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1 INFORMACION

1.1 OBJETO DEL PLAN PARCIAL

El presente Plan Parcial tiene por objeto la ordenacién pormenorizada vy el
establecimiento de las determinaciones para la futura ejecucién de los terrenos
incluidos en el Sector SUBS-R.2, clasificado como suelo urbanizable sectorizado de uso
caracteristico residencial, por el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Las
Cabezas de San Juan, cuyo proyecto de Revision Parcial fue aprobado definitivamente
el 3 de julio de 2009 y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla, n° 216 de
fecha 17 de septiembre de 2009. Posteriormente mediante resolucion de 23 de abril de
2.010, la Delegacién Provincial de Sevilla, de la Consejeria de Obras PUblicas y Vivienda,
ordena el registro y publicacién de la citada Revisién en el BOJA n° 117 de 16 de junio
de 2.010.

1.2 INICIATIVA EN LA FORMULACION DEL PLAN

El presente documento de Plan Parcial se redacta por iniciativa del Ayuntamiento de
Las Cabezas de San Juan, que cuenta con el C.I.F. P4102000I y domicilio en Plaza De La
Constitucién s/n, 41730 Las Cabezas de San Juan (Sevilla).

1.3 EQUIPO REDACTOR

El Plan parcial ha sido desarrollado por DEURZA CONSULTING, S.L., con C.LF. B-99101156
y domicilio a efectos de notificacién en la calle Joaquin Costa 8, 3° derecha, 50001 de

Zaragoza.

El equipo redactor estd integrado por los siguientes profesionales:
- José Ignacio Sainz Sordo. Letrado — Técnico Urbanista.
- Miriam Valdivieso Fraile — Arquitecta.
- Ana Marquina Serrano — Arquitecta.

- Belén Vigil Vinuela — Arquitecta colaboradora.
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1.4 CARTOGRAFIA

La cartografia utilizada para la redaccién del presente Plan Parcial se corresponde con
la empleada como base en el PGOU de Las Cabezas de San Juan, complementada y
actuadlizada mediante el levantamiento topogrdfico del sector facilitado por el

Ayuntamiento de Las Cabezas de San Juan.

2 ANTECEDENTES

2.1 PROCEDENCIA DE SU FORMULACION Y CONVENIENCIA

El presente apartado se redacta en el marco del Pliego de Prescripciones Técnicas
Particulares que rige la contratacién del servicio para la redaccion del Plan Parcial de
Ordenacion del Sector SUBS-R.2 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Las

Cabezas de San Juan (Sevilla).

El municipio de Las Cabezas de San Juan cuenta como instrumento de planeamiento
general con el Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU), cuya Revisidon Parcial
fue aprobada definitivamente con fecha 3 de julio de 2009, siendo publicada en el
Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla n® 216, de 17 de septiembre de 2009, y
posteriormente inscrita y publicada en el BOJA n° 117, de 16 de junio de 2010, en virtud
de Resolucién de 23 de abril de 2010 de la Delegacion Provincial de Sevilla de la

Consejeria de Obras PUblicas y Vivienda.

Dicha Revisién Parcial integra y refunde en un Unico documento la totalidad de la
normativa urbanistica, documentacién cartogrdfica, fichas de planeamiento vy
restantes determinaciones del planeamiento vigente en el municipio, constituyendo, en
consecuencia, el instrumento actualizado de ordenacién urbanistica general de Las
Cabezas de San Juan. Asimismo, incorpora la adaptacién a la normativa autonémica
entonces vigente, asi como las correcciones derivadas de los requerimientos formulados
por la Administracion autondmica, materializadas mediante el correspondiente Anexo |

aprobado por el Ayuntamiento Pleno.
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Desde su entrada en vigor, el PGOU ha sido objeto de diversas modificaciones
puntuales, manteniéndose en la actualidad como el marco normativo de referencia
para el desarrollo urbanistico del término municipal. En este contexto, el planeamiento
vigente delimita distintos sectores de suelo pendientes de desarrollo, enfre los que se
incluye el Sector SUBS-R.2, clasificado como Suelo Urbanizable Sectorizado de uso

caracteristico residencial.

El desarrollo del citado sector constfituye el objeto del presente contrato, siendo
preceptiva, conforme a la ordenacion establecida en el PGOU, la formulacion y
tframitacion del correspondiente Plan Parcial, asi como de los instrumentos de gestién y
ejecucién que procedan, tales como el Proyecto de Reparcelacion y el Proyecto de

Urbanizacién.

La procedencia de la formulacién del Plan Parcial se fundamenta igualmente en lo
dispuesto en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia (LISTA), cuya Disposicidn transitoria primera, apartado 3°,

establece que,

“Los dmbitos de suelo urbanizable ordenado o sectorizado podrdn desarrollarse
conforme a las determinaciones contenidas en el planeamiento general vigente. A los
efectos de esta ley tendran el régimen que se establece para la promocion de las
actuaciones de transformacidén urbanistica de nueva urbanizacion, considerando que

las mismass se encuentran delimitadas”.

Asimismo, el articulo 90 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, establece que, los Planes Parciales tienen por objeto
definir la ordenacién urbanistica detallada y la programacion de este tipo de

actuaciones.

En cuanto a la conveniencia de la actuacion, ésta responde a la necesidad detectada
por el actual equipo de gobierno municipal de dotar al municipio, en el menor plazo
posible, de nuevas infraestructuras deportivas en la zona norte, dando respuesta a una
demanda existente en la poblacidn. En particular, se contempla la implantacion de
equipamientos deportivos, entre los que destaca la posible ejecucion de una pista de

atletismo, actualmente inexistente en el municipio.
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A tal efecto, el propio planeamiento vigente prevé en el dmbito del sector una reserva
minima de suelo destinada a uso deportivo, lo que refuerza la idoneidad de su desarrollo
desde el punto de vista del interés publico. De este modo, la formulacion del Plan Parcial
no solo resulta necesaria para posibilitar la ordenacion pormenorizada del sector, sino
también oportuna y conveniente para atender las necesidades dotacionales y de

crecimiento equilibrado del municipio.

En consecuencia, la presente actuacidn se justifica tanto por su adecuacién al marco
normativo y de planeamiento vigente como por su contribucién al interés general, all
favorecer la implantacion de nuevas dotaciones, la mejora de las infraestructuras

urbanas y el desarrollo ordenado del territorio.

2.2 TRAMITACION

La Ley 2/2026, de 12 de marzo, para la Gestibn Ambiental de Andalucia, en su art.45.2

Evaluacion ambiental de los instrumentos de ordenacion urbanistica, establece que,

2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los

siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacidn urbanistica general.

b) Los planes de ordenacion urbana.

c) Los planes parciales de ordenacion.

d)(...

Asi, el procedimiento de la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria para la
formulacion de la Declaracién Ambiental Estratégica (DAE) se encuentra regulado en

el articulo 29 y ss. de la precitada ley.
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2.3 CONTENIDO DOCUMENTAL DEL AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION.

La ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de

Andalucia establece en su articulo 77 que,

“La Administracion competente para la tramitacion elaborard un Avance del

instrumento de ordenacion urbanistica en_el que se describa y justifique el objeto,

dmbito de actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los

criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas

razonables, técnica y ambientalmente viables.

El avance serd preceptivo en los instrumentos de ordenacidén urbanistica general y en

los restantes instrumentos, cuando éstos deban someterse a evaluacion ambiental

estratéqgica. En este caso, el Avance tendrd la consideraciéon de borrador del plan a los

efectos del procedimiento ambiental correspondiente {...)

Por ofro lado, la Ley 2/2026, de 12 de marzo, para la Gestion Ambiental de Andalucia,

en su art. 30 establece que,

Articulo 30. Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica

ordinaria.

1. Dentro del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacién del plan o
programa, la persona promotora presentard ante el érgano sustantivo, junto
con la documentacién exigida por la legislacion sectorial, una solicitud de
inicio de la evaluacidn ambiental estratégica ordinaria, acompanada del
borrador del plan o programa y de un documento inicial estratégico que

contendrd, al menos, la siguiente informacion {...)

De ahi que se redacte el presente borrador del Plan Parcial, acompanado del
correspondiente Documento Inicial Estratégico, con objeto de iniciar el procedimiento

de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria.

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15
50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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2.4 CONTENIDO DOCUMENTAL DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION

El articulo 90 del Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2022, de
29 de noviembre, establece que, el Plan Parcial de Ordenacién, en el marco de lo
establecido en el articulo 62 de la Ley, deberd incorporar los documentos y el contenido

especificado en el articulo 85 de este Reglamento, el cual establece lo siguiente,
a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados:

1°. Memoria de informacion y de diagndstico, que contendrd el andlisis de la
situacion actual y los problemas detectados, considerando todos los aspectos
que puedan condicionar o determinar el uso del suelo, en cuanfo a sus
caracteristicas geogrdficas y socioecondémicas, el andlisis de la malla urbana y
su ordenacion territorial y urbanistica. Ademds, contendrd el andlisis de las
afecciones derivadas de la legislacion y planificacion tanto sectorial como
territorial que resulte de aplicacion, para lo que se acompanard de los estudios

complementarios que resulten necesarios.

2°. Memoria de participacion e informacion publica, que contendrd las medidas
y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el

resultado de estas y de la informacion publica.

La memoria de participacién, conforme a la naturaleza y alcance del

instrumento, contendrd lo siguiente:

a. Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el

acceso a la informacion.

b. Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta

por la ciudadania.
c. Resultado de los procesos participativos

d. Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de

ordenacion.

Los procesos participativos se disenardn y analizardn teniendo en

consideracién los principios de igualdad de género, de igualdad de

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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oportunidades, proteccion de la familia y de la tercera edad, y de
accesibilidad universal al objefo de integrar en los instrumentos de

ordenacidn los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

3°. Memoria de ordenacién, que incluird la justificacion de la conveniencia y
oportunidad de la redaccion del instrumento de ordenacion urbanistica, el
andlisis de las alternativas de ordenacion contempladas y la definicion del
modelo de ordenacion adoptado, asi como, en caso de que resulte
necesaria, la planificacion estratégica de la evolucion del modelo general de

ordenacioén a medio y largo plazo.

Se justificard, ademds, la adecuacién de la ordenacion planteada a los
principios generales de ordenacidon contemplados en el articulo 4 de la Ley,
los criterios de ordenacion del articulo 76 a 80, asi como la valoraciéon de la

incidencia de sus determinaciones en la ordenacion territorial.

4°. Memoria econdmica, que incluird los criterios de evaluacion y seguimiento
del instrumento de ordenacioén urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos
econdmicos de las propuestas realizadas. Contendrd un estudio econdmico
financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme a
lo establecido en la legislacion bdsica estatal, un informe de sostenibilidad
econdmica de las actuaciones de transformacion urbanistica propuestas y
una memoria de viabilidad econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacion urbanistica. Se atenderdn las

especificaciones establecidas en el apartado 3 de este articulo.

b) Normativa Urbanistica, que deberd contener las previsiones de ordenacion y, en
suU caso, de programacion y gestion. Incluird las determinaciones necesarias para
regular la ordenacion urbanistica, asi como las relativas a los criterios de
interpretacion, evaluacién, seguimiento e innovaciones del instfrumento de
ordenacion. El cardcter de sus determinaciones serd preferentemente el de
Norma, pudiendo contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo

dispuesto en el articulo 5 de la Ley.

c) Cartografia, que incluird toda la informacidén grdfica necesaria para reflejar los

distintos aspectos de la ordenacion urbanistica, a escala adecuada para la

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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correcta medicion e identificacion de sus determinaciones y el conocimiento de
su contenido, y debidamente georreferenciada. Deberd contemplar los

siguientes aparfados:

1°. Cartografia de Informacién, que contendrd la documentaciéon grdfica
necesaria para la comprension de los distintos aspectos de la Memoria de
informacién y de diagndstico, incluyendo los mapas de riesgos y el andlisis del

estado de transformacion urbanistica de los suelos.

2°. Cartografia de Ordenacidn, que contendrd las determinaciones grdficas de
la ordenacién urbanistica necesarias para la definicion completa del modelo de
ordenacién adoptado, asi como, en su caso, la que resulte necesaria, para
completar sus determinaciones y para la planificacion estratégica de la

evolucién del modelo general de ordenacidon a medio y largo plazo.

d) Anexos, que incluirdn cualesquiera otros documentos que vengan

expresamente exigidos por la legislacion sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la

ciudadania, {...)

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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3 INFORMACION Y DIAGNOSTICO

3.1 DESCRIPCION GENERAL DEL AMBITO DE ACTUACION

El sector SUBS-R.2 tiene forma irregular, pseudo rectangular, con un marcado eje
longitudinal Noreste-Suroeste. Se sitia al norte de los ensanches de expansién del ndcleo
urbano de Las Cabezas de San Juan, concretamente se encuentra delimitado
fisicamente por el frazado del camino Clara Campoamor y la calle Manuel Azana en su
borde suroeste, ambos clasificados como suelo urbano consolidado; al oeste, el limite
viene definido por el Arroyo “Los Majuelos” de seccidén natural, en suelo rustico que
discurre paralela al camino de Cordovilla, situdndose al otro lado del mismo, el Parque
“El Ranchillo” clasificado como suelo urbano consolidado; por el noreste colinda con
terrenos clasificados como suelo ristico y a sureste con la carretera provincial A-471R,
coincidente con la Canada Real de Utrera, que segun planos de informacién y Normas
Urbanisticas del PGOU, dispone de una anchura de 75 m ( 75.22 m en el proyecto de
vias pecuarias) y matriculada con n° 41020009. Asimismo, en la zona sur del sector se
localiza el cortijo “Los Majuelos”, como elemento edificatorio singular existente dentro

del dmbito.

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15

50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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3.1.1 Estructura de la propiedad

La superficie total del sector se corresponde, prdcticamente en su totalidad, con una
Unica finca catastral de fitularidad municipal, identificada en la Sede Electronica del
Catastro con la referencia 41020A021001420000WH (Poligono 21, Parcela 142),

existiendo ademds una pequefia parcela adicional situada en el extremo suroeste del

dmbito, con referencia catastral 9186601TF3998N000THU.

N° FINCA SUPERFICIE
FINCA REFERENCIA CATASTRAL REGISTRAL TITULAR CATASTRAL
100% AYUNTAMIENTO DE
P1 41020A021001420000WH - LAS CABEZAS DE SAN JUAN 198.969,00 m?s
100% AYUNTAMIENTO DE
P2 2186601TF3998N0O00THU - LAS CABEZAS DE SAN JUAN 1.338,00 m?s

3.1.2 Normativa vigente

El PGOU vigente de Las Cabezas de San Juan clasifican los suelos del sector SUBS-R.2
como urbanizable sectorizado de uso caracteristico residencial. La ficha de

planeamiento y gestién de este sector se incluye en el texto refundido del PGOU y es la

gue se expone a continuacion:
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Asi los pardmetros de ordenacién base son los siguientes,

Superficie: 196.000 m?s

Edificabilidad maxima global: 0,40 m?t/m?3s

Superficie edificable: 78.400 m?t

Densidad: 25 vivienda/ha

N.° mdximo de viviendas: 490 viviendas

Dotaciones minimas: 34.265 m3s
- Espacios Libres (SEL): 19.600 m3s
- Equipamento (DOC, DPVO, SIPS): 14.665 m?s

Estas dotaciones fueron definidas en la ficha urbanistica del sector SUBS-R.2 de
conformidad con la normativa vigente en el momento de su aprobacion,
concretamente con lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y en el Anexo del Reglamento de
Planeamiento Urbanistico, ambos actualmente derogados. En aplicacion de dicha
normativa, la ficha establecidé una distribucion especifica de las reservas dotacionales
entre espacios libres, equipamiento docente, equipamiento deportivo y equipamiento

social-comercial.

No obstante, el marco normativo actualmente vigente ha sido sustituido por la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), y por su Reglamento General, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre. En este sentido, el articulo 82 del citado Reglamento configura un sistema
de estdndares dotacionales basado en reservas minimas globales para espacios libres y
equipamientos comunitarios bdsicos, sin imponer una distribucién obligatoria entre las
distintas categorias de equipamientos. Asimismo, la propia ficha urbanistica del sector
atribuye cardcter expresamente orientativo a la distribucién de las reservas de espacios
libres y dotaciones, permitiendo su ajuste mediante el planeamiento de desarrollo,
siempre que se respeten las reservas minimas legalmente exigibles, de conformidad con

lo dispuesto en el apartado 3 del art. 10.1.4 del PGOU.
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En consecuencia, la ordenacion propuesta cumplird los estdndares dotacionales

minimos exigidos por la normativa vigente.

En relacién con los criterios de ordenacién para suelos urbanos sectorizados indicados

en el articulo 10.1.6 PGOU, se respetard lo siguiente:
- Se asegura la continuidad de los itinerarios peatonales y para vehiculos.

- Selocalizardn las dotaciones de equipamiento y de espacios libres de acuerdo

con las necesidades globales de la ciudad.

- Se cuidardn las condiciones de borde con el suelo no urbanizable, procurando
la continuidad del contorno constituido en los dmbitos colindantes y la
adecuada transicion hacia los suelos no edificados, asi como el respeto de las
servidumbres que sean exigibles cuando el sector linde con elementos del
sistema territorial cuya legislacion sectorial immponga condiciones especificas ala

edificacion proxima.

En consonancia con lo dispuesto normativamente, la ordenacion propuesta desarrolla
y justifica su compatibilidad con las directrices requeridas a lo largo de los siguientes

apartados de la presente memoria.

3.1.3 Delimitacion del sector SUBS-R.2

La delimitacién del sector SUBS-R.2, proveniente del PGOU, supone una superficie total
de 196.163,91 m3. Tomando como punto de partida esta delimitacion se han ajustado
sus limites tenidos en cuenta las siguientes consideraciones en base al levantamiento

topogrdfico facilitado por el Ayuntamiento:
- Al noreste, el limite del camino existente.
- Al noroeste, el limite del cauce del arroyo “Los Majuelos” (zona norte)
- Alsuroeste, limite exterior de la acera de la calle Manuel Azafa

- Alsureste, Unicamente se han modificado pequefos puntos con el fin de
dejar la zona de dominio publico de la carretera A-471R2 fuera del

dmbito.



ﬁ? oy > deurza

s BORRADOR DEL PLAN PARCIAL

Estos pequefos ajustes suponen una ligera redelimitacién del Sector, de modo que su
superficie pasa de los 196.000 m2s establecidos en la ficha urbanistica a 196.312,94 m3s.
La diferencia resultante, de 312,94 m3s, representa una variacién inferior al 5 %

establecido en el apartado 2 del articulo 10.1.4 del PGOU.
3.2 CONDICIONES FiSICAS Y GEOLOGICAS

3.2.1 Altimetria

La altimetria del sector se sitUa aproximadamente entre las cotas de 17 y 34 m sobre el
nivel del mar, presentando una topografia suave. El terreno desciende desde los
extremos que lindan con la carretera A-471R (34 y 21 m.s.n.m) hacia la zona cenfral del
dmbito (27 m.s.n.m) y, desde ésta, continUa su descenso en direccién norte (17 m.s.n.m).
Las pendientes son moderadas, en coherencia entre la altimetria y las dimensiones del
sector, que alcanzan aproximadamente 750 metros en sentido longitudinal y 250 metros
en sentido transversal, con una clara orientacién hacia el norte del drenaje natural. Por
ofro lado, cabe destacar la preexistencia de una explanada de gran extensién en la

Z0Nna sur.

Figura 3: Altimetria sector SUBS-R.2.
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3.2.2 Geologiay geotecnia

El Mapa Geoldgico Nacional (MAGNA), readlizado entre 1972 y 2003 por el Instituto
Geoldgico y Minero de Espana se distribuye en hojas 1:50.000. En el Mapa Geoldgico se
representa la naturaleza de los materiales (rocas y sedimentos) que aparecen en la
superficie terrestre, su distribucidn espacial y las relaciones geométricas entre las

diferentes unidades cartogrdficas.

El sector objeto de andlisis se localiza dentro de la esquina NE. de la hoja 1034, Lebrija.
Su territorio pertenece a la zona Cuenca del Guadalquivir, C. béticas postorogénicas y
Campo de Gibraltar y a la Unidad Geoldgica olistostrédmica, con olistolitos de unidades

infrayacentes. La edad inferior es Langhiense y la Superior serravallense.

Geomorfolédgicamente nos encontramos ante un relieve suavemente alomado,
resulfado de la erosidon de los materiales margosos que con una gran promiscuidad
aparecen en la zona. Desde el punto de vista geoldgico hay que distinguir dos tipos
diferentes de formaciones: una aldctona y otra autdéctona. La primera de ellas
corresponde al Olistostroma (del griego olistaino, deslizar, y stroma, masa), que es el
resulfado de los deslizamientos acaecidos durante el Mioceno y que produjeron el
fransporte de una serie de materiales, siendo la formacidén margo-yesifera del Trias el
elemento principal. Sobre esta masa margo-yesifera, y entre ella, aparece una serie de
materiales de edad comprendida entre el Cretdcico Inferior y el Mioceno Superior: son
los olistolitos. Su tfamano es muy variable, ya que nos encontramos desde pequenos
afloramientos, no cartografiables, hasta grandes masas rigidas, como es la Sierra de
Gibalbin.

La estratigrafia de la presente Hoja se divide en dos grandes grupos: Sedimentos
aléctonos y Sedimentos autdctonos. En la zona objeto de estudio se localizan
sedimentos aldéctonos, depdsitos de margas y arcillas multicolores, yesos, calizas y
dolomias correspondientes al Trias y que constituyen el componente principal del

Olistostroma.

La mayor parte de los afloramientos tridsicos son margas abigarradas, yesos rojos y
blancos con frecuentes “jacintos de Compostela”, depdsitos de sal, como indica la
presencia de arroyos con importantes concentraciones salinas, aunque no se hayan
encontrado afloramientos dentro de la Hoja, y areniscas rojas y calizas pardas. Todos

estos materiales son aftribuibles al Keuper, pero no de una forma categdrica, ya que no
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nos podemos apoyar ni en criterios paleontoldgicos ni estratigréficos. Como es légico,

por su cardcter aldctono, la potencia de estos depdsitos no es ni siquiera estimable.

[N Unidad Geoldgica olistostromica, con olistolitos de unidades infrayacentes
Figura 4: mapa Geoldgico continuo 1:50.000 (GEODE)

El comportamiento hidroldgico de la zona estd ampliamente condicionado para la
naturaleza margosa de los componentes del Olistostroma, o que produce una escasez
de acuiferos, exceptuando, claro estd, el drea de marisma. En la amplia mancha tridsica
es frecuente la presencia de pequenas lagunas, que se alimentan exclusivamente de
la escorrentia superficial. Dada la escasez de precipitaciones y la naturaleza de los
materiales existentes, el volumen de agua almacenada es escaso y esta es de mala
calidad. La captacién de agua subterrdnea se afecta a base de pozos poco profundos
y de gran didmetro excavados principalmente en el Cuaternario y en las arenas
pliocenas. De estos dos acuiferos el que mejores condiciones presenta es el Ultimo de
ellos, que en algun punto estd constituido por casi 30 m de arena bastante homogénea,
sirviendo las arcillas de la base como nivel impermeable. El Qa posee unas buenas
condiciones de recarga y gran extension superficial, pero su potencia es muy irregular y

los materiales que lo componen arcillosos y heterogéneos.

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
Costa 8 Buenos Aires 12 Gran Via de les Corts 583 Carrera de San Jerénimo 15
50001 - Zaragoza 48001 - Bilbao 08011 - Barcelona 28014 - Madrid
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3.2.3 Sismicidad

La actualmente vigente Norma Sismorresistente NCSE-02 (Parte general y edificacién)
asigna al término municipal de Las Cabezas de San Juan una aceleracion sismica

bdsica entre 0,04-g y 0,08 g (siendo g la aceleracion de la gravedad).

Este rango indica que, si bien la sismicidad en la zona no es elevada, debe ser tenida en
cuenta en el disefo y cdiculo de las edificaciones, aplicando las prescripciones
constructivas  establecidas en la normativa para garanfizar un  adecuado

comportamiento estructural frente a acciones sismicas.

MAPA, SIERICO DE LA HOAELE, SEMOSEESETENTE HCEE-32

-

F.iguro 5: Mapa de peligrosidad sismica. Fuente: CTE

3.2.4 Climatologia

El término municipal de Las Cabezas de San Juan presenta un clima de tipo
mediterrdneo de verano caluroso (Csa segun la clasificacion de Koéppen-Geiger),
condicionado por la dindmica climatica del valle del Guadalquivir donde se ubica el

municipio.

La temperatura media anual en Las Cabezas de San Juan se sitUa en torno a los 18-19
°C, reflejando un clima de tipo mediterrdneo con marcada influencia continental. Los
inviernos son suaves, con valores medios en los meses mds frios que oscilan
aproximadamente entre 9 y 12 °C, pudiéndose registrar descensos ocasionales por
debajo de los 5 °C durante episodios de irrupciones de aire frio. Las heladas son poco

frecuentes y, cuando se producen, suelen ser débiles y de corta duracion.
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Los veranos, por el contrario, son largos, muy cdlidos y secos, con temperaturas medias
en los meses mds cdlidos que se sitian en torno a 28-30 °C, alcanzdndose con relativa
frecuencia mdaximas superiores a 35 °C e incluso episodios puntuales cercanos a los 40
°C en situaciones de ola de calor. Esta elevada insolacion y estabilidad atmosférica
convierten el verano en la estacién claramente dominante desde el punto de vista

térmico.

La amplitud térmica anual es moderada a elevada, debido a la fuerte contrastaciéon
enfre los veranos muy calurosos y los inviernos relativamente suaves, o que es

caracteristico del interior de la depresién del Guadalquivir.
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Figura 6: Temperatura méxima y minima promedio por mes en San Juan de las Cabezas.
Fuente: Weather Spark

El régimen pluviométrico se caracteriza por una baja a moderada cuantia anual, en
torno a 500-600 mm aproximadamente, con una distribucién claramente irregular. Las
precipitaciones se concentran principalmente en los meses de ofono e invierno,
mientras que el verano presenta una acusada sequia, con un nUmero muy reducido de
dias de lluvia. No existe una estacion lluviosa continua, sino episodios puntuales de
precipitacion asociados al paso de borrascas atldnticas, a menudo de cardcter intenso

y corto.
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Figura 7: Probabilidad diaria de precipitacién en San Juan de las Cabezas.
Fuente: Weather Spark

Desde el punto de vista del régimen de vientos, la zona se encuentra influenciada por
la circulacién general del oeste, aungque también son frecuentes los vientos de
componente sur y suroeste, especialmente en situaciones de inestabilidad. Durante
episodios de gradiente de presidon elevado pueden registrarse rachas moderadas o
fuertes, sin que exista una canalizacién orogrdfica tan marcada como en zonas de

relieve mds acusado.
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Figura 8: Velocidad promedio de viento en San Juan de las Cabezas.
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Fuente: Weather Spark

En relacién con la radiacion solar, los valores son elevados a lo largo de todo el ano
debido ala baja nubosidad relativa, especialmente en verano, cuando se alcanzan los
mdximos de insolacion anual. Este hecho favorece un alto potencial para el
aprovechamiento de energia solar fotovoltaica, con una marcada estacionalidad

asociada a la mayor duraciéon e intensidad de la radiacién en los meses estivales.
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Figura 9: Categorias de nubosidad en San Juan de las Cabezas.
Fuente: Weather Spark

El andilisis del comportamiento climéatico medio en Las Cabezas de San Juan refleja un
patrén coherente con el clima mediterrdneo cdlido del suroeste peninsular,
caracterizado por veranos muy calurosos y secos e inviernos suaves y relativamente
humedos. No obstante, en los Ultimos afos se observa una tendencia general a la
intensificacién de los episodios de calor extremo durante el periodo estival, asi como

una mayor irregularidad en la distribucion de las precipitaciones.

En términos generales, el clima del municipio se define como mediterréneo de verano
muy caluroso, con fuerte estacionalidad térmica, baja precipitacion anual y alta
disponibilidad de radiacion solar, factores que condicionan de forma determinante

tanto el medio natural como los usos del suelo y las actividades humanas en el territorio.
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3.2.5 Vegetacion

Los terrenos incluidos en el sector SUBS-R.2 se sitUan en un dmbito de transicion entre lo
antrépico y lo natural, en el que adquieren especial relevancia los cultivos herbdceos,

debido a su marcado cardcter de borde del ndcleo urbano.

Segun el Mapa de Series de Vegetacion del MITECO, el dmbito se localiza en la seccion
sur del municipio, correspondiente con la Regién Il, Regidn Mediterrdnea, la Azonal z,
siendo “azonal” la vegetacién que se desarrolla cuando las condiciones del suelo
(salinidad, yesos, efc.) predominan sobre el resto de las condiciones ambientales del

lugar y siendo z la serie climatdfila. Piso |, piso termomediterrdneo:

- Serie 27b: Serie termomediterranea betico-algarviense seco-
subhumedo-humeda basofila de Quercus rotundifolia o encina
(Smilaci mauritanicae-Querceto rotundifoliae sigmetum). VP,

encinares.

En relacién con sus valores ambientales, no consta la presencia de Hdbitats de Interés

Comunitario ni en el dmbito de estudio ni en su entorno inmediato.

3.2.6 Faunay Flora

El Inventario Espanol de Especies Terrestres, organizado mediante cuadriculas UTM de
10x10 km que cubren la totalidad del territorio nacional permite caracterizar las

comunidades faunisticas presentes en cada dmbito territorial.

El drea de desarrollo del Plan Parcial, situada en el término municipal de Las Cabezas
de San Juan, se localiza dentro de la cuadricula UTM 30STF39 del Inventario Espanol de

Especies Terrestres, en la que se han identificado las siguientes especies:

Distribucion de especies

Cuadricula 30STF39
Taxén Id Nombre de la especie Coleccién
4477 Euphorbia gaditana Coss. Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)
10593 Rattus norvegicus (Berkenhout, 1769)  Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)
10656 Sterna albifrons Pallas,1764 Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)

Informe nacional sobre la aplicacién de la Directiva Aves en

10886 Carduelis chloris Linnaeus, 1758 Espafia 2008-2012.
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Informe nacional sobre la aplicacién de la Directiva Aves en

10951 Carduelis cannabina Linnaeus, 1758 Espaia 2008-2012.

11031 Berosus affinis Brullé, 1835 Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)

11175 Columba domestica Gmelin, 1789 Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)

11390 Lepus granatensis Rosenhauer, 1856  Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)

11456 I;’g;joﬁrcis hispanica (Steindachner, Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)
Pelodytes ibericus Sanchez-Herrdiz,

11490 Barbadillo, Machordom & Sanchiz, Inventario Espanol de Especies Terrestres (IEET)

2000

El cuadro sucesor recoge las especies de flora y fauna identificadas en la cuadricula

UTM 30STF39 del Inventario Espanol de Especies Terrestres, donde se incluye el sector del

Plan Parcial en Las Cabezas de San Juan, caracterizando la biodiversidad potencial que

podria darse en el entorno de actuacién,

Especie Grupo Interés / grado de importancia
Euphorbia Especie de interés biogeogrdfico por ser un endemismo del suroeste de la Peninsula Ibérica.
gaditana Flora Puede tener interés de conservacion segin el dmbito autonémico y el estado de sus
Coss. poblaciones.
Rattus . . . . e . . . -
norvegicus Mamifero  Especie comun y ampliamente distribuida, sin interés especial de conservacion.
Sterna Ave Importancia alta. El charrancito comin es un ave ligada a humedales y zonas costeras, incluida
albifrons en catdlogos de proteccién por la regresion y vulnerabilidad de sus habitats de nidificacion.
Carduelis Ave Especie comun. Interés ecoldgico moderado como integrante de ecosistemas agricolas y
chloris forestales.
Carduelis Ave Interés moderado. Aunque relativamente comun, algunas poblaciones muestran tendencias
cannabina regresivas asociadas a cambios agricolas.
Insecto . L . . - . o
Berosus ) Interés ecoldgico por estar asociado a ecosistemas acudticos continentales; Util como
e coledptero . " .
affinis L indicador de calidad ambiental.
acudtico
Columba . - . - . -
. Ave Especie doméstica o asilvestrada, sin interés de conservacion.
domestica
Lepus . L - L . . .
. Mamifero  Interés cinegético y ecoldgico relevante en ecosistemas mediterrdneos.
granatensis
Podarcis Reofil Interés ecoldgico moderado; especie habitual en medios mediterrdneos y Util como
hispanica P bioindicador.
Pelodytes - Importancia notable. Endemismo ibérico asociado a humedales temporales mediterraneos,
o Anfibio . SN Py s
ibericus sensible a la alteracion hidrica y pérdida de habitat.

De forma general,

las especies con mayor relevancia ambiental dentro del listado son

Sterna albifrons y Pelodytes ibericus, debido a su vinculacién con hdbitats sensibles y a

su consideracion en diferentes instrumentos de conservacién. Asimismo, Euphorbia

gaditana

presenta

interés por su cardcter endémico. Las restantes especies
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corresponden principalmente a taxones comunes, aungque algunas poseen interés
ecolégico como indicadores de calidad ambiental o por su papel en los ecosistemas

mediterrdneos.

3.2.7 Paisqgje

Conforme al Convenio Europeo del Paisaje (2000), ratificado por Espana en 2008, se
entiende por paisaje cualquier parte del territorio tal como la percibe la poblacién, cuyo

cardcter es el resultado de la interaccién de factores naturales y humanos.

Segun el Atlas de los Paisajes de Espana, el dmbito se integra en la tipologia paisajistica
de las Marismas Andaluzas, concretamente en el subtipo Marismas del Guadalquivir y
en la unidad paisajistica denominada Marismas cultivadas del Guadalquivir. Asimismo,
de acuerdo con el Catdlogo de Paisajes de la Provincia de Sevilla (2015), elaborado por

el Centro de Estudios Paisaje y Territorio, el sector se localiza dentro de la tipologia:

Marismas Andaluzas, subtipo Marismas del Guadalquivir, Marismas, deltas y arenales
mediterrdneos y suratldnticos, en la unidad paisgjistica Marismas cultivadas del

Guadalquivir.

N.° 3: Colinas, Cobertera Detritica Y Vegas Y Terrazas (50-150 M) Margosas Y Areno
Gravosas Con Usos Agricolas De Secano En Clima Mediterrdneo Semicontinental Del

Bajo Guadalquivir.
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Figura 10: Clasificacion paisaijistica
Fuente: Catdlogo de paisajes de la provincia de Sevilla

3.3 RIESGOS

3.3.1 Riesgo de inundacién

A escala municipal, a pesar de la existencia de una red hidrogrdfica relativamente
amplia, los cauces fluviales no presentan en general una problemdtica significativa de
inundacion en la mayor parte del término. No obstante, destaca la presencia de una
importante susceptibilidad a la inundacién de origen maritimo en la zona norte del
municipio, correspondiente al dmbito de las marismas, donde las condiciones
topogrdficas y la influencia mareal condicionan de forma relevante la dindmica
hidrolégica, no viéndose afectado en ningin caso el dmbito objeto de estudio ni su

enftorno inmediato.

Por otro lado, en el dmbito analizado no se localizan cauces en su interior, si bien en su
zona noroeste limita con el arroyo “Los Majuelos”, integrado en la red de drenaje del
entorno inmediato, no determinando en el dmbito objeto de estudio, situaciones

relevantes de riesgo de inundacién.
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Figura 11: Zonas con probabilidad de inundacién de origen marino.

Fuente: REDIAM. Elaboracidén propia.

3.1 Vulnerabilidad frente a nitratos agrarios

El riesgo de Vulnerabilidad frente a nitratos agrarios se obtiene desde la Red de
Informacion Ambiental de Andalucia, mediante un servicio WMS especifico, en virtud
de la Orden 7 de julio de 2009, que modifica el Decreto 36/2008 de 5 de febrero, por el
gue se designan las zonas vulnerables y se establecen medidas contra la contaminacion
por nitratos de origen agrario. El dmbito queda contenido en una zona efectivamente

vulnerable a la contaminacion por nitratos de origen agrario.
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Figura 12: Zonas vulnerables a nitratos agrarios. Fuente: REDIAM. Elaboracioén propia.

3.2 Vulnerabilidad de los acuiferos frente a la contaminacion

El riesgo de Vulnerabilidad de los acuiferos frente a contaminacion se obtiene desde la
Red de Informaciéon Ambiental de Andalucia, mediante un servicio WMS especifico
correspondiente al Mapa de Vulnerabilidad de los Acuiferos frente a la Contaminacién
a escala 1:400.000 elaborado por la Consejeria de Medio Ambiente en 2005. El
documento de partida para generar este mapa ha sido el Atlas Hidrogeoldgico de
Andalucia, 1998. Se han relacionado las unidades hidrogeoldgicas con los resultados de
la realizacidn de un modelo matemdtico a escala regional (DRASTIC) sobre
vulnerabilidad de los acuiferos a la contaminacidén. El modelo DRASTIC contempla siete
factores utilizados para dar valores relativos a la vulnerabilidad de un acuifero a la
contaminaciéon: D - Profundidad del nivel de agua, R - Recarga neta, A Naturaleza del
acuifero, S - Tipo de suelo, T - Topografia, Pendiente, | - Impacto de la zona no saturada

y C Permeabilidad.

El dmbito se localiza en una zona sin riesgo frente a la contaminacién de aguas
subterrdneas, presentando asimismo una vulnerabilidad muy baja debido a la lejania

de la masa de agua subterrdnea Lebrija, siendo ésta la mds préxima al sector.
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Figura 13: Vulnerabilidad de los acuiferos frente a la contaminacion. Fuente: REDIAM

3.3 Riesgo de incendios

El riesgo de incendios se obtiene desde la Red de Informacion Ambiental de Andalucia,
mediante un servicio WMS especifico correspondiente con el indice de riesgo basado
en los indices mds representativos del riesgo estdtico, es decir del riesgo intrinseco al
medio, sin contemplar el dinamismo propio de las variables meteoroldgicas, utilizando
los riesgos derivados de las estructuras vegetales (combustibles) y de la configuracion
del terreno (orografia). Esta capa representa el riesgo estructural porincendios forestales
para Andalucia clasificado en cinco variables que representan el riesgo en los siguientes

intervalos: 1-Bajo, 2-Moderado, 3-Alto, 4-Muy Alto y 5-Exiremo.

El dmbito de actuacién estd contenido casi en su totalidad por la mancha de riesgo

estructural de incendios Bajo
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Figura 14: Riesgo esTrUTurol de incendio. Fuente: REDIAM

3.4 Riesgo de erosion laminar

El Inventario Nacional de Erosidn de Suelos (INES), realizado entre 2002 y 2022 por el
MITECO, permite la visualizacién y consulta de la evolucién de los fendmenos erosivos,
con el fin Ultimo de delimitar con la mayor exactitud posible las dreas prioritarias de
actuacién en la lucha contra la erosion, asi como definir y valorar las actuaciones a
llevar a cabo, dentro de los planes y programas cuya elaboracion atribuye igualmente
el Real Decreto 500/2020, de 28 de abiril, por el que se desarrolla la estructura orgdnica
bdsica del Ministerio para la Transicidén Ecoldgica y el Reto Demogrdfico, y se modifica
el Real Decreto 139/2020, de 28 de enero, por el que se establece la estructura orgdnica

bdsica de los departamentos ministeriales.

Desde los puntos de vista cuantitativo y cudalitativo, la erosién hidrica superficial de tipo
laminar o en regueros es la que mds interesa por su influencia en la degradacién de los
sistemas naturales, la pérdida de productividad de la tierra y la alteracién de los
procesos hidrolégicos, especialmente cuando se considera la erosidén acelerada
anfropicamente, ocasionada fundamentalmente por la roturacién de terrenos en
pendiente y la aplicacién indiscriminada de prdcticas agropecuarias inadecuadas, que

es la que ocasiona las grandes pérdidas de suelo.
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El objeto principal del trabajo consistié en obtener una cartografia de niveles
cuantitativos actuales de pérdidas de suelo por erosién hidrica superficial de tipo laminar
o en regueros, mediante la aplicacion del modelo RUSLE (Revised Universal Soil Loss
Equation, Ecuacion Universal de Pérdidas de Suelo Revisada), porque permite
determinar las pérdidas que se ocasionan en el suelo de una manera objetiva a partir
del cdlculo de los distintos factores que intervienen. En la erosidon laminar y en regueros

se clasifica el territorio segun niveles cualitativos de pérdida de suelo.

En el dmbito del presente Plan Parcial, el riesgo por erosion laminar o en regueros se
clasifica en general como baja, con niveles entre 10 y 25 toneladas por hectdrea y ano
(t - ha' - ano’), Si bien podemos detectar algunas zonas de menor erosién y dos de

erosion media entre 25y 50 t/ha puntuales.
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Figura 15. Erosion laminar. Fuente: MAPAMA

3.5 Riesgo ambiental. Ruido

Las grandes infraestructuras de comunicacién constituyen potenciales fuentes de
contaminacién acustica. En el dmbito objeto de estudio, la Autovia del Sur AP-4, al
oeste, se localiza a una distancia suficiente como para no generar afeccién acustica
significativa, circunstancia corroborada por los mapas de ruido existentes, que no

reflejan impacto alguno sobre el sector.
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Figura 16. PL-05 Mapa de Zonas de Afectacion.

Fuente: Ministerio para la transicién ecoldgica y el reto demogrdfico

Por ofro lado, la autovia autondmica A-471, situada a una menor distancia, junto con la
variante de acceso al municipio, colindante con el dmbito por su limite este, podria
suponer una fuente potencial de emisidn sonora, si bien su funcidon se limita
principalmente a canalizar parte del trafico de acceso al municipio, existiendo ademds
un vial de circunvalacién que distribuye los flujos de forma alternativa. No obstante,
cabe senalar que no se dispone de estudios acuUsticos especificos que permitan

cuantificar con precisidon dicha afeccion en el dmbito.

Ante esta situacién, y derivado también de la afeccidn asociada a la via pecuaria, se
ha establecido una franja de zona verde de considerable anchura que actia como
elemento amortiguador, permitiendo ademds que la edificacién quede retranqueada
respecto de dicha infraestructura. Esta disposicidon contribuye a reducir la exposicién

potencial al ruido y a mejorar la calidad ambiental del conjunto.
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3.4 AFECCIONES

En lo que respecta a las afecciones propias de este sector SUBS-R.2 del PGOU de Las
Cabezas de San Juan, se procede a analizar una a una las mismas a fin de dotar al

proyecto de una mayor concrecion:

3.4.1 Carretera A-471R2

El dmbito limita por el sureste con la carretera A-471R2, que constituye el antiguo frazado
de la A-471 y que actualmente funciona como ramal de acceso al nicleo de Las
Cabezas de San Juan. Tras la ejecucién de la variante de circunvalacion, la nueva A-
471 pasd a desempeiar dicha funcién de ronda exterior, mientras que la A-471R2 quedd
como conexién directa con el municipio, por lo que funcionalmente esta via se clasifica
dentro de las carreteras convencionales. Segun el Mapa Oficial de Carreteras de
Andalucia, forma parte de la Red de carreteras autondmicas gestionada por la Junta

de Andalucia, integrdndose en la red complementaria.

De lo anterior, las afecciones derivadas de esta infraestructura se encuentran reguladas
en los articulos 12y 54 a 56 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia,
cuyo contenido se franscribe a continuacién, mostrdndose asimismo su delimitacion a

nivel grdfico,

“La zona de dominio publico adyacente a las carreteras estd formada por dos franjas

de terreno, una a cada lado de las mismas, de (...) tres metros de anchura en las vias

convencionales, medidos en horizontal desde la arista exterior de la explanacion y

perpendicularmente a la misma.

La zona de servidumbre legal de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a

cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico

adyacente y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la

explanacidn, y a una distancia (...) de ocho metros en las vias convencionales, medidos

en horizontal y perpendicularmente desde las citadas aristas {(...)

La zona de afeccidn de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada

lado de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre legal y

exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacidon y a una

distancia de (...) cincuenta metros en las vias convencionales de la red autondmica {(...)
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La zona de no edificacién de las carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a

cada lado de las mismas, delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la

calzada y exteriormente por dos lineas paralelas a las citadas aristas y a una distancia

de (...) veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y

perpendicularmente desde las citadas aristas.
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Figura 17: Afecciones carretera A-471R2 sobre sector SUBS-R.2.
Fuente: Elaboracion propia.

3.4.2 \Vias Pecuarias

El dmbito limita por el sureste con la Canada Real de Utrera a Jerez matriculada con n°

41020009, coincidente con el trazado de la carretera A-471R2.

“Llega hasta el nucleo de poblacién principal por el noreste del mismo, A-471R, y lo

atraviesa con disposicidn noreste suroeste”

Si bien esta via pecuaria no se encuentra actualmente deslindada ni consta su

reconocimiento mediante publicacién en el BOP o en el BOE, la norma indica que su
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denominacién se fundamenta en lo establecido en el articulo 4 de la Ley 3/1995, de Vias

Pecuarias, que establece,

1. Las vias pecuarias se denominan, con cardcter general: canadas, cordeles y

veredas.

a) Las canadas son aquellas vias cuya anchura no exceda de los 75 metros.

b) Son cordeles, cuando su anchura no sobrepase los 37,5 metros.

c) Veredas son las vias que tienen una anchura no superior a los 20 metros.

La anchura registrada de la via pecuaria Canada Real de Utrera a Jerez es de 75,22 m,
conforme a la informacién contenida en el Inventario de Vias Pecuarias de Andalucia,
con nUmero de matricula 41020009. En consonancia con la normativa estatal y
autondmica aplicable en materia de vias pecuarias, inicialmente se considera una
afeccién de 37,61 m a cada lado de su eje, correspondiente a la mitad de su anchura

registrada, con el fin de garantizar la integridad y proteccién de la via.

A este respecto, el érgano municipal, a los efectos oportunos, traslada, al presente
equipo redactor, el informe emitido por la Delegacién Territorial en Sevilla de la
Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente (Exp: VP 897/2025) relativo a la Caiada

Real de Utrera a Jerez, en el que se establece el siguiente criterio:

“Alno encontrarse la via pecuaria deslindada, para el mantenimiento de la misma hasta

el momento del deslinde, se aplicard la siguiente cldusula de salvaguarda de la via:

Estando la via pecuaria “"Canada Real de Utrera a Jerez" afectada por la instalacion

propuesta y no encontrdndose esta deslindada en dicho término, deberdn respetarse

para ambos mdrgenes el ancho de la misma (75,22m) desde la parte opuesta del

camino _existente o aportar estudio comprensivo de la ubicacion de la via pecuaria

aceptado por la propiedad de los terrenos debidamente acreditada con, al menos,

nota simple. “

Asi, de conformidad con las indicaciones trasladadas por el Ayuntamiento y en atencién
al contenido de dicho informe de referencia, se ha considerado para el desarrollo del

dmbito el respeto a los mdrgenes de proteccion derivados de dicho criterio
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administrativo, cuya delimitaciéon queda reflejada en la documentacién grdfica que

acompana al presente instrumento de ordenacién.

Figura 18: Afeccién Canada Real de Utrera a Jerez. Fuente: Elaboracién propia.

3.4.3 Arroyo Los Majuelos

El Real Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas establece que, constituyen el dominio publico hidrdulico
del Estado, con las salvedades expresamente establecidas en esta Ley, entre ofros, los

cauces de corrientes naturales, continuas o discontinuas.

El dlveo o cauce natural de una corriente continua o discontinua es el terreno cubierto
por las aguas en las méximas crecidas ordinarias, entendida en el caso que nos ocupa

como el limite de su encauzamiento.

Asi, el articulo 6 definen las afecciones a las que estdn sujetas los mdrgenes de dichos

cauces, en toda su longitud que se transcribe a continuacion:
(...) Las mdrgenes estdn sujetas, en toda su extension longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco metros de anchura, para uso

publico que se regulard reglamentariamente.
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b) A una zona de policia de 100 metfros de anchura en la que se

condicionard el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.|...)

Figura 19: Afecciones Arroyo de Los Majuelos. Fuente: Elaboracion propia.

4.1.1 Edificaciones existentes

Si bien no constituye propiamente una afeccién, cabe seialar que los terrenos incluidos
en el dmbito SUBS-R.2, de marcado cardcter rural, incorporan en su zonda sur las
edificaciones pertenecientes al Cortijo “Los Majuelos” propiedad del Ayuntamiento de
las Cabezas de San Juan vinculadas a la parcela con referencia catastral
41020A021001420000WH. El Plan Parcial prevé la conveniencia de su integraciéon en la
ordenaciéon propuesta, computdndose a efectos de edificabilidad, estimada en 1.400
m?t; no obstante, dichas edificaciones no cuentan con régimen de proteccion,

pudiéndose optar por el desarrollo ordinario de la manzana que ocupan.

A continuacion, se anexa imagen correspondiente a la edificacion existente:
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Figura 20: Edificacién existente en el dmbito SUBS-R.2
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3.5 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

3.5.1 Red de Abastecimiento

La gestidon y el suministro de agua potable en el municipio corresponden al Consorcio

de Aguas del Huesna.

El nucleo urbano de Las Cabezas de San Juan se abastece mediante dos depdsitos, uno
situado en el Cerro del Fantasma y ofro en la calle Valencia, ambos alimentados desde
la Estacion de Tratamiento de Agua Potable ubicada en las proximidades del embalse

del Huesna.

El depdsito del Cerro del Fantasma, de tipo superficial, cuenta con una capacidad de
6.300 m3. Este depdsito recibe el caudal directamente desde la conduccidn general del
sistema de abastecimiento del Huesna y, desde él, se readliza la distribucién por
gravedad tanto al nucleo principal como a las pedanias. Segun la informacién
recabada, el depdsito dispone de capacidad suficiente para atender las necesidades

derivadas del nuevo desarrollo urbano objeto del presente plan parcial.

Asimismo, los planos de informacion del planeamiento vigente, en relacién con la red
de abastecimiento, reflejan la existencia de una tuberia de 250 mm de didmetro que
discurre siguiendo el trazado de la carretera A-471R2. Por ello, el suministro al nuevo

desarrollo se prevé mediante la conexion a dicha conduccion.

3.5.2 Red de saneamiento y depuracion

La gestion y administracion del sistema de saneamiento y depuraciéon de Las Cabezas

de San Juan corresponden al Consorcio de Aguas del Huesna.

El municipio dispone de una Estacion Depuradora de Aguas Residuales (EDAR)
destinada al fratamiento de las aguas residuales generadas en la localidad, situada

aproximadamente a 3 km al norte del ndcleo urbano.

La red de saneamiento se configura mediante un sistema unitario de cardcter
ramificado, compuesto por un emisario de hormigdén de 1.800 mm de didmetro que
discurre de forma paralela al Arroyo Los Majuelos, dentro del sector por su limite

noroeste, y que enlaza con la EDAR de Las Cabezas de San Juan.
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De lo anterior, la evacuacion de las aguas residuales del nuevo desarrollo se realizard

mediante la conexidén a dicho emisario.

3.5.3 Red eléctrica

El suministro de energia eléctrica en Las Cabezas de San Juan es gestionado por
EDISTRIBUCION Redes digitales, S.L.U.

Para garantizar el abastecimiento eléctrico, el nicleo urbano dispone de la subestacion
eléctrica 365 Cabezas, de 66 kV, desde la cual se distribuye la energia a través de lared
de fransporte hasta los distintos puntos de consumo. El sistema se completa con diversos
cenftros de transformacion repartidos estratégicamente por el municipio. El mdas préximo
al dmbito de actuacidn se localiza en el recinto ferial, a una distancia aproximada de

600 metros.

3.5.4 Red de Telecomunicaciones

De acuerdo con la informacién facilitada por INKOLAN, en la zona sur del dmbito se
localiza una infraestructura canalizada cuyo trazado discurre por los viarios existentes.
En este sentido, se prevé que la conexion de la red de telecomunicaciones del dmbito
objeto de desarrollo se efectie mediante enlace a una de las arquetas de registro
existentes, garantizando la continuidad y compatibilidad con la infraestructura

actualmente implantada.

3.6 LOCALIZACION SOBRE EL TERRITORIO DE LOS USOS GLOBALES

Los usos del suelo preexistentes se configuran como un conjunto integrado por dreas de
ensanche urbano, espacios situados en transicion con el nicleo consolidado vy
superficies destinadas a usos agricolas y espacios abiertos. La configuracién actual del
dmbito refleja un cardcter periurbano, donde se produce una interaccidn entre usos
antrépicos vinculados al crecimiento urbano y usos rurales tradicionales asociados a la

actividad agricola.
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En cuanto a las coberturas presentes, predominan las superficies de cultivo de cardcter
herbdceo, correspondientes a terrenos agricolas de secano propios del entorno
territorial donde se inserta el dmbito. Asimismo, en el sector occidental, en las
proximidades del Parque El Ranchillo, se identifican dreas ocupadas por pastizales y
formaciones herbdceas, que aportan cierta heterogeneidad al paisgje y pueden
desempenar una funcidén ecoldgica complementaria como espacios de refugio,
alimentacion o conectividad para fauna de pequeno tamano y avifauna asociada a

medios abiertos.

En conjunto, la distribucién de los usos existentes evidencia un dmbito con un grado de
transformacién moderado, condicionado por la proximidad del nicleo urbano y por la
presencia de espacios agricolas que mantienen parcialmente las caracteristicas

paisajisticas y funcionales propias del entorno.

J N
y L
."- *
."': E"\-\.
4 ;
F -~
.'II -
& A
_.l /.-
oA o
i
- "....l. i
= .-".
o !
|*’ . Edificaciones
o " Suelo edificado
= ¥ . .
b H Cultivo herbdaceos y prados
3 A / Pastizal y pastizal-matorral
¥ h y Terrenos con escasa o nula
| vegetacién

Figura 21. Usos del Suelo. Fuente: CNIG
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% sobre el total

Uso del Suelo Superficie (m3s)

del sector
Cultivo herbdceos y prados 101.031,33 51,51
Pastizal 74.612,25 38,04
Suelo edificado 14.785,79 7.54
Edificaciones 1.450 0.74
Terrenos con escasa o nula vegetacion 3192,16 163
Total 196.312,94 100%
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4 ORDENACION

4.1 OBJETIVOS GENERALES Y ESTRATEGIA DE ORDENACION

El objetivo de la ordenacién es la estructuracion del Sector, respetando siempre los
pardmetros establecidos en el PGOU vigente, asi como dotar al dmbito del Sector SUBS-
R.2 de una ordenacién coherente que facilite ante todo la insercion de una nueva drea
en la ciudad, teniendo en cuenta en todo caso las caracteristicas de esta, la normativa

sectorial y el entorno en que se ubica.

La ordenacién interna del sector se debe realizar teniendo en cuenta los siguientes

factores de referencia,

- La implantacién de una zona deportiva, dando respuesta a la carencia
de determinadas dotaciones e infraestructuras actualmente inexistentes

y demandadas en la localidad.

- La disposicion de las zonas verdes, procurando su localizacidn en

contacto con dreas destinadas a usos globales distintos del residencial.

- Lared viaria deberd garantizar la continuidad y correcta articulaciéon con

los viarios existentes del entorno urbano.

- Las afecciones derivadas tanto del Arroyo Los Majuelos como de la via
pecuaria, Canada Real de Utrera a Jerez y la carretera A-471R2, todas

ellas en colindancia con el dmbito.

42 RESERVAS Y ESTANDARES DOTACIONALES

Previa descripcién de las alternativas se estima oportuno comprobar las reservas vy
estdndares dotacionales dado que, tal y como se ha expuesto en el apartado 3.1.2
Normativa vigente de la presente memoria, las dotaciones del sector establecidas en la
ficha del propio dmbito se determinaron de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y el

anexo del Reglamento de planeamiento, normativa actualmente derogada.
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Es por ello por lo que resulta necesario comprobar dichas reservas y estdndares
dotacionales de acuerdo con lo establecido en el articulo 82 “Reservas y estdndares
dotacionales” del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la

sostenibilidad del territorio de Andalucia, sobre la nueva delimitacion.
El apartado é de dicho articulo establece que,

“En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo ristico, los Planes
Parciales de Ordenacion, en el marco de los instrumentos de ordenacidn urbanistica
general, deberdn reservar y gestionar como minimo dotaciones locales conforme a los

siguientes estandares:

a) Para el sistema local de espacios libres y zonas verdes mds el sistema local de

equipamientos comunitarios bdsicos:

1. En actfuaciones de uso global residencial, al menos: (...)

(iv) 18 m? de suelo por habitante, sila densidad es inferior 40 viviendas por

hectdrea.”

Segun viene reflejado en el plan general el coeficiente de habitabilidad, esto es

habitantes por vivienda, es de 3,2. De lo anterior, el sistema local de espacios libres y

zonas verdes mds el sistema local de equipamientos comunitarios bdsicos no serd inferior
de 28.224 m3s, inferior al establecido en la ficha de PGOU, 34.265 m3s.

18 x 490 x 3,2 = 28.224 m?s < 34.265 m?s

Ademds, la misma norma establece que,

“En todos los casos, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no serd

inferior a 10 m?por habitante y la reserva de sistema local de equipamientos

comunitarios bdsicos no serd inferior a 2,5 m?por_habitante, debiendo destinarse al

menos el cuatro por ciento de la superficie de la actuacion a equipamientos

comunitarios badsicos.”

Asi, la reserva de sistema local de espacios libres y zonas verdes no serd inferior a 15.680

m?s inferior al establecido en la ficha de pGou. Ademds, a este respecto, la norma
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establece que su superficie no podrd ser inferior a 1.000 m3s, debiendo permitir la

inscripcién en su interior de una circunferencia de 30 metros de didmetro.
10 x 490 x 3,2 = 15.680 m?s < 19.600 m3s

La reserva de sistema local de la de equipamientos bdsicos no serd inferior a 7.852,52

m?s, inferior al establecido en la ficha de PGOU.
2,5x490x 3,4 =3.920 m? < 14.665 m?s
4% x 196.312,94 = 7.852,52 m?s < 14.665 m?s

En cuanto a la concreta asignaciéon de las reservas entre espacios libres, equipamiento
docente, equipamiento deportivo y equipamiento social-comercial, debe tenerse en
cuenta que la distribucién contenida en la ficha urbanistica del sector no tiene cardcter
vinculante, sino meramente orientativo, tal y como reconoce expresamente el propio
documento. Asimismo, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), y su Reglamento General, en su articulo

82 establece un sistema de reservas minimas globales para espacios libres vy

equipamientos comunitarios bdsicos, sin exigir una distribucién predeterminada entre las

distintas clases de dotaciones.

Por otro lado, hay que senalar que,

“Se habrd de reservar una plaza de aparcamiento para automoviles por cada 100

m?de edificabilidad lucrativa _no residencial mds media plaza adicional por cada

habitante previsto, de las que al menos el cincuenta por ciento habrdn de tener

cardcter publico. *

Segun establece la ficha, se reserva una edificabilidad productiva de11.785 m?t (15%) y

490 viviendas, por lo que resulta un total de 451 plazas de cardcter pUblico.

(11.785/100 x 1 +3,2%490 x 0,5) x 50% =~ 451
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Por Ultimo, se establece,

“La plantacion o conservacion de un drbol por cada vivienda o 100 m? edificables,

ubicados preferentemente en los espacios libres y zonas verdes, asi como en los

itinerarios peatonales.”
De lo anterior, se deberd realizar una plantacién minima de 785 drboles.
1 x 490 = 490 drboles
1 x78.525,18/100 = 785 drboles

En cuanto alareserva de vivienda protegida la ficha establece una superficie edificable

de 20.114 m?t, un 30% aproximadamente de la edificabilidad residencial.

A este respecto el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su disposicidon

fransitoria primera establece que,

“...la reserva para vivienda protegida exigida en la lefra b) del apartado primero del
articulo 20 de esta ley se aplicard a todos los cambios de ordenacion cuyo
procedimiento de aprobacion se inicie con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, en la forma dispuesta por la legislacion sobre
ordenacion territorial y urbanistica. En aquellos casos en que las comunidades
autdénomas no hubieren establecido reservas iguales o superiores a la que se establece
enlaletra b) del apartado primero del articulo 20 de esta ley, desde el 1 de julio de 2008
y hasta su adaptacion a la misma, serd directamente aplicable la reserva del 30 por

”

ciento prevista en esta ley...

El planeamiento vigente fue aprobado inicialmente el 9 de enero de 2007 por lo que

seria de aplicacion la reserva del 30% que ya contempla la propia ficha del sector.


https://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/l8-2007.html
https://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/l8-2007.html
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4.3 ALTERNATIVAS PROPUESTAS

En el marco de la redaccién del presente plan parcial, se han analizado distintas
alternativas de ordenacion derivadas de la consideracién de diversas premisas
técnicas, urbanisticas y sectoriales que han ido incorpordndose progresivamente al
proceso de definicion del dmbito SUBS-R.2 y que se han venido exponiendo a lo largo

de la presente memoria.

A continuacion, se describen las distintas alternativas analizadas y la evolucion seguida

hasta alcanzar la alternativa elegida.

4.3.1 Primera aproximacion

Estas alternativas parten de las determinaciones establecidas en la ficha urbanistica del
sector, asi como de la afeccién derivada de la Canada Real de Utrera a Jerez segun la
norma vigente, esto es, 37,61 metros a cada lado del eje. Estas alternativas difieren
principalmente en la localizacién del equipamiento deportivo y la configuracion del
frazado viario y la entidad de las zonas verdes, asi como en la distribucion de las

densidades residenciales.

4.3.1.1 Alternativa 1

La Alternativa 1 plantea una ordenacién de cardcter ortogonal, apoyada en una
estructura viaria regular que optimiza la disposicidon de las parcelas lucrativas y maximiza
la superficie Util de parcela privada. La propuesta incorpora integramente la superficie
destinada a equipamiento prevista en el antiguo Plan Parcial, localiz&éndola en el borde
norte del sector, configurando una pieza dotacional continua y vinculada a las dreas

de menor densidad residencial.

La ordenacién establece una tfransicion gradual de densidad y altura edificatoria
desde el borde urbano consolidado hacia el norte del sector. De este modo, las
tipologias de mayor intensidad y altura se sitUan en contacto con el ndcleo urbano
existente, favoreciendo la continuidad del tejido residencial y una adecuada
infegracién con la trama consolidada. A medida que la ordenacion avanza hacia el
norte, la propuesta reduce progresivamente la densidad y la intensidad edificatoria,

incorporando tipologias residenciales de menor escala junto a los espacios dotacionales
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y los limites del sector, generando una fransicién mds suave hacia los bordes abiertos y

los suelos no urbanizables.

En relaciéon con el uso productivo, la propuesta concentra el programa previsto en la
parcela que alberga el cortijo existente, consolidando dicha implantacién. El
aprovechamiento productivo restante se sitia en el extremo suroeste del sector, en una
posicién vinculada a los accesos y a la red viaria principal, minimizando su interferencia

con el tejido residencial.

Figura 22. Alternativa 1. Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.1.2 Alternativa 2

La alternativa 2 mantiene la localizacién del equipamiento en el borde norte del sector,
aungue ajusta su superficie a las necesidades actualmente previstas. La reduccion de
la superficie destinada a equipamiento, junto con la nueva disposicidn de las piezas
residenciales y del sistema viario, permite liberar una mayor superficie para espacios
libres y configurar un eje verde central de mayor entidad y continuidad, concebido

como principal conexién peatonal y ambiental del sector.

Frente a la disposicién mds ortogonal de la alternativa anterior, esta propuesta adopta
una estructura urbana de cardcter mds orgdnico, articulada mediante un eje viario
principal de frazado en senfido norte-sur situado en la zona central del sector. Dicho
viario configura el elemento vertebrador de la ordenacién, conectando las principales

entradas al dmbito con la pieza dotacional del norte.

La ordenaciéon residencial se organiza a partir de una gradacién de densidades y
tipologias edificatorias, concentrando las mayores intensidades residenciales y las
tipologias agrupadas en las parcelas vinculadas a los viarios principales y a los espacios
de mayor accesibilidad. A medida que la trama se aproxima a los bordes del sector, la
densidad disminuye progresivamente, incorporando tipologias de menor intensidad vy

una relacion mds abierta con los espacios libres y las dreas dotacionales.

Asimismo, la propuesta reduce las superficies destinadas a viario publico respecto a la
alternativa anterior, priorizando la generacion de espacios libres privados, aunque de

uso publico dentro de las manzanas.
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Figura 23. Alternativa 2. Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.1.3 Alternativa 3

La alternativa 3 mantiene la estructura orgdnica planteada en la propuesta anterior,
pero traslada el equipamiento deportivo a una posicidén central vinculada al borde este
del sector. Esta ubicacién le otorga un mayor protagonismo dentro de la ordenacién,

mejorando su accesibilidad respecto al ndcleo urbano de Las Cabezas de San Juan.

La nueva disposicion redefine sustancialmente la estructura residencial y la
configuracién espacial del dmbito, manteniendo, no obstante, la légica de tfrazado
orgdnico y de conexidn entre los principales accesos y los equipamientos estructurantes
ya presente en la alternativa anterior. La ordenaciéon resultante genera permeabilidad

transversal y una relacion mds integrada entre espacios libres.

La propuesta configura dos ejes verdes transversales que estructuran el sector. En torno
a dichos ejes se disponen las ftipologias residenciales de menor densidad,
fundamentalmente vivienda en hilera y vivienda aislada, reforzando la transicidon hacia
las dreas abiertas. Las tipologias de mayor intensidad edificatoria se concentran en las
dreas mds préoximas a los viarios principales, optimizando la relacidon entre densidad y

movilidad.

En relacién con el uso productivo, la propuesta mantiene la parcela asociada al cortijo
existente como pieza integrante del programa terciario-productivo del sector. Asimismo,
se incorpora una nueva parcela de uso productivo vinculada al entorno del

equipamiento deportivo y al eje verde fransversal.
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Figura 24. Alternativa 3. Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.1.4 Alternativa 4

La alternativa 4 incorpora la determinacién de la corporacién municipal respecto a la
ubicacién del equipamiento deportivo, aprovechando una zona situada al sur del
dmbito cuya topografia ya fue acondicionada en su momento para dicho uso. Esta
solucién resulta favorable desde el punto de vista econdmico, ya que permite optimizar
las obras de urbanizacién al contar con gran parte del movimiento de tierras

previamente ejecutado.

Del mismo modo que en las alternativas anteriores las zonas verdes se presentan en
sentido longitudinal salvando las afecciones tanto de la via pecuaria como del arroyo
“Los Majuelos”. Esta disposicion permite integrar dichos condicionantes dentro de la
ordenacién general del sector, transformdndolos en elementos estructurantes del
espacio libre. Por ofro lado, se propone una franja verde en sentido transversal que
actle como elemento de conexidn entre el parque “El Ranchillo” y el nuevo
equipamiento deportivo, reforzando la permeabilidad peatonal y la articulacién de los
espacios publicos. Esta conexidén contribuye a generar un corredor libre continuo que
mejora la relacidén entre las distintas piezas urbanas del desarrollo y potencia la

infegracién del nuevo sector.

En cuanto a la densidad edificatoria se ha vinculado su mdxima expresion al eje
principal del desarrollo con alturas de planta baja mds dos descendiendo las mismas
hacia los extremos este y oeste del dmbito. Asimismo, la manzana se concibe

incorporando espacios privados de uso puUblico entre las edificaciones.
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Figura 25. Alternativa 4. Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.2 Segunda aproximacion

Del andlisis de las alternativas planteadas en la primera aproximacioén, la corporacién
municipal manifesté su preferencia por aquellas soluciones que situaban el

equipamiento deportivo en el extremo suroeste del dmbito.

Esta ubicacion presenta ventajas tanto desde el punto de vista funcional como
econdmico, al permitir su vinculacién con la parcela asociada al cortijo existente de
“Los Majuelos”. Asimismo, se aprovecha la zona cuya topografia fue parcialmente
acondicionada con anterioridad para dicho uso, reduciendo significativamente las

necesidades de movimiento de fierras y los costes de urbanizacién asociados.

Del mismo modo, el érgano municipal trasladd la conveniencia de avanzar hacia
modelos de ordenacién caracterizados por una mayor regularidad en el trazado urbano
y una configuracién parcelaria con el mdximo aprovechamiento posible, lo que elimina

los espacios libres privados de uso publico.

En consecuencia, se elaboraron nuevas alternativas de ordenacién a partir de la
Alternativa 1 (1.1, 1.2, 1.3 y 1.4), incorporando los criterios funcionales y de implantacién

anteriormente citados.

Por motivos de sintesis, se expone a continuacion la alternativa que presentd un mayor

grado de adecuacién a los objetivos establecidos.

4.3.2.1 Alternativa 1.1

La Alternativa 1.1 configura un dmbito dotacional continuo en el extremo sur del sector,

integrando el equipamiento deportivo con la parcela vinculada al cortijo Los Majuelos.

La ordenacion propuesta mantiene la estructura y entidad de las zonas verdes definida
en las Ultimas alternativas de la aproximacion anterior, tanto en sentido longitudinal
como transversal. En cuanto a la red viaria, esta se articula en torno al eje viario central
ya planteado en sentido norte-sur, incorporando ademds la posibilidad de una futura
conexidon con el camino existente en el extremo norte del dmbito. Asimismo, los viarios
de menor jerarquia adquieren un cardcter predominantemente fransversal,

favoreciendo la conexién entre los sistemas de espacios libres longitudinales.
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Como resultado, se obtiene una configuracion parcelaria de uso residencial mds

homogénea lo que favorece el aprovechamiento lucrativo integro.

Figura 26. Alternativa 1.1. Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.3 Tercera aproximacion

Tras el desarrollo de las alternativas expuestas en los apartados anteriores, la
Corporaciéon municipal trasladd la necesidad de incorporar nuevos criterios de
ordenacién, derivados tanto del informe emitido por la Delegacion Territorial en Sevilla
de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente (Exp: VP 897/2025) relativo a la
Canada Real de Utrera a Jerez como de la evolucidn del propio proceso de

planificacién.

De lo anterior, adquiere especial relevancia la necesidad de respetar una banda de

proteccion, en relacidn con la via pecuaria existente, de 75,22 metros medida desde la

arista exterior de la explanacion del lado opuesto de la carretera, criterio respaldado

por el precitado informe. Esta circunstancia condiciona significativamente la

ordenacién del sector, al incrementar la superficie afectada.

Asimismo, se establece como nueva directriz la adscripcién de la parcela en la que se
emplaza el cortijo Los Majuelos al sistema de equipamientos, sustituyendo el uso
productivo inicialmente previsto. Esta modificacion condiciona la implantaciéon de los
usos productivos dentro del dmbito del sector, haciendo necesario replantear su
distribuciéon espacial con el fin de garantizar la coherencia funcional y territorial de la

ordenacién propuesta.

Como consecuencia de ello, se formulan nuevas alternativas de ordenacion destinadas
a adaptarla configuracién del sector alos condicionantes sobrevenidos y a los objetivos
establecidos por la Corporacién Municipal. Estas propuestas garantizan, asimismo, el
cumplimiento de las determinaciones urbanisticas aplicables y la coherencia global del
modelo de ordenacion planteado, sirviendo de base para la elaboracion del

Documento de Avance del presente Plan Parcial.

4.3.3.1 Alternativa 1.1.1

Como consecuencia del incremento de la superficie destinada a espacios libres
asociados a la proteccion de la via pecuaria y de la presencia del dominio publico
hidrdulico vinculado al ya considerado arroyo existente, la configuraciéon del dmbito

acentua significativamente su cardcter longitudinal respecto a las propuestas de
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ordenacién inicialmente consideradas. La ampliacion de estos espacios libres reduce la
anchura efectiva disponible para la implantacion de los usos lucrativos, condicionando

la estructura espacial del sector y reforzando su desarrollo en sentido norte-sur.

No obstante, y en coherencia con las determinaciones del Plan General, se mantiene
una estructura viaria articulada en tforno a un gje principal norte-sur, complementado

por una elevada permeabilidad transversal en sentido este-oeste.

Asi, las zonas verdes constituyen uno de los elementos estructurantes fundamentales de
la ordenacidén propuesta, organizindose mediante dos corredores longitudinales
situados en los bordes del dmbito, asi como a través de un corredor transversal que
garantiza la conectividad ecoldgica, funcional y peatonal en sentido este-oeste. Esta
estructura verde permite no solo integrar los espacios libres sobrevenidos denfro de una
ordenacién coherente, sino también reforzar la conexidén con el parque urbano El
Ranchillo, situado al otro lado del arroyo, favoreciendo su integracion paisagjistica y

funcional con el nuevo desarrollo.

Con el objetivo de evitar la concentracién de la edificabilidad productiva junto a los
suelos destinados a equipamientos y de propiciar una distribucién de los usos a lo largo
del sector, se propone localizar la gran parcela productiva en el extremo norte del
dmbito. En cuanto a las parcelas lucrativas residenciales, se mantiene el criterio de
alcanzar el aprovechamiento urbanistico previsto mediante una disposicion compacta
de la edificacion. Esta compacidad permite liberar espacio para la implantaciéon de
una red viaria de cardcter predominantemente local y peatonal, favoreciendo la
permeabilidad interior y la calidad urbana del conjunto. Asimismo, se propone una
distribucion de la densidad residencial vinculada a la estructura de espacios libres,
situando las tipologias de menor densidad en el entorno del corredor verde transversal
central, con el fin de reforzar su cardcter de espacio de transicidn. Por su parte, las

tipologias de mayor densidad se localizan en los extremos del dmbito.
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Figura 27. Alternativa 1.1.1 Fuente: Elaboraciéon propia.
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4.3.3.2 Alternativa 1.1.2

La presente alternativa incorpora los condicionantes ya descritos para la Alternativa
1.1.1, derivados de la proteccién de la via pecuaria y del dominio publico hidrdulico
asociado al arroyo existente. En consecuencia, se preserva la estructura de espacios

libres mediante corredores longitudinales situados en los bordes del dmbito.

Asimismo, se mantiene el corredor verde transversal que articula una conexién peatonal
continua entre los limites este y oeste del sector, reforzando la permeabilidad urbana y
favoreciendo la integraciéon funcional y paisajistica del dmbito con su entorno

inmediato, especialmente con el parque urbano El Ranchillo.

Del mismo modo, se conserva la estructura viaria principal propuesta en la alternativa
anterior, al considerarse una solucién eficaz tanto para la movilidad rodada como para
los desplazamientos peatonales. No obstante, se infroduce una modificacion relevante
consistente en la agrupacién de los suelos destinados a equipamiento en una Unica
parcela de mayor entidad. Esta decisidn permite simplificar la red viaria interior,
suprimiendo dos viales que resultan innecesarios desde el punto de vista funcional y

optimizando la organizaciéon espacial del sector.

Por otra parte, la ordenacién propuesta trasciende el dmbito estricto del sector vy
responde a una visibn mds amplia de la futura evolucién urbana del municipio.
Considerando que este desarrollo constituye una ampliacién natural del tejido urbano
existente, se estima conveniente concentrar en el extremo sur los usos productivos y los
equipamientos de cardcter municipal, especialmente los vinculados a actividades
deportivas. Esta disposicion favorece la complementariedad funcional entre ambos
usos, facilita su gestion conjunta y reduce la circulacién de vehiculos a través de las
dreas residenciales del sector, contribuyendo a una movilidad mds eficiente y a una

mejor calidad urbana.

En relacién con la ordenacién residencial, se plantea una distribucién gradual de la
densidad edificatoria hacia el extremo norte del dmbito. De este modo, las mayores
intensidades residenciales se sitGan en las zonas mds proximas al ndcleo urbano
consolidado, mientras que las densidades mds bajas se localizan en contacto con los
suelos no urbanizables colindantes, propiciando una fransicion mds progresiva e

integrada con el paisaje circundante.
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Asimismo, esta alternativa permite dar una respuesta mds adecuada a las necesidades
funcionales, dotacionales y de crecimiento actualmente planteadas por el municipio,
compatibilizando la implantacién de nuevos usos con una ordenacién equilibrada vy

coherente.

Por todo ello, la presente alternativa se considera la solucidn mds adecuada para el
desarrollo del sector, al conjugar el cumplimiento de las determinaciones normativas y
urbanisticas con una adecuada integracién territorial, funcional y paisajistica de la

propuesta.

Figura 28. Alternativa 1.1.2 Fuente: Elaboraciéon propia.
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4.4 DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La ordenacién propuesta se fundamenta en criterios de eficiencia territorial, integracion
de los condicionantes ambientales existentes y mejora de la calidad urbana del futuro
desarrollo. A partir de estos principios, la propuesta se articula en torno a las siguientes

claves de ordenacion:

- La propuesta toma como referencia la orografia del dmbito y los

movimientos de tierras ya readlizados para la implantaciéon  del
equipamiento deportivo. Esta circunstancia resulta favorable tanto desde
el punto de vista ambiental como econdmico, al reducir las necesidades
de nuevas actuaciones de acondicionamiento topogrdafico y optimizar las
obras de urbanizacién. En coherencia con ello, el equipamiento deportivo
se situa en el limite sur del sector, junto a las instalaciones existentes,

consolidando una pieza funcional unitaria destinada a este uso.

- La ordenacion gjusta las dimensiones del equipamiento deportivo a las

demandas funcionales y deportivas actualmente previstas por el
Ayuntamiento, agrupdndolo con la parcela donde se ubica el cortijo “Los
Majuelos”. Esta decision permite evitar sobredimensionamientos
innecesarios, optimizar el consumo de suelo y garantizar una gestion y

mantenimiento mads eficientes de las futuras instalaciones.

- Lo propuesta integra los condicionantes ambientales como elementos

estructurantes de la ordenacion. Las zonas verdes se localizan respetando
las afecciones derivadas de la via pecuaria y del arroyo de Los Majuelos,
configurdndose mediante dos corredores longitudinales conectados por
un eje fransversal. Esta disposicion permite incorporar dichos
condicionantes a la estructura general del sector, transformdndolos en
elementos vertebradores del sistema de espacios libres y garantizando la
continuidad ecoldgica, paisqgjistica y funcional de los espacios de uso
publico. Ademds, la concentracién de los usos productivos y dotacionales
en el extremo sur del dmbito contribuye a reducir los desplazamientos
rodados innecesarios a través del sector, evitando la generacién de tréfico
de paso por las dreas residenciales y favoreciendo una organizacién mds

eficiente de la movilidad interna.
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- La propuesta optimiza la estructura viaria arficulando el sector mediante

una red viaria jerarquizada sin menoscabo de la accesibilidad ni de la
funcionalidad urbana. La red proyectada conecta de forma eficiente con
los accesos existentes y con las principales vias del entorno, favoreciendo
una ocupacién racional del suelo y una lectura clara y ordenada del
conjunto urbano, favoreciendo la transversalidad del dmbito frente a su

marcado cardcter longitudinal.

- La disposicién de las distintas tipologias residenciales (ordenanzas Rll, Rlll y

RVI) se plantea de forma gradual sur-norte, favoreciendo una transicion
mdas equilibrada hacia los suelos no urbanizables colindantes. De este
modo se configura un paisaje urbano mds caracteristico de una expansion
natural del nicleo urbano existente, que mejora la integracién con el

entorno rural.

- La propuesta alcanza el méximo aprovechamiento urbanistico del sector,

garantizando el respecto por el patrimonio natural.

- La estructuracion propuesta respeta las  determinaciones  del
planeamiento vigente y se mafterializa mediante una adecuada
distribucidon de los distintos usos previstos: residencial, productivo,
equipamientos y espacios libres. Todos ellos quedan integrados vy
conectados a través de una red viaria coherente y de su adecuada

conexion con la frama urbana existente.

La propuesta de ordenacién que se define y desarrolla para este dmbito de actuacion
parte de las previsiones contenidas en el plan general y asume la tofalidad de
condiciones vinculantes, ademds de las que se han considerado implicitas, para
plantear un desarrollo racional que nos sirva para desarrollar las magnitudes afribuidas

al dmbito por el PGOU vigente.

La ficha urbanistica del dmbito, expuesta anteriormente plantea como uso el residencial
con tipologias de vivienda unifamiliar aislada, adosada y vivienda colectiva agrupada,
pertenecientes a las ordenanzas RIl, Rl y RVI del PGOU, respectivamente. Esta tipologia
edificatoria caracteristica guarda una relacidén coherente con el modelo de vivienda 'y

de ocupacion del territorio que se ha venido desarrollando en el municipio.
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En aplicacion de los estdndares de la LISTA y teniendo en cuenta las propias exigencias

formales contenidas en el PGOU, tenemos los siguientes datos base de aplicacion para

este dmbito:
Reservas dotaciones locales PGOU Decreto 550/2022 Plan Parcial
SUBS-R.2
Espacios libres y zonas verdes y 18 ”.‘2 de suglo por
- . I - 34.265 habitante (sidensidad < 28.224 < 112.604,71
Equipamientos comunitarios bdasicos L
40 viviendas)
Espacios libres y zonas verdes 19.600 10 m? por habitante 15.680 < 66.985,55
2.5 m? por habitante 3.920
Equipamientos comunitarios basicos  14.665 4% de la superficie de la 5 852,50 < 45.619,16
actuacién B
1 plaza por cada 100
m?t no residencial + 0,5 385 viario
Plazas de aparcamiento - plaza por habitante 451 o
- . 66 viario fransversal
previsto, 50% cardcter
publico
l.qrbol por cada 490
vivienda
Arbolado - < > 785
1 &rbol por cada 100 m?t 785
reserva del 30% de la
Vivienda protegida 20.114  edificabilidad 20.016,41 < 20.146,11

residencial

4.4.1 Espacios libres y zonas verdes

La configuracién del sistema de espacios libres, tal y como se ha expuesto en el presente
apartado, viene determinada por las principales afecciones ambientales existentes en
el dmbito: la zona de proteccidn asociada a la via pecuaria y la servidumbre hidrdulica
vinculada al arroyo de Los Majuelos. En el caso de este Ultimo, la delimitacion se amplia
respecto de la estricta afeccidn, con el fin de configurarlo como un corredor ambiental
continuo, evitando su tratamiento como una franja residual y dotdndolo de una funcidn

estructurante dentro de la ordenacion.

Si bien estos espacios libres superan, por si mismos, las dotaciones minimas exigidas por
la normativa urbanistica y las determinaciones del Plan General, su disposicion, en los

limites este y oeste del dmbito, podria generar discontinuidades en la estructura del
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sector. Por ello, se complementan mediante un eje verde transversal que articula la
conexién entre los distintos dmbitos libres, favoreciendo la permeabilidad peatonal y la

continuidad de los recorridos.

La localizaciéon de dicho eje transversal responde, asimismo, a la posicién del Unico
punto de conexion existente, ala altura del dmbito sobre el arroyo de Los Majuelos hacia
el parque urbano de El Ranchillo, lo que permite garantizar la continuidad funcional y
peatonal entre ambos espacios y reforzar la integracion del sector con su entorno

inmediato.

De este modo, los condicionantes ambientales no se conciben Unicamente como
limitaciones al desarrollo urbanistico, sino que se integran activamente en la ordenacion
como elementos estructurantes del sistema de espacios libres, contribuyendo a reforzar

la continuidad paisajistica y ecolégica entre los suelos no urbanizables del entorno.

Reservas dotaciones locales PGOU Decreto 550/2022 Plan Parcial
SUBS-R.2
Espacios libres y zonas verdes 19.600 10 m? por habitante 15.680 < 66.985,55

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES 66.985,55
Zona verde 1 (Arroyo Los Majuelos) 14.671,49
Zona verde 2 2.324,94
Zona verde 3 4.008,71

Zona verde 4 (Via Pecuaria) 45.980,41
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4.4.2 Red viaria

La red viaria propuesta garantiza la adecuada conexidn del nuevo sector con la tframa
urbana existente, asi como la accesibilidad a las distintas piezas residenciales,

dotacionales y de espacios libres previstas en el dmbito.

La estructura viaria se organiza en torno a un eje principal longitudinal en senfido norte—
sur, que afraviesa el sector por su zona central. Este eje da confinuidad, desde el
extremo sur, a la calle Manuel Azana hasta enlazar con el camino exterior existente, al

norte del dmbito, con conexidon con la carretera A-471R2. Esta continuidad permite,
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asimismo, plantear una futura integracién de dicha infraestructura como travesia

urbana en esta zona del municipio.

Estos viales, junto con una serie de viarios fransversales cuyas separaciones se
determinan en funcién de la tipologia de las parcelas lucrativas residenciales, refuerzan
la permeabilidad este—oeste del sector, favorecen la correcta articulacién funcional y
generan una estructura viaria en forma de malla con distintos anillos de distribucién

interna.

Estos ejes transversales presentan un marcado cardcter peatonal, al configurarse en
plataforma Unica y con acceso restringido al fréfico rodado, limitado exclusivamente a
las parcelas a las que dan servicio. Esta disposicidn permite reducir significativamente el
tréfico de paso en la zona norte del dmbito, concentrando la movilidad rodada en el
eje principal y en los viarios secundarios paralelos a este, favoreciendo asi la generacién

de entornos de menor impacto ambiental y mayor calidad urbana.

En paralelo, se incorporan itinerarios peatonales continuos que garantizan la conexién
entre las dreas residenciales, los equipamientos publicos y el sistema de espacios libres.
En este sentido, adquiere especial relevancia el eje verde transversal, que estructura los
recorridos interiores del sector y establece la conexién entre el parque urbano El
Ranchillo y el nuevo equipamiento deportivo. Asimismo, los corredores verdes asociados
a la via pecuaria y al arroyo de Los Majuelos complementan esta red peatonal,

reforzando la permeabilidad urbana y la continuidad de los recorridos.

En cuanto alas zonas de aparcamiento, de la tabla sucesora se deduce que los viarios
longitudinales concentran la mayor parte de la dotacidén de aparcamientos prevista,
asumiendo el papel principal en la satisfaccion de las necesidades de estacionamiento
del sector. Aunque los viales transversales permiten igualmente la disposicidn de plazas
de aparcamiento, la propuesta de ordenacién persigue minimizar su ocupaciéon por el
vehiculo privado, reforzando asi su funcidn como espacios de convivencia y su marcado

cardcter peatonal.
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Plan Parcial

Reservas dotaciones locales PGOU Decreto 550/2022 SUBS-R.2

1 plaza por cada 100

N ; .
m? no residencial + 0,5 < 385 viario longitudinal

Plazas de aparcamiento - plozg por hobitor)‘re 451 66 viario fransversal

previsto, 50% cardacter

publico
SISTEMA LOCAL DE VIARIO PUBLICO 28.119,85
Vial 1 5.743,43
Vial 2 (vial fipo 1) 8.357,21
Vial 3 3.072,05
Vial 4 1.225,73
Vial 5 1.070,96
Vial 6 1.038,10
Vial 7 1.011,85
Vial 8 985,97
Vial 9 959,30
Vial 10 930,34
Vial 11 925,01
Vial 12 957,93
Vial 13 462,93
Vial 14 1.379,04

La superficie destinada a viario representa el 14,32 % de la superficie total del sector,
porcentaje que no alcanza el minimo establecido en el apartado 4 del articulo 10.1.8
del PGOU de Las Cabezas de San Juan. No obstante, dicha circunstancia queda
compensada conforme a lo previsto en el propio precepto, al destinarse la superficie no
consumida por la red viaria al incremento de las dotaciones de espacios libres y
equipamientos publicos, reforzando asila calidad urbana y dotacional de la ordenacién

propuesta.
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Figurd 30. Red Viaria

En conjunto, la red viaria se estructura en dos niveles jerdrquicos:

Vial tipo 1

Como elemento principal de la ordenacion viaria se proyecta un vial estructurante con
una seccion total de 12 metros, concebido como eje vertebrador del sectory destinado
a canalizar los principales movimientos de acceso, distribucién interna y conexién con

la red viaria exterior.
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Este vial se configura mediante una calzada de doble sentido de circulacién, que
garantiza la adecuada fluidez del trafico rodado y la correcta articulaciéon del conjunto.
A ambos lados de la calzada se disponen aceras peatonales, que aseguran la
continuidad de los itinerarios peatonales, favoreciendo la accesibilidad universal vy la

movilidad a pie.

La acera de mayor anchura se complementa con una franja de arbolado, que
contribuye a la mejora de las condiciones ambientales del espacio viario, aportando
sombra, reduciendo el efecto de isla de calor y mejorando la calidad paisgjistica del
entorno urbano. Asimismo, se incorpora una banda destinada al estacionamiento en
linea, que da respuesta a las necesidades de aparcamiento asociadas a los usos

previstos en el sector.
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Figura 31. Vial fipo 1
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Vial tipo 2

De forma complementaria, se disponen dos viales perimetrales, junto con una sucesion
de viales transversales de 8 metros de seccidn, cuya funcion principal es garantizar la

accesibilidad y asegurar la correcta articulaciéon de la red viaria del dmbito.

Estos viales se configuran en plataforma Unica, al concebirse para una baja intensidad
de trdfico y bajo criterios de coexistencia entre el vehiculo y el peatdn, favoreciendo
una movilidad calmada y segura. Su seccidn se organiza mediante una franja central
destinada a calzada de un Unico sentido de circulacién, flanqueada por dos franjas
laterales diferenciadas: una de ellas, de 2,20 metros de anchura, se destina
potencialmente al estacionamiento en linea; la ofra se reserva como espacio peatonal,

incorporando arbolado de alineacion e iluminaciéon publica.
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Figura 32. Vial tipo 2
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Respecto a las rasantes, en una primera aproximacioén, se ha optado por dar una
contfinuidad de la pendiente, en sentido descendente hacia el norte del dmbito, a los
viales longitudinales denominados 1, 2y 3 en detrimentos de los transversales, intentando
respetar en la medida de los posible la I6gica natural del terreno si bien este presenta
zonas con mayores cotas en la parte central del sector. Asi el denominado vial 2, parte
de la cota existente 29, 15 m.s.n.m hasta alcanzar la cota del camino de salida 23,50
aproximadamente Para ello, desarrolla un primer framo con una pendiente del 1,50 %,
reduciéndose posteriormente a valores inferiores al 1 %. Por su parte, el vial 1 presenta
una pendiente media del 0,63 %, mientras que el vial 3 alcanza una pendiente del 0,77
%. De lo anterior, las mayores pendientes se localizan en los viales transversales, no

obstante, en ninglin caso se superan pendientes del 6 %.

Esta disposicion de las rasantes favorece una implantaciéon eficiente de la red viaria y
de las parcelas resultantes, permitiendo alcanzar un adecuado equilibrio entre
desmontes y terraplenes y minimizando los movimientos de tierra necesarios. Asimismo,
contribuye al mantenimiento de las condiciones naturales de drenaje del terreno y

facilita una integracion mds eficiente de la actuacién en la topografia existente.

44.3 Equipamiento

La localizacién y el dimensionado de los equipamientos previstos en la ordenacion
responden a las necesidades funcionales manifestadas por el Ayuntamiento, entre las
gue destaca la implantacidon de una pista de atletismo, infraestructura actualmente
inexistente en el municipio y considerada prioritaria para completar la oferta deportiva

local.

Con este objetivo, la principal reserva de suelo dotacional se sitia en el extremo sur del
dmbito, donde las condiciones topogrdficas se encuentran ya acondicionadas para la
implantacién de estas instalaciones. Esta ubicacién permite, ademds, integrar en una
Unica pieza funcional la parcela ocupada por el cortijo Los Majuelos, cuyo destino futuro

se orienta igualmente hacia usos dotacionales.
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La agrupacién de ambos dmbitos posibilita la creacién de un complejo equipamental
de entidad suficiente para dar respuesta a las necesidades actuales y futuras del
municipio. En este senfido, y de conformidad con las determinaciones de la ficha
urbanistica del sector y los usos compatibles previstos por la normativa, se propone
adscribir a esta parcela parte de la edificabilidad correspondiente al uso productivo,
permitiendo su materializacién mediante equipamientos comunitarios, con un total de
2.360,76 m?t, de los cuales aproximadamente 1.400 m?t se encuentran materializados en

el Cortijo.

De este modo, la ordenacién propuesta concentra los principales equipamientos
publicos en una Unica drea funcional, reforzando su accesibilidad, optimizando la
gestion de los servicios municipales y consolidando una centralidad dotacional de

referencia, tanto para el nuevo desarrollo como para el conjunto del nicleo urbano.

Reservas dotaciones locales PGOU Decreto 550/2022 Plan Parcial
SUBS-R.2
2,5 m? por habitante 3.920
Equipamientos comunitarios bdsicos  14.665 4% de la superficie de la < 45.619.16

=, 7.852,52
actuacion
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Figura 33. Equipamiento

4.4.4 Uso productivo

La ordenacién propuesta trasciende el dmbito estricto del sector y responde a una visidon
mds amplia de la futura evolucion urbana del municipio. Considerando que este
desarrollo constituye una ampliacién natural del tejido urbano existente, se estima
conveniente concentrar en el extremo sur los usos productivos. Esta disposicion,
vinculada ademds a la ubicacidn de los equipamientos, favorece la
complementariedad funcional entre ambos usos, facilita su gestién conjunta y reduce

la circulacidon de vehiculos a través de las dreas residenciales del sector.

USO PRODUCTIVO Superficie Edificabilidad

m3s m>2t
P-l 11.741,40 9.443,05
ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
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Figura 34. Usos productivos

4.4.5 Usoresidencial

La distribucion de las manzanas lucrativas se ha disefado atendiendo a criterios de
infegracién paisqjistica, transicion urbana y adecuaciéon a las caracteristicas del
entorno. Para ello, la ordenacion establece una graduacién progresiva de las tipologias
residenciales y de la intensidad edificatoria, favoreciendo una tfransicién equiliorada

entre el ndcleo urbano y los suelos no urbanizables colindantes.

En este sentido, y de acuerdo con la ficha la propuesta incorpora las siguientes

tipologias residenciales:

ZARAGOZA BILBAO BARCELONA MADRID
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- Residencial colectiva agrupada (R.lll), destinada a concentrar la mayor

intensidad edificatoria del sector, tanto en vivienda libre como protegida

- Residencial unifamiliar adosada (R.ll), concebida como tipologia intermedia de
transicion entre la vivienda colectiva y las tipologias de menor densidad, tanto

en vivienda libre como protegida

- Residencial unifamiliar aislada (R.VI), situada en la zona de borde, configurando
una transicion mds suave hacia los espacios libres y los suelos no urbanizables

circundantes.

La combinacion de estas tipologias permite diversificar la oferta residencial, mejorar la
calidad urbana del conjunto y generar una imagen de crecimiento coherente con la

estructura y escala del municipio.

La combinaciéon de estas tipologias permite diversificar la oferta residencial, mejorar la
calidad urbana del conjunto y generar una imagen de crecimiento coherente con la
estructura y escala del municipio. Asimismo, la ordenacion favorece la integracién de
vivienda protegida vy vivienda libre, evitando su segregacion espacial y promoviendo
una distribucion equilibrada de ambas modalidades dentro del sector. Esta integracion
podrd materializarse tanto mediante la coexistencia de distintos regimenes de vivienda
en una misma parcela residencial como, en su caso, denfro de un mismo edificio,
contribuyendo a reforzar la cohesiéon social, la diversidad residencial y la creacién de un

tejido urbano mds inclusivo y equilibrado.

La tabla que se incluye a continuacién recoge una propuesta de reparto de viviendas
y edificabilidad entre las distintas manzanas residenciales del sector. Dicha distribucién
tiene cardcter orientativo y tiene por objeto verificar la viabilidad de la ordenacién

propuesta y el adecuado cumplimiento de los pardmetros urbanisticos establecidos.
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USO RESIDENCIAL 43.846,98 66.721,36 490
Residencial R-VI | 770980 308392 14
manzana 1 //// 4.249,18 1.699.67
7
manzana 2 %////j 3.460,62 1.384,25 6
Residencial R-Il Libre 7.598,91 11.398,37 80
Residencial R-Il VPO 7.589,37 9.054,43 80
manzana 3 1.899,02 2.263,61 20 VPO
manzana 4 2.053,81 3.080,72 22
manzana 5 1.830,41 2.745,62 20
manzana é 2.011,60 2.489,97 22 VPO
manzana 7 1.795,62 2.037.,25 18 VPO
manzana 8 1.950,39 2.925,59 20
manzana 9 1.764,30 2.646,45 18
manzana 10 1.883,13 2.263,61 20 VPO
Residencial R-lll Libre 20.948,90 32.092,97 218
Residencial R-Ill VPO 11.091,48 98
manzana 11 2.066,62 1.766,59 12
2.037,25 18 VPO
manzana 12 2.173,90 2.649.88 18
1.810,89 16 VPO
manzana 13 2.023,34 2.649.88 18
2.037,25 18 VPO
manzana 14 2.135,64 2.649.88 18
2.037,25 18 VPO
manzana 15 2.011,98 2.649.88 18
2.037,25 18 VPO
manzana 16 2.203,79 5.299,75 36
manzana 17 2.040,77 3.827.60 26
1.131,80 10 VPO
manzana 18 3280,03 5.299,75 36
manzana 19 3012,83 5.299,75 36
%
Edificabilidad Edificabilidad n° de
m?2t residencial viviendas
Residencial Libre 46.575,25 69.81% 312
Residencial Protegida 20.146,11 30,19% 178
66.721,36 100% 490
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5 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LEGALIDAD URBANISITICA

Sector SUBS-R.2

Superficie: 196.312,94 m?s
Edificabilidad mdaxima global: 0,40 m#t/m?3s
Superficie edificable: 78.525,18 m#
Densidad: 25 vivienda/ha
N.° mdximo de viviendas: 490 viviendas
Dotaciones: 112.604,71 m3s
- Espacios Libres (SEL): 66.985,55 m?s

- Equipamento (DOC, DPVO, SIPS): 45.619,16 m3s

Usos globales

Supeirficie Superficie edificable Coef. Homogeneizacién Aprovechamiento
(m?2 de suelo) m?3 global UA
196.312,94 m3s 78.525,18 1,045 82.077,71 UAS

En aplicacion de los estdndares de la LISTA y teniendo en cuenta las propias exigencias
formales contenidas en el PGOU, tenemos los siguientes datos base de aplicacion para

este dmbito:

Reservas dotaciones locales PGOU Decreto 550/2022 PI;T BZ‘_’;C,‘I,QI

18 m? de suelo por

Espacios libres y zonas verdesy 54545 papitante (sidensidad < 28.224 < 112.604,71
Equipamientos comunitarios bdasicos L
40 viviendas)

Espacios libres y zonas verdes 19.600 10 m? por habitante 15.680 < 66.985,55
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2,5 m? por habitante 3.920
Equipamientos comunitarios basicos  14.665 4% de la superficie de la 5 50 45.619,16
actuacién 7.852.5
1 plaza por cada 100
m?2t no residencial + 0,5 385 viario
Plazas de aparcamiento - plaza por habitante 451 66 viar
- . viario transversal
previsto, 50% cardcter
publico
l.é{rbol por cada 490
vivienda
Arbolado - < > 785
1 &rbol por cada 100 m?t 785
reserva del 30% de la
Vivienda protegida 20.114  edificabilidad 20.016,41 < 20.146,11
residencial
Usos pormenorizados
. . . Edificabilidad %edificabilidad n° de
Usos pormenorizados  Superficie N . . ..
m? residencial viviendas
Vivienda Libre 46.575,25 69.81% 312
43.846,98 22,34%
V.P.P 20.146,11 30,19% 178
Productivo 11.741,40 5,98 % 9.443,05
Equipamiento 45.619,16 23,24 % 2.360,76
Espacios libres y zonas 66.985,55 3412 %
verdes
Viario publico 28.119.,85 14,32 %
196.312,94 100% 78.525,18 100% 490
Usos Edificabilidad  Coef. Uso Coef. Coef. Aprovechamiento
pormenorizados m2t y fipologia localizacién Cargas UA
Vivienda Libre 46.575,25 53.561,53
V.P.P 20.146,11 1,85 : 115 19.692,83
Productivo 9.443,05 0,65 ' 7.058,68
Equipamiento (P-l) 2.360,76 0,65 1.764,67
78.525,18 82.077,71
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