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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y MEDIO AMBIENTE

RESOLUCION de 4 de marzo de 2013, de la Delegacidn Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Sevilla, por la que se dispone la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Urbanismo
de la Comisidén Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de 30 de noviembre de
2012, por la que se aprueba definitivamente la Innovacion, con cardcter de modificacion del PGOU que
se cita, y se ordena la publicacion del contenido de sus Normas Urbanisticas.

Expte.: SE-631/09.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia
de ordenacion del territorio y urbanismo, esta Delegacion Territorial hace publica la Resolucion de la Seccion
de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla de fecha 30 de
noviembre de 2012, por la que se aprueba definitivamente la Innovacién, con caracter de modificacién del
PGOU, Adaptacién Parcial de las NN.SS. de Espartinas para cambio de clasificacién de suelo del ambito «Parque
Terciario, Comercial y de Ocio APROCOM> (Sevilla).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con
fecha 5 de diciembre de 2012, y con el nimero de registro 5499, se ha procedido a la inscripcion y depdsito
del instrumento de planeamiento de referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de convenios
urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente, asi como en el correspondiente Registro Municipal del Ayuntamiento de Espartinas.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, se hace publico el contenido de:

- La Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Sevilla de fecha 30 de noviembre de 2012, por la que se aprueba definitivamente la Innovacion,
con caracter de modificacion del PGOU, Adaptacion Parcial de las NN.SS. de Espartinas para cambio de
clasificacion de suelo del ambito «Parque Terciario, Comercial y de ocio APROCOM» (Anexo I).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de Planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el documento de Innovacion, con caracter de modificacion del PGOU, Adaptacién Parcial de las
NN.SS. de Espartinas para cambio de clasificacion de suelo del ambito “Parque Terciario, Comercial y de ocio
APROCOM?", aprobado provisionalmente por el pleno municipal de fecha 2 de diciembre de 2011, el documento
de Addenda aprobado provisionalmente por el pleno municipal de fecha 16 de noviembre de 2012, asi como el
Informe del Servicio de Urbanismo de esta Delegacion Provincial de fecha 19 de noviembre de 2012.

Vista la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y demas legislacion
urbanistica aplicable.

HECHOS

Primero. El planeamiento general vigente en el término municipal de Espartinas, es un Plan general
de Ordenacion Urbanistica resultante del proceso de Adaptacion Parcial de las NN.SS. del Planeamiento del
municipio de Espartinas, vigentes desde el 30 de julio de 2000, procedimiento que fue culminado con la
aprobacién en sesion plenaria de fecha 30 de julio de 2009.

Segundo. El presente proyecto urbanistico tiene por objeto la creacion de un nuevo sector de suelo
urbanizable sectorizado de uso global terciario en desarrollo del Area de Oportunidad TS5-Centro Comercial
APROCOM del POTAUS.

El ambito de suelo objeto de la modificacion esta clasificado en el planeamiento vigente como suelo
no urbanizable de caracter natural o rural, y cuenta con una superficie de 237.174 metros cuadrados, de los
cudles 6.653 m2 en documento de innovacién identifica como Sistemas Generales Supramunicipales quedando
excluidos de la clasificacion del suelo y constituyendo los 230.520 m?2 restantes el nuevo sector de planeamiento
a clasificar mediante la presente modificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado «<APROCOM».
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Tercero. El expediente ha sido sometido a la tramitacion que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en relacion con lo especificado por el articulo 36.2 del citado texto legal.

Cuarto. El expediente ha sido informado por los siguientes organismos:

a) Ministerio de Fomento. Direccion General de Carreteras. Demarcacion de Carreteras del Estado en
Andalucia Occidental. Informe sobre afeccion a carreteras del Estado

Aprobacion Inicial.

Resolucion del Director General de Carreteras del Ministerio de Fomento de 12 de mayo de 2010,
informando en sentido desfavorable la modificacion, requiriendo lo siguiente:

Debera presentarse un proyecto de acceso al Parque considerando el trafico generado por el mismo
y que sea compatible con la ejecucién de la obra en ejecucion. (Cumplimentada con la presentacién del
documento «Informe de viabilidad de nuevos accesos en el Enlace de la SE-40 y la A-49 para la ubicacion del
Parque Empresarial y de Ocio “APROCOM” con fecha 2 de marzo de 2010).

Se reflejara en los planos las limitaciones a la propiedad establecidas por la legislacion vigente.

Se grafiara en la documentacion el enlace entre la SE-40 y la A-49 actualmente aprobado.

Se hara constar claramente que, de acuerdo con el POTAUS, que antes del desarrollo del Parque
empresarial debe haberse ejecutado el nudo de acceso desde la SE-40.

Incorporar a la normativa de las nuevas construcciones la obligatoriedad de realizar un estudio de niveles
SONoros.

Aprobacion Provisional.

- Resolucion del Director General de Carreteras del Ministerio de Fomento de 22 de marzo de 2012, informando
favorablemente la modificacion, haciendo mencion expresa a que el documento debe recoger en su normativa que,
de acuerdo con el POTAUS, el nudo debe estar ejecutado antes del desarrollo del parque empresarial.

- Informe favorable de 23 de abril de 2012.

b) Consejeria de Obras y Transportes. Direccion General de Transportes y Movilidad. Informe sobre
Estudio de Movilidad.

Aprobacion Inicial.

- Remision de informe de fecha 23 de diciembre de 2009 requiriendo Estudio de Movilidad.

- Informe sobre Estudio de Movilidad de 11 de fecha 2 de febrero de 2010, requiriendo datos numéricos
de parametros de la glorieta norte para poder emitir el informe definitivo.

Aprobacion Provisional.

- Con fecha 22 de diciembre de 2011 se emite informe favorable al documento aprobado provisionalmente.

c) Consejeria de Medio Ambiente. Secretaria General de Aguas y Confederacion Hidrografica del Guadalquivir

Aprobacion Inicial.

- Informe de la Agencia Andaluza del Agua de 19 de abril de 2010, solicitado el 26 de noviembre de
2009, requiriendo los siguiente:

Estudio hidrologico del cauce afectado por el planeamiento.

Las zonas inundables se clasificaran como suelo no urbanizable de especial proteccion.

Realizar un estudio de los caudales y cargas contaminantes generadas, ajustandolas los valores limites
de emision, asi como formular la solicitud de revision de la autorizacién de vertido.

Informe de viabilidad de emitido por la Empresa Mancomunada del Aljarafe S.A. (Aljarafesa).

Incluir la valoracién econdémica de la ejecucion de las infraestructuras necesarias para el normal
desarrollo de los crecimientos o previsiones recogidos en el planeamiento urbanistico.

- Informe de 10 de junio de 2010, complementario al anterior, por el que solicita que, ademas de los
solicitado, y recogiendo un informe de 15 de abril de 2010 de la Oficina de Planificacion de la Confederacion
Hidrografica del Guadalquivir, se aporte informe emitido por entidad supramunicipal responsable de la gestion
integral de los abastecimientos del agua en alta donde se considere que el aumento del consumo de agua
potable derivado del desarrollo de la modificacion es asumible por el conjunto de municipios que integra ese
Sistema de Abastecimiento (se acompafa el informe de la CHG).

- Informe de 23 de septiembre de 2011, de la Agencia Andaluza del Agua, pronunciandose sobre la misma
solicitud del Ayuntamiento de Espartinas de noviembre de 2009, acompafiado de escrito de la Confederacion
Hidrografica el Guadalquivir, dando conformidad al mismo. Se requiere lo siguiente:

El planeamiento de desarrollo del sector debera ser sometido a informe de la administracion hidraulica.

Debe aportarse una valoracion econémica de los costes necesarios para la ejecucion de las
infraestructuras hidraulicas asi como los mecanismos para su financiacion.

Se acompafia copia del informe de viabilidad emitido por Aljarafesa.
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d) Consejeria de Medio Ambiente. Delegacion Provincial de Sevilla. Evaluacion de Impacto Ambiental.

Aprobacion Inicial.

Con fecha 31 de noviembre de 2011 (entrada 1.7.2010) se emite Declaracion Previa sobre la Modificacion
del PGOU en el ambito del Parque Empresarial APROCOM, concluyendo favorablemente siempre y cuando las
especificaciones del Estudio de Impacto Ambiental y el condicionado de la Declaracién Previa.

Aprobacion Provisional.

Con fecha 6 de marzo de 2012 se emite la Declaracion de Impacto Ambiental, informando favorablemente
el documento.

e) Consejeria de Cultura. Delegacidn Provincial de Sevilla.

Aprobacion Inicial.

- Informe de la Comisidn Provincial de Patrimonio Historico de 15 de diciembre de 2010 obligando a la
realizacion de una prospeccion arqueologica previa al pronunciamiento sobre la Innovacion.

- Resolucién de la Delegacion Provincial de Cultura de fecha 26 de enero de 2011 autorizando la
intervencion arqueologica preventiva, prospeccion arqueologica superficial para la modificacion tramitada.

- Resolucion del Delegado Provincial de Cultura de Sevilla de 11 de marzo de 2011 sobre la Memoria
Preliminar presentada el 24 de febrero de 2011 en relacién con la actividad arqueoldgica preventiva en los
terrenos afectados por la modificacién, autorizando su procedencia, y resolviendo realizar un control de
movimientos de tierras preventivos en dos posibles yacimientos identificados.

Aprobacion Provisional

- Con fecha 9 de enero de 2012 se emite informe favorable al documento de aprobacién provisional, una
vez recogidos en él las advertencias realizadas en la prospeccion arqueoldgica.

f) Consejeria de Turismo, Comercio y Deportes. Direccion General de Comercio.

Aprobacion Inicial.

- Informe de la Direccion General de Comercio de 23 de febrero de 2010, no realizando observaciones a
la modificacion siempre y cuando se respeten los criterios de actuacion establecidos en el POTAUS.

g) Consejeria de Obras Publicas y Vivienda. Informe de Incidencia Territorial.

Aprobacion Inicial.

- Informe de Incidencia Territorial de 15 de marzo de 2010 redactado por la Ofician de Ordenacion el
Territorio de la Delegacion de Sevilla, sefialando que deben reconsiderarse los siguientes aspectos:

El nuevo sector no esta integrado en la estructura urbanistica del planeamiento vigente, ya que no
propicia la continuidad con la ciudad consolidada.

La propuesta no da respuesta a los condicionantes establecidos por el planeamiento territorial para la
incorporacion al desarrollo urbanistico, ya que no garantiza un crecimiento ordenado de la ciudad ni acredita la
ejecucion previa de las infraestructuras de conexion con la ciudad consolidada.

El uso pormenorizado de grandes superficies comerciales, especificamente permitido en el proyecto,
esta expresamente desaconsejado en el planeamiento subregional como criterio vinculante para el desarrollo del
area de oportunidad.

En aplicacion de las determinaciones del POTAUS, sera condicion previa al desarrollo de los terrenos la
gjecucion del nudo secundario de acceso a Espartinas desde la SE-40.

Debe definir las infraestructuras y servicios para la nueva demanda, cuantificando la inversion y
acreditando su viabilidad.

Debe acreditarse la no inundabilidad de los terrenos cuya clasificacion como suelo urbanizable se
propone.

El planeamiento general debera justificar la viabilidad de la propuesta en relacion con la infraestructura
viaria supramunicipal en la que se apoya aportando el correspondiente estudio de movilidad en el marco del
Plan de Transporte Metropolitano de Sevilla.

La Comision Interdepartamental, en su sesion del 22 de febrero de 2010, consider6 que la modificacion
planteada tenia una incidencia territorial negativa por plantear un nucleo de actividades aislado que contraviene
el modelo de ciudad compacta del POTA, asi como por plantear un uso pormenorizado de gran superficie
comercial que estd expresamente desaconsejado en el POTAUS como criterio vinculante en el desarrollo del
area de oportunidad. Asimismo, entiende que la modificacion ha de realizarse en el marco de una figura de
planeamiento general para cumplir las exigencias del planeamiento territorial y el desarrollo de los terrenos
gueda sujeta a la ejecucion previa del nudo secundario de acceso a Espartinas desde la SE-40.
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h) Empresa Mancomunada del Aljarafe S.A. Aljarafesa.

Aprobacion Inicial.

Con fecha 1 de marzo de 2011, la empresa Aljarafesa emite informe sobre la infragstructura hidraulica
necesaria para atender la demanda generada por la modificacién propuesta, en el que dice que podra atender
la demanda de los Servicios Hidraulicos generados por la modificacion. Asimismo, sefiala inicialmente, un punto
de conexion para la red de abastecimiento y un punto de vertido para la de saneamiento, reservandose el
sefialamiento de instrucciones mas precisas a la aprobacion de los instrumentos de desarrollo del planeamiento
general.

i) Sevillana Endesa

Aprobacion Inicial.

Con fecha 21 de diciembre de 2010, Sevillana Endesa emite informe en relacion con la modificacion,
sefialando que la demanda de potencia del Parque Comercial no puede ser atendida desde la red actual de media
y alta tensién de la zona, existiendo capacidad de acceso en barras de 66 kV de la subestacién denominada
“Bollullos”, en el término municipal de Bollullos de la Mitacion, quedando a cargo de los propietarios el desarrollo
de medidas de extension.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El presente instrumento urbanistico ha sido tramitado en su integridad tras la entrada en vigor
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por lo que tanto la tramitacion
para su aprobacion, como sus determinaciones deben ajustarse a lo que la referida Ley establezca.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Sevilla es el 6rgano competente para adoptar la resolucién definitiva que proceda respecto a este asunto, por
establecerlo asi el articulo 13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el gjercicio
de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacién seguida por el Ayuntamiento de Espartinas para la resolucion
definitiva de este instrumento, se ha ajustado a lo establecido por el art. 32 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, y a la vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento estad formalmente
completo, procede que la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Sevilla adopte decision sobre este asunto, en virtud de lo establecido por el art. 31.2.B.a) de la
Ley 7/2002.

Cuarto. El proyecto contiene, en lineas generales, las determinaciones propias de su objeto y contenido,
en relacion con lo especificado por la legislacién urbanistica.

En virtud de lo expuesto, previo informe del Servicio de Urbanismo y en el ejercicio de las competencias
atribuidas a esta Seccién de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
Sevilla, por el art. 13.2 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por la mayoria especificada por el art. 26.4
de la Ley de Régimen Juridico de la Administracion Publica y del Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

Aprobar definitivamente, en los términos del articulo 33.2 a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, la Innovacion, con caracter de modificacion del PGOU, Adaptacion Parcial de las NN.SS. de
Espartinas para cambio de clasificacion de suelo del ambito «Parque Terciario, Comercial y de ocio APROCOM.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con las advertencias legales que procedan.»

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente al de su notificacion o publicacion
ante el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial, seglin se prevé en el art. 14 de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso Administrativa, o en su caso, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de los
requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro
recurso que se estime procedente.
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ANEXO ||
NORMAS URBANISTICAS
TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Planeamiento General vigente en Espartinas.

El Planeamiento vigente en el municipio de Espartinas es «PGOU, Adaptacion Parcial a la LOUA de las
Normas Subsidiarias Municipales de Espartinas», con aprobacion definitiva de fecha 30 de julio de 2009, asi
como la Innovacion con Caracter de Modificacion [Documentos | y Il] de las Normas Urbanisticas del mismo,
con aprobacién definitiva por acuerdo plenario de fecha 18 de octubre de 2010 [BOP Sevilla nim. 29, de 5 de
febrero de 2011] y 25 de febrero de 2011 [BOP Sevilla nim. 94, de 26 de abril de 2011], respectivamente.

Articulo 2. Interpretacion del Planeamiento General vigente.

En ausencia de un Texto Refundido de Normas Urbanisticas que recoja el contenido normativo, la
interpretacion sera la siguiente:

1. Prevaleceran las determinaciones reguladas por el Anexo. Normas Urbanisticas del «<PGOU, Adaptacion
Parcial de las NN.SS. Municipales de Espartinas» en cuanto a que son determinaciones estructurales que se
ajustan a la LOUA.

2. En segundo lugar, prevalecen las determinaciones de las dos Innovaciones con Caracter de Modificacion
[Documentos | y Il] de las Normas Urbanisticas, en cuanto que son complementarias de las anteriores porque
incluyen determinaciones de caracter pormenorizado y corrigen las deficiencias detectadas en el Texto Refundido
de las NN.SS.M. y actualizan la normativa sectorial.

3. En tercer lugar, las Normas Urbanisticas del Texto Refundido de las NN.SS.M., en lo que las anteriores
Normas Urbanisticas no hagan referencia.

En el caso de discordancia o imprecision en el contenido de los diversos documentos que integran las
Normas Urbanisticas Municipales vigentes se establecen los mismos criterios interpretativos para el orden de
prelacion documental referidos en los puntos anteriormente descritos.

Articulo 3. Aplicacion de las presentes Normas Urbanisticas.

Dado el caracter restringido del Ambito de aplicacion de la presente Innovacion; la especificidad de sus
determinaciones y la compatibilidad con las Normas Urbanisticas vigentes, el presente articulado se integra en
forma de Anexo a la Normativa Urbanistica Municipal.

Articulo 4. Ambito territorial. Objetivos. Vigencia.

1. Su Ambito de aplicacion se circunscribe a los terrenos cuya delimitacion se refleja en el plano OR.ES-1
«Clasificacion de Suelo», es decir, los suelo que cambian su clasificacion de Suelo No Urbanizable a Suelo
Urbanizable Sectorizado y delimitados como Sector de planeamiento «Parque Terciario, Comercial y de Ocio
APROCOMp», incluidos los suelos de Sistema General Viario y Sistema General de Parques, Jardines y Espacios
Libres Publicos.

2. El objetivo de esta Normativa es regular el desarrollo urbanistico de la Innovacion de Planeamiento
del Ambito «<KAPROCOM» que se promueve.

3. La vigencia de las presentes Normas Urbanisticas es indefinida una vez aprobada definitivamente la
presente Innovacién con caracter de Modificacion Parcial del PGOU.

Articulo 5. Contenidos, documentacion y criterios.

1. Los documentos que constituyen esta «Innovacion con caracter de Modificacion Parcial del «<PGOU,
Adaptacion Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias Municipales de Espartinas» - Cambio de clasificacion
de suelo del Ambito Parque Terciario, Comercial y de Ocio APROCOM» son:

Memoria de Informacion.

Memoria de Ordenacion y Justificativa.

Normas Urbanisticas Planos de Informacién Planos de Ordenacién Anexos.

2. Contenido de los distintos documentos.

Los distintos documentos de esta Innovacion con caracter de Modificacién Parcial de planeamiento
integran una unidad cuyas determinaciones deberan aplicarse en orden a conseguir el mejor cumplimiento del
objeto de la Modificacion enunciado en la Memoria de Ordenacién y Justificativa.
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Para la interpretacion de dichos documentos se seguiran los siguientes criterios:

A) Las Memorias sefalan los objetivos generales de la ordenacion y justifican los criterios que han
conducido a la adopcion de sus determinaciones. Es un instrumento interpretativo del Plan en su conjunto y
opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre distintas determinaciones.

B) Los Planos de Informacion tienen caracter informativo de la situacion actual, tanto del medio fisico
como de las infraestructuras existentes y también de las determinaciones que afecten del planeamiento territorial,
general y sectorial.

C) Los Planos de Ordenacién tienen caracter preceptivo. ,

D) Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo especifico para el Ambito de la
Innovacién de todos estos aspectos, que se desarrollan en los siguientes titulos de este documento.

Articulo 6. Terminologia de conceptos urbanisticos.

Todos los conceptos que se utilizan en este articulado tienen el mismo significado que los que estan
contemplados en las Normas Urbanisticas Municipales vigentes, y en su defecto, segun lo dispuesto en la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia [LOUA] y en los Reglamentos de la Ley 8/90 [TR-92] en sus apartados
vigentes.

TITULO Il
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 7. Generalidades.

La aprobacion del presente instrumento de planeamiento determina la vinculacion legal de los terrenos
clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado, conforme al Régimen establecido en el articulo 53 de la
LOUA.

Articulo 8. Clasificacion del suelo.

Se clasifica un nuevo Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado para los terrenos delimitados como
Sector de planeamiento «Parque Terciario, Comercial y de Ocio APROCOM», con una superficie de 230.520 m?
de suelo.

Se determina la inclusién en el Sector de un Sistema General Viario de 17.791 m?, y otro de Parques,
Jardines y Espacios Libres de 7.359 m2 para la mejora de las Dotaciones e Infraestructuras del Municipio de
Espartinas.

También existen colindante con el Sector y formando parte del Ambito APROCOM, 6.653 m?2 de suelo de
Sistema General Supramunicipal [Carreteras del Estado] en Suelo Sin Clasificacion.

Articulo 9. Uso Caracteristico.
Segun lo determinado en el POTAUS, se establece para el Sector el Uso Global «Terciario».

Articulo 10. Area de Reparto y aprovechamiento urbanistico

1. Se delimita una nueva Area de Reparto AR-«<APROCOM> con una superficie de 230.520 m2 constituida
por los terrenos pertenecientes al Sector y a los Sistemas Generales incluidos, con un aprovechamiento medio
de 0'8018089 UA/m3s.

2. El Aprovechamiento urbanistico objetivo del Sector es de 184.833 m2 edificables.

3. El Aprovechamiento Subjetivo correspondiente a la Propiedad es de 166.350 m? edificables, y el
correspondiente al municipio, de cesion obligatoria y gratuita, es de 18.483 m2 edificables.

Articulo 11. Obligaciones y deberes de los propietarios de suelo

1. Las obligaciones y derechos de los Propietarios del suelo del Sector incluidos los de los Sistemas
Generales en el mismo son las definidas en los arts. 50 D y 51 A de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, asi como en su art. 53.

2. Como concrecion de lo anterior, los derechos de los Propietarios del suelo del Sector y de los
Sistemas Generales incluidos en el mismo, en relacién con el presente Plan, se materializan en el derecho al
aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del 90% del
aprovechamiento medio del Area de Reparto y que asciende a 166.350 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico para los propietarios del Sector, incluidos los Sistemas Generales.

3. La concrecidn de los deberes de los Propietarios del suelo del Sector se materializa en lo siguiente:

- Facilitar la transformacion de los terrenos incluidos en el Sector en las condiciones exigidas por la
legislacion vigente y de acuerdo a las condiciones establecidas por este Instrumento de Planeamiento.
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- Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal,
con caracter previo a cualquier acto de transformacion del suelo.

- Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del presente Plan y, en su
momento, del Plan Parcial correspondiente, mediante el instrumento de reparcelacion, en los plazos definidos y
con anterioridad a la ejecucion del Plan Parcial.

- Costear la urbanizacion completa interior del Sector, con las redes de distribucion de abastecimiento de
agua, energia eléctrica, alumbrado publico, telecomunicaciones, desaglie de aguas pluviales y aguas residuales,
en los plazos que establezca el Plan Parcial y con caracter previo o simultaneo a la ejecucion del mismo.

- Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio de Espartinas los terrenos ya urbanizados destinados a
las Dotaciones de Sistemas Local de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos, Equipamientos y Servicios
[20% del total del Sector excluidos SS.GG.], asi como el viario de sistema local interior del Sector y sus
aparcamientos.

- Ceder obligatoria y gratuitamente al municipio de Espartinas los terrenos ya urbanizados en los que se
localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo correspondiente al 10% del Aprovechamiento Medio
[18.483 UA] en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias. En aplicacion del art. 54.2b y ¢
esta cesion se podra sustituir, mediante resolucion motivada, por el abono al Excmo. Ayuntamiento de su valor
en metalico.

Articulo 12. Condiciones generales de los usos.

1. Se determina como Uso Global del Sector el «Terciario», que engloba el anterior Empresarial-
Tecnoldgico, Centros y Servicios Terciarios.

2. Se autorizan como Usos Compatibles y Usos Pormenorizados de los Usos Globales correspondientes,
los siguientes:

Uso Global Terciario Usos Pormenorizados
3. TECNOLOGICO EMPRESARIAL.

3.1. Investigacion pura de caracter tecnolégico.
3.2. Formacion en nuevas tecnologias.
3.3. Investigacion aplicada.

3.4. Investigacion y desarrollo de empresas (industriales, agricolas
y de servicios).

3.5. Transferencias de tecnologias.
3.6. Servicios empresariales para nuevas tecnologias.
3.7. Servicios empresariales diversos.
3.8. Centros de distribucion y venta.
3.9. Servicios complementarios.
4. CENTROS Y SERVICIOS TERCIARIOS.
4.1. Hospedaje en todas sus categorias.
4.2. Espectaculos y Salas de Reunién.
4.3. Comercial [LCIA D.L. 1/2012, de 20 de marzo].

4.3.1. Establecimientos comerciales, segun lo establecido en el
D.L. 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Comercio Interior de Andalucia.

4.4, Oficinas
4.5. Garaje-aparcamiento.
Otros Usos Usos Pormenorizados
5. DOTACIONAL.

5.1. Educacional.
5.2. Deportivo.
5.3. S.I.PS.
5.3.1. Sanitario.
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Otros Usos Usos Pormenorizados

5.3.2. Asistencial.

5.3.3. Cultural.

5.3.4. Administrativo publico.
5.3.5. Mercado y comercio basico.
5.3.6. Servicios urbanos.

5.3.7. Religioso.

6. ESPACIOS LIBRES.

6.1. Jardines [V2]

6.2. Parques urbanos [V]1]
7. TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS.

7.1. Viario.

7.2. Ferroviario.

8. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS
URBANOS BASICOS.

8.1. Gasolinera.
8.2. Infraestructuras Urbanas basicas.

Articulo 12 bis. Condiciones de Cumplimiento de la Ley de Comercio Interior de Andalucia y del
POTAUS

1. Sera de obligado cumplimiento la totalidad de lo dispuesto en la Ley del Comercio Interior de
Andalucia [LCIA], texto refundido aprobado por Decreto Legislativo 1/2012, o disposicién legal que la modifique
0 sustituya.

2. Se limita la implantacion de grandes superficies minoristas al 15% de la edificabilidad total.

3. También con objeto de cumplimentar lo establecido en el POTAUS, las reservas de dotaciones
establecidas en el art. 17.1.2.* de la LOUA lo seran en su cuantia maxima, es decir, el 20% de la superficie de
suelo del Sector para el uso industrial o terciario.

TITULO NNl
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 13. Area de Reparto y Sector de planeamiento.

La Innovacion con caracter de Modificacion Parcial del PGOU comprende un Unico Sector de planeamiento
y dos Sistemas Generales incluidos, cuya delimitacion se refleja en el plano OR.ES-2 y que constituye una unica
Area de Reparto.

Articulo 14. Planeamiento de Desarrollo.
Se establece un unico Plan Parcial como figura de planeamiento para el desarrollo urbanistico del
Sector.

Articulo 15. Sistema de Ejecucion.
Se define para el Sector el Sistema de Actuacion por Compensacion.

Articulo 16. Obtencion de los Sistemas Generales.

Los suelos del Sistema General Viario y los de Parques, Jardines y Espacios Libres publicos, seran de
cesion obligatoria y gratuita a favor del Excmo. Ayuntamiento de Espartinas segun los arts. 139 a 142 de la
LOUA.

Articulo 17. Condicion previa del planeamiento Subregional y Municipal.

Segun establece el POTAUS en sus criterios de actuacion para el Area de Oportunidad TS5. Centro
Comercial [APROCOM], sera condicion previa al desarrollo de los terrenos la ejecucion del nudo secundario de
acceso a Espartinas desde la SE-40, asi como del S.G. viario de conexion del Sector con el Nucleo Urbano de
Espartinas.
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Asumiendo la competencia que le corresponde y en cumplimiento del parrafo anterior, el Excmo.
Ayuntamiento de Espartinas no podra otorgar licencia de Primera Ocupacion alguna en el Sector hasta la entrada
en servicio del enlace de acceso a Espartinas desde la A-49 con la futura SE-40, actualmente en ejecucion, y
del S.G. viario de conexion del Sector con el Nucleo Urbano de Espartinas. Pudiendo tramitarse y ejecutarse
entretanto el correspondiente Plan Parcial, su Urbanizacion y la Edificacion.

Articulo 18. Condicién para el planeamiento de Desarrollo.

El Planeamiento de Desarrollo de este Sector [Plan Parcial], deberd ser sometido a informe de la
Administracion Hidraulica, y debera precisar el punto de conexion de las redes de abastecimiento y saneamiento
a las redes generales, el punto de vertido de pluviales a cauce publico y el sistema que se establezca para evitar
el vertido directo de las primeras pluviales sin depurar.

TITULO IV
AFECCIONES DE LA NORMATIVA SECTORIAL

Articulo 19. Informe de la demarcacion de Carreteras de Andalucia Occidental - Don. General de
Carreteras del Estado - Ministerio de fomento y Ley de Carreteras y su Reglamento General

Se cumplira en todas sus términos el Informe de la Demarcacion de Carreteras de Andalucia Occidental
de la Don. General de Carreteras del Estado del Ministerio de Fomento en cuanto a las determinaciones que éste
establezca al Documento de Aprobacion Provisional y sus Anexos.

El uso y defensa de las carreteras en cuanto a limitaciones de la propiedad queda establecido conforme
a la Ley 25/88, de 29 de julio, de Carreteras y su Reglamento General, aprobado por Real Decreto 1812/1994,
de 2 de septiembre.

En el Plano OR.ES-3 se recogen las distintas zonas del dominio publico, servidumbre, afeccion y la linea
limite de edificacion de acuerdo con la Ley 25/88 y en este articulo las limitaciones a la propiedad, en cuanto a
obras o instalaciones, que el Reglamento General establece para cada una de ellas:

Zona de Dominio publico:

1. Solo podran realizarse obras o instalaciones en la zona de dominio publico de la carretera, previa
autorizacion del Ministerio de Fomento, cuando la prestacion de un servicio publico de interés general asi lo
exija. Todo ello sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley
de Carreteras y concordantes con su Reglamento.

2. En ninglin caso se autorizaran obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulacion
vial, perjudiquen la estructura de la carretera y sus elementos funcionales, o impidan su adecuada explotacidn.

3. En la zona de dominio publico se permitiran las obras relacionadas con los accesos de una estacion
de servicio debidamente autorizada.

4. Se podra autorizar excepcionalmente la utilizacion del subsuelo en la zona de dominio publico, para
la implantacion o construccién de infraestructuras imprescindibles para la prestacion de servicios publicos de
interés general, con los requisitos y procedimiento establecidos en la seccion 6.2 del Titulo Il del Reglamento.

5. En el caso previsto en el apartado anterior, las obras o instalaciones se situaran fuera de la
explanacion de la carretera, salvo en los casos de cruces, tuneles, puentes y viaductos.

Zona de Servidumbre.

1. En la Zona de Servidumbre no podran realizarse obras ni se permitiran mas usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad vial previa autorizacion, en cualquier caso, del Ministerio de Fomento sin
perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley de Carreteras y 123
de este Reglamento [articulo 22.2].

2. En todo caso, el Ministerio de Fomento podra utilizar o autorizar la utilizacién de la zona de
servidumbre por razones de interés general o cuando lo requiera el mejor servicio de la carretera [articulo 22.3
del Reglamento].

3. La zona de servidumbre se podra utilizar para los siguientes fines:

a) Encauzamiento y canalizacion de aguas que discurran por la carretera.

b) Depdsito temporal de objetos que se encuentren sobre la plataforma de la carretera y constituyan
peligro u obstaculo para la circulacion.

c) Estacionamiento temporal de vehiculos o remolques que no puedan circular por cualquier causa.

d) Conducciones vinculadas a servicios de interés general si no existe posibilidad de llevarlas mas lejos
de la carretera.
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e) Almacenamiento temporal de materiales, maquinaria y herramientas destinadas a las obras de
construccion, reparacion o conservacion de la carretera.

f) Otros analogos que contribuyan al mejor servicio de la carretera, tales como caminos agricolas o de
servicio, y zonas de aparcamiento.

4. El otorgamiento de las autorizaciones para la utilizacion por terceros de la zona de servidumbre para
los fines expresados correspondera a la Direccion General de Carreteras.

Zona de Afeccion:

1. Para ejecutar en la zona de afeccion cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales,
cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion del Ministerio
de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38 de la Ley de
Carreteras y 123 del Reglamento.

2. En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccion podran realizarse obras
de reparacion o mejora, previa la autorizacion correspondiente una vez constatados su finalidad y contenido,
siempre que no supongan aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que aquéllas
comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demas
competencias concurrentes y de lo dispuesto en el articulo 39 de la Ley.

3. La denegacion de la autorizacion debera fundarse en las previsiones de los planes o proyectos de
ampliacién o variacion de la carretera, en un futuro no superior a diez afos.

Linea Limite de la Edificacién:

1. Se podran ejecutar obras de conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes dentro
de la linea limite de edificacion, asi como obras de reparacion por razones de higiene y ornato de los inmuebles,
previa la comunicacion de su proyecto a la Direccion General de Carreteras, entendiéndose la conformidad de
ésta si no manifestase reparo alguno, fundado en la contravencién de lo dispuesto en la Ley de Carreteras y del
Reglamento, en el plazo de un mes.

2. La Direccién General de Carreteras podra autorizar la colocacion de instalaciones facilmente
desmontables, asi como de cerramientos diafanos, entre el borde exterior de la zona de servidumbre y la
linea limite de edificacion, siempre que no resulten mermadas las condiciones de visibilidad y seguridad de la
circulacion vial.

3. Los depdsitos subterraneos, surtidores de aprovisionamiento y marquesinas de una estacion de
servicio deberan quedar situados mas alla de la linea limite de edificacion.

4. Entre el borde exterior de la zona de servidumbre y la linea limite de edificacion no se podran
gjecutar obras que supongan una edificacion por debajo del nivel del terreno, ni realizar instalaciones aéreas
0 subterraneas que constituyan parte integrante, de industrias o establecimientos, salvo las instalaciones que
tengan caracter provisional o sean facilmente desmontables.

5. Las limitaciones anteriormente sefialadas no confieren a los titulares de derechos reales sobre las
fincas incluidas en la linea limite de edificacion, ningun derecho a indemnizacion.

TiTULO vV
CONDICIONES PARA EL PLAN PARCIAL

El Planeamiento de Desarrollo, en este caso el Plan Parcial, debe contener en sus Normas Urbanisticas
las de medidas de proteccion y correctoras que garanticen la correcta implantacion del Ambito APROCOM y
entre ellas las siguientes:

Articulo 20. Medidas protectoras y correctoras de proteccion del paisaje.

Los terrenos objeto de esta Innovacion se sittian en su totalidad en la Unidad Ambiental Campina definida
en el Estudio de Impacto Ambiental, fundamentalmente sobre la subunidad olivar, aunque hay una parcela «Las
Esperdidillas» dedicada al cultivo intensivo de frutales, concretamente naranjos. Las porciones del territorio
gue contienen unos componentes paisajisticos semejantes son las unidades de paisaje, entrando el Ambito
«APROCOM> dentro de la unidad paisaijistica «Plataforma del Aljarafe», que es la gran unidad geomorfolégica de
orden comarcal en la que se integra el municipio de Espartinas, diferenciando, en este caso, el predominio del
olivar y de otros cultivos.

Separada del nucleo urbano de Espartinas a escasos 500 m en linea recta, se entiende representa una
zona de transicion o de contacto entre el medio rural y urbano, que podemos considerar como ecotono. Por otra
parte, la influencia de la A-49 en el borde sur del ambito, afecta a la visibilidad del Ambito, en tanto en cuanto la
frecuentacion seria elevada.
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A este respecto deben considerarse las siguientes medidas:

- El planeamiento de desarrollo [Plan Parcial] contendra un estudio paisajistico del ambito, donde se
analice la incidencia paisajistica del Sector. En el estudio paisaijistico se analizara la incidencia de los volumenes,
alturas de edificacion, distancias entre edificaciones, o colores pretendidos en la ordenacion sobre la imagen,
tanto a nivel urbano como desde los corredores visuales mas frecuentados [A-49, ramales de conexion con el
enlace entre A-49 y SE-40 previsto, y viarios o caminos de acceso desde el nucleo urbano o fincas limitrofes],
estableciendo medidas correctoras para paliar su impacto.

- La tipologia edificatoria de los distintos usos compatibles, que deberan venir definidos en la Normativa
del Plan Parcial, deberan contemplar medidas que consigan su integracion en el entorno: materiales vistos
de fabricacion homologados para tal fin, en las fachadas, medianeras y cerramientos que hayan de quedar
visibles.

- También se incluira en la Normativa medidas para la integracion paisajistica, como la utilizacion de
colores en los frentes acordes con el medio rural circundante [teniendo en cuenta tonalidades del suelo, cultivos
0 construcciones tradicionales], y se realizara el disefio de las traseras de los edificios como si fueran fachadas,
en aquellos espacios cuyas traseras limiten con caminos, etc.

- Se instalaran acerados amplios, bulevares y medianas que permitan la disposicién de masas de
arbolado.

- El planeamiento de desarrollo [Plan Parcial] incorporara el tratamiento de los bordes de contacto con
las vistas mas comprometidas, implantando pantallas vegetales que oculten la edificacion prevista, y de la
anchura necesaria para tal fin.

- Los viarios de las nuevas zonas a desarrollar se ajustaran, en lo posible, a los caminos y sendas
actuales sin romper de forma arbitraria la estructura de caminos y garantizando la continuidad de las tramas
urbanay rural.

- Los tendidos eléctricos seran, en lo posible, soterrados y en todo caso deberan implantarse de forma
que produzcan el menor impacto posible.

Articulo 21. Medidas de proteccién de la cobertura vegetal, espacios naturales y sistemas de espacios
libres.

El Ambito APROCOM esta destinado en la actualidad uso agricola, no ocupando terreno forestal segln la
definicion dada por la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia. La actuacién prevista queda fuera del
ambito de cualquier figura de espacio protegido previsto en la normativa autondémica, asi como fuera de la Red
Natura 2000, no considerandose que este proceso urbanizador pueda afectar de forma apreciable a espacios
pertenecientes a la Red Natura 2000.

No obstante, el Plan Parcial debe recoger las siguientes consideraciones:

- Se respetaran los posibles ejemplares arbéreos que existan en las distintas zonas del sector, mediante
su correcta integracion en los Sistemas de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos previstos, asi como en
los nuevos viarios, aparcamientos y espacios libres entre edificaciones, retranqueos de fachada o actuaciones de
ajardinamiento en general, a concretar en el planeamiento de desarrollo y proyectos de urbanizacion.

- Se respetaran todos los pies de olivos y naranjos posibles. También se tendra en cuenta la vegetacion
de ribera en su caso, cauces privados, surcos de drenaje o zonas humedas. Se considerara el trasplante en
funcion del estado vegetativo y las posibilidades de éxito reales de esta actuacion. En este ultimo caso se evitara
la desecacion de estos pies, mediante riegos, escayolas o podas.

- Se respetaran los linderos de separacion entre parcelas o setos verdes.

- Es necesario que el Plan Parcial incorpore la ordenacién pormenorizada para el Sistema General y
Local de Parques, Jardines y Espacios Libres Publicos previstos.

- Es necesario la implantacion de zonas verdes consistentes en franjas arboladas en todo el perimetro de
la actuacion, y no solo al norte del ambito, para mitigar el impacto desde el casco urbano pero también desde el
medio rural donde se pueda situar un potencial observador. En todo caso, se incluiran acerados amplios sobre el
sistema general viario que permitan la disposicion de masas de arbolado.

- Las zonas verdes se situaran por tanto también interpuestas y paralelamente a los ramales del enlace
previsto con la A-49 y SE-40 en el borde sureste del ambito, ademas debera quedar justificado adecuadamente
el ancho de la franja elegido y evaluada la funcionalidad de este espacio.

- Las zonas verdes se disefiaran también en la zona central, en los aparcamientos y viales interiores. Es
adecuado como norma general, que los Espacios Libres no se concentren exclusivamente en una zona dentro
de cada sector urbanizable, sino que se extiendan de forma intercalada y dispersa con el objeto de naturalizar
los nuevos ambitos urbanisticos propuestos.

- Es necesaria la utilizacion de elementos vegetales acordes, con una rigurosa seleccion de las especies,
segun el fin que se pretenda alcanzar ya sea, tratamiento de los bordes para mitigar el impacto visual,

00022900



00022900

Num. 47 pagina 290 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 8 de marzo 2013

amortiguacion del ruido, o uso y disfrute del espacio. Se estudiaran la forma, frondosidad/volumen de la parte
aérea, el caracter caduco o perenne/ sombra proyectada, sistema radicular/fijacion de suelo, temperamento/
necesidades de mantenimiento, con un correcto ajardinamiento de las mismas en densidad, distribucion y
fraccion de cabida cubierta.

Articulo 22. Medidas de Gestion de Residuos.

El Plan Parcial del Ambito APROCOM debe incluir en su normativa las medidas necesarias para garantizar
el control de desechos y residuos generados durante la fase de construccion y funcionamiento. Para ello se
adoptaran las siguientes medidas:

- Los residuos solidos generados durante el desarrollo del Sector y los que se deriven de su futuro uso,
seran conducidos a instalaciones de gestion autorizadas [plantas de compostaje, etc.].

- Las tierras, escombros y demas materiales sobrantes generados durante la fase de obras y ejecucion
del Sector, seran conducidos a instalaciones de gestion autorizadas [plantas de reciclaje, etc].

- EI Excmo. Ayuntamiento de Espartinas no podra conceder la autorizacion o licencia necesaria para las
obras de urbanizacion, construccion o demolicion en los casos en que el solicitante no acredite suficientemente
el destino de los residuos que se vayan a producir. Como mecanismo de control y con base en el art. 104 de
la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el Ayuntamiento condicionara el
otorgamiento de la licencia municipal de obra a la constitucion de un depdsito previo por el productor de los
residuos de una fianza proporcional al volumen de residuos a generar.

- La Mancomunidad Guadalquivir de Residuos Solidos Urbanos asume, implicitamente, la recogida de
residuos [R.U.] depositados en contenedores, la limpieza viaria y demas prestaciones obligatorias de conformidad
con la normativa sectorial y de régimen local para los nuevos terrenos a urbanizar, salvo que se gestiones por
una Entidad de Conservacion. En este sentido, las licencias municipales incluiran las condiciones oportunas para
la correcta gestion de los residuos municipales e inertes [condiciones y punto de entrega, periodicidad, etc, asi
como las relativas a los residuos peligrosos que se puedan generar [recogida por gestor autorizado, obligaciones
del productor, etc].

- En cumplimiento del articulo 103 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Calidad
Ambiental, y del marco establecido en los Planes Directores de Gestion de Residuos Urbanos, es municipio
estara obligado a disponer de puntos limpios para la recogida selectiva de residuos de origen domiciliario que
seran gestionados directamente o a través de érganos mancomunados, consorciados u otras asociaciones
locales, en los términos regulados en la legislacion de régimen local.

- El Plan Parcial que desarrolle el Sector debera contar con la definicion y concrecién de la reserva de
terrenos para la instalacion de un punto limpio, como indican las directrices de ordenacion del apartado 2.6.2.
Criterios y Directrices para la Ordenacion. La superficie y dimensiones seran de un tamafio proporcionado a la
superficie del Ambito, con instalaciones adecuadas en funcién de la naturaleza de las actividades a implantar y
en un emplazamiento alejado de los puntos mas transitados. La gestion de la citada instalacion correspondera a
una empresa con autorizacion para la gestion de residuos.

- EI Plan Parcial puede recomendar, en funcion del tipo de instalacién comercial que se implante, la
adopcion de medidas necesarias para facilitar la recogida selectiva de todos los residuos generados en la
actividad del establecimiento, incluyendo las salas de ventas y dependencias auxiliares como oficinas, zonas
comunes y otros usos.

TITULO VI
CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION

El Proyecto de Urbanizacion del Sector debe contener en sus Normas Urbanisticas las de medidas
de proteccion y correctoras que garanticen la correcta implantacion del Ambito APROCOM vy entre ellas las
siguientes:

Articulo 23. Medidas protectoras y correctoras adicionales de proteccion del suelo.

Las pérdidas de suelo existentes en la actualidad sobre los terrenos de la actuacion se deben a las
practicas culturales del laboreo tradicional y riego, a través de la escorrentia superficial, aunque de un impacto
relativamente bajo debido a la escasa pendiente de la parcela.

Durante la ejecucion de la urbanizacion del Sector se tendran en cuenta las siguientes medidas de
proteccion del suelo:

- Se realizara un control estricto y vigilancia de la superficie ocupada por el ambito, inclusive espacios
previstos para instalaciones auxiliares, viarios de acceso a los tajos, o lugar de acopios de materiales, excedentes
de excavacion o tierra vegetal, que evite la ocupacion de mas suelo. Asi, el Proyecto de Urbanizacion deberan
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concretar estas superficies de forma que se garantice la no afeccion sobre ambitos ajenos a la presente
Modificacion.

- En caso de producirse compactaciones en superficies anexas no destinadas a la urbanizacion, se
deberan corregir mediante ripado y arado de las zonas afectadas, asi como restaurando la cubierta vegetal.

- Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de suelo de forma selectiva, reservando y
tratando adecuadamente la parte correspondiente a la tierra vegetal [horizonte superficial con mayor proporcion
de materia organica y que alberga el banco de semillas original] para su posterior utilizacion en la restauracion
de los terrenos alterados, sistemas de espacios libres o actuaciones de ajardinamiento en general.

- El acopio se realizara en cordones de reducida altura, inferior a 2 m, para evitar la compactacion de
la tierra y siempre fuera de los cauces de drenaje, minimizando asi el arrastre del humus, mantillo y sustancias
nutrientes. Asimismo, se debera evitar que el tiempo en que los materiales estén acopiados, y sin reutilizar, sea
prolongado y, si no pudiera evitarse, se deberan tratar con siembra y abonado para permitir la subsistencia de la
microfauna y microflora originales y mantener su fertilidad.

- Durante el periodo de obras se garantizara la evacuacion de las aguas de escorrentia evitando el
arrastre de los materiales erosionables, que provoque pérdidas de suelo.

- Por otra parte durante el desarrollo y ejecucion del Sector se debera garantizar la inexistencia de
afecciones a suelo producidas por vertidos de aceites, grasas y combustibles procedentes de maquinas y motores
en las actuaciones de desarrollo del sector. Para ello, los cambios de aceites deberan realizarse en instalaciones
fijas o acondicionadas y autorizadas a tal efecto que garanticen su correcta gestion, tal como establece el Real
Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de aceites industriales usados.

- Los materiales de préstamo [tierras, aridos, prefabricados, hormigones y aglomerados asfalticos]
habran de proceder de explotaciones y actividades legalmente establecidos.

- En los espacios libres y zonas verdes los suelos seran permeables en la mayor parte, permitiendo
la infiltracion de las aguas pluviales. En cuanto al disefio de los viarios, acerados, bulevares y medianas, se
maximizara la superficie permeable respecto de las impermeabilizadas o selladas, siempre que se garantice la
funcionalidad de estos elementos.

- La utilizacion de fitosanitarios y fertilizantes durante las fases de construccion y mantenimiento de
zonas ajardinadas, se hara de forma racional.

Articulo 24. Medidas protectoras y correctoras adicionales de proteccion de la topografia y del paisaje.

- Durante las distintas fases de la ejecucién se instalaran mallas protectoras para evitar el impacto
visual y el arrastre de materiales, con el fin de proteger los usos colindantes, cerramientos cuyas caracteristicas
vendran detalladas en el planeamiento de desarrollo y proyectos de urbanizacion.

- Se vigilaran y recogeran con periodicidad los restos generados en los lugares de descanso o comida del
personal, y restos de la obra, en particular en aquellas ubicaciones préximas a fincas colindantes.

- Una vez finalizadas las obras, se restituiran las superficies utilizadas para acopio de materiales,
instalaciones auxiliares, viarios 0 accesos a tajos.

- Deberan respetarse los elementos naturales o naturalizados singulares [vegetales, geologicos,
hidrograficos] preexistentes en el sistema territorial, que deberan integrarse adecuadamente, constituyendo
elementos de valor.

- La urbanizacion [viales y parcelas] se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno,
evitandose alteraciones y transformaciones significativas del perfil existente, desmontes y terraplenes de excesiva
altura.

- Los excedentes de excavacion se llevaran a vertedero autorizado, o se dedicara a restituciones de la
topografia previamente autorizadas.

Articulo 25. Medidas de proteccion de la cobertura vegetal, espacios naturales y sistemas de espacios libres.

Deberan tenerse en cuenta las siguientes consideraciones:

- Durante la fase de obras se jalonaran y sefalizaran estrictamente los limites de la parcela a transformar.
Inclusive viarios de acceso y las areas destinadas a instalaciones auxiliares. Especial cuidado con la vegetacion
de ribera en su caso.

- En caso de producirse desgajes de ramas o heridas ocasionadas por la maquinaria al arbolado, se
sanearan adecuadamente los pies arboreos mediante poda, y se aplicaran colas o resinas para procurar una
correcta cicatrizacion.

- Antes del inicio de las obras se debera prever la retirada de la capa superior de suelo fértil. Su acopio
se realizara en montones no superiores a los dos metros de altura. Los excedentes de suelos de capacidad
agroldgica que seran objeto de urbanizacion
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- Las especies vegetales a utilizar en estas actuaciones, deberan estar en concordancia con las
condiciones climaticas y caracteristicas del suelo, y escasos requerimientos hidricos. Se recomienda el uso
de especies autoctonas segun la definicion dada por la Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna
silvestres, y en ningun caso el empleo de especies exdticas invasoras.

- Se realizara un correcto mantenimiento de estas zonas verdes durante las fases de construccion y
funcionamiento [estado de alcorques, riego por goteo, podas de formacion].

Articulo 26. Medidas de Gestion de Residuos.

Sera condicionante de obligado cumplimiento para el Proyecto de Urbanizacion del Sector contener
expresamente un apartado dedicado a definir la naturaleza y cuantificar la cantidad de los residuos inertes
a generar en la fase de ejecucion, especificandose el destino exacto de los mismos [planta de reciclaje
o tratamiento, etc.] y las medidas adoptadas para su clasificacion y separacion por tipos en origen. Para la
concesion de licencia de las obras de urbanizacion el Proyecto de Urbanizacion habra de venir acompanado de
informe de conformidad de la entidad gestora de la infraestructura de gestion de inertes prevista.

- Cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo de la actuacién,
debera gestionarse de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de residuos.

- La gestion de aceites usados y lubricantes empleados por la maquinaria de construccion, industrial, etc,
habra de realizarse conforme al Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de aceites
industriales usados. En este sentido, y conforme al art. 5 de la citada norma, queda prohibido todo vertido de
aceites usados en aguas superficiales o subterraneas y en los sistemas de alcantarillado o de evacuacion de
aguas residuales; todo vertido de aceite usado, o de los residuos derivados de su tratamiento, sobre el suelo, y
todo tratamiento de aceite usado que provoque una contaminacion atmosférica superior al nivel establecido en
la legislacién sobre proteccidn del ambiente atmosférico. Asi mismo, los productores de aceites usados deberan
almacenarlos en condiciones adecuadas, evitando las mezclas con agua o con otros residuos no oleaginosos;
deberan disponer de instalaciones que permitan la conservacion de los aceites usados hasta su recogida y evitar
que los depositos de aceites usados, incluidos los subterraneos, tengan efectos nocivos sobre el suelo.

TITULO VI
MEDIDAS DE PROTECCION AMBIENTAL

La Declaracion Previa de Impacto Ambiental establece en su apartado 3 «Condicionado de la Declaracion
Previa» las condiciones ambientales a las que queda sujeta esta Innovacion del Ambito APROCOM y que se
definen en los siguientes articulos

Articulo 27. Medidas correctoras y protectoras de caracter general.

Las prescripciones de correccién, control y desarrollo ambiental del planeamiento que se exponen en el
Estudio de Impacto Ambiental se consideran vinculantes para este documento urbanistico de Innovacion.

A este respecto, el Ayuntamiento de Espartinas velara por el cumplimiento de las medidas incluidas
tanto en el Estudio de Impacto Ambiental como en este articulado, debiendo poner en conocimiento de la
Delegacion Provincial de Medio Ambiente cualquier circunstancia de caracter natural o artificial que impida la
materializacion o la adopcién de las medidas citadas.

Los terrenos objeto de las actuaciones propuestas habran de mantenerse en su estado y uso actual
hasta la aprobacion del proyecto de urbanizaciéon, no pudiéndose ejecutar actuaciones de preparacion del
terreno que conlleven la eliminacion de la vegetacion —tanto de origen natural como agricola u ornamental- o
movimientos de tierra.

Articulo 28. Medidas correctoras y protectoras de prevencion Ambiental.

Los instrumentos de planeamiento que reclasifiqguen ambitos colindantes al de la presente Innovacion se
encontrarian incluidos en el punto 12.3 del Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, al tratarse de innovaciones del planeamiento general que afectarian a suelo no urbanizable,
correspondiéndoles el instrumento de la Evaluacion Ambiental de la Ley.

Por otra parte, con caracter general, se desaconseja el establecimiento de un uso global residencial en
un ambito colindante con el de la presente Modificacion.

Para las actividades compatibles con el uso caracteristico que se le otorga al Sector de la presente
Innovacidn, y las infraestructuras e instalaciones asociadas, incluido proyectos de urbanizacion, habran de
ser tenidos en cuenta los instrumentos de prevencién ambiental a que deben someterse, si fuere el caso,
de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y el Decreto
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356/2010 de 3 de agosto, por el que se regula la Autorizacién Ambiental Unificada, y que modifica el contenido
del Anexo | de la Ley 7/2007.

Articulo 29. Medidas de proteccién de las condiciones acusticas.

- El control de los niveles de emisién de ruidos y vibraciones se realizara conforme a lo dispuesto en el
Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley.

37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y
emisiones acusticas. Los objetivos de calidad acustica y criterios limites de inmision aplicables a areas acusticas
tanto interiores como exteriores seran los sefialados en los Anexos del citado R.D. 1367/2007.

El Plan Parcial incluira de forma explicita la delimitacién correspondiente a la zonificacion acustica de
la superficie de actuacion. Dicha delimitacion de la extension geografica de un area acustica estara definida
graficamente por los limites geograficos marcados en un plano de la zona a escala minima 1/5000, o por las
coordenadas geograficas o UTM de todos los vertices y se realizara en un formato de intercambio valido.

- Respecto a las afecciones que generan sobre el Ambito APROCOM la Autovia A-49 y la Autovia SE-40,
se realizara un estudio de niveles sonoros para garantizar que los niveles acusticos sean los adecuados a la
zonificacion acustica que exige la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y al Real Decreto 1367/2007, de
19 de octubre [BOE de 23 de octubre de 2007]. Dicho estudio debe incluir una normativa especifica, entre otros
condicionantes —que incluya el concepto de zonas de servidumbre acustica, en las cuales se podran establecer
restricciones para determinados usos del suelo—, que no podran concederse nuevas licencias de construccion si
los indices de inmision [ruido] medidos o calculados, incumplen los objetivos de calidad acustica [Anexos Il y |lI
del Real Decreto] que sean de aplicacion.

- Las condiciones de implantacion de los nuevos usos permitidos para el Suelo Urbanizable Sectorizado
de caracter Terciario, habran de adecuarse a los Objetivos de Calidad Acustica y las Normas de Calidad Acustica
del R.D. 1367/2007, y también del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, en lo no recogido por la normativa basica estatal
[limites de aislamientos, limites al ruido de impactos, instalacion de equipos limitadores controladores].

Las Normas de Prevencion Acustica [Estudio Acustico, Normas de Prevencion de Actividades Especificas,
etc.] se regiran por el Decreto 326/2003, y habran de ser tenidas en cuenta en su caso en los procedimientos
de Calificacion Ambiental para las actividades compatibles con el uso caracteristico Terciario, asi como en las
licencias de actividad a implantar. Para ello se aplicaran las Condiciones Acusticas particulares en actividades
donde se generan niveles elevados de ruido establecidas en el art. 29 del citado Decreto.

- En la ejecucién de las obras de urbanizacion del Sector y de ejecucién de la edificacién se controlaran
el cumplimiento de las condiciones acusticas exigibles por el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, respecto
al uso de maquinaria al aire libre y actividades de carga/ descarga.

Articulo 30. Medidas de proteccion de la calidad del aire.

- Las medidas de proteccion de la calidad del aire se realizan conforme a lo dispuesto en el Decreto
239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el Registro
de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del Aire. Segun el art. 26 de la citada Ley, los Planes de Mejora de la
Calidad del Aire y los Planes de Accién a corto plazo seran determinantes para los diferentes instrumentos de
planeamiento urbanistico.

- El Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacion del Sector velaran por el mantenimiento y mejora de la
calidad del aire, a través de la plasmacion de medidas concretas, incluidas las que se refieren al control del
trafico rodado previsto.

- Para evitar las incidencias del polvo durante la fase de construccion, se realizaran riegos periddicos
en los caminos de tierra y se procedera a humedecer cualquier material, en origen o acopio, previamente a
su manipulacién. Para minimizar este impacto se hace necesario la ejecucién previa de las infraestructuras de
conexion con el casco urbano.

- Se entoldaran los camiones durante el traslado de residuos de construccion y demolicion, tierras u
otros materiales generadores de polvo.

- Corresponde al Ayuntamiento de Espartinas, segun el art. 53 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, la vigilancia, inspeccién y ejercicio de la potestad sancionadora en
relacion con las emisiones de las actividades del Anexo | sometidas a calificacion ambiental, a excepcion de las
emisiones de compuestos organicos volatiles reguladas en el Real Decreto 117/2003, de 31 de enero, y de las
gue estén sometidas a la autorizacion de emisiones a la atmosfera regulada en el articulo 56 de la Ley 7/2007.

Articulo 31. Medidas de proteccion frente a la contaminacion luminica.
- Las medidas de proteccion frente a la contaminacion luminica se realizan conforme a lo dispuesto el
Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo
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Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética
desarrollando la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental. La zonificacion luminica
le corresponde determinar al Ayuntamiento conforme al procedimiento reglado a través de la citada norma
[Capitulo I, Seccidn 2.7].

- Seran de obligado cumplimiento las limitaciones y caracteristicas del alumbrado establecidos en el
Capitulo 1, Seccion 2.2 del Reglamento, en particular en el art. 13 donde se determina las caracteristicas de
lamparas y luminarias, art. 15 respecto al alumbrado de sefales y anuncios luminosos, art. 17 de intrusion
luminica, el art. 18 referido al régimen y horario de usos del alumbrado, o el art. 20 que se refiere a las
instalaciones de alumbrado exterior sometidas a autorizacion o licencia.

- EI Sector APROCOM de uso caracteristico Terciario, se puede asemejar a las zonas industriales a las
que le corresponde un tipo de area luminica E3 [Areas que admiten flujo luminoso medio]. Los propietarios de
los usos que se desarrollen en el Sector deben cumplir lo siguiente:

1. Las personas titulares de las instalaciones de alumbrado exterior en actividades sometidas a
Calificacion Ambiental, licencia de obras u otros actos de intervencion municipal a través de las correspondientes
autorizaciones o licencias administrativas, deben incluir en el proyecto presentado con la correspondiente solicitud
de la preceptiva autorizacion o licencia que proceda en aplicacion de la legislacion sectorial correspondiente, a
los efectos previstos en el citado Reglamento, como minimo, la siguiente informacion:

a) La justificacion de los niveles de los parametros luminotécnicos en las instalaciones de alumbrado
exterior proyectadas.

b) El flujo hemisférico superior instalado [FHS inst].

c) Las caracteristicas técnicas de las luminarias, lamparas y equipos auxiliares.

d) Los sistemas de control proyectados.

e) Los criterios de eficiencia y ahorro energético.

f) Los planos de la instalacion.

2. En estos proyectos el FHSinst sera inferior o igual al 1%. Cuando esto no sea factible, debera quedar
justificado en los proyectos y, en ningun caso, se podran superar los valores establecidos en el Anexo | del
Reglamento.

3. Los proyectos de instalaciones de titularidad publica se han de ajustar necesariamente a los criterios
de prevencion y correccién de la contaminacion luminica definidos en el Reglamento.

Articulo 32. Medidas de proteccién de la fauna.

El principal eje de conectividad ecoldgica de la Comarca es el Corredor del Rio Pudio-Majalberraque. Las
especies animales tendran que evitar el Ambito de la presente Innovacion y emplear otros pasillos alternativos,
sin embargo, estos habitats se encuentran ya muy fragmentados por la barrera al paso de la fauna que suponen
la A-49 y la SE-40 en ejecucion, considerando que estan los pasos de fauna especificos, obras de drenaje o
pasos inferiores con potencialidad para serlos, asi como los nuevos desarrollos previstos hacia el nucleo urbano.
No obstante se consideran las siguientes medidas:

- Durante la fase de obras se jalonaran y sefalizaran estrictamente los limites de la parcela a transformar.
Inclusive viarios de acceso y las areas destinadas a instalaciones auxiliares.

- Se respetaran en la medida de lo posible las lindes de las parcelas o setos verdes, la vegetacion natural
existente, y la vegetacion de ribera si fuere el caso.

- En la fase de urbanizacion y construccion se efectuara una prospeccion previa al inicio de las obras, se
respetaran los nidos detectados, y el resto de habitats de las especies presentes.

- Se evitaran en la medida de lo posible durante la época de reproduccién, voladuras, ruidos y vibraciones
en las zonas de reproduccion.

- Para evitar la colision con la avifauna, el tendido eléctrico de baja tensidn que atraviese el ambito sera
soterrado en el area de actuacion, y las mallas del cerramiento contendran un disefio adecuado, concretados en
los subsiguientes Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.

TITULO VIII
MEDIDAS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Articulo 33. Medidas de proteccion del patrimonio arqueoldgico.

En cumplimiento de la Resolucién del Delegado Provincial de Cultura de Sevilla de 11 de marzo de
2011, una vez realizada la Prospeccion Arqueoldgica Superficial se debera realizar un control arqueolégico de
los movimientos de tierra en los dos posibles yacimientos identificados en la prospeccion antes citada [parcelas
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1y 3]. Dicha intervencién debe regirse en todo momento por lo preceptuado en el Decreto 168/2003, de 17 de
junio, por el que se aprueba el reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Por otra parte, la aparicion de hallazgos casuales de restos arqueoldgicos debera ser notificada
inmediatamente a la Consejeria de Cultura o al Ayuntamiento, en aplicacion de la Ley 14/2007, de 26 de
noviembre, del Patrimonio Historico de Andalucia.

FICHA DE CARACTERISTICAS GENERALES

1. AMBITO
SUPERFICIE TOTAL AMBITO 237.174 m2s.
SISTEMAS GENERALES SUPRAMUNICIPALES 6.653 m?2s.

CLASIFICACION DE SS.GG. SUPRAMUNIICIPALES

Sin clasificacién
(Afeccion de Carreteras del Estado)

SUPERFICIE DEL SECTOR (EXCLUIDOS SS.GG.SM) 230.520 m2s.

2. SECTOR

SUPERFICIE DE SECTOR 230.520 m2s.

CLASIFICACION DEL SUELO Urbanizable sectorizado

USO CARACTERISTICO Terciario-Comercial

SISTEMAS GENERALES MUNICIPALES 25.150 m3s,

SUPERFICIE (EXCUIDOS SS.GG.M.) 205.370 m3s.

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA 0,90 m2t/m?s.

APROV. LUCRA. TOTAL (205,370x0,90) 184.833 m2s.

3. USO GLOBAL DEL SECTOR

TERCIARIO

SUPERFICIE 205.370 m2s.

EDIFICABILIDAD 0,90 m2t/m?s.

APROVECHAMIENTO 184.833 m?t.

4, SISTEMAS GENERALES

SISTEMAS GENERALES SUPRAMUNICIPALES

AFECCION CARRETERAS DEL ESTADO VIARIO 6.235 m2s.

VIARIO 418 m3s

TOTAL SS.GG. SUPRAMUNICIPAES 6.653 m?2s.

SISTEMAS GENERALES MUNICIPALES

VIARIO 17.791 m2s.

DE PARQUES, JARDINES Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 7.359 m3s,

TOTAL SS.GG. MUNICIPALES 25.150 m3s,

TOTAL SS.GG. (SUPRAMUNICIPALES +MUNICIPALES) 31,803 mss:
(13,41% s/Sup. Ambito)

5. AREA DE REPARTO «APROCOM»

APROVECHAMIENTO MEDIO 0,8018089 UA/ms3s.

APROVECHAMIENTO OBJETIVO 184.833 m2t.

APROV. EQUIVAL. MUNICIPAL (10%) 18.483 UA.

APROV. SUBJETIVO EQUIV.PROP. (90%) 166.350 UA

APROV. SUBJETIVO PROPIEDAD 166.350 m2t.

6. DOTACIONES SISTEMAS LOCALES

7. CESIONES Y COMPENSACIONES AL EXCMO. AYUNTAMIENTO

s/LOUA (art. 17)

(cuantia maxima)
s/R.P. (Anexo art.12)

SISTEMAS GENERALES MUNICIPALES 25.150 m?s.
10% APROVECHAMIENTO MEDIO 18.483 UA.
DOTACIONES SISTEMAS LOCALES Totalidad

(20% de Superficie Sector excluidos SS.GG.M.)

Sevilla, 4 de marzo de 2013.- El Delegado, Francisco Gallardo Garcia.
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