior al marcado con caracter general en funcion de la tipologia de las viviendas
protegidas.”

Esta disposicion tiene por objeto ponderar la incidencia en el com puto de la capacidad demografica
y de las reservas para dotaciones publicas de los nuevos crecimientos, de viviendas de tamafio
inferior y, por tanto, de menor capacidad demografica, al que se ha venido considerando como de
tipo medio -viviendas de uno o dos dormitorio frente a las de tres o cuatro dormitorios-. En este
sentido, y dada la imposibilidad de predeterminar la composicion de los programas residenciales
medios, se establece un procedimiento que permite precisar esta ponderacion mediante la
aplicacién, caso a caso, de un coeficiente reductor a la vivienda de uno o dos dormitorios, a los
efectos del cémputo de la capacidad residencial, ya sea para la aplicacion del parametro de
densidad autorizable en las distintas zona, como para la estimacién de la capacidad demografica
o de las reservas para dotaciones publicas de los nuevos crecimientos. El valor de este coeficiente
-que relaciona la proporcion entre el tamafio medio del ndcleo familiar de la vivienda de uno o dos
dormitorios y el de la vivienda de tres 0 mas dormitorios-, se estima en 0,80. Su aplicacion permitira
ajustar al alza el parametro de capacidad residencial, y a la baja las reservas de suelo para aquellas
dotaciones publicas que se determinan en relacién con el nimero de viviendas.

4) Zonas de usos, densidades y edificabilidades globales.
A la zona ZRTG, zona residencial y terciario globales, se le asigna un Unico uso global, el

residencial, manteniendo el resto de los parametros de densidad y edificabilidad. Por otra parte, en
el Plano de Ordenacién PO.2, se procede a la correccion de un error material consistente en la
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calificacion de los sectores SUNCO.1y 2, y SUO.1, como zona ZRTG, cuando deberian estar
calificados como zona ZRG, como corresponde a los suelos de extension o consolidacion.

5) Plazos de ejecucion de la vivienda protegida.

En desarrollo del apartado 3 del articulo 18 de la LO UA “Previsiones sobre unidades de ejecucion,
sistemas de actuacion y plazos”, se establece un plazo de dos afios para el inicio de las viviendas
y de otros dos para su teminacién, contados, en ambos casos, a partir de la aprobacion definitiva
del PGOU, para las areas y sectores que contienen reservas de terrenos para viviendas protegidas.

6) Normativa de proteccién del Brazo de Los Jeronimos.

El antiguo cauce del Guadalquivir, Brazo de Los Jerénimos, es un espacio destinado integramente
a arrozal. Sin embargo conserva su diferenciacion morfolégica meandriforme sobre el espacio
reticular ortogonal del arrozal, mediante la materializacién de sus limites por cursos de agua,
vegetacion arbustiva, viario territorial, infraestructura de riego y lindes parcel arias.

Con independencia de la normativa sectorial que afecta al Brazo de Los Jer6nimos, como antiguo
cauce del Guadalquivir, la normativa urbanistica de proteccion aplicable al mismo, que se incorpora
en este documento, tiene por objeto la preservacion de su identidad, compatible con sus actual
destino a arrozal, a través de las siguientes dete rminaciones:

a) Se prohibe la eliminacion de la vegetacion arbustiva de los linderos del ambito.

b) Las segregaciones parcelaria deberan ser compatibles con el mantenimiento de las actuales
lindes coincidentes con limites del ambito.

c¢) Las infraestructuras viarias, de suministro de electricidad y de riego, salvo las de acometidas
a las parcelas, discurriran por los linderos del &mbito.

7) Se eliminan las referencias al Plan Especial del Medio Fisico y Catadlogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la Provincia de Sevilla.

8) Actualizacion de los instrumentos de ordenacién del Parque Natural Dofiana.

Se sustituyen las referencias al Plan de Ordenacién de Recursos Naturales (PORN) y al Plan Rector
de Usoy Gestion (PRUG), ambos, del Parque Natural de Entorno de Dofiana, desarrollados apartir
de la Ley 2/89, del Parlamento Andaluz, por el que se declara el Parque Nacional de Entorno de
Dofiana, por las referencias al Decreto/2005, por el que se establece la Ordenacion del Parque
Nacional y del Parque Natural de Dofiana.

9) Incorporacion de la via pecuaria cafiada real Medellin a Isla Mayor.

A partir del “croquis” facilitado por la Consejeria de Medio Ambiente, en el que se refleja la cafiada
real de Medellin a Isla Mayor sobre cartografia 1:50.000 del Instituto Geogréafico y Catastral
correspondiente a la primera edicion, se transcribe sobre cartografia actualizada el trazado de la via
pecuaria.

Sin embargo, el trazado de la via pecuaria es muy aproximativo por la imprecision de la
documentacion empleada, debido a laausenciade huellas territoriales en el &mbito municipal de Isla
Mayor, tanto en la cartografia correspondiente ala primera edicion del 50.000 del IGC, como en la
cartografia actualizada.

En la primera, el trazado de la via pecuaria, en la parte mas septentrional de la entidad geogréafica
Isla Mayor, parece coincidir con un vial denominado “carrera de Enmedio” que concluye, antes de
alcanzar el término municipal de Isla Mayor, en un extenso espacio practicamente virgen, carente
de cualquier huella territorial, representado con la simbologia “pastos o erial”.
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En la cartografia actualizada, el primer tramo de la via pecuaria, comprendido entre la “venta del
Crucey el limite noroccidental del término municipal de Isla Mayor, coincide aproximadamente con
el trazado de la carretera SE-659/666. A partir de este Ultimo punto, la via pecuara, que gira
ligeramente hacia el sur, separdndose de la carretera, discurre por el término municipal de Isla
Mayor en un trayecto aproximado de 1.800 m, hasta salir del término por un punto situado al sur y
proximo al cortijo de Los Olivillos.

Los terrenos de la via pecuaria se clasifican como suelo no urbanizable en la categoria de Especial
Proteccion por Legislacién Especifica. Sin embargo, la imprecisionde sutrazado recomiendadefinir
un procedimiento que permita la identificacién del ambito previamente a cualquier acto de
edificacion o uso quepudiera afectarle. A tal fin se define una zona de proteccion de la via pecuaria,
de las siguientes caracteristicas:

Su anchura es el cuadruple de la anchura legal, establecida en 37,61 m. en el Proyecto de
Clasificacion de la misma; su eje coincide con el eje del trazado representado en el Plano de
Ordenacion PO.1.

La autorizacion de cualquier tipo de obra, instalacién o actuacién situada en la zona de proteccion
de la via pecuaria requerira el dedinde previo de la misma en el tramo que discurre por el ambito
del término municipal. El deslinde se realizara mediante el acto administrativo regulado en el articulo
8.1. de la Ley de Vias Pecuarias y 17 del Reglamento correspondiente.

Los usos y actuaciones admisibles en terrenos de la via pecuaria seran los previstos en la Ley y el
Reglamento de Vias Pecuarias.

Los edificios e instalaciones que se construyan en parcelas colindantes a la via pecuaria se
separaran de esta unadistancia minima de 20 m.

10) Seincorporaen ladocumentacion graficay escrita, la calificaciéon como L.I. C. del Parque Natural
Dofiana, con el cédigo ES6150008.

11) Incorporacién de Montes Publicos.

De acuerdo conla informacion disponible enla Consejeria de Medio Ambiente, relativa al Catalogo
de Montes de Andalucia de la provincia de Sevilla, en el municipio de Isla Mayor se localiza el
espacio forestal “Corredor Verde de Isla Mayor”, cédigo, SE-10030-JA, que se incorpora a la
documentacion grafica de ordenacién, y cuyo ambito coincide parcialmente con el del Brazo de La
Torre.

La clasificacion de esta espacio, de acuerdo con el articulo 27 de la Ley 2/1992, de 15 de junio,
Forestal de Andalucia, y con el articulo 46 de la LOUA, es la suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacién especifica, y como corresponde a esta categoria, con la normativa
aplicable contenida en lareferida Ley Forestal.

12) Aplicacion dela Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental al planeamiento de
desarrollo de los suelos urbanizables.

Se incorpora la preceptividad de someter al procedimiento de Evaluacién Ambiental, os planes 'y
proyectos de desarrollo del planeamiento general.

4. Conveniencia y oportunidad de la adaptacién parcial.

Si bien la LOUA no obliga explicitamente a la adecuacion a sus determinaciones del planeamiento
vigente, la Disposicién Transitoria Segunda, apartado 2, de la misma, fija un plazo de cuatro afios -
extinguido el 20/1/2007-, transcurrido el cual no podran aprobarse modificaciones del planeamiento
general que afecten a las determinaciones propias de la ordenacion estructural, a dotaciones o a
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equipamientos, cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido adaptado a la LOUA, al menos,
de forma parcial.

Esta disposicién priva al planeamiento urbanistico general de los indispensablesinstrumentosde ajuste
de sus determinaciones para su adecuacién a nuevas circunstancias, lo que recomienda, transcurrido
el referido plazo, proceder a la adaptacion del planeamiento general a los contenidos de la LOUA con
el fin de incorporar sus determinaciones y, ala vez, recuperar la plena capacidad de suinnovacién.

En el caso de Isla Mayor, actualmente se procede a la tramitacién del Plan General de Ordenacion
Urbanistica (PGOU) del municipio, aprobado inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento el 27 de
noviembre de 2006, y pendiente aln de determinados informes sectoriales y de 6rganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados.

La demora enla disponibilidad del nuevo Plan General, en una situaciéon de elevada obsolescencia del
planeamiento general municipal vigente, cuya aprobacion data de noviembre de 1982 -con Texto
Refundido de 16/5/1984-, esta conduciendo a la paralizacién de la actividad urbanistica pablicay privada
del municipio, conespecial incidencia en determinadas iniciativas municipales de vivienda de proteccion
publica y dotaciones sociales publicas, que hacen especialmente conveniente la formulacién de esta
adaptacién parcial.

5. Legislacion y planeamiento territorial, ambiental o urbanistico con incidencia en ambitos o
elementos especificos del municipio, no incorporados en las NNSSPM vigentes.

5.1. Legislacion y planeamiento territorial y ambiental.

El municipio de Isla Mayor esté afectado en determinados &mbitos o elementos de su territorio por el
siguiente planeamiento ambiental y territorial:

1) Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, y Decreto 155/1998, de aprobacion del Reglamento de Vias
Pecuarias, de la Comunidad Autonoma de Andalucia, aplicables a la cafiada real Isla Mayor a
Medellin.

2) Plan de Ordenacién del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD), aprobado por Decreto
341/2003, de 9 de diciembre, del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia. Afecta al conjunto
del suelo no urbanizable de Isla Mayor y al Brazo de la Torre.

3) Decreto 97/2005, de 11 de abril, por el que se establece la Ordenacion del Parque Nacional y del
Parque Natural de Doflana, que incluye, como Anexos |y Il, el Plan de Ordenaci6n de Recursos
Naturales (PORN) y el Plan Rector de Usos y Gestion (PRUG), del Parque Natural de Dofiana.
Afecta a un &mbito situado en el limite occidental del témrmino municipal, coincidente, parcialmente
con el Brazo de la Torre.

4) Catalogo deMontes de Andalucia, formulado en desarrollo del Reglam ento Forestal de Andalucia,
que incluye el espacio forestal denominado “Corredor Verde de Isla Mayor”, bajo el codigo SE-
10030-JA., situado en el limite occidental del término municipal, coincidente, parcialmente con el
Brazo de La Torre.

5.2. Planeamiento urbanistico municipal.

5.2.1. Planeamiento general.

El planeamiento general de Isla May or lo constituyen unas NNSSPM -originariam ente de Puebla del Rio,
pues hasta el 22 de febrerode 1994 Isla Mayor pertenecia al municipio de Puebla del Rio-, aprobadas

definitivamente el 17/11/82, BOP de 23/12/1982, con Texto Refundido aprobado el 1/3/1984, BOP de
5/10/1984, formuladas en el marco de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley sobre el
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Régimen del Sueloy Ordenacién Urbana, con Texto Refundido de 9 de abril de 1976 (TR Ley 19/1975).
5.2.2. Innovaciones del planeamiento general.

En innovaciéon de las NNSSPM se han producido ocho modificaciones de las mismas, de las que
destacan la recalificacion como residencial, terciario y dotaciones publicas de las instalaciones de la
antigua fabrica de papel, en la av enida de Rafael Beca, y la remodelacion de los enclaves de dotaciones
publicas de los sectores del IES Lago Ligur, en el nucleo urbano de Isla Mayor, y de la avenida del
Estadio, en e nacleo urbano de Alfonso Xill.

PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

FIGURA DE IDENTIFICACION FECHA APROBACION FECHA PUBLICACION OBJETOIOBSERVACIONES
PLANEAMIENTO BOP
NNSSPM 17/11/1982 23/12/1982 Texto Refundido, aprobado el 1/3/1984, BOP
16/05/1984
MODIF.NNSSPM Poligono N° 5 25/3/1992 30/6/1992 Remodelacion suelos de dotacionespublicas,
escolar y espacios libres, yresidenciales.
MODIF.MMSSPM Av. Rafael Beca, Zora Cambio de callificacién de industrial a residencid,
Industrial 24/6/1992 19/9/1992 terciario y dotaciones publicas, de las instalaciones

de la antiguafabrica de papel.

MODIF.NNSSPM Expediente n® 1 17/7/1997 21/10/1997 Modificacion en el trazado del viario en el &mbito
del Estudio de Detalle ED.1

MODIF.NNSSPM Expediente n°® 2 17/7/1997 21/10/1997 Modificacién del articul o 152 de las NNUU,

permitiendo, con carécter general, una ocupacion

del 100% en planta baja no residencial y un 75 %
en las plantas suwperiores.

MODIF.NNSSPM Expediente n° 3 171711997 21/10/1997 Modificacién del articul o 152 de las NNUU,
permitiendo, con caracter general, cuelpos volados
en fachadas.

MODIF.NNSSPM Expediente n° 4 17/7/1997 21/10/1997 Modificacion del articul o 152 de las NNUU,
estableciendo condiciones estéticas y compositivas
de las fachadasde los edificios.

MODIF.NNSSPM Calle Cervantes 9/5/2005 16/8/2005 Modificacion de la ordenacion del Estudio de
Detalle n° 1, adaptandolo a la adenacion del
Avance del PGOU, aprobado el 22/5/2003.

MODIF.NNSSPM Av. Estado Cam bio de calificacién de espacio libre y de portivo
N.U. Alfonso XIlI 5/3/2007 29/6/2007 a escolar.

5.2.3. Planeamiento de desarmrollo.

En el suelo urbano del ndcleo urbano de Isla Mayor preveian las NNSSPM dos actuaciones de
colmatacion residencial a desarrollar mediante sendos Estudios de Detalle; el E.D.1, formulado y
ejecutado, y el E.D.2, formulado y en ejecucion.

Posteriormente se formularon otros cuatro Estudios de Detalle: el E.D.3, actuacion de colmatacion
residencial ejecutada; el E.D.4, actuacion de colmatacion residencial sobre los suelos de la antigua
fabrica de papel, ejecutada; el E.D.5, actuacién de definicion de alineaciones sobre un ambito
basicamente consolidado, y el E.D.6, actuacién de colmatacion residencial sin ejecutar.

En el suelo apto para urbanizar del nicleo urbano de Isla Mayor prev eian las NNSSPM ocho sectores
a desarrollar mediante Planes Parciales: dos de ellos residenciales, sectores 7 y 8, tres de tolerancia
industrial, sectores 4,5y 6, y tres industriales, sectores1, 2y 3.

Actualmente, cuatro sectores estan ejecutados, sectores n° 1, 4, 5 y 7, aunque el n° 1, ocupado
integramente por una Unica instalacién industrial, no ha formulado el planeamiento parcial; un sector,
el n° 3, esta en ejecucion; un sector, el n° 8, dispone de Plan Parcial aprobado, sin iniciar la ejecucion,
y los dos restantes, los n° 2y 6, no han foomulado €l planeamiento parcial.

En el ndcleo urbano de Alfonso Xlll no preveian las NNSSPM ninguna actuacién de desarrollo y
ejecucion.
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PLANEAMIENTO DE DESARROLLO VIGENTE,NUCLEO URBANO DE ISLA MAYOR.

FIGURA DE IDENTIFICACION FECHA APROBACION FECHA PUBLICACION BOP ESTADO DE EJECUCION
PLANEAMIEN TO DEFINTIVA

PLAN PARCIAL Sector PP.3 1/6/1989 6/7/1989 En ejecucion
PLAN PARCIAL Sector PP.4 1/6/1989 6/7/1989 Ejecutado

PLAN PARCIAL Sector PP.7 12/6/1997 30/10/1997 Ejecutado
ESTUDIO DE DETALLE ED.2 22/6/1992 28(8/1992 En ejecucion
ESTUDIO DE DETALLE ED.3

C. Virgen del Pilar/Papelera/
Bda. Coto de S. Juan/

Sindicato arrocero. 26/2/1998 14/3/1998 Ejecutado
ESTUDIO DE DETALLE ED.4
UE Plaza Mayor. 17/11/1999 12/9/2000 Ejecutado
ESTUDIO DE DETALLE ED.5
Poligono n° 2, Coo perativa
S. Rafael. 27/11/2000 14/3/2007 Ejecutado
PLAN PARCIAL Sector PP.8 21/12/2001 3/4/2002 Ejecucion no iniciada
ESTUDIO DE DETALLE ED.6
C/N. S. del
Mar/Polideportivo/ Canal
Secundario. 29/7/2002 10/10/2002 Ejecucion no iniciada
ESTUDIO DE DETALLE ED.1 29/7/2002 — Ejecutado
MODIF. ESTUDIO DE ED.4
DETALLE UE Plaza Mayor 10/5/2007 16/6/2007 Ejecutado

6. Alcance de la adaptacion parcial.

La adaptacion de las NNSSPM de Isla Mayor a la LOUA es de alcance parcial, por lo que concierne,
segun el apartado 2 de la Disposicion Transitoria Segunda de la LOUA y el Decreto 11/2008, de 22 de
enero, al conjunto de determinaciones que establecen la ordenacion estructural, especificadas en el
apartado 1 del articulo 10 de la LOUA, y a las del apartado 3 del mismo articulo, relativas a las
previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la ordenacion
estructural, cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas previsiones o estas hubiesen
quedado desfasadas -articulo 3, apartado 2.g) del Decreto 11/1008.

El alcance de la adaptacion parcial se especifica en los apartados siguientes, en los que se realiza un
analisis comparativo entre las determinacionesde la LOUA ydel Decreto 11/2008, y lasde las NNSSPM
de Isla Mayor, estableciendo a partir del mismo los criterios y contenidos de la adaptacién parcial.

6.1. Clasificacion y régimen del suelo.
6.1.1. Régimen LOUA y del Decreto 11/2008.

Consideran las categorias de suelos urbano, urbanizable y no urbanizable, distinguiendo en el suelo
urbano las subcategorias de consolidado y no consolidado, y en el urbanizable, las de sectorizado y no
sectorizado. Tanto en el suelo urbanizable sectorizado como en el urbano no consolidado regula la
posibilidad de incorporar en el planeamiento general la ordenaciéon pormenorizada de los mismos,
haciendo innecesaria la formulacion de planeamiento de desarrollo, aunque solo en el caso del
urbanizable explicita, como tal categoria, la de “urbanizable ordenado”. En el suelo no urbanizable, por
ultimo, considera la LOUA |a posibilidad de establecer todas o algunas de las siguientes categorias:

— Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica.

— Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica.
— Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

—  Suelo no urbanizable del habitat rural diseminado.
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6.1.2. Régimen NNSSPM vigentes.

Clasifican el suelo en urbano, apto para urbanizar y no urbanizable, con los siguientes contenid os:
1) Suelo urbano:
Delimitan ambitos no consolidados sujetos a acciones de ordenacién detallada y ejecucion,
correspondientes a los Estudios de Detalle ED.1y ED.2. y regula la posibilidad de otros Estudios de
Detalle en ambitos no predelimitados.

2) Suelo apto para urbanizar.

Delimitan ocho sectores -dos residenciales, tres industriales y tres de tolerancia industrial-, para su
desarrollo mediante Planes Parciales.

3) Suelo no urbanizable.

Distinguen, junto a la categoria de suelo no urbanizable de caracter genérico o comun, la de “no
urbanizable protegido”, en la que se incluyen los siguientes ambitos y elementos:

— La cornisa sobre el Guadalquivir del casco urbano de Puebla del Rio, asi como la vega
situada al pié del mismo, articulo 220.a) de las Normas Urbanisticas.

— Lacafiada real Medellin a Isla Mayor (denominada en las NNSSPM como vereda real de
carne la Marisma/Salamanca), articulo 221 de las Normas Urbanisticas.

— La Zona Forestal, los Cauces, las Margenes, el Acebuchal y el Rio Guadalquivir,
especificados en los Planos de Ordenacion n® 31 y 32.

De estos ambitos y elementos, solo los denominados Cauces, de los brazos -antiguos cauces del
Guadalquivir- de Los Jer6énimos y de La Torre se localizan en el &mbito municipal de Isla Mayor.

6.1.3. Régimen de especial protecciéon en suelo no urbanizable por legislaci6n especifica.

1) Ley 3/1995, de Vias Pecuarias, y Decreto 155/1998, de aprobacion del Reglamento de Vias Pecuarias,
de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aplicables a la cafiada real Isla Mayor a Medellin.

2) Catélogo de Montes de Andalucia, incluye el Corredor Verde de Isla Mayor, afectandole la normativa
contenida en la Ley 2/1992, Forestal de Andalucia.

6.1.4. Régimen de especial protecciéon en suelo no urbanizable por planificacion teritorial o
urbanistica.

1) Plan de Ordenacion del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD).

a) Conjunto del suelo no urbanizable de Isla Mayor, calificado como “Zona B,” de limitaciones
especificas a las transformaciones de uso.

b) Brazo de La Torre, calificado como “Zona A, de Proteccién de Recursos Naturales’.
2) Plan de Ordenacién de Recursos Naturales del Parque Natural de Dofiana.
Incluye un ambito situado en el limite occidental del término municipal, coincidente, parcialmente, con
el brazo de La Torre, calificado como Zona de Reserva, Zona A, afectadndole una normativa de caracter

general, apartado 5.3 de la Normativa, aplicable al conjunto de Parque Natural, y una normativa
particular regulada en el apartado 5.4.1. de la Normativa.
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6.1.5. Régimen adaptacién parcial.
1) Suelo urbano consolidado (SUC), comprensivo de los siguientes:

a) Suelo clasificado en las NNSSPM como urbano no sujeto a actuaciones de reforma urbana -
renovacion, mejora, rehabilitacion o colmatacion del tejido urbano- a desarrollar mediante Estudio
de Detalle.

b) Suelo clasificado en las NNSSPM como urbano sujeto a actuaciones de reforma urbana a
desarrollar mediante Estudio de Detalle, que esté ejecutados. A este tipo de suelo corresponden los
afectados por los Estudios de Detalle ED.1, 3,4y 5.

c) Suelo clasificado como apto para urbanizar en las NNSSPM que esté ejecutado. A este tipo de
suelo corresponden los sectoresn° 4,5y 7.

2) Suelo urbano no consolidado (SUNC).

La Adaptaciénparcial distingue el suelo urbano noconsolidado sinordenaciénpormenorizada, y el suelo
urbano no consolidado con ordenacion pormenorizada aprobada y sin ejecutar. Un tipo, este Ultimo, que
corresponderia al concepto de “suelo urbano no consolidado ordenado”, no explicito como taltipo enla
LOUA.

a) Suelo urbano no consolidado, sin ordenacion pormenorizada (SUNC).
1) Nucleo urbano de Isla Mayor.
— SUNC.1, en barriada de Maquique.
— SUNC.2, en canal Principal de Isla Minima/Poligono Principe de Gales.
— SUNC.3, en avenida de Rafael Beca/brazo de Los Jer6nimos.
2) Nucleo urbano de Alfonso XIII.
— SUNC.1, en margen canal del Marmol.
— SUNC.2, en avenida del Estadio.
— SUNC.3, en sector sureste del ndcleo urbano.
b) Suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada aprobada (SUNCO).

1) Nucleo urbano de Isla Mayor.

— SUNCO.1, en ambito del Estudio de Detalle ED.6.
— SUNCO.2, en ambito del Estudio de Detalle ED.2.

3) Suelo urbanizable sectorizado (SUS). Corresponde al suelo clasificado en las NNSSPM como apto
para urbanizar que no dispone de planeamiento de desarrollo aprobado. En esta situacion se encuentran
los sectores de suelo apto para urbanizar n° 1, 2 y 6, que corresponden a los sectores de suelo
urbanizable 1, 3y 2, respectivamente.

4) En la ordenacion de los sectores de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado,
se respetaran las reglas sustantivas y estandares de ordenacion previstos en el articulo 17 de la LOUA.

5) Suelo urbanizable ordenado. Corresponde al suelo clasificado en las NNSSPM como apto para
urbanizar que dispone de planeamiento de desarrollo aprobado. En esta situacion se encuentran los
sectores de suelo apto para urbanizar n® 3y 8.

6) Suelo no urbanizable. Corresponde al de igual clasificacion en las NNSSPM, distinguiendose en él
las categorias y la normativa aplicable que se especifica en los apartados siguientes:
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a) Categorias de suelo no urbanizable:

1) Suelo no urbanizable de proteccion especial por legislacion especifica, en el que se incluyen
el &mbito de la via pecuaria y su zona de proteccion, “Cafiada Real Medellin a Isla Mayor”, y
el ambito del espacio forestal “Corredor Verde de Isla Mayor”.

2) Suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacion territorial, en el que se incluye
el Brazo de la Torre delimitado en el POTAD, en el que se define un subambito correspondiente
a la Zona de Reserva, Zona A, delimitada en el PORN del Parque Natural de Dofiana.

3) Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion urbanistica, NNSSPM
vigentes, en el que se incluye el Brazo de Los Jeronimos.

4) Suelo no urbanizable de caracter Natural o Rural, en el que se incluye el resto del suelo no
urbanizable no incluido en los apartados 1) y 2), anteriores.

b) Normativa aplicable:

1) Al conjunto del suelo no urbanizable se le aplicara la normativa de caracter general
establecida en las NNSSPM, en la LOUA, y la correspondiente a la Zona B, de limitaciones
especificas a las transformaciones de uso, del Plan de Ordenacion del Territorio del Ambito de
Doflana (POTAD), que afecta al conjunto del suelo no urbanizable de Isla Mayor.

2) Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica, CafiadaReal Medellin
a Isla Mayor. Se le aplicara las normativa especificada en el apartado 3.9 de esta Memoria.

3) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica Corredor Verde Isla
Mayor. Se le aplicara la normativa contenida en la Ley 2/1992, Forestal de Andalucia.

4) Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial, Espacio Natural
Protegido Brazo de la Torre. Se le aplicara, especificamente, la siguiente normativa:

a) La correspondiente a la Zona A, de Proteccion de Recursos Naturales, del Plan de
Ordenacion del Territorio del Ambito de Dofiana (POTAD), en el conjunto del espacio.

b) La correspondiente a la Zona de Reserva, Zona A, del Plan de Ordenacion de Recursos
Naturales del Parque Natural de Dofiana, en el subambito correspondiente.

5) Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion urbanistica, Brazo de Los
Jerénimos. Se le aplicara la normativ a especificada en el apartado 3.6 de esta Memoria.

6.2. Reserva de suelo para su destino a viviendas de proteccién publica.
6.2.1. Régimen LOUA y del Decreto 11/2008.

1) La LOUA, en su articulo 10, apartado 1.A) b), establece para cada area o sector -debe entenderse
area de suelo urbano no consolidado y sectorde suelo urbanizable sectorizado u ordenado y, en su caso,
de suelo urbano no consolidado- con uso residencial, la preceptividad de las reservas de terrenos
equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dichos ambitos para su
destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

2) El articulo 3, apartado b) del Decreto 11/2008 precisa, en relacién con estoscontenidos. “... La reserva
de vivienda protegida no sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada
aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la
disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas areas que cuenten
con ordenacionpormenorizadaaprobadainicialmente al inicio del tramite de aprobaciéndel documento
de adaptacion parcial al que se refiere este capitulo.” (E sta referencia a las areas -de suelo urbano no
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consolidado- subsana la no inclusion de estos ambitos en la disposicion transitoria Unica de la Ley
13/2005).

3) El apartado 3 de la Disposicién Transitoria Segunda del Decreto 11/2008 establece:

“En todas las actuaciones urbanisticas con destino mayoritario a vivienda protegida, la
Administracion Autondmica garantizara la implantacion de los equipamientos publicos que se
precisen mediante la inclusién de los mismos en la planificacién correspondiente y, a los solos
efectos establecidos en esta norma, se computara el nimero de habitantes por vivienda con un
coeficiente inferior al marcado con caracter general en funcién de la tipologia de las viviendas
protegidas.”

6.2.2. Régimen NNSSPM vigentes.

Las NNSSPM no contienen determinaciones sobrereservas de suelo para vivienda de proteccién publica
por tratarse de un documento con aprobacion anterior a la LOUA.

6.2.3. Régimen adaptacién parcial.

1) La adaptacién parcial, en relacion con las reservas de edificabilidad para viviendas de proteccion
publica, se realiza mediante laincorporacién de tal precepto a la normativ a urbanistica correspondiente.

De los actuales suelos clasificados como urbano no consolidado o urbanizables, solo esté afectado por
estareserva el &mbito de suelo urbano no consolidado SUNC.3, en el sector sureste del nicleo urbano
de Alfonso XllI, dado que para los restantes ambitos, o estan calificados como sistemas generales, o
disponen de planeamiento de ordenacién pormenorizada aprobados inicialmente con anterioridad a las
fechas especificadas en el articulo 3, apartado b) del Decreto 11/2008. Las caracteristicas de este suelo
se especifican en la tabla siguiente:

RESERVAS PARA VIVIENDADE PROTECCION PUBLICA

N.U ALFONSO Xilil

consolidado

Terciar. Globales

11.909

-0,45 m2tim2s

IDENTIFICACION CLASIFICACION CALIFICACION SUPERFICIE (m2 APROVE CHAMIE NTO RE SIDE NCIAL RESERVA PARA
V.P.P.
VAL. RELATIVOS VAL. ABSOL. (Cap. resid-Edifc.)
(Densidad-Edfic.) (Cap. resid-Edifc.)
SUNC.3, Urbano no Zona Resid y 45 viv/ha-

53 viv /5.359 m2t

16 viv/1.608 m2t

TOTAL

11.909

53 viv/5.359 m2t

16 viv/1.608 m2t

2) La incorporacioén del coeficiente a que hace referencia el apartado 3 de la Disposicion Transitoria
Segunda del Decreto 11/2008, se especifica en el apartado 3.3) de esta Memoria.

6.3. Sistemas generales.
6.3.1. Régimen LOUA y del Decreto 11/2008.

La LOUA, en su articulo 10.1.A.c) regula los sistemas generales, " ...constituidos por la red basica de
terrenos y construcciones con destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia del
desarrollourbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo.
Como minimo deberdn comprender las reservas precisas para:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las necesidades sociales
actuales y previsibles, que deberan respetar un estandar minimo de entre 5 y 10 m2 por habitantes,
a determinar reglam entariamente segun las caracteristicas del municipio. (En esta categoriaincluye
la LOUA los denominados “parques”, “jardines” y “espacios libres publicos”, una definicién mas
inclusiva que la establecida en el TR de la Ley 19/1975 y en el RPLS, que limitan la consideracién
de sistema general alos “parques” y “zonas verdes”, pablicos, y remiten al niv el local el resto de los
espacios libres; “jardines’, “areas de juego y recreo para nifios” y “areas peatonales”.)
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2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su caracter supramunicipal, por
su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o deban
integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de todo o parte del término municipal. Sus
especificaciones se determinaran de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos,
entre otros, al emplazamiento, organizacion y tratamiento que seindique en esta Ley...”

Por otra parte, el Decreto 11/2008 establece en su articulo 3.2.c) 1), que en la adaptacién debera
alcanzarse el estdndar correspondiente al sistema general de espacios libres, aumentando si fuera
preciso las reservas de suelo previstas en el Plan que se adapta.

6.3.2. Régimen NNSSPM vigentes.

En consonancia con los articulos 70 del TR de la Ley 19/1975 y 93 del RPLS, las NNSSPM de lIsla
Mayor no definen los sistemas generales, limitandose a establecer las calificaciones de equipamientos
escolar y deportivo, y de espacios libres, sin mas especificaciones respecto al rango general o local de
las mismas. (La definicion de los sistemas generales desde el instrumento de NNSSPM no sera
preceptiva hasta la Ley 8/1990, cuyo Texto Refundido lo especifica en su articulo 78).

6.3.3. Régimen adaptacién parcial.

De entre los distintos tipos de sistemas generales regulados en la LOUA: viario, infraestructuras técnicas
de urbanizacién, equipamientos sociales y espacios libres, se excluyen de la Adaptacién parcial los
sistemas generales de infraestructuras técnicas de urbanizacién, debido a su indefinicion en las
NNSSPM, que obligaria, en el caso de su incorporacién a la Adaptacion parcial, a establecer un conjunto
de determinaciones de ordenacion urbanistica que rebasarian el alcance preceptivo de la misma.

1) Sistema general viario (SGV), nicleo urbano de Isla Mayor.

Del viario considerado, se califican com o sistema general aquellos elementos en losque se resuelve
la articulacién viaria estructural urbanay, en especial, |a articulacion con el sistema viario territorial,
entre las distintas areas urbanas homogéneas, y de los sistemas generales de equipamientos
sociales y de espacios libres.

a) Elementos del sistema general viario del nucleo urbano de Isla Mayor.

— SGV.1. Avenidas de Andaluciay Rafael Beca, y tramo urbano del camino de Calonge.
Corresponde a la travesia urbana de la carretera SE-666.

— SGV.2. Tramo urbano de la carretera del Torufo.

— SGV.3y 4. Calles Bueno Monreal y Ntra. Sra. del Carmen, respectivamente. Viales
de enlace entre los SGV.1y 3.

— SGV.5. Tramo urbano del camino al Poblado Escobar.

— SGV.6. Calle Caceres. Viario de articulacion entre areas urbanas homogéneas y
elementos de los sistemas generales de equipamientos sociales y espacios libres.

— SGV.7. Avenida de la Concordia. Viario de articulacion entre areas urbanas
homogéneas y elementos de los sistemas generales de equipamientos sociales y
espacios libres.

- SGV.8. Calle Ntra. Sra. del Mar. Viario de articulacién entre areas urbanas
homogéneas y elementos de los sistemas generales de equipamientos sociales.

— SGV.9. Calles 24 de Junio y Rafael Prior. Viario de articulacion entre areas urbanas
homogéneas.

— SGV.10. Calles Papelera y Azucena. Viario de articulacion de areas urbanas
homogéneas y de elemento del sistema general de espacios libres.

— SGV.11. Avenidade Coria. Viario de acceso a las barriadas de San Rafael y Maquique
y de articulacién con viario territorial.

b) Elementos del sistema general viario del ndcleo urbano de Alfonso XIII.
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— SGV.1. Avenida de Puebla del Rio, travesia urbana de la carretera SE-666.

— SGV.2. Calle de la margen del canal del Marmol. Acceso al sector sur del nucleo
urbano y vial de articulacién de elemento del sistema general de equipamientos
sociales.

— SGV.3. Avenida del Estadio. Vial de articulacién de area urbana homogénea y
elementos de los sistemas generales de equipamientos sociales y espacios libres.

2) Sistemas generales de dotaciones publicas: equipamientos sociales (SGES) y espacios libres
(SGEL)

De entre los suelos calificados en las NNSSPM como dotaciones publicas se consideran como
sistemas generales aquellos que por su rango y funcionalidad, emplazamiento y dimensiones,
contribuyen en mayor medida a la definicion de la estructura general urbana. En el caso de los
espacios libres se cumplira ademas la condicién de que su superficie no sea menor de 1.000 m2,
gue coincide con la establecida paralos jardines publicos en el articulo 4 del Anexo al Reglamento
de Planeamiento sobre Reservas de Suelo para Dotaciones en Planes Parciales, salvo en
determinados casos de espacios libres tipo plaza, especialmente bien localizados, en los que la
superficie minima es algo inferior. Los restantes suelos calificados como dotacionales publicos en
las NNSSPM, que no sean calificados en esta Adaptacion parcial como sistemas generales, tendran
la consideracion de sistemas locales.

En los sistemas generales de dotaciones publicas se considera un doble ambito funcional; el del
conjunto municipal y el de cada uno de los nucleos que lo integran: Isla Mayor y Alfonso XXX. Al
primer &mbito se adscriben los equipamientos sociales de maximo rango; sede del Ayuntamiento,
Instituto de Ensefianza Secundariay Palideportivoy campo de futbol. Al segundo nivel se adscriben
los equipamiento sociales de rango menor y el conjunto de los sistemas generales de espacios
libres, dada la mayor proximidad a la vivienda que requiere este tipo de dotacion (el espacio libre
alejado de la vivienda no se utiliza, salvo en el caso de espacios libres muy cualificados), y la
ausencia en el municipio de espacios libres que por sus dimensiones o cualificacion merezca la
consideracion de sistema general de nivel municipal.

Con el fin de definir los estandares de los sistemas generales de dotaciones publicas, se ha
calculado la capacidad demogréfica de la ordenacién urbanistica vigente en el horizonte temporal
del Plan, referida al conjunto municipal y a los nicleos urbanos de Isla Mayor y Alfonso XllI,
especificadas en la tabla siguiente, a partir de | os datos del Padrén Municipal de Habitantes de 2005,
y estimando un crecimiento potencial de la capacidad residencial de un 5 % sobrelas &reasde suelo
urbano consolidado y no consolidado, y de 154 viviendas, equivalente a 370 hab. en el ambito del
PP.8 del nucleo urbano de Isla Mayor, considerando una relacion poblacion/vivienda de 2,4, de
acuerdo con laOrdende 29 de septiembre de 2008, de la Consejeriade Vivienda y Ordenacion del
Territorio.

CAPACIDAD DEMOGRAFICA DE LA ORDENACION URBANISTICA

AMBITOS POBLACION/VIVENDAS CRECIMIENTOS POTENCIALES, POBLACION/VNIENDAS, CAPACIDAD,
ARNO 2005 EN EL HOREZONTE TEMPORAL DEL PLAN POBLACION/VIVENDAS,
EN EL HORIZONTE
EN SUC Y SUNC EN SUS TEMPORALDEL PLAN
N. U. ISLA MAYOR 5.352/2.230 267/111 (5%) 370/154 (PP.8) 5.989/2.495
N. U. ALFONSO Xill 467/195 23/10 (5%) — 490/205
MUNICIPIO 5.819/2.425 290/121 370/154 6.479/2.700

a) Sistema general de equipamientos sociales en el ambito funcional del conjunto urbano
municipal.

Los suelos que se califican como sistema general de equipamientos social es, especificados en
la tabla siguiente, ascienden a 38.190 m2, con un estandar resultante de 5,89 m2s/hab,
equivalente a 14,14 m2/viv, referidos a la capacidad residencial de la ordenacién urbanistica
en el horizonte temporal del Plan del ambito municipal.
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ELEMENTOS DEL SGES EN EL AMBITO FUNCIONAL DEL CONJUNTO MUNICIPAL

14

DENOMINACION IDENTIFICACION/LOCALIZACION SUPERFICIE (m2) CLASIFICACION
SGES.dp.1 Campo de futbol , N.U de Isla Mayor 19.582 Suelo urbano consolidado
SGES.dp.2 Polidepor. Municiapal, N.U Isla Mayor 9.016 Suelo urbano consolidado
SGES.ed.3 IES Lago Ligur, N.U.Isla Mayor 9.115 Suelo urbano consolidado
SGES.ad.4 Sede Ayuntamiento, N.U. kla Mayor 477 Suelo urbano consolidado
TOTAL MUNICIPAL 38.190

dp: Deportivo; ed: Administrativo; ed: Educatiwo.

b) Sistema general de equipamientos sociales en el &mbito funcional del nicleo urbanode Isla
Mayor.

Los suelos que se califican como sistema general de equipamientos social es, especificados en
la tabla siguiente, ascienden a 9.605 m2, con un estandar resultante de 1,60 m2s/hab,
equivalente a 3,85 m2/viv, referidos a la capacidad residencial de la ordenacién urbanistica en
el horizonte temporal del Plan del &mbito del nicleo urbano de Isla Mayor.

ELEMENTOS DELSGES EN EL AMBITO FUNCIONAL DEL NUCLEO URBANO DE ISLA MAYOR

DENOMINACION

IDENTIFICACION/LOCALIZACION

SUPERFICIE M2)

CLASIFICACION

SGES.ed.5

CP. F. Bou, en calle Cenantes

9.605

Suelo urbano consolidado

TOTAL N.U. ISLA MAYOR

9.605

ed: Educativo.
c) Sistema general de espacios libres en el ambito funcional del ndcleo urbano de Isla Mayor.

Los suelos que se califican como sistema general de espacios libres, especificados enla tabla
siguiente, asciendena 32.645 m2, conun estandar resultante de 5,45 m2s/hab, equivalente a
13,08 m2/viv, referidos a la capacidad residencial de la ordenacion urbanistica en el horizonte
temporal del Plan del nicleo urbano de Isla Mayor.

ELEMENTOS DEL SGEL EN EL AMBITO FUNCIONAL DELN. U.ISLA MAYOR

DENOMINACION IDENTIFICACION/LOCALIZACION SUPERFICIE (m2) CLASIFICACION
SGEL.1 Barriada del INV 2.719 Suelo urbano consolidado
SGEL.2 Plaza de Pabo Iglesia 747 Suelo urbano consolidado
SGEL.3 Calle Ntra Sra de Sales 2.507 Suelo urbano consolidado
SGEL.4 Plaza de Federico Garcia Lorca 849 Suelo urbano consolidado
SGEL.5 Barriada de Maquique 4.694 Suelo urbano no consolidado
SGEL.6 Canal Isla Minima/Polig. P. Gales 14.115 Suelo urbano no consolidado
SGEL.7 Plaza en callesS. Isidro yR. Beca 894 Suelo urbano consolidado
SGEL.8 Avda. R. Beca/Braz Los Jerénimos 4.506 Suelo urbano no consolidado
TOTAL N.U. ISLA MAYOR 31.031

d) Sistema general de equipamientos sociales en el ambito funcional del nicleo urbano de
Alfonso XIII.

Los suelos que se califican como sistema general de equipamientos sociales, especificados en
la tabla siguiente, ascienden a 10.466 m2, con un estandar resultante de 21,36 m2s/hab,
equivalente a 51,30 m2/viv, referidos a la capacidad residencial de la ordenacién urbanistica
en el horizonte temporal del Plan del ntcleo urbano de Alfonso XIII.

ELEMENT OS DEL SGES EN EL AMBITO FUNCIONAL DEL N.U. DE ALFONSO XIlI
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DENOMINACION IDENTIFICACION/LOCALIZACION SUPERFICIE (m2) CLASIFICACION
SGES.ed.1 Avenida cel Estadio 5.000 Suelo urbano consolidado
SGES.dp.2 () Avenida cel Estadio 5.466 Suelo urbano no consolidado
TOTAL N.U. ALFONSO XIII 10.466

(*) AL ESTAR CALIACADO ENLAS NNSSPM COMO DEPORTIVO Y ESPACIOSLIBRES, SE CONSIDERA UN 50 % PARA CADA USO.
e) Sistema general de espacios libres en el ambito funcional del ntcleo urbano de AlfonsoXIIl.

Los suelos que se califican como sistema general de espacios libres, especificados en la tabla
siguiente, ascienden a 10.530 m2, con un estandar resultante de 21,49 m2s/hab, equivalente a 51,58
m2Niv, referido a la capacidad residencial de la ordenacion urbanistica en el horizonte temporal del
Plan del nicleo urbano de Alfonso XIlII.

ELEMENTOS DEL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES EN EL N.U. DE ALFONSO XIlII

DENOMINACION IDENTIFICACION/LOCALIZACION SUPERFICIE (m2) CLASIFICACION
SGEL.1 Plaza de Antonio Machado 1.080 Suelo urbano consolidado
SGEL.2 Plaza de Espafia 1.059 Suelo urbano consolidado
SGEL.3 Margen canal del Marmol 2.925 Suelo urbano no consolidado
SGEL.4 (*) Avenida cel Estadio 5.466 Suelo urbano no consolidado
TOTAL N.U. ALFONSO XIII 10.530

(*) AL ESTAR CALIACADO ENLAS NNSSPM COMO ESPACIOS LIBRES Y DEPORTIVO, SE CONSIDERA UN 50 % PARA CADA USO.

6.4. Usos, densidades y edificabilidades globales.

6.4.1. Régimen LOUA y del Decreto 11/2008.

LaLOUA, ensu articulo 10.1.A).d), establece como contenido de laordenacién estructural de los Planes
Generales la definicién de “usos, densidades y edificabillidades globales para las distintas zonas del
suelourbano y para los sectores del suelo urbano no consolidado y de los suelos urbanizables ordenado
y sectorizado”.

Respectoa los usos globales, el articulo 17.1.12) dela LOUA, referido a la ordenacién de areas urbanas
y sectores, define los usos residencial, industrial, terciario y turisticos como caracteristicos -0 globales-
de las areas urbanas o sectores.

Respectoa la densidad y edificabilidad, el articulo 17, apartados 1.12) y 5, fija | os siguientes parametros
globales maximos:

1) Sectores de suelos urbano no consolidado y urbanizables:
a) Suelos residenciales: 75 viv/hay 1,00 m2t/m2s.
b) Suelos industriales y terciarios: 1,00 m2t/m2s.
¢) Suelos turisticos: 0,30 m2t/m2s.

2) Areas de reforma interior (de suelo urbano no consolidado): 100 viv/hay 1,30 m2t/m2s.

3) Zonas de suelo urbano. Para estos suelos, la LOUA no establece parametros de densidad y
edificabilidad.

6.4.2. Régimen NNSSPM vigentes.

1) Suelo urbano.
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En suelo urbano, las NNSSPM definen tres calificaciones residenciales y una calificacion industrial.
a) Calificaciones residenciales.

Si bien las NNSSPM definen distintas calificaciones residenciales en suelo urbano, “residencial” y
“residencial en casco tradicional”, para el nicleo urbano de Isla Mayor, y “residencial consolidado”
y “nuevo residencial”, para el nicleo urbano de Alfonso Xlll, identificadas en los planos de
ordenacion n° 53 y 56, respectivamente, la regulacién de usos, densidades y edificabilidades
globales son idénticas en todos los casos, limitandose las diferencias a condiciones com positivas
0 constructivas de la edificacion que no afectan a los parametros globales, por lo que solo cabe
diferenciar una calificacién residencial con las siguientes determinaciones:;

— Usos: Residencial y terciario cualquier otro uso compatible con el residencial, cumpliendo
la normativa sectorial que le afecte, salvo el uso industrial que es objeto de regulacion
especifica (articulos 125 y 127 de las Normas Urbanisticas).

— Densidad: 45 viv/ha para el conjunto del suelo urbano (articulo 102 de las Normas
Urbanisticas).

— Edificabilidad: Las NNSSPM refieren la edificabilidad a ambitos de parcelas netas; 1,50
m2t/m2s, para edificacion de dos plantas, y 2,00 m2t/m2s, para edificacién de tres plantas
(articulo 134 de las Normas Urbanisticas pro remision del articulo 152). La edificabilidad
global habria que deducirla de estos parametros.
b) Calificacion industrial.

En suelo urbano, las NNSSPM definen una Unica calificacion industrial con las siguientes
determinaciones:

— Usos: Industrial en todas sus categorias con las limitaciones que imponga la legislacion
sectorial correspondiente. (Articulos 223 y 224 de las Normas Urbanisticas).

—  Edificabilidad: 0,80 m2t/m2s sobre superficie de parcela neta, y 0,60 m2t/m2s sobre
superficie de suelo bruto para aquellos ambitos que requieran Estudio de Detalle. (Articulo
126 de las Normas Urbanisticas). La edificabilidad global habria que deducirla de estos
parametros.

2) Suelo apto para urbanizar.
En suelo apto para urbanizar, las NNSSPM definen una calificacién residencial y dos calificaciones
industriales, “industrial” y “tolerancia industrial”, identificadas en los planos de ordenacién n° 52 para el
ndcleo urbano de Isla Mayor, y n° 56 para el nucleo urbano de Alfonso XIII.

a) Calificacionresidencial.

— Usos Residencial.

— Densidad: Si bien las Normas Urbanisticas no fijan la densidad del suelo apto para
urbanizar residencial, en laMemoria de Ordenacion se aplica al mismo la densidad de 45
viv/ha.

- Edificabilidad: 0,45 m2s/m2t. (Articulo 162 de las Normas Urbanisticas).

b) Calificaciones industrial y tolerancia industrial.

Desde la consideracion de los usos y edificabilidades globales, ambas calificaciones son anal ogas.
Sus diferencias se especifican en el articulo 171 de las Normas Urbanisticas:
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“Se considera uso industrial, a diferencia del denominado tolerancia industrial, aquel que se
caracteriza por una actuacion unitaria y Unica en el ambito del Plan con fines de transformacién de
las materias primas.”

— Usos: Industrias, talleres y almacenes.

— Edificabilidad: 0,65 m2t/m2s computado sobre la superficie de la zona. (Articulo 162
modificado por resolucion de la CPOTU de 21/7/2000).

6.4.3. Régimen adaptacién parcial.

La adaptacion parcial distingue las siguientes zonas de definicion de usos, densidades y edificabilidades
globales, con las determinaciones que se especifican:

1) Zonas residenciales:

a) Zona Residencial ZR.1.
Corresponde a los distintos tipos de calificaciones residenciales en el suelo urbano de las
NNSSPM vigentes, que incluyen una significativa com ponente de uso terciario, com patible con
las respectivas ordenanzas, estimada enun 20 % de la edificabilidad residencial.
El uso global es el residencial. La densidad considerada es la regulada en el articulo 102 de las
Normas Urbanisticas de las NNSSPM vigentes. Y para el célculo de la edificabilidad, se ha
afadido a la edificabilidad residencial, 0,45 m2t/m2s-obtenida por homologaciéon con la de los
suelos residenciales aptos para urbanizar-, un 20 % -0,09 m2t/m2s-, correspondiente a
edificabilidad terciaria:

— Usosglobales: Residencial.

— Densidad global: 45 viv/ha.

— Edificabilidad global: 0,54 m2t/m2s.
a) Zona Residencial ZR.2.

Corresponde a las calificaciones residenciales de los suelos aptos para urbanizar de las
NNSSP M vigentes, con las siguientes determinaciones:

— Uso global: Residencial.
— Densidad global: 45 viv/ha.
— Edificabilidad global: 0,45 m2t/m2s.

c¢) Si el planeamiento de desarrollo previese viviendas de menos de tres dormitorios, se aplicara
a estas un coeficiente de valor 0,8 a los efectos del computo de la capacidad residencial,

2) Zonas industriales:
a) Zona Industrial ZI.1.

Corresponde a la calificacion industrial en el suelo urbano de las NNSSPM vigentes, con las
siguientes determinaciones:

— Uso dobal: Industrial.
— Edificabilidad global: 0,60 m2t/m2s.

b) Zona Industrial ZI.2.

Corresponde a las calificacionesindustrial y tolerancia industrial enel suelo apto para urbanizar
de las NNSSPM vigentes, con las siguientes determinaciones:
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— Uso global: Industrial.
— Edificabilidad global: 0,65 m2t/m2s.

6.5. Areas de reparto.

Las NNSSP M no contienen ladelimitacion de areas de reparto y definici6n de aprove chamientos medios,
al no ser determinaciones preceptiv as, para este tipo de Plan, en el marco del TR de la Ley 19/1975, en
el que fueron formuladas.

La adaptacién parcial no puede delimitar areas de reparto, al no estar estas ya delimitadas en las
NNSSPM vigentes, por cuanto que dichas determinaciones exceden sus contenidos, como se viene
sosteniendo en los informes de la CIVTU.

6.6. Ambitos y elementos urbanos sujetos a medidas de especial proteccion.

Las NNSSPM de Isla Mayor no establecen medidas de especial proteccién para &mbitos o elementos
urbanos. Por otra parte, no existen elementos afectados por la legislacién sobre Patrim onio Histérico que
requieran este tipo de medidas.

6.7. Previsiones generales de programacion y gestion.
6.7.1. Régimen LOUA y del Decreto 11/2008.

1) Si bien las previsiones generales de programacion y gestion de los sistemas generales, cuando el
planeamiento general vigente no las contemplasen o hubiesen quedado desfasadas, concerniria a las
determinaciones de ordenacién pormenorizada, obtencion del suelo y ejecucion de los mismos, estas
deben limitarse a la definicién de los plazos de ejecucion, como se viene sosteniendo en los informes
de la CIVTU.

2) La LOUA, en su articulo 18, apartado 3.c), establece que en las areas o sectores que contengan
reservas de terrenos para viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion publica, el Plan
General de Ordenacién Urbanistica o, en su defecto, el instrumento de planeamiento que contenga la
ordenacion detallada, especificara los plazos para el inicio y terminacién de estas viviendas, plazos que
deberan contar con informe favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda, que lo ha
de emitir en un mes, transcurrido el cuél se entendera aprobado el plazo que contenga el instrumento
de planeamiento.

6.7.2. Régimen NNSSPM vigentes.

Las NNSSPM vigentes no definen los sistemas generales y, consecuentemente, no contienen ninguna
determinacion respecto a la programacién y gestion de los mismos.

6.7.3. Régimen adaptacién parcial.

1) La adaptacion parcial fija un plazo de cuatro afios, a partir de su aprobacion, para la ejecucién de los
sistemas generales.

Los sistemas generales incluidos en la programacion, por requerir acciones de ordenacion
pormenorizada, obtencion de suelo o ejecucion, se especifican en la tabla siguiente.

PROGRAMACION DE SISTEMAS GENERALES

IDENTIFICACION CLASIFICACON DEL SUELO PLAZO DE EJECUCION

N.U. ISLA MAYOR. SGEL.3, en Bda. de Maquique. SUNC cuatro afios
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SGEL.6, en canal Ppal. Isla Minima. SUNC cuatro afios
SGEL.8, en av. Rafael Beca. SUNC cuatro afios
N. U. ALFONSO XIII. SGES.dp.2, av. cel Estadio. SUNC cuatro afios
SGEL.3, encanal del Marmol. SUNC cuatro afios
SGEL.4, en av, del Estadio. SUNC cuatro afios

2) Respecto al plazo de ejecucion de la vivienda de proteccion publica del sector de suelo urbano no
consolidado SUNC.3, se fija un plazo de dos afios para su inicio y de cuatro para su finalizacion,
contados, en ambos casos, desde la aprobacién de esta adaptacion.

6.8. Aplicacion de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, al planeamiento
y proyectos de desarrollo de las NNSSPM.

Dado que las NNSSPM de Isla Mayor fueron aprobadas definitivamente con anterioridad ala Ley 7/1994,
de Proteccion Ambiental, estas no fueron sometidas al procedimiento de Evaluacién de Impacto
Ambiental, por lo que de acuerdo con la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
deberan ser objeto de Evaluacion Ambiental, los siguientes planes y proyectos de desarrollo del
planeamiento general:

— Planes parciales de desarrollo del suelo urbanizable sectorizado.

— Proyectos de urbanizacién que deriven de planes parciales no sometidos a Evaluacién de
Impacto Ambiental.

7. Documentacion de la adaptacion parcial e interpretacion de sus contenidos en relacion con
los de las NNSSPM vigentes.

1. La adaptacion parcial consta de Planos de Informacion, Memoria de Ordenacion, anexo a las Normas
Urbanisticas y Planos de Ordenacion Estructural.

2. Los Planos de Informacioén versan sobre el planeamiento urbanistico general vigente, sus modifica-
ciones y el desarrollo y ejecucién de los mismos.

3. La Memoria de Ordenacién, el anexo a las Normas Urbanisticas y los Planos de Ordenacién
Estructural coexisten con los documentos correspondientes de las NNSSPM. En su aplicacién prevalecen
las determinaciones de la adaptacion parcial respecto a las de las NNSSPM, y seran vigentes estas en
todo lo que no contradiga a las de la adaptacién parcial.

8. Tramitacion.

De acuerdo con el Decreto 11/2008, la formulacion y aprobacion de la adaptacion parcial se realizara
segun el siguiente procedimiento:

a) Se formulara y aprobara por el municipio.

b) Se sometera al tramite de informacién publica, por plazo no inferior a un mes, mediante la
publicacion en el Boletin Oficial que corresponda, en uno de los diarios de mayor difusién provincial
y en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, debiéndose solicitar los informes, dictamenes u otro
tipo de pronunciamientos de los érganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados, en relacion a las nuevas determinaciones recogidas en el documento de adaptacion
parcial y no contempladas en el planeamiento vigente.

Durante dicho tramite de informacion publica el Ayuntamiento solicitara valoraciéon de la Comision
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Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica respecto del contenido de la adaptacion
parcia, que debera emitirse en el plazo maximo de un mes. Transcurrido este plazo sin
comunicacion expresa al Ayuntamiento de la citada valoracion, éste podra continuar la tramitacién.

Una vez finalizados los tramites anteriores, corresponderd al Ayuntamiento la aprobacién del
documento. El acuerdo de aprobacién sera comunicado a la correspondiente Delegacién Provincial
de la Consejeria competente en materia de urbanismo, a los efectos de su inscripcién en el Registro
Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, sin perjuicio del deber de remisién previsto en el
articulo 56 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

9. Formacién y redaccion del documento.

La formulacién de la adaptacion parcial corresponde al Ayuntamiento de Isla Mayor. La redaccion ha sido
realizada por el Servicio de Urbanismo de la Diputacién Provincial de Sevilla, bajola direccion de Félix
Sanchez Lancha, arquitecto del referido Servicio, y |a colaboracién de los Servicios Técnicos Municipales
del Ayuntamiento de Isla Mayor.

Sevilla, marzo de 2009

Félix Sanchez Lancha,
arquitecto del Servicio de Urbanismo
de la Diputacion de Sevilla
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