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1. INTRODUCCION.
1.1 Iniciativa.

En atencidn al articulo 8 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en los sucesivo, RDL 7/2015) y a lo previsto el articulo 2 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), esta Innovaciéon se realiza a instancias del Ayuntamiento de

Gerena,

1.2 Equipo redactor.

Como promotora de la iniciativa, el Ayuntamiento de Gerena adjudica la asistencia técnica correspondiente a la sociedad
Espacio compartido, arquitecturia, S.L.P., entidad proyectista registrada con n° SP - 0156 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Sevilla.

En concreto, serd el arquitecto y técnico urbanista Francisco José Ariza Herrera, colegiado n° 4.938 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla, el técnico autor de la innovacién, mientras que Alvaro Pérez Sarabia, ingeniero técnico agricola y
bidlogo especialista en evaluacion ambiental, serd el encargado de la documentacidon necesaria para la Evaluacion

Ambiental Estratégica de la Innovacion.

1.3 Identificacion.

Esta innovacion tiene por objeto la reconfiguracion urbanistica del dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana, en virtud de la cual se
generard un nuevo dmbito de suelo urbano no consolidado, al fiempo que otfras piezas de suelo adquirirdn o bien
directamente la categoria de suelo urbano consolidado, o bien se reclasificardn como suelo no urbanizable de especial
proteccién por legislacion especifica.

Sobre el nuevo dmbito de suelo urbano no consolidado operardn las nuevas determinaciones urbanisticas preceptivas de
cardcter estructural, que serdn instrumentadas desde la propia Innovaciéon, al tiempo que los dmbitos de suelo urbano
consolidado se adscribirdn a las zonas de ordenanza a las que sean asimilables, mientras que el suelo no urbanizable de
especial proteccion por legislaciéon especifica se regird por lo dispuesto en la LOUA vy la legislacién sectorial que le sea de

aplicacién, en este caso, la existente en materia de aguas.

Las determinaciones estructurales sobre el suelo urbano no consolidado generardn una nueva drea de reparto, manteniendo
su clasificacién de suelo urbano, su categoria como suelo no consolidado, su sistema general, y el global residencial original, si
bien se le asignan una nueva intensidad de uso y nuevas reservas de suelo para dotaciones publicas.
Como resultado de estas determinaciones estructurales, y apelando al contenido propio de los instrumentos de planeamiento
general, la innovacién incluye las determinaciones de desarrollo que exige el articulo 10 de la LOUA para legitimar la actividad
de ejecucion sin necesidad de acudir a planeamiento de desarrollo. En dicho articulo, las determinaciones se dividen en
precepftivas y potestativas, considerando que:
. Entre las preceptivas, se encuentran los criterios y directrices para la ordenacién detallada, asi como las previsiones de
programacion y gestion de la ejecucién de la ordenacién, y
o Entre las potestativas estdn, la ordenacion detallada, el trazado pormenorizado de la trama urbana, los espacios publicos
y dotaciones comunitarias que complementen la ordenacién estructural, incluyendo usos pormenorizados y ordenanzas
de edificacion.
Ademds de las determinaciones potestativas enumeradas anteriormente, de la nueva redaccion del articulo 61.5 de la

LOUA que establece el articulo 23.5 de la Ley 13/2005, se desprende que la asignacion de coeficientes de uso y tipologia
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puede ser tarea del planeamiento de desarrollo. Por tanto, incluiremos un apartado donde se analice la ponderacién

entre los usos pormenorizados del dmbito para tenerlos como referencia a la hora de afrontar la equidistribucién.

Este documento tiene la condicién de documento para el inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégico.

Finalmente, cabe decir que la Innovacién de un instrumento de planeamiento puede llevarse a cabo mediante su revisidon o su
modificacién, tal como establece el articulo 36.1 de la LOUA. En nuestro caso, este documento no responde a la definicion de
Revisibn que consta en el articulo 37 de la LOUA, ni a la que establece el articulo 154.3 del Real Decreto 2.159/1978, de 23 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (acrénimo, RP) texto vigente aun en virtud de la Disposicion
Transitoria Novena LOUA.

Por tanto, procede su consideracion y framitacion administrativa como Modificacién, y a partir de este momento, al referirnos

a este documento, lo haremos como Modificacion en lugar de Innovacién, como hemos venido haciendo hasta ahora.

1.4 Documentos integrantes de la Modificacién.

Por todo cuanto antecede, el contenido de la innovacién se estructura en dos tomos, organizados como recoge la tabla

adjunta:

Tabla 1.4.1.- Contenido de la Modificacion
0 DOCUMENTO SINTESIS
| MEMORIA INFORMATIVA

TOMO |
Il MEMORIA JUSTIFICATIVA
Il NORMATIVA URBANISTICA
IV PLANOS
V' PLAN DE ETAPAS

TOMO I

VI ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
VIl ANEXOS

1.5 Formulacién de la Modificacién.

En este caso particular el Ayuntamiento de Gerena asume no sélo el papel de promotor de la iniciativa urbanistica sino
también el de administracion puUblica actuante, sin menoscabo de la cooperacion y colaboracion interadministrativas, de la
habilitacién de la iniciativa privada y de la participaciéon ciudadana por la que abogan, respectivamente, los articulos 4,5y 6
de la LOUA.

1.6 Evaluacién ambiental estratégica.

En este sentido, hemos de atender a las prerrogativas que establece el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se
modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, de
aguas de Andalucia, 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de
empresas de la Junta de Andalucia y otras entidades, de recaudacién, de confratacién, de funcién publica y de fianzas de

arrendamientos y suminisfros y se adoptan medidas excepcionales en materia de sanidad animal.
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2. PROCEDENCIA DEL RESUMEN EJECUTIVO.

El objeto de este apartado es atender a lo dispuesto en el arficulo 22.4 del RDL 7/2015, prescripciones concordantes con las
establecidas por la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la LOUA, que intfroduce entre otfras determinaciones un

nuevo apartado 3 en el articulo 19 de la misma, con el siguiente tenor literal:

«3. Los instrumentos de planeamiento deberdn incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos
instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participaciéon en los
procedimientos de elaboracidn, tramitacidn y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1, y
que deberd expresar, en todo caso:

a) La delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su situacién, y
alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecucidon o de intervencién

urbanistica y la duracién de dicha suspensién, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.»

En coherencia con estos requisitos, se considera procedente establecer el siguiente contenido para el Resumen Ejecutivo:
. Objetivos y finalidades de la Modificacion.

. Obijetivos y finalidades de las determinaciones de la Modificacion.

. Sintesis de la ordenacién propuesta por la presente Modificacién.

o Ambitos en los que la ordenacién propuesta altera la vigente y dmbitos en los que se propone la suspension.

. Ambitos en los que la ordenacién propuesta suspende la ordenacién anterior y duracién de dicha suspension.

A esta relacion establecida en el articulo 19.3 de la LOUA anadiremos, en este caso, un apartado dedicado a glosar la

viabilidad econdmica de la propuesta.
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3. RESUMEN EJECUTIVO.

3.1 Objetivos y finalidades de la Modificacion.

Como senala el titulo de este documento, se trata de innovar la Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de
Gerena, en lo afinente al dmbito de suelo urbano no consolidado que la Adaptacién Parcial a la LOUA define como PE-1
Basilica Paleocristiana, al objeto de reconfigurarlo urbanisticamente.

Fruto de esa reconfiguracién, y una vez fijados los objetivos y criterios ambientales, y realizado el pertinente estudio de
alternativas, tendremos un nuevo dmbito fisico, sobre el cual operardn unas determinaciones estructurales que generan una
nueva drea de reparto, manteniendo su clasificacién de suelo urbano, su categoria como suelo no consolidado, su sistema
general, y el global residencial original, si bien se le asignan una nueva intensidad de uso y nuevas reservas de suelo para

dotaciones publicas.

3.1.1  Objetivos y criterios ambientales.

El principal objetivo que establece la Modificacién de reconfigurar urbanisticamente el PE1 ya desde su formulacion, y
posteriormente en su desarrollo, debe incorporar ademds los siguientes objetivos y criterios ambientales conforme la normativa,
planes y programas comentados anteriormente:

. Estrategia Europa 2020 (COM (2010)2020).

e Obtener beneficios socioecondémicos para el Municipio, con la mejora de la oferta de suelo residencial y los nuevos
puestos de trabajo creados respectivamente en las fases de urbanizacién, construccidon y mantenimiento.

. Estrategia andaluza de sostenibilidad urbana:

e Promover el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada socialmente.

e Uso razonable y sostenible de recursos: Mejorar la calidad urbana y la calidad de vida de la ciudadania.

¢ Impulsar una nueva cultura de movilidad y accesibilidad. Particularmente garantizar la movilidad sostenible, gracias a
su infegracion con el ndcleo urbano actual.

e Evitar la ocupacién no ordenada del dmbito dada su actual clasificacién urbanistica, su vocacién urbana vy la falta
de un instrumento que permita su desarrollo efectivo.

o Ley GICA.

e Promover el desarrollo sostenible con el minimo de afecciones ambientales con la aplicacién de la normativa
ambiental y sectorial, las medidas correctoras y protectoras del Estudio ambiental estratégico en la fase de diseno,
construccién y funcionamiento.

. Programa de Construccién sostenible de Andalucia:

e Promover medidas de construccién sostenible.

o Estrategia energética de Andalucia 2020:

e Promover el empleo de energias renovables y fomentar sistemas de autoconsumo contribuyendo a las politicas de

lucha contra el cambio climdtico.
o Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces:
e Adaptar el planeamiento a los cursos fluviales evitando la ocupaciéon de cauces limitando los usos en zonas

inundables.

3.2 Estudio de Alternativas.

3.2.1 Introduccién.

Las determinaciones estructurales que describe vy justifica esta Modificacion descansan en un estudio previo de las posibles
alternativas a cada una de ellas, al objeto de atender a lo dispuesto en la Directiva 2001/42/CE, cuyas conclusiones nos
conducen a la solucidén mds idénea posible, que no es sino la que describimos en el apartado 2.4 Determinaciones urbanisticas

estructurales
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En este sentido, han sido consideradas una serie de alternativas respecto a la localizaciéon del dmbito de actuacién, para
después plantear variantes respecto de sus determinaciones estructurales principales, esto es, la clasificacion, categorizacién y
sectorizacién, el uso global y sus intensidades de uso, la delimitacién del drea de reparto y sus sistemas generales, asi como los
coeficientes de ponderacion entre usos y tipologias previstas.

La opcidn elegida de cada una de estas determinaciones ha de responder a su viabilidad técnica y ambiental, tal como
requiere la citada Directiva. A continuacién acotamos brevemente el escenario técnico y ambiental cuyo cumplimiento
garantiza que las soluciones que propondrd la Modificacidn garantizan las citadas prerrogativas desde las antedichas dpfticas

técnica y ambiental.

3.2.1.1 De la viabilidad técnica.

Como documento de planeamiento urbanistico que es la Modificacion, dicho marco técnico lo constituyen:

. 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 adelante, TRLSRU).

. Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo,
LOTCAA)

. Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Sin perder de vista el TRLSRU, y por tratarse de Gerena, hemos de atender de manera principal a la LOUA, que establece el
régimen de derechos y deberes de los titulares del suelo, asi como los diversos procedimientos para la gestion y ejecucion

material de sus determinaciones y los procedimientos de disciplina urbanistica.

Como desarrollo del marco juridico mencionado, contamos ademds con las siguientes figuras de ordenacion del territorio, que

también operan, desde una escala territorial, en la configuracién de las determinaciones estructurales:

. Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (acrénimo, POTA), aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre
(BOJA n° 250, de 29 de diciembre)

. Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla (POTAUS), aprobado por Decreto 267/2009, de 9
de junio (BOJA n° 132, de 9 de julio)

Desde la éptica municipal, siguiendo lo establecido en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas, el Ayuntamiento de Gerena culminé la redaccién y tramitacién de la Adaptacién Parcial a la LOUA, aprobada en
los términos exigidos por el articulo 7 del citado Decreto 11/2008, mediante resolucién de alcaldia de fecha 7 de mayo de 2009
(BOP n° 123, de 30 de mayo).

3.2.1.2 De la viabilidad ambiental.
La reconfiguracién urbanistica del dmbito objeto de la Modificacion ha de atender también a las siguientes normativas, planes
y programas:
. Estrategia Europa 2020 (COM (2010)2020).
¢ A fin de obtener beneficios socioeconémicos para el Municipio, con la mejora de la oferta de suelo residencial y los
nuevos puestos de trabajo creados respectivamente en las fases de urbanizacién, construccidon y mantenimiento.
. Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana (acrénimo, EASU), a los efectos de:
e Promover el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada socialmente.
e Procurar un uso razonable y sostenible de recursos en aras del interés general, mejorando la calidad urbana vy la
calidad de vida de la ciudadania.
¢ Impulsar una nueva cultura de movilidad y accesibilidad, garantizando la movilidad urbana sostenible, gracias a su
integracion con el ndcleo urbano actual.
e Evitar la ocupacion no ordenada del dmbito dada su actual clasificacion urbanistica, su vocacion urbana vy la falta

de un instrumento que permita su desarrollo efectivo.
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Ley 7/2007, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, a cuyos efectos debe conseguirse:

e Promover el desarrollo sostenible con el minimo de afecciones ambientales con la aplicacion de la normativa
ambiental y sectorial, las medidas correctoras y protectoras del Estudio ambiental estratégico en la fase de diseno,
construccién y funcionamiento.

. Programa de Construccién sostenible de Andalucia:

e Promover medidas de construccidn sostenible.

. Estrategia energética de Andalucia 2020:

e Promover el empleo de energias renovables y fomentar sistemas de autoconsumo contribuyendo a las politicas de
lucha contra el cambio climdtico.

. Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces:

e Adaptar el planeamiento a los cursos fluviales evitando la ocupacion de cauces limitando los usos en zonas

inundables.

3.22 Alternativa Cero.

Antes incluso de abordar el andlisis de las alternativas de las determinaciones estructurales, cabria preguntarse al menos qué
sucederia en caso de que el dmbito de actuacidn mantuviese su actual situacién, esto es, tendremos que responder
previamente al abordaje de la Modificacion, a la pregunta: zes necesario modificar el planeamiento general para conseguir

los objetivos expuestose.

En efecto, la Modificacién no seria necesaria si proponemos unas determinaciones estructurales que no produjesen ningin
cambio desde el punto de vista técnico, y por extensién, ambiental o lo que es lo mismo, si las determinaciones estructurales
propuestas estuviesen en plena sintfonia con el antedicho marco técnico y ambiental. Este seria el caso que denominariamos

Alternativa Cero.

3.2.2.1 Viabilidad técnica de la Alternativa Cero.

En este punto, en la Alternativa Cero no habria ninguna reconfiguracion de los limites del dmbito en cuanto a clasificaciéon y
categorias del suelo urbano y urbanizable, ni tampoco seria necesario alterar la sectorizacion, o el uso global, ni las
intensidades de uso o la densidad residencial, quedando también indemnes los sistemas generales. El drea de reparto no
existiria, y por tanto no podriamos asignar convenientemente las unidades de aprovechamiento, ni aplicar los coeficientes de

uso y tipologia.

En ese caso:

a) Respecto de la clasificacion del suelo, se estaria contrariando la LOUA por cuanto la traslacién de la geometria del
dominio publico hidrdulico y la zona inundable del Estudio Hidrolégico sobre el dmbito de actuacién, le confiere por
ministerio de ley la condicién de suelo no urbanizable.

No atender a este imperativo, ademds de desatender el mandato técnico, seria una desconsideracion no sélo a la legislacion
sectorial, esto es, el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas, sino también a otros planes y programas de dmbito andaluz, como el Plan de Prevencidén de avenidas e
inundaciones en cauces urbanos andaluces.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la clasificacién actual del suelo, la

cual requiere ser estudiado en una nueva alternativa.

b)  Mantener la configuracién del dmbito de suelo urbano no consolidado ese caso, contravendria la seguridad juridica de
los vecinos implicados, puesto que en la actualidad, fruto de los antecedentes urbanisticos, no queda claro en algunas
zonas quienes estdn en suelo urbano consolidado y quienes estdn en suelo urbano no consolidado.

Ello ifia en contra de la viabilidad técnica, puesto que en aras del interés general, el urbanismo ha de proporcionar la
suficiente seguridad juridica a sus administrados, y la situacidon actual, de mantenerse, supone un serio problema en

relacion con la identificacion de los deberes y derechos de los propietarios de suelo que establece la LOUA.
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Idéntica afirmacién cabria hacer en relacién a los suelos inundables, que por imperativo de la LOUA han de adscribirse a
una categoria de suelo no urbanizable, en concreto la de especial proteccion por planificacién urbanistica, en lugar de
mantener el estatus actual de suelo urbano no consolidado.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la categorizacién actual del suelo, la

cual requiere ser adaptada en consecuencia a los cambios a realizar en la clasificacién en una nueva alternativa.

c)  Por mds que la identificacién entre dmbito de suelo urbano no consolidado y sector fuese aceptable en la Alternativa
Cero, es lo cierto que no podria sostenerse en su actual morfologia, que sin duda habria de adaptarse rigurosamente al
suelo urbano no consolidado.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la sectorizacién actual del suelo, la

cual requiere ser adaptada como consecuencia de los cambios a realizar en la clasificacién.

d)  El actual uso Residencial, si parece el mds adecuado desde el punto de vista de la vocacién de los terrenos, insertos en
un entorno residencial, donde no cabrian actividades industriales o turisticas.
Por tanto, la Alternativa Cero, es técnicamente viable desde el punto de vista del actual uso Residencial suelo, el cual no

requiere cambios en una nueva alternativa.

e) En sintonia con lo indicado en el punto anterior, la densidad actual de 100 viviendas encaja con las prerrogativas
técnicas de la LOUA, y proporciona un modelo de ciudad compacta de los que defienden el POTA, el POTAUS o la EASU,
de manera que tan sélo cabe asumirlos en este caso.

No obstante, la Alternativa Cero adolece de una cuantificacion del techo edificable que permita materializar dicha
cantidad de viviendas, en atencién a los limites establecidos por la LOUA, cuestion que no estd definida en la actualidad
y gue no nos permite considerar como vdlida esta alternativa.

Por tanto, la Alternativa Cero, aunque estd adecuadamente caracterizada respecto de la densidad del uso Residencial,
no es técnicamente viable puesto que adolece de concrecién en su materializacién, de manera que hemos de

establecer dicha edificabilidad en el marco de una nueva alternativa.

f) La delimitacién del drea de reparto es deudora de la sectorizacién, y si la misma no es correcta, podemos decir que la
Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el punto de vista de la delimitacién del drea de reparto, la cual

requiere ser estudiado en una nueva alternativa.

g) Puesto que la situacidn y morfologia de los sistemas generales Basilica Paleocristiana es una situacién sobrevenida en
virtud del Convenio urbanistico suscrito en su dia por entre el Ayuntamiento y los propietarios, consideramos que la
Alternativa Cero es técnicamente viable respecto de los sistemas generales, Ia cual no requiere mds consideraciones en

una nueva alternativa.

h)  La definicion del aprovechamiento medio depende de la delimitacién del drea de reparto, y puesto que la misma no es
correcta, como indicamos anteriormente, podemos afirmar que la Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el
punto de vista del cdlculo del aprovechamiento medio, de manera que tendremos que estudiarlo en una nueva

alternativa.

i) En el mismo sentido que lo expuesto en el anterior epigrafe cabe pronunciarse respecto de la aplicacién de coeficientes
correctores del uso y fipologia y los coeficientes correctores para la vivienda protegida. Como sabemos, ambos
dependen de la concrecién del techo edificable para discemir su asignacién entre las unidades de aprovechamiento,
pero dado que no hay definido techo edificable, y el cdlculo del aprovechamiento es erréneo desde el punto de vista
técnico, tfenemos que la Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el punto de vista de la asignacién de

coeficientes de uso y tipologia, los cuales han de ser definidos en una nueva alternativa.
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3.2.2.2 Viabilidad ambiental de la Alternativa Cero.

Desde el punto de vista estrictamente ambiental, las determinaciones de la Alternativa Cero que presentan consecuencias
ambientales significativas son la clasificacién y calificacion del suelo. El resto de determinaciones: sectorizacion, el uso global,
las intensidades de uso, la densidad, el uso residencial, los sistemas generales, el drea de reparto las unidades de
aprovechamiento, los coeficientes de uso y fipologia, no tienen consecuencias ambientales significativas en comparacién con

la Alternativa Uno.

Estos impactos inducidos por el mantenimiento de la situacion actual (alternativa 0) son los siguientes que ponen en entredicho

su viabilidad ambiental:

o La presencia de suelo urbano no consolidado en zona inundable permitiria la autorizacidén de actuaciones en esta zona
cuando se desarrolle el Plan Especial, ya que este Ultimo instrumento no tiene potestad para modificar la clasificaciéon del
suelo como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion como dicta la normativa.

Esta improbable situacion (por la légica precaucién de los urbanistas y aplicacién normativa) podria acarrear un
importante riesgo ambiental para la zona afectada que mantenga esta clasificacion. Los impactos ambientales de una
inundacién en una futura zona urbana son facilmente predecibles: dafos materiales y humanos.

o La inseguridad juridica generada con la imprecisa delimitacién entre el suelo urbano consolidado y no consolidado
acarrea una elevada problemdatica en relacién con la identificacién de los deberes y derechos de los propietarios de
suelo que establece la LOUA.

Desde el punto de vista ambiental esta situacion afecta a los derechos de los vecinos que se podrian ver conculcados
asi como la exigencia de deberes que no le corresponderian. Esta situacion de incertidumbre e injusticia genera un
impacto social que se revela en las denuncias de esta situacion por parte de los vecinos, los cuales pagan sus fributos

(deberes) en base a una situacién en la que no pueden ejecutar sus derechos por la imprecision del planeamiento.

3.2.2.3 Conclusiones respecto de la viabilidad técnica y ambiental de la Alternativa Cero.

Queda claro por tanto que tan sélo dos de las determinaciones estructurales de la Alternativa Cero serian viables desde el
punto de vista técnico y ambiental, de modo que procede apostar por ofra, que denominaremos Alternativa Uno, en la cual
mantendremos como es logico estos puntos de encuentro, pero en la que a través de la Modificacién, que se antoja
necesaria, iremos adoptando decisiones de tal suerte que el resultado final no sea sino el de la plena viabilidad técnica y

ambiental de todas las determinaciones estructurales.

3.2.3 Alternativa Uno.

En virtud del andlisis de la Alternativa Cero, ha quedado claro que necesitamos readlizar la Modificacién, cuyas
determinaciones estructurales pasamos a continuacién a describir la Alternativa Uno. Como no podia ser de otra manera, la
misma se apoya en los puntos técnica y ambientalmente viables de la Alternativa Cero, y completa dichas prerrogativas
como veremos con la alteracién de la caracterizacién urbanistica precisa para que dicha compatibilidad técnica y ambiental

sea completa.

3.2.3.1 Viabilidad técnica de la Alternativa Uno.

Pasamos a analizar la Alternativa Uno, cuestionando en principio la propia localizacién del dmbito, su clasificacion y
categorizacion, consiguiendo con estas dos Ultimas las correcciones necesarias en la sectorizacién, la delimitacién del drea de
reparto y el aprovechamiento medio. También aforaremos la edificabilidad, para poder establecer los coeficientes correctores

de uso y tipologia, y de vivienda protegida.

a)  Alternativas de localizacién.
En relacién a la localizacién, no cabe alternativa mds que la que planteamos, dado que el dmbito ya estaba
reconocido desde las antiguas Normas Subsidiarias, y asi lo hace la actual Adaptacion Parcial a la LOUA.
Cabria preguntarse no obstante si fuera posible establecer este desarrollo que plantemos en otro dmbito de suelo urbano

no consolidado que no fuera este, pues es lo cierto que el planeamiento general vigente identifica como tales ofras
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localizaciones. Sin embargo, dicha alternativa no es posible porque precisamente el Ayuntamiento estd impulsando el
desarrollo de otras bolsas de suelo urbano no consolidado de manera contempordnea a ésta, como ocurre con el

dmbito conocido como Piedra Caballera.

No obstante ello, podriamos sugerir otro emplazamiento alternativo para conseguir los objetivos de la Modificacion,
dirigiéndonos al suelo urbanizable disponible, si bien llegados a este punto deberiamos circunscribirnos tan sélo a los dos
sectores de suelo urbanizable sectorizado de uso global residencial.

En este sentido, la Unica opcidén pasaria por el desarrollo del sector PP5 Zarzalejos, cuyo desarrollo con las actuales
condiciones de aprovechamiento, genera un modelo de ciudad que confraviene el modelo de ciudad compacta por el

que abogan los documentos de ordenacién del territorio.

Ofro emplazamiento posible podria ser la reclasificacion de un dmbito de suelo no urbanizable. Sin embargo, esta
posibilidad sélo cabria realizarla en los aledanos del actual suelo urbano o urbanizable, fin de no generar un nuevo
nucleo de poblacidn, que igualmente seria contrario al modelo de asentamientos que pregonan la norma 45.3 del POTA,
la directriz 51.5 del POTAUS o la EASU. No obstante ello, en caso de apostar por esta reclasificacion anexa al actual suelo
urbano, tampoco estariamos en sintonia con las previsiones de desarrollo territorial y urbano sostenible que sostiene el
arficulo 3 del TRLSU, dado que estariamos generando un consumo de suelo innecesario, pues seguiria quedando vacante

y expedito a su desarrollo el dmbito sobre el que opera esta Modificacién.

Por tanto, podemos concluir que no disponemos de alternativas posibles respecto de la localizacién, pues se trata de
resolver este vacio urbano y no otro, por mds que, aunque éstos existen, es lo cierto que estdn siendo sometidos en la

actualidad a procesos de desarrollo andlogos al que nos ocupa.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de emplazamiento planteadas, y otorga un valor 1 a las opciones

idéneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos descrito en los pdrrafos

precedentes:
Tabla 2.3.3.1.a.- Alternativas de localizacién
Alternativa Emplazamiento Valor Motivo
All Basilica Paleocristiana 1 Resolver vacio urbano recurrente, que procede de las NNSS.
A1.2 Piedra Caballera 0 Contempordnea con ésta, acoge una iniciativa similar.
Al3 PP5 Zarzalejos 0 Contraviene el modelo de ciudad compacta.
Al 4 Reclasificar SNU 0 Genera ofro nicleo de poblacién.

b)  Alternativas de clasificacién.
En cuanto a clasificacién como suelo urbano, no procede la consideracidon de mds alternativas que la existente, dado
que plantearse a través de la Modificacién un cambio de clasificacién alteraria enormemente el régimen juridico de los

propietarios del suelo, generando inseguridad juridica y encontrando multitud de dificultades para prosperar.

En efecto, no tendria ningdn sentido reclasificar el ambito de la Modificacién como suelo urbanizable, porque ello
supondria un notable paso atrds en la puesta en marcha de la iniciativa municipal, que ademds confravendria las
prerrogativas de los documentos de ordenacién territorial como el POTA o el POTAUS, ademds de los plazos que
establece el mandato de la Adaptacion Parcial a la LOUA.

No obstante, la presencia de una zona inundable obligaria a plantearse su clasificacién como suelo no urbanizable, por

concurrir una de las circunstancias que a esos efectos establece el articulo 46 de la LOUA.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de clasificacién de suelo, y otorga un valor 1 a las opciones iddneas, y

un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos descrito en los pdrrafos precedentes:
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Tabla 2.3.3.1.b.- Alternativas de clasificacién

Alternativa Clasificacion Valor Motivo
Al Suelo urbano 1 Mantiene el régimen juridico actual de unos suelos que no han cambiado.
Al2 Suelo no urbanizable 1 Porimperativo del articulo 46 LOUA, sobre la zona inundable.

Contraviene las prerrogativas del POTA y del POTAUS.

Al3 Suelo urbanizable 0

Menoscaba los plazos de dearrollo establecidos en la AP LOUA.

c)  Alternativas de categorizacion.
Como suelo urbano, la Modificacién reconoce las dos alternativas existentes, suelo urbano consolidado o suelo urbano
no consolidado, en funcién de que se cumplan las prerrogativas que para tal distincién establece el articulo 45 de la
LOUA.

En los casos de que se clasifica como suelo no urbanizable, el imperativo de la legislacién en materia de aguas motiva su
adscripcién como suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, puesto que sobre estos suelos
no opera ninguna proteccién por razén de planes de ordenacién del teritorio, ni tampoco estamos ante suelos de

cardcter natural o rural, ni se trata de dmbitos de hdbitat rural diseminado, segun determina el articulo 46 de la LOUA.

Las tablas adjuntas identifican las diversas alternativas de categoria de suelo urbano (A1.1 y Al1.2), asi como las cuatro
opciones que el articulo 46.2 de la LOUA establece como categorias del suelo no urbanizable (A1.1, A1.2, A1.3y Al.4),y
otorga un valor 1 a las opciones idéneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos

descrito en los pdrrafos precedentes:

Tabla 2.3.3.1.c.1.- Alternativas de categorizacion del suelo urbano

Alternativa Categorizacion Valor Motivo
All Suelo urbano no consolidado 1 No cumplen las prerrogativas del articulo 45.2.B LOUA.
Al.2 Suelo urbano consolidado 1 Cumplen las prerrogativas del articulo 45.2.B LOUA.

Tabla 2.3.3.1.c.2.- Alternativas de categorizacién del suelo no urbanizable

Suelo no urbanizable de especial
All proteccién por legislacion 1 Por su cardcter inundable, es imperativo del articulo 46 de la LOUA Yy la ley de aguas.
especifica

Suelo no urbanizable de especial
A1.2 proteccién por planificacién 0 No recae sobre ellos ninguna proteccién por razén del POTA o del POTAUS.
territorial o urbanistica

Al3 Suelo no urbanizable de caracter 0 No se dan las condiciones establecidas en el articulo 46 de la LOUA.
natural o rural

Al.4 Suelo Qo ur‘bonlzable del habitat 0 No se dan las condiciones establecidas en el articulo 46 de la LOUA.
rural diseminado

d)  Alternativas de sectorizacion.
Dado gue no tenemos suelos urbanizables en el dmbito de la Modificacién, la sectorizacién sélo cabe aplicarla al suelo
urbano no consolidado, y por razones de escala y de practica de la gestiéon urbanistica se configura como una Gnica

drea de reforma interior.

e)  Alternativas al uso global.
No cabe considerar alternativas al uso Residencial, dado que es mandato de la Adaptacién Parcial a la LOUA, y los
terrenos no son adecuados para acoger actividades de cardcter industrial, terciario o turistico. En efecto, el uso industrial

no tendria sentido plantearlo, puesto que el dmbito se incardina en el nicleo urbano, que tiene el residencial como uso
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f)

g

h)

global principal; por su parte, tampoco podemos justificar la inclusidn del uso turistico porque estariamos alterando el
modelo de ciudad previsto por el POTA o por el POTAUS.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de uso global que podemos considerar en atencién al arficulo 17 de
la LOUA, y otorga un valor 1 a las opciones iddneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el moftivo que

hemos descrito en los parrafos precedentes:

Tabla 2.3.3.1.e.- Alternativas de uso global
Alternativa Uso globlal Valor Motivo
Al Residencial 1 Mantiene el uso actual, y es la vocacion natural de los suelos.
Al.2 Industrial 0 No procede, por estar en un entorno urbano residencial.
A13 Turistico 0 No responde al modelo de ciudad previsto.

Alternativas a la densidad y edificabilidad global.

Plantear una alternativa al alza o a la baja respecto de la densidad establecida en la Adaptacién Parcial a la LOUA
desvirtuaria el modelo de ciudad compacta por el que aboga el Modelo Territorial del POTA, de manera que no cabe
plantearse una densidad distinta.

Como sabemos, la edificabilidad global asignada es deudora de dicha densidad, y por consiguiente, tampoco cabe

matizar la edificabilidad global asignada.

Alternativas a la delimitacion del drea de reparto.
Por definicién de drea de reparto, y vista la consideracién de una sola drea de reforma inferior, no caben mds
alternativas que la consideracion de una sola drea de reparto, y como consecuencia, el aprovechamiento medio

tfampoco

Alternativas a los sistemas generales.

Como sabemos, la configuracidon del sistema general Basilica Paleocristiana es una mds de los condicionantes
sobrevenidos en este caso, por cuanto procede como sabemos del Convenio urbanistico suscrito en su dia. Tampoco
procede, por razones de escala, la consideracién de otros sistemas generales, de modo que en este punto, tampoco

caben considerar alternativas a la Basilica Paleocristiana.

Alternativas al aprovechamiento medio.
Por definicidén de aprovechamiento medio, vista la consideracién de una sola drea de reforma interior, la edificabilidad
global asignada vy el sistema general Basilica Paleocristiana, no es posible establecer alternativas al aprovechamiento

medio asignado.

Alternativas a los coeficientes de uso, tipologia, situacién y de vivienda protegida.

Estos pardmetros son deudores bien del uso global asignado o bien de la situacién en el término municipal, que como
vimos no admiten alternativas, o bien de situaciones de mercado, que son condiciones sobrevenidas sobre las que no
podemos operar ninguna influencia.

Es por ello que no es posible establecer alternativas a los coeficientes.

3.2.3.2 Viabilidad ambiental de la Alternativa Uno.

Del estudio urbanistico de la Alternativa Cero se deduce que no es posible, con las determinaciones estructurales vigentes, el

desarrollo mediante un Plan Especial del PE1 Basilica Paleocristiana. Consecuentemente, y en aras de cumplir lo mds fielmente

posible las determinaciones y previsiones del PGOU vigente en Gerena se redacta la Modificacion del mismo para retirar del

suelo urbano los suelos inundables, delimitar exactamente los suelos urbanos no consolidados, fijar los pardmetros urbanisticos

que permitan un desarrollo sostenible, econdmicamente rentable y conforme demandan los planes territoriales superiores.
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Todo ello respetando la intencién del PGOU para esta zona de mantener su uso como suelo residencial, atender la cautela

arqueoldgica de la Basilica Paleocristiana e incorporar los sistemas generales conforme el convenio urbanistico existente.

Los objetivos esenciales que plantea la Modificacién, enumerados en el pdrrafo anterior, permiten afirmar que cualquier
alternativa planteada no tiene efectos ambientales que varien significativamente de la Alternativa Cero, salvo las mejoras
ambientales que pretende corregir la Modificacién de seguridad juridica de los vecinos y evitar el desarrollo en zonas
inundables. La variacién de los pardmetros urbanisticos en el contexto de una ciudad compacta se pueden optimizar

ambientalmente a un nivel de detalle pero suimpacto ambiental a nivel de alternativas no deja de ser poco significativo.

No obstante, y en aras de cumplir los requisitos de la evaluacién ambiental estratégica se explicitan en el Estudio de

Alternativas las siguientes opciones:

o En relacién a la localizacién.
No tiene sentfido plantear otfra localizacidon cuando los problemas que pretende resolver se sitGan en la parcela del
dmbito que ya estaba prevista en la actual Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Gerena.
Cabria plantear a un nivel municipal global el desarrollo de otros dmbitos equivalentes de Suelo Urbano No Consolidado
o Suelos urbanizables residenciales contemplados en dicha Adaptacion. No cabe contemplar tampoco esta alternativa
pues dichos dmbitos de SUNC se estdn desarrollando actualmente desde el Ayuntamiento o el sector de suelo
urbanizable sectorizado de uso global residencial PPS Zarzalejos, cuyo planteamiento como ciudad no compacta
confraviene los objetivos que se plantean desde la ordenacién del territorio.
Una Ultima opcidén de Modificacién sobre Suelo No Urbanizable seria contradictoria con el PGOU vigente que ya prevé
como preferente la resolucién del vacio urbano clasificado como urbano de uso residencial. Esta opcién conllevaria
ademds un impacto ambiental mucho mayor plantee donde se plantee,

o En relacién a los pardmetros urbanisticos.
En cuanto a clasificacién como suelo urbano, no procede la consideraciéon de mds alternativas que la existente, dado
que plantearse a través de la Modificacidon un cambio de clasificacién alteraria el régimen juridico de los propietarios del
suelo, generando inseguridad juridica y encontrando multitud de dificultades para prosperar. Sin embargo, la presencia
de una zona inundable obliga a plantearse su clasificacion como suelo no urbanizable, por concurrir una de las
circunstancias que a esos efectos establece el articulo 46 de la LOUA.
Como ya se ha indicado en la Alternativa Cero, la delimitacién exacta del suelo urbano no consolidado y la clasificacion
como no urbanizable del suelo inundable (en funcidén de que se cumplan las prerrogativas que para tal distincion
establece el arficulo 46 de la LOUA), conlleva una mejora ambiental muy importante de la unidad de planeamiento,
evitando impactos socioecondémicos en los vecinos y riesgos de inundacién. Asimismo, esta delimitacion permite un
incremento notable de las dreas verdes en esta parte de la ciudad asociadas a la zona inundable.
El resto de pardmetros urbanisticos viene dados por el PGOU vigente o por la adaptacién de los mismos a la normativa
vigente y el cumplimiento de los objetivos planteados por la Modificacién y no tienen una significacién ambiental en

comparacién con la Alternativa Cero.

3.2.3.3 Conclusiones respecto de la viabilidad técnica y ambiental de la Alternativa Uno.

Visto cuanto antecede, podemos concluir que no hay alternativas a la localizacién, si bien la clasificaciéon y la categoria si
atienden a las diversas alternativas disponibles segin el régimen juridico de la LOUA, en funcién del reconocimiento que se
hace del mismo.

Asimismo, la vocacién de los suelos es claramente residencial, y tampoco hay otras posibilidades respecto de la intensidad de
uso asignada, de la delimitacién del drea de reparto o de la ubicacién de los sistemas generales, condicionados por el
yacimiento arqueoldgico, de modo tampoco procede establecer consideraciones distintas respecto del aprovechamiento

medio o de los coeficientes cormrectores.

Ademds de lo indicado, las mejoras ambientales llevadas a cabo con la delimitaciéon del SNU de especial proteccién por

inundacién, del suelo urbano consolidado y no consolidado y que el resto de pardmetros urbanisticos no tienen, en el caso
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que nos ocupa, significancia ambiental no hay lugar para plantear mds alternativas que la propuesta y seleccionada, siendo

cualquier alternativa adicional un artificio.

3.2.4 Conclusién al estudio de alternativas.

Como indicamos en el epigrafe 2.3.1 Infroduccidn, los criterios para la configuracién de la Alternativa Cero y de la Alternativa
Uno y para la eleccién de esta Ultima, descansan en la legislacion urbanistica y ambiental que opera sobre el dmbito,
glosadas en el citado epigrafe, y cuyo cumplimiento garantiza también la asuncién de las prerrogativas de la Directiva
2001/42/CE.

3.2.5 Propuestas generales de la opcion elegida.

Las propuestas generales de la Alternativa Uno se describen vy justifican en los apartados siguientes.

3.3 Objetivos y finalidades de las determinaciones de la Modificacion.

Asumidos ya los objetivos y criterios ambientales, y visto que la alternativa viable es la que presentamos en esta Modificacion,

los objetivos y criterios urbanisticos que la amparan son los siguientes:

3.3.1 Respecto de la ordenacién estructural.

A) Incorporar los objetivos y criterios ambientales conforme a la normativa, planes y programas vigentes que por razén de
jerarquia, devienen desde el marco normativo europeo, como la Estrategia Europa 2020 (COM (2010-2020), hasta el
profuso marco andaluz, donde entre ofros textos, encontramos la Estrategia andaluza de sostenibilidad urbana, la Ley
GICA, el Programa de Construccidn sostenible de Andalucia, la Estrategia energética de Andalucia 2020 o el Plan de

Prevenciéon de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

B) Verificar la idoneidad del estudio de alternativas realizado respecto de las posibles localizaciones similares donde poder
desarrollar los objetfivos de la Modificacién, las distintas opciones que la LOUA nos permite respecto de la clasificacion,
la categorizacion, la sectorizacién, el uso global, la densidad y la edificabilidad que puedan acoger esos suelos, asi
como las variantes existentes, en su caso, en cuanto a la sectorizacién, la delimitacién del drea de reparto, los sistemas

generales, el aprovechamiento medio y los coeficientes de uso, fipologia, situacidn y de vivienda protegida.

C) Atender al principio de desarrollo territorial y urbano sostenible por el cual aboga el articulo 3 del TRLSU, puesto que es
lo cierto que esta iniciativa municipal supone el uso del suelo “...conforme al interés general y segun el principio de

desarrollo sostenible...”, contribuyendo “...al uso racional de los recursos naturales...”, y ademds permite en nuestro
caso concreto, el desarrollo de politicas municipales que priorizan la resolucidon de vacios urbanos sobre los cuales, de
manera recurrente, han ido fracasando todas las iniciativas que intentaban ponerlo en valor.

En efecto, la Corporacion prefiere resolver un histérico vacio urbano como el que nos ocupa, que ya venia definido en
las antiguas Normas Subsidiarias como una de las bolsas de suelo urbano necesitado de desarrollo urbanistico, antes

que embarcarse en el impulso de nuevos desarrollos de suelo urbanizable, o suelo no urbanizable.

D) Poner en valor el modelo de ciudad por el que aboga el Modelo Territorial de Andalucia del POTA.
En efecto, la norma 45.3 del POTA establece que “...el planeamiento tendrd entre sus objetivos la consecucion de un
modelo de ciudad compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando procesos de expansion
indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo...”.
Por tanto, la iniciativa municipal que ampara esta Modificacién, de manera latente, ya estd reconocida en el principal
documento de ordenacién territorial de Andalucia, lo cual sin duda es asegurar la idoneidad de la misma desde el

punto de vista de su encuadre territorial.

E) Atender a las politicas en materia de vivienda derivada del Modelo de Articulacion Territorial, que establece el POTAUS,
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pues la directriz 51.5 del POTAUS requiere que las politicas de vivienda deberdn adoptar estrategias concretas sobre
“...los solares sin edificar, destinados a su incorporacion al mercado, con el objetivo de contribuir a la revitalizacion de
los cascos urbanos, reducir las necesidades de consumo de suelo y optimizar el uso del patrimonio edificado...”

Queda claro por tanto, que esta iniciativa municipal encuentra respaldo en las determinaciones del POTAUS respecto
de sus prerrogativas en materia de vivienda, puesto que el resultado de la ejecucidn fisica de las determinaciones de la
Modificacién no serd otro que el de revitalizar el casco urbano de Gerena, frente a la actual aspecto desestructurado

que presenta el dmbito en la actualidad.

F) Atender a los plazos para el desarrollo de este @mbito que proponia la Adaptacién Parcial a la LOUA, que en el articulo
30.2 de su Anexo Normativo ya establecia para los dmbitos de suelo urbano no consolidado como el PE-1 Basilica
Paleocristiana, el reinicio de “...el plazo de dos (2) afos para la ejecucion de los dmbitos..." a contar desde la entrada
en vigor dela Adaptacién Parcial a la LOUA.

Como sabemos, la entrada en vigor de la Adaptacién Parcial a la LOUA se produjo en 29 de abril de 2010, hace mds
de dos afos, si bien, dicho retraso en el cumplimiento del mandato citado lo pretendemos mitigar con la inclusién en la
Modificacion de las determinaciones de desarrollo, tanto preceptivas como potestativas, de manera que no sea
necesaria la redaccién y tramitacién de una figura de planeamiento de desarrollo, que no haria sino dilatar aln mds la

puesta en carga de estos suelos.

G) Reconfigurar el ambito PE-1 Basilica Paleocristiana para simplificar su puesta en marcha desde el punto de vista
urbanistico/juridico y fisico, a cuyos efectos, la Modificacién:

. Redefine el dmbito de suelo urbano no consolidado resolviendo los histéricos desencuentros y las permanentes

confradicciones que al respecto muestra la cronologia de los instrumentos de planeamiento precedentes que
operaban sobre el dmbito.
Con ello, estamos restituyendo la seguridad juridica sobre las parcelas implicadas en la Modificacion, de tal suerte
que tanto el Ayuntamiento como sus administrados conozcan fehacientemente sus derechos y deberes,
identificando claramente las parcelas que quedan fuera de todo desarrollo urbanistico, y las parcelas que si
deben asumir el mismo, y en qué condiciones deben hacerlo.

. Respeta las condiciones de aprovechamiento y desarrollo que establecia el articulo 10.5.C) del Anexo Normativo
de la Adaptacién Parcial a la LOUA.

En efecto, las determinaciones urbanisticas de cardcter estructural asumen como veremos la clase y categoria de
suelo, el uso global Residencial, reconoce el sistema general Basilica Paleocristiana y tan sélo reajusta el drea de
reparto ala nueva delimitacién de suelo urbano no consolidado.

Ademds de ello, las principales determinaciones de desarrollo que incluimos en la Modificacién son igualmente
deudoras del citado Anexo Normativo, puesto que desarrollaremos toda la capacidad residencial que el mismo
establece, con su correspondiente asignacién de viviendas susceptibles de acogerse a proteccioén publica, todo
ello instrumentado mediante el sistema de Cooperacion.

. Asume las prerrogativas del Convenio urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y los propietarios de los terrenos
que ocupa el yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana para la obtencién de los citados suelos, aspecto
que habrd que considerar en el momento de la equidistribucion para validar desde el punto de vista urbanistico y

juridico el acuerdo citado mediante su inscripcidn registral.

H) Incrementar el patrimonio municipal de suelo con las parcelas destinadas a sistemas locales de espacios libres y
equipamiento, asi como con aquéllas parcelas donde se materialice el 10 % del aprovechamiento urbanistico objetivo,
que como sabemos tendrd que localizarse, de manera preferente, en las zonas previstas para la acogida de las
reservas de aprovechamiento necesarias para desarrollar viviendas susceptibles de acogerse a los diversos regimenes

de proteccién publica.
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] Generar gran cantidad de nuevos puestos de trabajo, tanto directos como indirectos, durante las fases de urbanizaciéon
de los terrenos, la paulatina construccion  de las viviendas y de los equipamientos, y el mantenimiento de la
urbanizacién, las dotaciones publicas locales y generales que corresponda mantener al Ayuntamiento.

Con ello, estainiciativa atiende a una de las principales necesidades en materia econdémica que tiene Gerena, que no
es sino la de generar puestos de frabajo que impulsen un crecimiento de las rentas disponibles que reviertan

directamente en su economia.

3.3.2 Respecto de la ordenacién pormenorizada.

Las determinaciones de desarrollo respetardn los condicionantes intfroducidos por las de cardcter estructural, de modo que se
verifique la idoneidad de los pardmetros propuestos, subsidiarios como sabemos de la necesidad de resolver un vacio urbano,
aportando seguridad juridica a los titulares de derechos urbanisticos, poniendo al mismo tiempo en valor el yacimiento
arqueoldgico, y generando una nueva oferta de viviendas susceptibles de acogerse a cualesquiera regimenes de proteccion

publica.

Por ello, los principales objetivos de la ordenacién pormenorizada son:

o Respecto del estudio de alternativas a la ordenacién estructural, verificar que las opciones elegidas son las mds

adecuadas para el desarrollo de la ordenacién pormenorizada.
En efecto, la ordenacién pormenorizada de la Modificaciéon confirma que los planteamientos iniciales respecto de la
localizacién del dmbito, la clasificacién, categorizacion y sectorizacién que se hace del mismo son los mds adecuados,
de manera que como veremos, los usos e intensidades de uso generan una pieza de ciudad a la medida de las
expectativas del Modelo de Ciudad recogido en el POTA.

. Respecto de la caracterizaciéon urbanistica, confirmar que las condiciones de aprovechamiento, edificabilidad y uso

global, son las idéneas para el espacio residencial que se plantea.
La resolucién de este vacio urbano refuerza sin desvirtuar el modelo de ciudad consolidada compacta, tradicional y
reconocible morfologia de asentamiento en municipios pequefios de Andalucia, de modo que los productos
inmobiliarios que derivan de dichos pardmetros encajan adecuadamente en fipologias residenciales unifamiliares y
plurifamiliares, bien sea de autopromocién o promovidas a instancias de un tercero, pudiendo en todos los casos
acogerse al nuevo escenario que plantea el Plan Andaluz de Vivienda 2016 — 2020, mds alld incluso de la reserva
especifica que a esos efectos estamos obligados.

o En cuanto a los sistemas locales, cotejar la idoneidad de la ubicacién de las reservas previstas, analizando la l1égica de la
implantacion de usos y su lectura urbana, entendiendo ésta como la verificacion de que la estrategia de localizacién de
las dotaciones se intfegra con toda naturalidad tanto en el nuevo vacio urbano que venimos a resolver como en el resto
del municipio, y permite su acceso a los usuarios desde cualquier punto del dmbito, independientemente del horario o
de la zona de la ciudad de que provengan.

. Comprobar la validez de los elementos estructurantes propuestos, tanto las conexiones viarias rodadas y peatonales
como los dmbitos de ubicacién preferente de espacios libres.

Los elementos viarios de cardcter rodado se dotan de una seccidén transversal capaz de adaptarse y asumir los cambios
necesarios segun los acuerdos topogrdficos de la zona por la que discurra, participando con flexibilidad de la nueva
ciudad que estamos creando. Por su parte, las conexiones peatonales quedan vinculadas a una gran bolsa de
equipamiento, y permiten un comodo registro de todo el dmbito en sentido transversal.

En cuanto alas dreas libres, su localizacion tiene gran relacién con las afecciones arqueoldgicas que se han identificado,
poniendo en valor el yacimiento arqueolégico de la Basilica Paleocristiana a la vez que salvaguardando los existentes en

el entorno del restaurante Cerca de San Diego.
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3.4 Sintesis de la ordenacién estructural propuesta.

3.4.1 Emplazamiento.

Los terrenos objeto de la innovacién se encuentran situados al Este del ndcleo urbano, como podemos ver en la imagen

adjunta, procedente del plano 15003 1 01 Situacién en el término municipal.

3.4.2 Ordenacién estructural.
Incorporamos a continuacién copia de las tres primeras hojas del plano 15003 OE 01 Clasificacién, categorizacion,
sectorizacion y calificacion propuesta, que no es sino fruto de plasmar los objetivos y criterios ambientales, una vez realizado el

pertinente estudio de alternativas, al objeto de lograr los objetivos urbanisticos que nos hemos marcado.
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3.43 Resumen de la ordenacién estructural.

El siguiente cuadro muestra la ficha urbanistica del AR Basilica Paleocristiana:

Tabla 3.3.3.1.- Resumen de las determinaciones estructurales del AR - "Basilica Paleocristiana”
Denominacién PE - 1 "Basilica Paleocristiana”
Sector
Superficie (m?) 43.934,08
Clasificacién Urbano
Categorizacion No consolidado
Uso global Residencial
Edificabilidad (m?/m?) 0,4302
Techo maximo edificable (m?) 18.900,00
. Denominacién AR "Bassilica Paleocristiana”
Area de reparto
Superficie (m?) 46.320,99
. Denominacion SG - EC "Basilica Paleocristiana”
Sistema general
Superficie (m?) 2.386,91
Medio 0,408022
Objetivo 18.900,00
Aprovechamiento (u.q) Subjetivo 17.010,00
Cesién Ayto 1.890,00
Diferencias 0,00
Conexiones viarias rodadas y peatonales
Elementos estructurantes
Ubicacion de dreas libres

3.5 Sintesis de la ordenacién pormenorizada propuesta.

3.5.1 Ordenacién pormenorizada o de desarrollo.

Incorporamos a continuacién copia del plano 15003 OP 01 Estructura urbana propuesta, que viene a glosar el resultado de los
condicionantes que la configuran, tanto los procedentes de la ordenacidn estructural que resumimos en los apartados
precedentes, como aquéllos derivados de las preexistencias, la topografia, el Convenio urbanistico, el producto inmobiliario,

efc.
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3.5.2 Superficies edificables.
De acuerdo con lo recogido en el articulo 58.3 del RP, se incluye a continuacién una sintesis de las determinaciones de

desarrollo, relativa a zonas, usos lucrativos, usos pormenorizados, edificabilidades, porcentajes y demds aspectos relevantes.

Tabla 3.3.3.1.1.- Cuadro de caracteristicas
Zonas Uso global Uso pormenorizado Superficie neta Ediicabilidad
m? o m?/m? m?techo
RL_T.1 Unifamiliar en renta libre (URL) 3.861,93 8,79 0,93 3.600,00
RL_1.2 Unifamiliar en renta libre (URL) 1.234,18 281 097 1.200,00
%2 RL_1.3 Unifamiliar en renta libre (URL) 473,18 1,08 127 600,00
= RL_2.1 ) ) Plurifamiliar en renta libre (PRL) 4018,70 9.15 1,38 5.550,00
< Residencial
S RL_3.1 Unifamiliar en renta libre (URL) 5.102,13 11,61 027 1.400,00
= RL_3.2 Unifamiliar en renta libre (URL) 2.377.79 541 0,29 700,00
VP_1.1 Unifamiliar con proteccién publica (UPP) 3.318,63 7,55 0,99 3.300,00
VP_1.2 Unifamiliar con proteccién publica (UPP) 2.566,57 584 0,99 2.550,00
TOTAL ZONAS LUCRATIVAS 22.953,11 52,24 71 18.900,00
Comercial (COM)
Social (SOC)
SIPS/DOC Equipamiento Deportivo (DEP) 4.378,51 9.97 1,00 4.378,51
EGB (EGB)
2 Guarderia (GUA)
é J Jardines (JAR) 2.513,67 572 0,00
§ Al Espacios libres Juego de ninos (AJG) 2.492,96 5,67 0,00
S IVNC Zona verde no computable (ZVNC) 59,43 0,14 0,00
= o1) Infraestructura Centros de transformacion (CTR) 39.54 0,09 0,00
Aparcamiento 1.232,69 2,81 0,00
Viario
Viario y acerado 10.264,17 23,36 0,00
SG-EC Equipamiento Cultural (CUL) 2.386,91
TOTAL ZONAS NO LUCRATIVAS 23.367,88 47,76 0,19 4.378,51
TOTAL AREA DE REFORMA INTERIOR 43.934,08 100,00 0,53 23.278,51
TOTAL AREA DE REPARTO AR - BASILICA PALEOCRISTIANA 46.320,99

3.5.3 Programacién.

Delimitamos una sola unidad de ejecucién coincidente con el PE-1 Basilica Paleocristiana, tal como podemos ver en el plano

15003 OP 07 Unidad de ejecucidén y plan de etapas que recogemos a continuacién, puesto que:

. Por una parte, como establece el articulo 105 de la LOUA, se asegura su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, vista
la cuantia de las cesiones de suelo y las obras de urbanizacién que son necesarias, tanto interiores como exteriores, las
cuales, segun lo previsto en el articulo 113 de la LOUA, también corresponde financiar a sus promotores, y cuyo importe
desglosamos en el Titulo VI. Estudio Econdmico - Financiero, y

o Por otfra, se consigue una mayor agilidad a la hora de la programacion y gestién urbanistica del mismo, puesto que al
tener una sola unidad se garantiza la puesta en carga al completo de todos los terrenos, logrando asi una actuacion

abordable por las capacidades técnicas y econdmicas de los promotores.
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No obstante ello, tal como vemos en el plano citado, se propone una divisidn en dos etapas, garantizando el funcionamiento
de la primera etapa de manera independiente a la segunda si nos atenemos al trazado viario y a los esquemas de redes de
infraestructura previstas. En cuanto a su orden de prelacién, se ha procurado la resolucién en primer lugar de la parte que
cuenta con mds preexistencias compatibles con la ordenacién, que ademds resuelve las determinaciones del Convenio

urbanistico sobre la Basilica Paleocristiana y conlleva menos gastos de urbanizacion.

En cuanto a los plazos previstos, tanto para la presentacién de los proyectos técnicos correspondientes como para el inicio de
las obras de urbanizacién y de edificacién, ademds de considerar los requisitos legales puestos de manifiesto respectivamente
por los articulos 149 de la LOUA y 41 del RGU, se ha tenido como referencia la experiencia acumulada en actuaciones
anteriores de similar escala, asi como los plazos que probablemente requerird el Ayuntamiento para la instrumentacién del
procedimiento de ejecucién por gestién indirecta.
Obviamente, ello no supone la dilacidn de la puesta en marcha de los suelos destinados a viviendas acogidas a alguno de los
regimenes de proteccién publica, puesto que su desarrollo queda comprometido por los plazos que requiere el articulo 18.2.c)
de la LOUA que afade el articulo 23.4 de la Ley 13/2005, tal como indicamos en el apartado 1.2 Plazos del titulo V Plan de
Etapas, que recogemos a continuacion:
o El Proyecto de Reparcelacién se presentard ante el Ayuntamiento de Gerena antes de los tres (3) meses siguientes a la
aprobacion definitiva de la Modificacién.
. El Proyecto de Urbanizacién deberd obtener licencia urbanistica municipal dentro de los dieciocho (18) meses siguientes
alainscripcién en el Registro de la Propiedad el Proyecto de Reparcelacion.
. Las obras de urbanizacién se podrdn dividir en dos fases, coincidentes con cada una de las etapas delimitadas,
entendiendo que la Etapa - 1 deberd ejecutarse antes que la Etapa - 2.
En este sentido, las obras de urbanizaciéon y las conexiones exteriores que sean necesarias para la Etapa - 1, comenzardn
durante los seis (6) meses siguientes a la obtencidén de licencia municipal de urbanizaciéon, y tendrdn una duracién
mdxima de quince (15) meses.
Por su parte, las obras de urbanizaciéon y las conexiones exteriores que sean necesarias para la Etapa — 2, comenzardn
durante los seis (6) meses siguientes a la recepcidon municipal de las obras de urbanizacién de la Etapa - 1, y tendrdn una

duracién mdéxima de veintficuatro (24) meses.

En relacién con las obras de edificacién:

o Se establece que las obras de edificacion puedan comenzar durante los seis (6) meses siguientes a la recepcién
definitiva de las obras de urbanizacion de cada etapa, sin perjuicio de que el promotor de las mismas pueda solicitar
licencia de edificaciéon antes de que los terrenos de cada etapa adquieran la condicidon de solar, a la vista de lo
dispuesto respectivamente en los articulos 149 de la LOUA y 41 del RGU.

. En el caso de los proyectos de edificacion que incluyan viviendas acogidas a algun régimen de proteccién publica, y
atendiendo a las prerrogativas del articulo 18.2.c) de la LOUA que anade el articulo 23.4 de la Ley 13/2005, establecemos
que:

e F plazo para solicitar ante la Consejeria competente la Calificacién Provisional para dichos proyectos serd como
madximo de sesenta (60) meses desde la obtencidn de licencia urbanistica municipal de urbanizacion.

e H plazo para la obtencidn de la Calificacién Definitiva de la Consejeria competente sobre los conjuntos edificatorios
calificados provisionalmente serd como mdximo de tfreinta y seis (36) meses desde la obtencidon de la Calificacion

Provisional.

3.5.4 Gestién.
En atencién al mandato del arficulo 10.5.C) del Anexo Normativo de la Adaptacién Parcial a la LOUA, concordante con las

prerrogativas municipales, se asignaba el sistema de actuacién por Cooperacion a la unidad de ejecucién delimitada.
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3.6 Ambitos en los que la ordenacién propuesta altera la ordenacién vigente y dmbitos en los que se propone la
suspension.

Las determinaciones estructurales alteran la ordenaciéon estructural propuesta dado que reconfiguran un nuevo dmbito de
suelo urbano no consolidado, y adscribe algunas piezas del antiguo suelo urbano no consolidado, bien al suelo urbano
consolidado o bien al suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica en materia d aguas.

La identificacion de estos dmbitos se traslada a las Normas Urbanisticas y por supuesto a la documentacion grdfica, en
concreto a las hojas cuarta y quinta del plano 15003 OF 01 Clasificacion, categorizacion, y sectorizaciéon y calificacion
propuesta que incorporamos a continuacién, las cuales recogen muy explicitamente los dmbitos que cambian de

clasificaciéon y/o categoria de suelo., como vemos a continuacion.
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Por su parte, centrados ya en las determinaciones de desarrollo, al operar las mismas sobre un suelo ya clasificado como suelo
urbano, y categorizado como no consolidado, no puede hablarse de alteracidn de la ordenacidn vigente, sino de
incorporacion de las determinaciones potestativas de la Modificacién, que en realidad son las que dotan a estos suelos de
una estructura urbana sobre las cuales operan unas condiciones de aprovechamiento que materializardn la calificacion

readlizada de las manzanas, lucrativas o no, a través de la regulacion de las Normas Urbanisticas.

Sea por unas U ofras determinaciones, en ningin caso se propone la suspension de la ordenacidn, sino que la misma se
incorpora dado que no existia como decimos. No obstante ello, es lo cierto que la aprobacién inicial de la Modificacién,

i“

motivard de facto la suspensién, “...por el plazo mdximo de un ano, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas...” tal como establece el arficulo 27.2 de la LOUA. Dicha suspension alcanzard todo el dmbito de la

Modificacién, independientemente del régimen urbanistico al que se adscriban esos suelos.

3.7 Ambitos en los que la ordenacién propuesta suspende la ordenacién anterior y duracién de dicha suspension.

Al no producirse alteracion, sino incorporacién de la ordenacién pormenorizada, no procede cumplimentar esta exigencia del
arficulo 19.3 de la LOUA.

3.8 Conclusiones del Estudio Econémico-Financiero.

La configuracion de la Modificacién descansa en la asignaciéon racional y sostenible de los recursos disponibles, lo que
garantiza su viabilidad econdmica que acreditamos en el Titulo VI Estudio Econémico - Financiero. Fuera ya de la citada

premisa del articulo 19.3 de la LOUA, glosamos aqui las conclusiones principales del Informe de Sostenibilidad Econdmica:

o La carga urbanistica asciende a 3,26 millones de euros.

. Urbanizar cada m? de superficie bruta supone un coste de 70,42 €/m? de suelo,

. Cada m? de techo tendrd una repercusion de urbanizacion de 172,58 €/m? de techo.

o La actuacién no tiene repercusién en la Hacienda Municipal, dado que el Ayuntamiento no es fitular de suelo, recibe el
10 % aprovechamiento urbanistico, pero no financia ninguna de las actuaciones de urbanizacién o infraestructura,
apoydndose para ello en el procedimiento de gestidon indirecta del sistema de actuacién por Cooperacién que
establece el articulo 90.2 de la LOUA.

o Por el contrario, el Ayuntamiento de Gerena ingresard los importes correspondientes a los tributos relacionados con la

actividad inmobiliaria.

Sevilla, marzo de 2017

Francisco José Ariza Herrera

Arquitecto.

Mdster en Urbanismo y Ordenacién del Territorio. Técnico Urbanista.
Col. COAS n° 4.938

info@espaciocompartido.es
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1. ANTECEDENTES.

1.1 Antecedentes.

Las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Gerena establecian un dmbito de suelo urbano de uso global

residencial, denominado PE.1, sujeto a desarrollo urbanistico mediante un Plan Especial de Reforma Interior.

Dicho dmbito fue alterado sucesivamente, por la Modificacién n° 2 de las citadas Normas Subsidiarias y por la Adaptacion
Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias (en lo sucesivo, Adaptacion Parcial a la LOUA), siendo ésta la que ademds lo
renombrd como PE-1 Basilica Paleocristiana, reconociéndolo dentro de la categoria de suelo urbano no consolidado, y
manteniéndole el uso global residencial, como no podia ser de otra manera.

Para el desarrollo del PE-1 Basilica Paleocristiana, la ficha de la AP LOUA requiere igualmente la redaccién de un Plan Especial
de Reforma Interior (acrénimo, PERI) que organice la capacidad residencial de 100 viviendas como mdéximo, con las oportunas
reservas para viviendas acogidas a alguno de los regimenes de proteccidén publica. Para este desarrollo, establece ademds
una serie de objetivos y determinaciones, y requiere que todo ello se gestione mediante el sistema de cooperaciéon, de

cardcter publico como sabemos.

Las continuas alteraciones de su morfologia, unida a la atomizada estructura de la propiedad y al hecho de que algunos de
los objetivos previstos en la Adaptacién Parcial a la LOUA ya no tengan sentido, motiva que el Ayuntamiento no interviniese en
la puesta en carga de estos suelos, y por el contrario, decida liderar la iniciativa para la redacciéon y tramitacién del nuevo
Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU), que obtuvo aprobacién inicial en 1 de julio de 2010.

Ante lo complejo de la tramitacién del PGOU, la nueva Corporacién decide retomar el desarrollo urbanistico del PE-1 Basilica
Paleocristiana asi como el de otros dmbitos de suelo urbano no consolidado, a fin de completar los vacios urbanos que adn
quedan en la ciudad, por considerar mds dgil y eficaz afrontar estos retos que finalizar la tramitacién del PGUO y perseguir los

nuevos desarrollos previstos en el mismo.

A esta cronologia hemos de incorporar la informacién que proporciona el Estudio Hidroldgico — Hidrdulico de las cuencas y
cauces que discurren por el término municipal realizado con ocasion de la redaccidon del PGOU. En efecto, dicho documento
dictamina que parte del dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana estd en zona inundable, y por tanto, debe clasificarse como suelo
no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica.

Mds alld de repercutir en su categorizacion y clasificacion, esta nueva situacién pone en crisis algunos de los objetivos de
ordenacion que establecia la AP LOUA para el desarrollo del PE-1 Basilica Paleocristiana, lo cual nos lleva a concluir, como

veremos, que es mds razonable excluir del dmbito a los suelos situados al sur de la carretera A-477.

Fruto de todo ello, nos embarcamos ahora en una innovacién de la Adaptacién Parcial a la LOUA que generard un nuevo
dmbito del PE-1 Basilica Paleocristiana, y operard contra la clasificacién de suelo urbano y no urbanizable, motivos todos ellos
que hacen que deba someterse al procedimiento ordinario de Evaluacién Ambiental Estratégica que arbitra el articulo 40.2
del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, item mds como ocurre en nuestro caso, que el planeamiento modificado no fue

sometido en su dia a evaluacion ambiental.

1.2 Entidad promotora.

El articulo 8 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, otorga a las Administraciones PUblicas la posibilidad de tomar la iniciativa para proponer la
ordenacion de las actuaciones de fransformacion urbanistica, pudiendo emplear para ello, fodas las modalidades de gestion

directa e indirecta admitidas, tal como establece el arficulo 9.1 del citado texto.
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En este sentido, el articulo 2 de la LOUA establece el cardcter publico que tiene la actividad urbanistica, otorgando ademds a
la Administracion puUblica una serie de competencias, entfre las cuales se encuentra la formulacién y aprobacién de los

instrumentos de planeamiento urbanistico.

En atencidn a lo anteriormente expuesto, esta Innovacion se realiza a instancias del Ayuntamiento de Gerena, que en este
caso particular asume no sélo el papel de promotor de la iniciativa urbanistica sino también el de administracién publica
actuante, sin menoscabo de la cooperacion y colaboracién interadministrativas, de la habilitacion de la iniciativa privada y

de la participacién ciudadana por la que abogan, respectivamente, los articulos 4,5y 6 de la LOUA.

1.3 Equipo redactor.

Como promotora de la iniciativa, el Ayuntamiento de Gerena adjudica la asistencia técnica correspondiente a la sociedad
Espacio compartido, arquitecturia, S.L.P., entidad proyectista registrada con n° SP - 0156 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Sevilla.

En concreto, serd el arquitecto y técnico urbanista Francisco José Ariza Herrera, colegiado n° 4.938 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla, el técnico autor de la innovacién, mientras que Alvaro Pérez Sarabia, ingeniero técnico agricola y
bidlogo especialista en evaluacion ambiental, serd el encargado de la documentacidon necesaria para la Evaluacion
Ambiental Estratégica de la innovacion.
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2. OBJETO.

2.1 Objeto de la innovacién.

Esta innovacién tiene por objeto la reconfiguracién urbanistica del dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana, en virtud de la cual se
generard un nuevo dmbito de suelo urbano no consolidado, al fiempo que otfras piezas de suelo adquirirdn o bien
directamente la categoria de suelo urbano consolidado, o bien se reclasificardn como suelo no urbanizable de especial

proteccién por legislacion especifica.

Sobre el nuevo dmbito de suelo urbano no consolidado operardn las nuevas determinaciones urbanisticas preceptivas de
cardcter estructural, que serdn instrumentadas desde la propia Innovacién, al tiempo que los dmbitos de suelo urbano
consolidado se adscribirdn a las zonas de ordenanza a las que sean asimilables, mientras que el suelo no urbanizable de
especial proteccion por legislaciéon especifica se regird por lo dispuesto en la LOUA vy la legislacién sectorial que le sea de

aplicacién, en este caso, la existente en materia de aguas.

Asimismo, por su condicidon de documento de planeamiento general, y en atencién a las prerrogativas del Ayuntamiento y a
las atribuciones que para ello le otorga el articulo 10.2.B.b) de la LOUA, la innovacién incorporard también las determinaciones
de desarrollo del suelo urbano no consolidado que le son potestativas. Ademds de ello, la Innovacion incorporard las
determinaciones de ordenacién pormenocrizada de cardcter preceptivo, a fin de legitimar la actividad de ejecucion sin

necesidad de acudir al posterior planeamiento de desarrollo.

2.2 Marco juridico.

A continuacién resefamos los textos que fienen relacion con el objeto de la innovacién.

2.2.1 Legislacién urbanistica de aplicacién.

En la actualidad, el marco juridico en relacién con el urbanismo vigente en Andalucia lo constituyen los siguientes textos, asi

como todas aquéllas modificaciones y desarrollo reglamentarios de los mismos que se encuentren en vigor:

. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU).

. Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo,
LOTCAA)

o Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

2.2.2 Instrumentos de ordenacion territorial vigentes.

Como desarrollo del marco juridico mencionado, contamos con las siguientes figuras de ordenacion del territorio:

. Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (acrénimo, POTA), aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre
(BOJA n° 250, de 29 de diciembre)

. Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla (POTAUS), aprobado por Decreto 267/2009, de 9
de junio (BOJA n° 132, de 9 de julio)

2.2.3 Planeamiento general vigente.

Siguiendo lo establecido en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner
suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, el Ayuntamiento de
Gerena culminé la redaccién y tramitacién de la Adaptacion Parcial a la LOUA.

Dicha Adaptacién Parcial a la LOUA fue aprobada en los términos exigidos por el articulo 7 del citado Decreto 11/2008,

mediante resolucién de alcaldia de fecha 7 de mayo de 2009 (BOP n° 123, de 30 de mayo). Posteriormente, el Ayuntamiento
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remitié copia del expediente completo a la Delegacién Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio,
para recabar el Informe Preceptivo de la Comisién Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica.

Finalmente, la citada Comisién emitié informe favorable al citado expediente, y el Ayuntamiento Pleno la aprueba, en sesidn
celebrada en 26 de abril de 2010.

Segun consta en el Archivo Urbanistico del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla (www.coasevilla.org) como antecedentes

de la citada Adaptacion Parcial a la LOUA, cabe reseiar los siguientes documentos de planeamiento general, enunciados por

orden cronoldgico:

o El Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, redactado por el arquitecto José Antonio Candelera
Mora, aprobado definitivamente por la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Sevilla (CPOTU en
lo sucesivo) en sesién celebrada en 29 de junio de 1994.
Cabe notar que hasta la fecha, dicho Texto Refundido no ha llegado a ser publicado.

o La Modificaciéon n° 1, aprobada definitivamente por resolucidon de la CPOTU en 25 de marzo de 1998 (BOJA de
26/09/1998).
Dicha innovacidn tiene por objeto la incorporacién de un nuevo sector de suelo urbanizable para uso industrial, aledaio
al poligono ganadero, de modo que no tiene relacion con el dmbito de nuestra innovacion.

. La Modificacion n® 2, aprobada definitivamente por resolucion de la CPOTU en 23 de julio de 2004 (BOJA de 09/11/2004),
elaborado por Félix Sénchez Lancha, arquitecto del Servicio de Urbanismo de la Diputacion Provincial.
Esta innovacién tiene por objeto la adaptacion de las Normas Subsidiarias a los contenidos previstos en el PGOU que
estaba redactdndose en esos momentos, relativa a la creacién de un nuevo dmbito de sector de suelo urbanizable
ordenado SUO - 1.

. La Adaptacion con Modificaciones de las NNSS del planeamiento municipal de Gerena, redactada también por Félix
Sdnchez Lancha en junio de 2005.
Este documento pretendia, entre otras cuestiones, “modificar la normativa urbanistica reguladora de la actuacion de
reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana. En este sentido, sus Normas Urbanisticas definen la superficie minima del
yacimiento arqueoldgico, que lo consideran sistema general, delimitan el drea de reparto y su aprovechamiento medio,
y se caracteriza dimensionalmente los elementos de la red viaria.

. La Modificacién relativa a la Plaza Nuestra Sefora de la Encarnacion y Anfiguo Mercado de Abastos, aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento pleno en sesién de 25 de junio de 2009 (BOP de 03/09/2010).
Dicha innovacion tiene por objeto la regulacion del subsuelo de titularidad municipal, asi como la posibilidad de elevar la
altura de las edificaciones de los SIPS en el entorno de la Plaza y del antiguo Mercado de Abastos, por lo que no tfiene
relacién con el dmbito de nuestra innovacion.

o La Modificacién del Catdlogo de Patrimonio, realizada por los servicios técnicos municipales, aprobada definitivamente
por el Ayuntamiento pleno en sesion de 25 de junio de 2009 (BOP de 04/09/2010).
Esta innovacion opera sobre el Catdlogo y no tiene incidencia con la Basilica Paleocristiana, que ya estaba incluida en
ese catdlogo.

. La Modificacién del PP - 12 “*Ampliacién La Fontanilla”, aprobada definitivamente por resolucién de la CPOTU de 19 de
febrero de 2010 (BOJA de 23/07/2014).
Esta innovacién opera la innovacién del parque industrial, esto es sobre suelo urbanizable sectorizado, de modo que

tampoco tiene relacion con el dmbito de nuestra innovacion.

De la misma fuente citada, y con posterioridad a la enfrada en vigor de la Adaptacién Parcial a la LOUA, no contamos con
ningun instrumento de planeamiento general que la modifiqgue que esté aprobado definitivamente, toda vez que el nuevo
Plan General de Ordenaciéon Urbanistica, fue aprobado inicialmente en 1 de julio de 2010 y no ha superado mds hitos

administrativos.
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Por todo cuanto antecede, la innovacién se servird del contenido y determinaciones de la Adaptacion Parcial a la LOUA,
tanto en la caracterizacién urbanistica de partida, como en la documentacién grdfica, para lo cual nos apoyaremos en

copias digitalizadas de los planos de propuesta de la citada Adaptacién Parcial a la LOUA.

2.2.4 Evaluacién ambiental estratégica.

En este senfido, hemos de atender a las prerrogativas que establece el Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se
modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de la calidad ambiental de Andalucia, 9/2010, de 30 de julio, de
aguas de Andalucia, 8/1997, de 23 de diciembre, por la que se aprueban medidas en materia tributaria, presupuestaria, de
empresas de la Junta de Andalucia y otras entfidades, de recaudacion, de contratacién, de funcién publica y de fianzas de

arrendamientos y suministros y se adoptfan medidas excepcionales en materia de sanidad animal.

2.2.5 Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2016 - 2020.
Asimismo, respecto del uso global residencial que nos ocupa, y en relacién con la preceptiva reserva de suelo para viviendas
acogidas a alguno de los regimenes de proteccién publica, hemos de atender, ademds al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo

2016 — 2020, que entrd en vigor el pasado 8 de agosto con su publicaciéon en BOJA n° 151.

23 Documentos integrantes de la innovacién.

Por todo cuanto antecede, el contenido de la innovacién se estructura en dos tomos, organizados como recoge la tabla

adjunta:

Tabla 2.3.1.- Contenido de la Innovacién

0 DOCUMENTO SINTESIS

| MEMORIA INFORMATIVA

I MEMORIA JUSTIFICATIVA

Il NORMATIVA URBANISTICA

IV PLANOS

V PLAN DE ETAPAS

VI ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
VIl ANEXOS

TOMO |

TOMO I
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PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 3. Caracteristicas del dmbito.
3. CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION.

3.1 Encuadre socioecondémico.

3.1.1  Estructura social.

Segun la actualizacién de 4 de marzo de 2016 del Sistema de Informacion Multiterritorial de Andalucia (en adelante, SIMA),

Gerena cuenta con una poblacién de derecho de 7.404 habitantes, de los cuales 3.658 son mujeres.

La pirdmide poblacional tiene una base muy amplia, dado que el 22,81 % de los gereneros son menores de 20 anos, y la
localidad tiene un importante crecimiento relativo del 27,06 %. La poblacién de origen extranjero cada vez tiene mads

presencia, contando con 147 ciudadanos residentes, la mayoria de los cuales procede de Rumania, segun la citada fuente.

3.1.2  Estructura econémica.
De la misma fuente anterior, extraemos la relacion de actividades econdmicas, entre las cuales destaca la agricultura, sobre
todo el olivar de aceituna de mesa, tanto secano como regadio, al que dedican unas 1.376 hectdreas. En herbdceos, se

destinan 3.700 hectdreas en total entre labores de secano para girasol, y otras gramineas en regadio.

Ademds de la actividad agricola, la fuente citada detecta la existencia de una éptima actividad enfocada al comercio, la
reparacion de vehiculos, arficulos personales, y en menor medida aparecen también la construccion, la hosteleria, el sector
inmobiliario y los servicios empresariales de diversa indole, a lo que hemos de afnadir la cantidad de puestos de trabagjo
directos e indirectos relacionados con el yacimiento de Cobre Las Cruces.

Tenemos por tanto una economia local realmente dindmica, con una base agricola pero que no desatiende en absoluto el

sector secundario y terciario, como hemos podido comprobar.

El Unico reparo que podemos encontrar a esta diversidad econdémica es la elevada tasa de paro local, cifrada por el Servicio
PUblico de Empleo Estatal en 988 personas segun datos de diciembre de 2015. Ello supone un porcentaje de paro del 29,16 %
de poblacién activa, en sintonia con el 31,23 % de paro registrado en la provincial en el tercer trimestre de 2015, segun los

datos del Instituto Nacional de Estadistica.

3.2 Caracteristicas fisicas.

3.2.1 Superficie y linderos.

Los terrenos tienen una superficie aproximada de 53.313,66 m?, y sus limites son los siguientes:

Tabla 3.2.2.1.- Limites de la innovacién

NORTE c/ Fuente Santa y traseras

SUR Suelo no urbanizable

ESTE Traseras a ¢/ Clavel y camino
OESTE c/ Corazdn de JesUs y fraseras.

Carretera SE-520

3.2.2 Situacién.
Los terrenos objeto de la innovacion se encuentran situados al Este del ndcleo urbano, como podemos ver en el plano 15003 |

01 Situacién en el término municipal.

3.2.3 Topografia.
Segun el levantamiento topogrdfico, las cotas oscilan entre los + 77,50 m de la zona norte, aledafa a la calle Fuente Santa, y

van descendiendo en direccién sur, hasta alcanzar los 55,00 m de los terrenos al sur de la carretera A - 477.
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Asimismo, no se aprecian oscilaciones de nivel en sentido Este y Oeste, mds alld de la existente en su borde Oeste respecto del

camino, en la zona mds septentrional, donde queda por medio la calle Clavel.

3.24 Geologiay geomorfologia.

En la parcela de estudio afloran tres tipos de materiales, en base a la cartografia Serie MAGNA 1:50.000. Hoja 962, del Instituto

Geoldgico y Minero de Espana (IGME):

o Granito biotitico (unidad 12).
Se denominan también granitos de Gerena. Se trata de granitos biotiticos de textura granobldstica, holocristalina
alotriomorfa o hipidiomorfa, y pegmatiticos con granulometria media a fina. Los componentes principales son feldespato
potdsico (ortosa o microclina), casi siempre formando cristales pegmatiticos o bien como pertitas. La biotita suele pasar a
clorita; su pleocroismo es muy fuerte. Ocupa una estrecha franja al norte y este de la parcela.

. Conglomerados y brechas calcdreas. Calizas detriticas orgendgenas, arenas y areniscas (unidad 20).
Facies Borde del Mioceno Superior. Estos materiales ocupan casi toda la parcela. Se extiende en el contacto con el
Paleozoico.

. Margas azuladas (unidad 21) del Mioceno Superior.
Ocupan una pequena zona residual al sur del dmbito. Originan suelos de espesor considerable, y el cultivo ancestral de

estas fierras. Presentan a veces yesos y a veces impregnaciones de éxidos de hierro.

3.2.5 Geomorfologia.

El ndcleo urbano de Gerena se situa en las campinas de piedemonte de Sierra Morena a caballo entre las lomas que
ascienden ala sierra y las terrazas que bajan al Guadalquivir.

El dmbito que estudiamos presenta una pendiente suave y relativamente homogénea en torno al 5 % que desciende desde el
Norte (77 m) hacia el Sur (55 m) en una longitud de unos 425 m. Los cauces bajan en sentido Norte-Sur, de forma paralela,

buscando el valle.

3.2.6 Geotecnia.

La peligrosidad sismica del territorio se define en el Anexo al Real Decreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se
aprueba la norma de construccion sismorresistente: parte general y edificacién, por medio de la aceleracion sismica bdsica,
ab correspondiente a un periodo de retorno de quinientos anos. La aceleracién sismica de cdlculo, ac, se obtiene en funcién

de la aceleracién de la gravedad, g = 9,80 m/s2.

En el caso de Gerena, la aceleracion sismica de cdlculo an / g = ac = 0,07 m/s2, siendo el coeficiente de contribucién K = 1,20.

3.2.7 Edafologia.

El mapa provincial de suelos de la provincia de Sevilla del extinto INIA clasifica los suelos del dmbito en dos unidades. Sobre los

conglomerados y brechas calcdreas y los granitos el denominado como Gerena (Grn) y sobre las margas azuladas el

denominado Torrejon (Trrjn):

. El primero es el que domina la zona de estudio, se trata de un vertisol en posicidn topogrdfica de ladera. Se encuentra
cultivado de olivar o cereal y no existe vegetacién natural. Su clase agrolégica es lll. Es bueno para cereales de secano,
pero no sirve para cultivos exigentes de verano. No admite operaciones profundas por el riesgo de encontrar rocas duras.
La vocacién es al cultivo de cereal o arbolado en las zonas mds rocosas.

o El segundo tipo se suelo es un inceptisol en posicidn topogrdfica de planicie con lomas muy suaves. La pendiente es
ondulada y oscila entre un 3y un 10 %. Es el suelo que se extiende en la regidon natural denominada Norte del Aljarafe. Se
encuentra intfensamente cultivado de antiguo. El suelo ha sido infensamente labrado. Su clase agroldgica es la Il porque
tiene pocas limitaciones de cultivo y no es totalmente llano. Su calidad es buena y es un muy buen suelo para cultivo de
secano, siendo considerado un “bujeo”, con la ventaja de no ser excesivamente fuerte. Su vocacion es a cultivo de

secano o bien en regadio, ya que su textura no es extremada.
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3.2.8 Hidrologia.
Dentro de la parcela no existen cauces naturales, siendo infiltfradas al terreno la mayoria de las aguas de escorrentia
superficial. En las zonas que presentan cierto grado de urbanizacion, como parte de la ¢/ Miguel Herndndez, las escorrentias

son recogidas por la red de saneamiento municipal.

Cabe senalar sin embargo la presencia de un arroyo de San Juan o Fuente Santa, que discurre en sentido Norte — Sur, aledano
al camino que configura el limite Este del dmbito de la Innovacién. Dicho cauce tiene gran diferencia de cota con los terrenos
mds septentrionales de nuestra innovacion, si bien esa diferencia de cota se reduce sensiblemente en los aledanos de la
carretera A — 477, bajo la que tiene una obra de fdbrica.

Toda la parcela en estudio se encuentra dentro de la cuenca del arroyo de San Juan (o Fuente Santa), Este arroyo se sitia en
la cuenca del arroyo Garnacho, que tributa al arroyo de los Molinos que a su vez lo hace al arroyo Rivera de Huelva que

finalmente lo hace al Guadalquivir. Pertenece consiguientemente a la cuenca hidrogrdfica del Guadalquivir.

En relacién al riesgo de inundabilidad, el visor del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables del Ministerio de
Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente (MAGRAMA) indica que el Arroyo de San Juan o de la Fuente, situado al Este del
dmbito cuenta con un estudio de Zonas Inundables a escala 1:5.000 realizado por la Diputacidén de Sevilla con objeto del
PGOU de Gerena.

En la imagen siguiente, resultado del estudio de inundabilidad, se superpone el dmbito (linea de color rojo) sobre la zona

ocupada por el periodo de retorno T = 500 afos, representado en color azul.

T
'l,\l l'nl\ ‘\‘I'.:l'lll'. 1||'- &
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Segun el informe de 23 de diciembre de 2011 de la Delegacién Provincial en Sevilla de la Consejeria de Medio Ambiente en
relacion a la Prevencidn de riesgos de avenidas e inundaciones para el Arroyo de la Fuente (o de San Juan) “el cauce, las

zonas de servidumbre y las zonas inundables deberdn ser clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial Protecciéon por
Legislacion Especifica”.

3.2.9 Hidrogeologia.

La mayor parte de la parcela se situa sobre formaciones detriticas y cuaternarias de permeabilidad alta a muy alta, asi como
formaciones volcdnicas de permeabilidad muy alta (color celeste lla), mientras que en los extremos norte (granitos) y sur
(margas azules) las formaciones presentes son impermeables o de muy baja permeabilidad (color tierra llib). Las formaciones
permeables son las que permiten la existencia de la masa de agua subterrdnea con el cédigo 0549 Gerena-Posadas. Se trata

de un acuifero de material detritico con una litografia de conglomerados, arenas y areniscas, y gravas, arenas y limos de
Mioceno- Cuaternario.

En la imagen siguiente se superpone el dmbito (linea de color rojo) sobre el esquema hidrogeoldgico con las permeabilidades
de los materiales presentes.

B - Formaciones carbonatadas de permeabilidad alta o muy alta
[ Formaciones carbonatadas de permeabilidad media
[ 1a Formaciones cuatemarias de permeabilidad alta o muy alta

Ik Formaciones cuatemnarias de permeabilidad media.
a  tormaciones detrificas de permeabilidad baja.
- ik . . " -
Formaciones generalmente impermeables o de muy baja permeabilidad.
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La masa de agua Gerena — Posadas queda definida en el estudio hidrogeoldgico de Espana a 1:200.000 como el acuifero n°®
26 Mioceno fransgresivo de base ocupa una banda en sentido ENE-WSW de unos 2 km de anchura localizado al norte de la
depresién del Guadalquivir y en la linea de contacto con la meseta (la anchura de la masa de agua del Plan Hidrolégico del
Guadalquivir es de 10-15 km).

La potencia media es 10-15 m, aumentando hacia el Este, pero condicionada por la tectdnica del zécalo paleozoico y
disminuyendo hacia el Sur del acuifero. La alimentacién del acuifero se realiza a partir de la infiltracién directa del agua de
lluvia sobre los afloramientos y la escorrentia superficial de los materiales paleozoicos del norte, mientras que el drenaje natural
es a través de cauces superficiales y manantiales localizados en el contacto con las margas azules.

Se trata de un acuifero confinado cuando estd cubierto por margas azules, y libre cuando afloran los materiales permeables. El
suelo del acuifero son los materiales paleozoicos del borde meridional de la Meseta. No se conoce la relacion entre el acuifero

y los rios que lo atraviesan.

3.2.10 Paisgje.

El paisaje extrinseco, el que encontramos en el entorno del dmbito, se puede describir en base a tres elementos o unidades

paisajisticas fundamentales que lo estructuran:

o La escena urbana de Gerena, protagonizada por edificaciones blancas adosadas y techumbre de teja drabe donde se
integraria la actuacion.

. El arroyo San Juan, con su perfil sefalado por la vegetaciéon de eucaliptos y la valla de piedra que acompaia la Caiada
Real de Cérdoba a Huelva.

. El agropaisaje, al este y sur del dmbito, del olivar y la campifia o tierra llana que marca el ecotono con el suelo urbano.

El paso del suelo urbano y el agricola es limpio no observdndose elementos distorsionadores propios de estas zonas de
transicién. Esta situacion se produce gracias a la posicion del dmbito respecto del nicleo urbano, en una zona con vocacién

eminentemente urbana.

Por su parte, el paisaje intrinseco, propio del dmbito, se configura en base a los siguientes elementos:

o El paisaje cultural que representa el yacimiento arqueoldgico de la Basilica Paleocristiana.

. Una accesibilidad a la observacién el paisaje dentro del dmbito muy limitada en su mayor parte por las traseras de las
manzanas de viviendas urbanas que lo limitan en los linderos Norte y Oeste principalmente. Sélo en las vistas al Sur se
amplia algo la cuenca visual en vistas lejanas.

. La presencia de naves abandonadas o con uso residual, restos de un paisaje industrial-pecuario.

. La presencia puntual de usos agricolas.

La fragilidad paisajistica o susceptibilidad del territorio es muy baja debido a las barreras visuales que suponen las propias
edificaciones. El paisaje extrinseco presenta una calidad paisajistica elevada con el mantenimiento de una escena urbana
fradicional, la presencia del vallado de piedra y el arroyo de San Juan.

En relacién al paisaje del dmbito presenta algunos elementos que distorsionan a un nivel muy localizado las escenas
paisajisticas como son las naves avicolas abandonadas, algunas construcciones en mal estado, acopios de maquinaria y
herramientas,... que reducen la calidad paisajistica.

En cualquier caso, la fragilidad ante la actuacién que se evalia es muy baja durante la fase de explotacién ya que quedardn

integradas plenamente en el casco urbano de la poblacion.

3.3 Preexistencias.

3.3.1  Usos.

En este punto hemos de distinguir de los usos que encontramos en las parcelas situadas al Norte y al Sur de la ¢/ Miguel

Herndndez, y a su vez entre ellas también hay algunas diferencias.
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. Entre las parcelas situadas al Norte, existen varias parcelas de gran tamano, algunas de las cuales ocupan toda la latitud
del dmbito, que en la actualidad no desarrollan ningun uso especifico, propio de los vacios urbanos como éste, por mds
que en tiempos pretéritos albergaron actividades agricolas y ganaderas.

Entre las parcelas mds meridionales, encontramos algunos suelos vacantes, algunas viviendas unifamiliares aisladas, y el
yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana.

. La misceldnea de usos se completa con los que encontramos al Sur de la ¢/ Miguel Herndndez , donde ademds de
algunas viviendas aisladas y entre medianeras, tenemos las instalaciones del restaurante Cerca de San Diego, asi como

un olivar y algunas otras parcelas de cardcter agricola que no tienen cultivo alguno en la actualidad.

3.3.2 Infraestructuras.

La visita a la parcela y el levantamiento topogrdfico permiten obtener una precisa informacién acerca de los elementos de
infraestructura existente en el interior del dmbito, tal y como podemos ver en el plano 15003 | 07 Usos, infraestructuras,
edificaciones y vegetacion existentes.

En este sentido, salvo una linea eléctrica aérea de media tensidén que tiene un poste fin de linea en la ¢/ Miguel Herndndez
para dar suministro a los usos alli descritos, y algunos registros de saneamiento y abastecimiento que vemos en la citada via, no
existen el interior del dmbito redes de servicios urbanisticos bdsicos.

No obstante, en los viales aledarios, tanto en la ¢/ Fuente Santa como en la c/Corazdn de Jesus, si contamos con tendidos de

infraestructuras de abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica telefonia.

3.3.3 Edificaciones.

De las visitas a los terrenos de la Innovacién, resulta evidente la presencia sobre el dmbito de bastantes edificaciones en su
interior, que responden a distintos usos descritos y también a distintas épocas.

A estos efectos, nos remitimos ademds a los datos catastrales de las construcciones existentes en las parcelas del dmbito que
recoge la Tabla 3.4.1, asi como a la documentacion grdfica, tanto el citado plano 15003 | 07 Usos, infraestructuras,

edificaciones y vegetacion existentes como el plano 15003 | 08 Catastral.

Ademds de las construcciones resenadas, la parcela cuenta con una serie de elementos de ceramiento de las fincas
originales constituidos principalmente por alambradas metdlicas, aunque también encontramos muros de fdbrica de ladrillo

y/o mamposteria.

3.3.4 Vegetacién.

El dmbito se encuentra en un entorno eminentemente urbanizado y la vegetacion presente la conforman por un lado, la
vegetacién agricola de olivar, frutales y cultivos herbdceos, asi como su flora acompanante de “malas hierbas” y por otro
lado, vegetacién ornamental que se encuentra puntualmente en algunas parcelas, siendo la de mayor interés y cuidado la

que se encuentra en el sitio arqueolégico de la Basilica Paleocristiana.

A fitulo meramente enunciativo, no exhaustivo, distinguimos la siguiente vegetacién segin el nimero de finca que asignamos

a las parcelas catastrales en la Tabla 3.4.1:

o Finca n°® 01: Plantaciones frutales sin produccién comercial. Aproximadamente 17 naranjos, 8 olivos, 2 higueras, limonero y
ciruelo. Ornamental: fres melias y dos pinos carrascos.

. Finca n° 02: Una melia, y el resto de la parcela es un erial donde pastan algunas cabezas de ganado ovino.

o Finca n°® 03: Aproximadamente la mitad de la parcela se dedica a cultivos herbdceos. La otra mitad huerto y frutales sin
explotacidon comercial (moreras, higueras, naranjos, aguacates, olivos, laurel) dos pinos carrasco, un algarrobo y una
palmera datilera. Hay un ejemplar de Cylindropuntia spp. en el exiremo Este de la parcela.

. Finca n° 04: Aimendros, olivos y otros frutales puntuales (ciruelos, naranjos) sin explotacién comercial.

o Finca n° 07: Dos melias, el resto erial.

. Finca n® 08: Unos 17 olivos sobre erial y una jacaranda. En el entorno de la Basilica Paleocristiana, encontramos almeces,

pinos pinoneros, cipreses, palmitos, adelfas, jazmines, boj, lantanas y romero.
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. Finca n° 11: Es la Unica parcela denfro del dmbito con cultivo en explotacion comercial actualmente, y cuenta con 38
pies de olivo.

o Finca n° 12: La mitad de la parcela, aproximadamente, es un erial en cuyo borde se encuentra un seto de tuyas hacia la
carretera. En el arroyo de San Juan, se encuentran tres higueras y tres melios.

. Finca n° 16: Algunos drboles ornamentales y un seto de tuyas.

Sobre las fincas no enumeradas no enconframos vegetacién resenable.

34 Estructura de la propiedad.

Incorporamos a continuacién dos tablas con la identificacién catastral actualizada de las 17 fincas relacionadas con el

dmbito de la Innovacion.

En ambas tablas, la primera columna contiene la enumeraciéon de las fincas; las tres siguientes contienen los datos catastrales

identificativos procedentes de las consultas descriptivas gréficas de la pdgina de Catastro (www.sedecatastro.gob.es), esto es,

referencia catastral, localizacién y uso del local principal. A partir de ahi, y tomando en consideracion el dmbito de la

Innovacién, realizamos dos tablas sobre las que afadimos cuafro columnas mds a los datos catastrales enumerados

anteriormente, de tal suerte que:

o En la Tabla 3.4.1, discriminamos la superficie de suelo y la superficie construida que atesoran segun los datos Catastrales,
diferenciando si las mismas se encuentran dentro o fuera del dmbito de la Innovacién;

. En la Tabla 3.4.2, discriminamos la superficie de suelo y la superficie construida que atesoran segun el levantamiento

topogrdfico, diferenciando si las mismas se encuentran dentro o fuera del dmbito de la Innovacién;
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3. Caracteristicas del dmbito.

Tabla 3.4.1 Datos de las fincas afectadas por la Innovacién segin Catastro
B Uso Superficie (m?)
Referencia catastral Localizacién del local De suelo De construccion

el Dentro del dmbito Fuera del dmbito Dentro del dmbito Fuera del dmbito

01 1783631QB2518N0001GT c/ Fuente Santa, 12 Residencial 4.055,00 0,00 230,00 0,00
02 1783632QB2518N0001 QT c/ Fuente Santa, 14 Industrial 7.293,00 0,00 1.499,00 0,00
03 1783622QB251850001UD c/ Corazédn de Jesus, 30 Industrial 7.129,00 0,00 1.157,00 0,00
04 1783617QB251850001SD c/ Corazédn de JesUs, 22 Industrial 6.929,00 133,00 934,00 116,00
05 1783646QB251850001I1D c/ Corazén de Jesus, 16 D Almacén, Estac 2.334,00 0,00 321,00 0,00
06 1783645QB251850001XD c/ Corazédn de Jesus, 16 Residencial 302,00 95,00 163,00 97.00
07 1783647QB251850001JD c/ Clavel Industrial 4.486,00 0,00 1.113,00 0,00
08 17836421G251850001KS PI'PET 4 Suelo Suelo sin edificar 5.434,00 0,00 25,00 0,00
09 1783645QB251850001XD Pz Miguel Herndndez, 2 Residencial 1.512,00 0,00 257,00 0,00
10 1783605QB2518S0001MD Pz Miguel Herndndez, 2 Residencial 554,00 60,00 323,00 60,00
11 17821017G2818S0001IR PIPET 4 N2-25 Suelo sin edificar 2.541,00 0,00 0,00 0,00
12 17821027G281850001JR PIPET 4 Residencial 4.882,00 0,00 493,00 0,00
13 000300100QB55E0001WO c/ Paseo de la Basilica, 2 Residencial 570,00 0,00 230,00 0,00
14 000300200QB55E000TAO Pz Miguel Herndndez, 3 Residencial 207,00 116,00 185,00 210,00
15 2074901QB552750001GD Pz Miguel Herndéndez, 3D Suelo sin edificar 259,00 120,00 0,00 0,00
16 18821017G251850002QD PI' PP2 Entrada Sevilla, 5 Residencial 1.658,00 930,00 228,00 279,00
17 18821031G251850001KS PI PP2 Entrada Sevilla, 4 Suelo sin edificar 1.099,00 0,00 0,00 95,00
TOTAL (¥) 51.244,00 1.454,00 7.158,00 857,00

(*) A esta superifice hemos de anadir (2,152,58 m?), procedentes de los siguientes elementos que no catastrados:
a) Tramo viario aledafo ala ¢/ Corazédn de Jesus (101,67 m?);
b) Tramo de la ¢/ Miguel Herndndez (1.631,53 m?);
c) Tramo de la carretera A - 477 (423,65 m?);
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3. Caracteristicas del dmbito.

Tabla 3.4.2 Datos de las fincas afectadas por la Innovacién segin levantamiento topogréfico
N finca Uso Superficie seegin levantamiento topogrdfico (m?)
Referencia catastral Localizacién del local De suelo De construccion

principal Dentro del dmbito Fuera del Gmbito Dentro del ambito Fuera del dmbito

01 1783631QB2518N0001GT c/ Fuente Santa, 12 Residencial 4.055,92 0,00 281,07 0,00
02 1783632QB2518N0001QT c/ Fuente Santa, 14 Industrial 7.248,88 0,00 1.509.96 0,00
03 1783622QB251850001UD ¢/ Corazdn de JesUs, 30 Industrial 7.020,29 0,00 1.175,81 0,00
04 1783617QB251850001SD ¢/ Corazdn de JesUs, 22 Industrial 6.997.08 106,17 926,89 106,17
05 1783646QB251850001ID ¢/ Corazédn de JesUs, 16 D Almacén, Estac 2.320,52 0,00 367.89 0,00
06 1783645QB251850001XD c/ Corazédn de Jesus, 16 Residencial 310,02 96,00 84,85 108,90
07 1783647QB251850001JD c/ Clavel Industrial 4.461,09 0,00 1.088,70 0,00
08 17836421G251850001KS PI'PET 4 Suelo Suelo sin edificar 5.473,97 0,00 19.41 0,00
09 1783645QB251850001XD Pz Miguel Herndndez, 2 Residencial 1.560,18 0,00 248,84 0,00
10 1783605QB2518S0001MD Pz Miguel Herndndez, 2 Residencial 521,27 59,80 283,04 119,60
1 1782101TG2818S0001IR PIPET 4 N2-25 Suelo sin edificar 2.516,72 0,00 0,00 0,00
12 1782102T7G2818S0001JR PIPET 4 Residencial 4.988,53 0,00 475,98 0,00
13 000300100QBS55E0001WO ¢/ Paseo de la Basilica, 2 Residencial 467,60 0,00 164,64 0.00
14 000300200QB55E000TAO Pz Miguel Herndndez, 3 Residencial 225,38 101,08 77,65 210,00
15 2074901QB552750001GD Pz Miguel Hermdndez, 3D Suelo sin edificar 229,14 116,57 0,00 0,00
16 1882101TG251850002QD PI' PP2 Entrada Sevilla, 5 Residencial 1.719.20 968,23 68,69 286,58
17 18821031G2518S0001KS PI PP2 Entrada Sevilla, 4 Suelo sin edificar 1.055,96 0,00 0,00 95,00
TOTAL (*) 51.171,75 1.447,85 6.773,42 926,25

(*) A esta superifice hemos de anadir (2,152,58 m?), procedentes de los siguientes elementos que no catastrados:
a) Tramo viario aledano a la ¢/ Corazén de Jesus (101,67 m?);
b) Tramo de la ¢/ Miguel Hemdéndez (1.631,53 m?);
c) Tramo de la carretera A - 477 (423,65 m?);
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4. AFECCIONES SECTORIALES Y AMBIENTALES.

4.1 Legislacién sectorial.

4.1.1  Carreteras.

Como ya se ha indicado, el dmbito de la Innovacién limita en su borde suroeste con la carretera SE — 3410, de N-630 a Gerena,
que funcionalmente forma parte de la Red Autonémica de Carreteras, y en concreto, a la Red Comarcal que tutela la
Diputacién Provincial de Sevilla.

Asimismo consideramos que el antiguo tframo de carretera A — 477 De Gerena a SanlUcar la Mayor que discurre entre la
glorieta que da acceso a la variante de la misma y la rotonda frente a la Plaza de San Benito, tiene la condicién de travesia

urbana, de manera que no procede la aplicacidn de las afecciones en esta materia que exponemos a continuacién.

Esta via se ve afectadas por la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, modificada por la Disposicidon Adicional
Novena de la Ley 2/2003, de 12 de mayo, de Ordenacién de los Transportes Urbanos y Metropolitanos de Viajeros en
Andalucia, en la redaccién del articulo 3, relativo a la denominacién de las carreteras.

En la misma Disposicidon se da cuenta de la afeccién, entre otros, a los articulos 55 y 56, pero insistimos, sélo en cuanto a

denominacién de las vias. Asi, las afecciones de aplicacion son las siguientes:

Tabla 4.1.1.1 Afecciones por la carrretera SE - 3410
Denominacion Afeccion Medidos desde...
Zona de dominio pUblico adyacente (Art 12) 3,00
Zona de servidumbre legal (Art 54) 8,00 La arista exterior de la explanacion
Zona de afeccidn (Art 55) 25,00
Zona de no edificacién (Art 56) 25,00 La arista exterior de la calzada

4.1.2 Lineas eléctricas aéreas.
La presencia de la linea eléctrica aérea motiva la incorporaciéon en este apartado de las afecciones que establece el Real
Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de

seguridad en lineas eléctricas de alta tensidn y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09.

En concreto, si suponemos que la tensién nominal de esta linea de transporte es de inferior a 30 KV, a la vista de los aisladores
que tiene, esta linea seria de tercera categoria, segin dispone el Articulo 3. Tensiones nominales. Categorias de las lineas del
citado fexto.

Por tanto, aplicando la Instruccién Técnica Complementaria (ITC-LAT 07) Lineas aéreas con conductores desnudos, podemos

considerar que las limitaciones a ambos lados de la linea eléctrica aérea serian las recogidas en la tabla adjunta:

Tabla 4.1.2.1 Afecciones por la linea eléctria aérea segun ICT-LAT 07
Referencia Afeccién Minima (m)
Bosques, drboles y masas de arbolado 1,50 + Del = 1,50 + 0,27 = 1,77 2,00
ifici i Accesibles a personas 6,00
Edificios, construcciones p 3,30 + Del = 3,30 + 0,27 = 3.57
y zonas urbanas No accesibles a personas 4,00

4.1.3 Cultura.
El diagndstico histérico-arqueoldgico que se incluye como anexo del Estudio Ambiental Estratégico muestra la siguiente
tipologia de espacios en el interior del dmbito de andlisis, de acuerdo con su potencial arqueoldgico:
o Yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana: (cddigo SIPHA 410450039, cédigo Catdlogo 2010 Y23).
Documentado de forma poligonal en el SIPHA y actualizada su definicién y superficie en el Catdlogo del Documento de
Aprobacién Inicial del PGOU (2010). Se corresponde con un espacio de alto valor arqueolégico debido a la presencia

emergente de restos conservados. Por el contrario, precisamente su cardcter de yacimiento excavado y actualmente
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habilitado como espacio publico urbano supone un riesgo bajo en lo referente a la aparicién de nuevos indicadores
arqueoldgicos al interior del drea delimitada como yacimiento arqueoldgico.

. Yacimiento arqueoldgico San Diego: (cddigo SIPHA 410450023, cédigo Catdlogo 2010 Y24).
Documentado de forma puntual en el SIPHA y actualizada su definicidon y delimitacion (poligonal) en el Catdlogo del
Documento de Aprobacién Inicial del PGOU (2010). En el drea definida como yacimiento correspondiente al dmbito de
andlisis se diferencia un sector occidental ocupado por las instalaciones del restaurante “Cerca de San Diego” y un
sector oriental ocupado por un olivar que se extiende hasta el arroyo de San Juan, limite oriental del yacimiento
delimitado.
En la zona urbanizada, la presencia de materiales arqueoldgicos reutilizados en las construcciones contempordneas
parece apuntar a una erosion parcial o total del yacimiento. Por el contrario, la presencia de materiales arqueoldgicos
en superficie en la zona no urbanizada (olivar) apunta a una conservacién del sustrato arqueoldgico, en la misma o
similar medida que en el caso de la Basilica Paleocristiana (edificios conservados a nivel de cimentaciones y posibles
estructuras funerarias no evidentes).
De acuerdo a la informacién recogida por la carta arqueoldgica, existen noficias de presencia de restos de pavimentos
y muros en la margen oriental del arroyo de San Juan (fuera, por tanto del dmbito de andlisis, pero en relacién con ofras
evidencias dentro del drea definida como yacimiento arqueolégico).

o Zonas de urbanizacién no consolidada.
Se corresponden con los terrenos del dmbito de andlisis no solapados por delimitaciones de yacimientos arqueoldgicos.
Desde el punto de vista urbanistico comprenden varias parcelas de grandes dimensiones con dedicacién agro-
ganadera en desuso, conformando un espacio en el que la presencia de naves agricolas se combina con terrenos en
desuso no urbanizados.
En estos espacios no existen indicadores arqueoldgicos superficiales, si bien los usos preexistentes se prestan a un efecto
de enmascaramiento. Por ofra parte, la escasa incidencia de las edificaciones existentes supone un bajo nivel de erosidn

del sustrato arqueoldgico potencial.

Atendiendo a la normativa vigente, el dmbito de la Innovacién quedaria sectorizado segin las zonas anteriores con un
régimen de proteccién cautelar, como vemos en la imagen adjunta, el cual debe contemplarse en las normas urbanisticas de

la Innovacién.
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4.1.4 Oftras afecciones sectoriales.

No hay mds afecciones sectoriales que las descritas.

4.2 Legislacién ambiental.

4.2.1 Vias pecuarias.
Gerena cuenta con Proyecto de Clasificacion de vias pecuarias aprobado por Orden Ministerial de 30 de noviembre de 1.954
(B.O.E. de 7 de diciembre de 1.954). Segun dicho Proyecto la zona de estudio podria estar cerca o ser atravesada por la Via

Pecuaria denominada Canada Real de Cérdoba a Huelva.

Originariamente la via pecuaria no discurria por este lugar, sino atravesando el nucleo urbano. El trazado actual es
consecuencia del desvio propuesto por el Ayuntamiento de Gerena a raiz del Proyecto de Clasificacién citado. Segun dicho

desvio la via pecuaria tendria el siguiente recorrido y anchura:
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“29- DESVIACION Y PERMUTA que solicita el Ayuntamiento, por el limite Sur de la poblacién, al objeto de poder continuar la
construccion de viviendas protegidas, que se propone de la siguiente manera: desde el Abrevadero de Fuente Santa para
seguir el itinerario por el Callejéon del Cercado, entre las fincas de San Diego (olivar) y El Cercado, para continuar entre paredes
de fincas particulares saliendo a la carretera de Sevilla y después carretera de Guillena, a continuacion se toma por entre
Piedra Gorda y tierras de Panduro, sigue rodeando la parte Sur del pueblo por los Ejidos, Eras y Huerta del Conde donde por la
izquierda se le unird la Vereda de Salteras, después por esta misma mano se une también el camino de Olivares, para seguir la
desviacion por el Jardinillo, a la Hortezuela y llegar después al Abrevadero-Descansadero de Los Cafios.

La anchura media que se ofrece en esta Colada-desviacion, es de veinte a veintidds metros (20 a 22 m.).- Su direccién va de
Norte a SO., y su recorrido aproximado de mil ochocientos metros (1.800 m.). Desviacidon que se estima atendible dado el
destino de utilidad publica que se ha de dar a lo desviado, que serd concedido cumpliendo lo dispuesto en el art®. 13 del

Decreto ya mencionado.”

Dada la ausencia de deslinde se han tenido que realizar la investigacién del desvio propuesto en el Proyecto de Clasificacion
para poder dilucidar si el trazado afecta y en qué zona al dmbito de estudio. Dicho estudio se recoge en el Estudio Ambiental

Estratégico que acompana esta Innovacién.

Este framo, salvo parte de un subtramo entre Fuente Santa (abastecimiento) y el yacimiento de la Basilica Paleocristiana, se
encuentra actualmente en suelo urbano aprobado por las antiguas Normas Subsidiarias de planeamiento municipal
aprobadas en 29 de junio de 1994, por lo que conforme la Disposicion Adicional segunda de la Ley 17/1999, de 28 de
diciembre, por el que se aprueban medidas fiscales y administrativas, esta via pecuaria quedaria desafectada y exceptuada
del régimen previsto en la Seccién 2° del Capitulo VI del Titulo | del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, relativo a procedimientos de vias pecuarias

afectadas por planeamiento urbanistico. En efecto, dicha disposicidon indica:

“1. Se procederd a la desafectacién de los framos de vias pecuarias que discurran por suelos clasificados por el planeamiento
vigente como urbanos o urbanizables, que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano, y que no se encuentren
desafectados con anterioridad a la enfrada en vigor de la presente Ley, quedan exceptuados del régimen previsto en la
Seccion 2° del Capitulo IV del Titulo | del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias

Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia “.

En la imagen siguiente, se superpone la propuesta de cambio de trazado que describimos (doble linea de color morado)

sobre el plano de clasificacién del suelo segun la Adaptacién Parcial a la LOUA vigente.
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El arroyo de San Juan o Fuente Santa queda sometido a las servidumbres que marca el articulo é del Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico que desarrolla los titulos preliminar, 1, IV, V,
VI, VIl y VIll del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio (en lo

sucesivo, RDPH) que recogemos en la tabla adjunta:

Tabla 4.2.2.1 Afecciones por el arroyo San Juan o Fuente Santa

Denominacion Afeccion Medidos horizontalmente...
Zona de servidumbre (Art ) 5,00 i
— a partir del cauce.
Zona de policia (Art 6) 100,00
Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es
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Sobre la zona de policia y de servidumbre que identificamos en el plano 15003 | 04 Afecciones sectoriales y ambientales, se

atenderd, respectivamente, a lo dispuesto en los articulos 7 y 9 del citado RDPH.

Adicionalmente, segun el informe de 23 de diciembre de 2011 de la Delegacion Provincial en Sevilla de la Consejeria de Medio
Ambiente en relacién a la Prevencién de riesgos de avenidas e inundaciones para el Arroyo de la Fuente (o de San Juan) “el
cauce, las zonas de servidumbre y las zonas inundables deberdn ser clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccion por Legislacién Especifica”.

Finalmente, segun el Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones

en cauces urbanos andaluces, en Gerena no existen inventariados puntos de suelo urbano con riesgo de inundaciones.

4.2.3 Incendios forestales.
La zona ubicada la Norte de la carretera A — 477 De Gerena a SanlUcar la Mayor se encuentra incluida en la Zona de Peligro

afectada por el riesgo de incendios forestales, a cuyos efectos el Ayuntamiento pleno ha aprobado, en 26 de septiembre de
2013, el Plan de Emergencia Municipal.

4.2.4 Ofras afecciones ambientales.

A estos efectos nos remitimos al documento de Evaluacién Ambiental Estratégica.

Sevilla, marzo de 2017

Francisco José Ariza Herrera

Arquitecto.

Mdster en Urbanismo y Ordenacién del Territorio. Técnico Urbanista.
Col. COAS n° 4.938

info@espaciocompartido.es
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1. PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

1.1 Procedencia.

Hasta este punto, nos hemos venido refiiendo a este documento como Innovacién, si bien el arficulo 36.1 de la LOUA

establece que:

“..la Innovacién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se podrd llevar a cabo mediante su

revision o modificacioén.”

En este sentido, hemos de saber si estamos ante una u otra figura, para lo cual hemos de acudir al articulo 37 de la LOUA, que
establece el concepto y la procedencia de considerar como revisidn cualquier propuesta de innovaciéon. Como sabemos, la
presente Innovacion introduce varios cambios sobre la clasificacion y sobre la categorizacién actual del suelo para
reconfigurar el entorno del dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana, de modo que si no nos encontramos entre los supuestos de
revision que establece el citado precepto, y por tanto, nos atenemos a lo dispuesto por el articulo 38.1 de la LOUA, estamos

ante una Modificacién del planeamiento general vigente.

En la misma linea que el articulo 37 de la LOUA, enuncia los supuestos de revision el articulo 154.3 del Real Decreto 2.159/1978,
de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (acrénimo, RP) texto vigente aun en virtud de la
Disposicién Transitoria Novena LOUA, entre los cuales no estamos. En efecto, el citado precepto establece como revision de un

plan:

“...la adopcién de nuevos criterios respecto de la estructura general y orgdnica del territorio o de la clasificacion del suelo,
motivada por la eleccidon de un modelo territorial distinfo o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de cardcter
demogrdfico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de la capacidad del

Plan.”

Asi, si miramos al articulo 154.4 del RP, dado que no nos encontramos en ningun supuesto de revisién, estd claro que estamos

ante una Modificaciéon de la Adaptacién Parcial a la LOUA.

Finalmente, bajando la escala del andlisis hacia el planeamiento general vigente, ni la normativa de las Normas Subsidiarias ni
el Anexo Normativo de la Adaptacién Parcial a la LOUA establece supuestos de Revision, de modo que hemos de volver a los

textos analizados en los pdrrafos precedentes para verificar que nos encontramos ante una Modificacién.

Por todo lo expuesto, entendemos que procede su consideracion y tramitacidon administrativa como Modificacién, dado que
como hemos visto, no estamos en ninguno de los supuestos de Revisién. Por tanto, a partir de este momento, al referimos a este

documento, lo haremos como Modificacidn en lugar de Innovacién, como hemos venido haciendo hasta ahora.

1.2 Conveniencia y oportunidad.

En cuanto a la conveniencia y oportunidad de la redaccién de la Innovacién, podemos esgrimir los siguientes argumentos:

A) Incorporar los objetivos y criterios ambientales conforme a la normativa, planes y programas vigentes que por razén de
jerarquia, devienen desde el marco normativo europeo, como la Estrategia Europa 2020 (COM (2010-2020), hasta el
profuso marco andaluz, donde entre ofros textos, encontramos la Estrategia andaluza de sostenibilidad urbana, la Ley
GICA, el Programa de Construccidn sostenible de Andalucia, la Estrategia energética de Andalucia 2020 o el Plan de

Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces.
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B) Verificar la idoneidad del estudio de alternativas realizado respecto de las posibles localizaciones similares donde poder
desarrollar los objetivos de la Modificacion, las distintas opciones que la LOUA nos permite respecto de la clasificacién,
la categorizacién, la sectorizacién, el uso global, la densidad y la edificabilidad que puedan acoger esos suelos, asi
como las variantes existentes, en su caso, en cuanto a la sectorizacion, la delimitacion del drea de reparto, los sistemas

generales, el aprovechamiento medio y los coeficientes de uso, fipologia, situacién y de vivienda protegida.

C) Atender al principio de desarrollo territorial y urbano sostenible por el cual aboga el articulo 3 del TRLSU, puesto que es
lo cierto que esta iniciativa municipal supone el uso del suelo “...conforme al interés general y segun el principio de

desarrollo sostenible...”, contribuyendo “...al uso racional de los recursos naturales...”, y ademds permite en nuestro
caso concreto, el desarrollo de politicas municipales que priorizan la resolucién de vacios urbanos sobre los cuales, de
manera recurrente, han ido fracasando todas las iniciativas que intentaban ponerlo en valor.

En efecto, la Corporacién prefiere resolver un histérico vacio urbano como el que nos ocupa, que ya venia definido en
las antiguas Normas Subsidiarias como una de las bolsas de suelo urbano necesitado de desarrollo urbanistico, antes

que embarcarse en el impulso de nuevos desarrollos de suelo urbanizable, o suelo no urbanizable.

D) Poner en valor el modelo de ciudad por el que aboga el Modelo Territorial de Andalucia del POTA.
En efecto, la norma 45.3 del POTA establece que “...el planeamiento tendrd entre sus objetivos la consecucidon de un
modelo de ciudad compacta, funcional y econdmicamente diversificada, evitando procesos de expansion
indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo...”.
Por tanto, la iniciativa municipal que ampara esta Modificacién, de manera latente, ya estd reconocida en el principal
documento de ordenacién territorial de Andalucia, lo cual sin duda es asegurar la idoneidad de la misma desde el

punto de vista de su encuadre territorial.

E) Atender a las politicas en materia de vivienda derivada del Modelo de Articulacién Territorial, que establece el POTAUS,
pues la directriz 51.5 del POTAUS requiere que las politicas de vivienda deberdn adoptar estrategias concretas sobre
“...los solares sin edificar, destinados a su incorporacién al mercado, con el objetivo de contribuir a la revitalizacién de
los cascos urbanos, reducir las necesidades de consumo de suelo y opfimizar el uso del patrimonio edificado...”
Queda claro por tanto, que esta iniciativa municipal encuentra respaldo en las determinaciones del POTAUS respecto
de sus prerrogativas en materia de vivienda, puesto que el resultado de la ejecuciodn fisica de las determinaciones de la
Modificacién no serd otro que el de revitalizar el casco urbano de Gerena, frente a la actual aspecto desestructurado

que presenta el dmbito en la actualidad.

F) Atender a los plazos para el desarrollo de este @mbito que proponia la Adaptacién Parcial a la LOUA, que en el articulo
30.2 de su Anexo Normativo ya establecia para los dmbitos de suelo urbano no consolidado como el PE-1 Basilica
Paleocristiana, el reinicio de “...el plazo de dos (2) afos para la ejecucion de los dmbitos..." a contar desde la entrada
en vigor dela Adaptacién Parcial a la LOUA.

Como sabemos, la entrada en vigor de la Adaptacién Parcial a la LOUA se produjo en 29 de abril de 2010, hace mds
de dos afos, si bien, dicho retraso en el cumplimiento del mandato citado lo pretendemos mitigar con la inclusién en la
Modificacién de las determinaciones de desarrollo, tanto preceptivas como potestativas, de manera que no sea
necesaria la redaccién y tramitacién de una figura de planeamiento de desarrollo, que no haria sino dilatar aln mds la

puesta en carga de estos suelos.

G) Reconfigurar el ambito PE-1 Basilica Paleocristiana para simplificar su puesta en marcha desde el punto de vista
urbanistico/juridico v fisico, a cuyos efectos, la Modificacién:

. Redefine el dmbito de suelo urbano no consolidado resolviendo los histéricos desencuentros y las permanentes

contradicciones que al respecto muestra la cronologia de los instrumentos de planeamiento precedentes que

operaban sobre el dmbito.
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Con ello, estamos restituyendo la seguridad juridica sobre las parcelas implicadas en la Modificacion, de tal suerte
que tanto el Ayuntamiento como sus administrados conozcan fehacientemente sus derechos y deberes,
identificando claramente las parcelas que quedan fuera de todo desarrollo urbanistico, y las parcelas que si
deben asumir el mismo, y en qué condiciones deben hacerlo.

. Respeta las condiciones de aprovechamiento y desarrollo que establecia el articulo 10.5.C) del Anexo Normativo
de la Adaptacién Parcial a la LOUA.
En efecto, las determinaciones urbanisticas de cardcter estructural asumen como veremos la clase y categoria de
suelo, el uso global Residencial, reconoce el sistema general Basilica Paleocristiana y tan sélo reajusta el drea de
reparto ala nueva delimitacién de suelo urbano no consolidado.
Ademds de ello, las principales determinaciones de desarrollo que incluimos en la Modificacién son igualmente
deudoras del citado Anexo Normativo, puesto que desarrollaremos toda la capacidad residencial que el mismo
establece, con su correspondiente asignacién de viviendas susceptibles de acogerse a proteccioén publica, todo
ello instrumentado mediante el sistema de Cooperacion.

. Asume las prerrogativas del Convenio urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y los propietarios de los terrenos
que ocupa el yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana para la obtencién de los citados suelos, aspecto
que habrd que considerar en el momento de la equidistribucion para validar desde el punto de vista urbanistico y

juridico el acuerdo citado mediante su inscripcidn registral.

H) Incrementar el patimonio municipal de suelo con las parcelas destinadas a sistemas locales de espacios libres y
equipamiento, asi como con aquéllas parcelas donde se materialice el 10 % del aprovechamiento urbanistico objetivo,
que como sabemos tendrd que localizarse, de manera preferente, en las zonas previstas para la acogida de las
reservas de aprovechamiento necesarias para desarrollar viviendas susceptibles de acogerse a los diversos regimenes

de proteccién publica.

] Generar gran cantidad de nuevos puestos de trabajo, tanto directos como indirectos, durante las fases de urbanizaciéon
de los terrenos, la paulatina construccién de las viviendas y de los equipamientos, y el mantenimiento de la
urbanizacién, las dotaciones publicas locales y generales que corresponda mantener al Ayuntamiento.

Con ello, esta iniciativa atiende a una de las principales necesidades en materia econdmica que tiene Gerena, que no
es sino la de generar puestos de frabajo que impulsen un crecimiento de las rentas disponibles que reviertan

directamente en su economia.

Por todo cuanto antecede, entendemos conveniente y oportuna la puesta en carga de los terrenos relativos al nuevo dmbito

PE-1 Basilica Paleocristiana a través de la Modificacién cuyo contenido se detalla a continuacién.
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2. PROPUESTA DE MODIFICACION.

3.9 Condiciones urbanisticas iniciales.

Como qued? reflejado en el apartado 2. Objeto de la Memoria Informativa, la propuesta de la Modificacidon no es ofra que se
generar un nuevo dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana de suelo urbano no consolidado, que para nosotros tendrd la
consideracién de drea de reforma interior como veremos, mientras que otras piezas de suelo adquirirdn la categoria de suelo

urbano consolidado, o se reclasificardn como suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica.

Sobre la nueva drea de reforma interior operardn las nuevas determinaciones urbanisticas preceptivas de cardcter estructural,
que serdn instrumentadas desde la propia Modificacién. Asimismo, por su condicidon de documento de planeamiento general,
y en atencién a las prerrogativas del Ayuntamiento y a las atribuciones que para ello le otorga el articulo 10.2.B.b) de la LOUA,
la Modificacion incorporard también las determinaciones de desarrollo del suelo urbano no consolidado que le son

potestativas, a fin de legitimar la actividad de ejecucion sin necesidad de acudir al posterior planeamiento de desarrollo.

En definitiva, planteamos el siguiente escenario sobre el dmbito de la Modificacién:

Tabla 2.1.1.- Propuesta de caracterizacion urbanistica

Clasificacién Categorizacion Calificacion Edificabilidad (m?/m2)
. ) . Segun Zona de Ordenanza
Suslo urbano Consolidado Residencial SUC-726SUC-T3
No consolidado Residencial 0,4302 (¥)

) De Especial Proteccion
No urbanizable o . - -
por Legislacion Especifica

(*) Este paradmetro es una edificabilidad bruta aplicable a todo el ARI PE 1 "Basilica Paleocristiana”.

3.10 Esquema de la propuesta de Modificacién.

Para que la propuesta cristalice, definiremos una sola Area de Reparto, constituida por el drea de reforma interior de suelo
urbano no consolidado, que denominaremos PE-1 Basilica Paleocristiana, dmbito que incluird el yacimiento arqueoldgico
como Sistema General de Equipamiento Cultural, SG — EC Basilica Paleocristiana. A estos efectos,

. En primer lugar, a dicha Area de Reparto le asignaremos una serie de determinaciones de cardcter estructural en virtud
del articulo 10 de la LOUA, las cuales justificaremos y valoraremos respecto de la estructura general y orgdnica del
territorio.

. En segundo lugar, estableceremos las determinaciones urbanisticas de desarrollo del drea de reforma interior PE-1 Basilica
Paleocristiana, tanto las preceptivas como las potestativas, en aplicacion de las determinaciones estructurales asignadas

con anterioridad.

3.1 Estudio de Alternativas.

3.11.1 Introduccién.

Las determinaciones estructurales que describe vy justifica esta Modificacion descansan en un estudio previo de las posibles
alternativas a cada una de ellas, al objeto de atender a lo dispuesto en la Directiva 2001/42/CE, cuyas conclusiones nos
conducen a la solucidén mds idénea posible, que no es sino la que describimos en el apartado 2.4 Determinaciones urbanisticas
estructurales

En este sentido, han sido consideradas una serie de alternativas respecto a la localizacidon del dmbito de actuacién, para

después plantear variantes respecto de sus determinaciones estructurales principales, esto es, la clasificacion, categorizacién y
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sectorizacién, el uso global y sus intensidades de uso, la delimitacién del drea de reparto y sus sistemas generales, asi como los
coeficientes de ponderacidon entre usos y tipologias previstas.

La opcidn elegida de cada una de estas determinaciones ha de responder a su viabilidad técnica y ambiental, tal como
requiere la citada Directiva. A continuacién acotamos brevemente el escenario técnico y ambiental cuyo cumplimiento
garantiza que las soluciones que propondrd la Modificacién garantizan las citadas prerrogativas desde las antedichas dpticas

técnica y ambiental.

3.11.1.1De la viabilidad técnica.

Como documento de planeamiento urbanistico que es la Modificacion, dicho marco técnico lo constituyen:

. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSRU).

. Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo,
LOTCAA)

o Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

Sin perder de vista el TRLSRU, y por fratarse de Gerena, hemos de atender de manera principal a la LOUA, que establece el
régimen de derechos y deberes de los titulares del suelo, asi como los diversos procedimientos para la gestion y ejecucion

material de sus determinaciones y los procedimientos de disciplina urbanistica.

Como desarrollo del marco juridico mencionado, contamos ademds con las siguientes figuras de ordenacidn del territorio, que

también operan, desde una escala territorial, en la configuracién de las determinaciones estructurales:

. Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (acrénimo, POTA), aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre
(BOJA n° 250, de 29 de diciembre)

. Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Sevilla (POTAUS), aprobado por Decreto 267/2009, de 9
de junio (BOJA n° 132, de 9 de julio)

Desde la éptica municipal, siguiendo lo establecido en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas, el Ayuntamiento de Gerena culmind la redaccién y tramitacién de la Adaptacién Parcial a la LOUA, aprobada en
los términos exigidos por el articulo 7 del citado Decreto 11/2008, mediante resolucién de alcaldia de fecha 7 de mayo de 2009
(BOP n° 123, de 30 de mayo).

3.11.1.2De la viabilidad ambiental.
La reconfiguracién urbanistica del dmbito objeto de la Modificacion ha de atender también a las siguientes normativas, planes
y programas:
. Estrategia Europa 2020 (COM (2010)2020).
e A fin de obtener beneficios socioeconémicos para el Municipio, con la mejora de la oferta de suelo residencial y los
nuevos puestos de trabajo creados respectivamente en las fases de urbanizacién, construcciéon y mantenimiento.
o Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana (acrénimo, EASU), a los efectos de:
e Promover el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada socialmente.
e Procurar un uso razonable y sostenible de recursos en aras del interés general, mejorando la calidad urbana vy la
calidad de vida de la ciudadania.
e Impulsar una nueva cultura de movilidad y accesibilidad, garantizando la movilidad urbana sostenible, gracias a su
integracion con el ndcleo urbano actual.
e Evitar la ocupacion no ordenada del dmbito dada su actual clasificacion urbanistica, su vocacion urbana vy la falta
de un instrumento que permita su desarrollo efectivo.

. Ley 7/2007, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, a cuyos efectos debe conseguirse:
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e Promover el desarrollo sostenible con el minimo de afecciones ambientales con la aplicaciéon de la normativa
ambiental y sectorial, las medidas correctoras y protectoras del Estudio ambiental estratégico en la fase de diseio,
construccién y funcionamiento.

. Programa de Construccién sostenible de Andalucia:

e Promover medidas de construccién sostenible.

. Estrategia energética de Andalucia 2020:

e Promover el empleo de energias renovables y fomentar sistemas de autoconsumo contribuyendo a las politicas de

lucha contra el cambio climdtico.
. Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces:
e Adaptar el planeamiento a los cursos fluviales evitando la ocupacién de cauces limitando los usos en zonas

inundables.

3.11.2 Alternativa Cero.

Antes incluso de abordar el andlisis de las alternativas de las determinaciones estructurales, cabria preguntarse al menos qué
sucederia en caso de que el dmbito de actuacidn mantuviese su actual situacién, esto es, tendremos que responder
previamente al abordaje de la Modificacion, a la pregunta: zes necesario modificar el planeamiento general para conseguir

los objetivos expuestose.

En efecto, la Modificacién no seria necesaria si proponemos unas determinaciones estructurales que no produjesen ningin
cambio desde el punto de vista técnico, y por extensién, ambiental o lo que es lo mismo, si las determinaciones estructurales
propuestas estuviesen en plena sintfonia con el antedicho marco técnico y ambiental. Este seria el caso que denominariamos

Alternativa Cero.

3.11.2.1Viabilidad técnica de la Alternativa Cero.

En este punto, en la Alternativa Cero no habria ninguna reconfiguracion de los limites del dmbito en cuanto a clasificacién y
categorias del suelo urbano y urbanizable, ni tampoco seria necesario alterar la sectorizacion, o el uso global, ni las
intensidades de uso o la densidad residencial, quedando también indemnes los sistemas generales. El drea de reparto no
existiria, y por tanto no podriamos asignar convenientemente las unidades de aprovechamiento, ni aplicar los coeficientes de

uso y tipologia.

En ese caso:

j) Respecto de la clasificacién del suelo, se estaria contrariando la LOUA por cuanto la traslacion de la geometria del
dominio publico hidrdulico y la zona inundable del Estudio Hidrolégico sobre el dmbito de actuacion, le confiere por
ministerio de ley la condicién de suelo no urbanizable.

No atender a este imperativo, ademds de desatender el mandato técnico, seria una desconsideracién no sélo a la legislacion
sectorial, esto es, el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Aguas, sino también a otros planes y programas de dmbito andaluz, como el Plan de Prevencidén de avenidas e
inundaciones en cauces urbanos andaluces.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la clasificacién actual del suelo, la

cual requiere ser estudiado en una nueva alternativa.

k) Mantener la configuracién del dmbito de suelo urbano no consolidado ese caso, contravendria la seguridad juridica de
los vecinos implicados, puesto que en la actualidad, fruto de los antecedentes urbanisticos, no queda claro en algunas
zonas quienes estdn en suelo urbano consolidado y quienes estdn en suelo urbano no consolidado.

Ello irfia en contra de la viabilidad técnica, puesto que en aras del interés general, el urbanismo ha de proporcionar la
suficiente seguridad juridica a sus administrados, y la situacidon actual, de mantenerse, supone un serio problema en

relacion con la identificacion de los deberes y derechos de los propietarios de suelo que establece la LOUA.
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Idéntica afirmacién cabria hacer en relacién a los suelos inundables, que por imperativo de la LOUA han de adscribirse a
una categoria de suelo no urbanizable, en concreto la de especial proteccion por planificacién urbanistica, en lugar de
mantener el estatus actual de suelo urbano no consolidado.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la categorizacién actual del suelo, la

cual requiere ser adaptada en consecuencia a los cambios a realizar en la clasificacién en una nueva alternativa.

l) Por mds que la identificacién entre dmbito de suelo urbano no consolidado y sector fuese aceptable en la Alternativa
Cero, es lo cierto que no podria sostenerse en su actual morfologia, que sin duda habria de adaptarse rigurosamente al
suelo urbano no consolidado.

Por tanto, la Alternativa Cero, no es técnicamente viable desde el punto de vista de la sectorizacién actual del suelo, la

cual requiere ser adaptada como consecuencia de los cambios a realizar en la clasificacién.

m)  El actual uso Residencial, si parece el mds adecuado desde el punto de vista de la vocacién de los terrenos, insertos en
un entorno residencial, donde no cabrian actividades industriales o turisticas.
Por tanto, la Alternativa Cero, es técnicamente viable desde el punto de vista del actual uso Residencial suelo, el cual no

requiere cambios en una nueva alternativa.

n)  En sintonia con lo indicado en el punto anterior, la densidad actual de 100 viviendas encaja con las prerrogativas
técnicas de la LOUA, y proporciona un modelo de ciudad compacta de los que defienden el POTA, el POTAUS o la EASU,
de manera que tan sélo cabe asumirlos en este caso.

No obstante, la Alternativa Cero adolece de una cuantificacion del techo edificable que permita materializar dicha
cantidad de viviendas, en atencion a los limites establecidos por la LOUA, cuestion que no estd definida en la actualidad
y gue no nos permite considerar como vdlida esta alternativa.

Por tanto, la Alternativa Cero, aunque estd adecuadamente caracterizada respecto de la densidad del uso Residencial,
no es técnicamente viable puesto que adolece de concrecién en su materializacién, de manera que hemos de

establecer dicha edificabilidad en el marco de una nueva alternativa.

o) La delimitacién del drea de reparto es deudora de la sectorizacién, y si la misma no es correcta, podemos decir que la
Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el punto de vista de la delimitacién del drea de reparto, la cual

requiere ser estudiado en una nueva alternativa.

p) Puesto que la situaciéon y morfologia de los sistemas generales Basilica Paleocristiana es una situacion sobrevenida en
virfud del Convenio urbanistico suscrito en su dia por entre el Ayuntamiento y los propietarios, consideramos que la
Alternativa Cero es técnicamente viable respecto de los sistemas generales, Ia cual no requiere mds consideraciones en

una nueva alternativa.

g) La definicién del aprovechamiento medio depende de la delimitacion del drea de reparto, y puesto que la misma no es
correcta, como indicamos anteriormente, podemos afirmar que la Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el
punto de vista del cdlculo del aprovechamiento medio, de manera que tendremos que estudiarlo en una nueva

alternativa.

r) En el mismo sentido que lo expuesto en el anterior epigrafe cabe pronunciarse respecto de la aplicacién de coeficientes
correctores del uso y fipologia y los coeficientes correctores para la vivienda protegida. Como sabemos, ambos
dependen de la concrecién del techo edificable para discemir su asignacién entre las unidades de aprovechamiento,
pero dado que no hay definido techo edificable, y el cdlculo del aprovechamiento es erréneo desde el punto de vista
técnico, tfenemos que la Alternativa Cero no es técnicamente viable desde el punto de vista de la asignacién de

coeficientes de uso y tipologia, los cuales han de ser definidos en una nueva alternativa.
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3.11.2.2Viabilidad ambiental de la Alternativa Cero.

Desde el punto de vista estrictamente ambiental, las determinaciones de la Alternativa Cero que presentan consecuencias
ambientales significativas son la clasificacién y calificacion del suelo. El resto de determinaciones: sectorizacion, el uso global,
las intensidades de uso, la densidad, el uso residencial, los sistemas generales, el drea de reparto las unidades de
aprovechamiento, los coeficientes de uso y fipologia, no tienen consecuencias ambientales significativas en comparaciéon con

la Alternativa Uno.

Estos impactos inducidos por el mantenimiento de la situacion actual (alternativa 0) son los siguientes que ponen en entredicho

su viabilidad ambiental:

o La presencia de suelo urbano no consolidado en zona inundable permitiria la autorizacidén de actuaciones en esta zona
cuando se desarrolle el Plan Especial, ya que este Ultimo instrumento no tiene potestad para modificar la clasificaciéon del
suelo como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion como dicta la normativa.

Esta improbable situacion (por la ldgica precaucién de los urbanistas y aplicacién normativa) podria acarrear un
importante riesgo ambiental para la zona afectada que mantenga esta clasificacion. Los impactos ambientales de una
inundacién en una futura zona urbana son facilmente predecibles: dafos materiales y humanos.

o La inseguridad juridica generada con la imprecisa delimitacién entre el suelo urbano consolidado y no consolidado
acarrea una elevada problemdatica en relacién con la identificacién de los deberes y derechos de los propietarios de
suelo que establece la LOUA.

Desde el punto de vista ambiental esta situacion afecta a los derechos de los vecinos que se podrian ver conculcados
asi como la exigencia de deberes que no le corresponderian. Esta situacion de incertidumbre e injusticia genera un
impacto social que se revela en las denuncias de esta situacion por parte de los vecinos, los cuales pagan sus fributos

(deberes) en base a una situacién en la que no pueden ejecutar sus derechos por la imprecision del planeamiento.

3.11.2.3Conclusiones respecto de la viabilidad técnica y ambiental de la Alternativa Cero.

Queda claro por tanto que tan sélo dos de las determinaciones estructurales de la Alternativa Cero serian viables desde el
punto de vista técnico y ambiental, de modo que procede apostar por ofra, que denominaremos Alternativa Uno, en la cual
mantendremos como es logico estos puntos de encuentro, pero en la que a través de la Modificacién, que se antoja
necesaria, iremos adoptando decisiones de tal suerte que el resultado final no sea sino el de la plena viabilidad técnica y

ambiental de todas las determinaciones estructurales.

3.11.3 Alternativa Uno.

En virtud del andlisis de la Alternativa Cero, ha quedado claro que necesitamos realizar la Modificacién, cuyas
determinaciones estructurales pasamos a continuacién a describir la Alternativa Uno. Como no podia ser de otra manera, la
misma se apoya en los puntos técnica y ambientalmente viables de la Alternativa Cero, y completa dichas prerrogativas
como veremos con la alteracién de la caracterizacién urbanistica precisa para que dicha compatibilidad técnica y ambiental

sea completa.

3.11.3.1Viabilidad técnica de la Alternativa Uno.

Pasamos a analizar la Alternativa Uno, cuestionando en principio la propia localizacién del dmbito, su clasificacion y
categorizacion, consiguiendo con estas dos Ultimas las correcciones necesarias en la sectorizacién, la delimitacién del drea de
reparto y el aprovechamiento medio. También aforaremos la edificabilidad, para poder establecer los coeficientes correctores

de uso y tipologia, y de vivienda protegida.

k)  Alternativas de localizacion.
En relacién a la localizacién, no cabe alternativa mds que la que planteamos, dado que el dmbito ya estaba
reconocido desde las antiguas Normas Subsidiarias, y asi lo hace la actual Adaptacion Parcial a la LOUA.
Cabria preguntarse no obstante si fuera posible establecer este desarrollo que plantemos en otro dmbito de suelo urbano

no consolidado que no fuera este, pues es lo cierto que el planeamiento general vigente identifica como tales ofras
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localizaciones. Sin embargo, dicha alternativa no es posible porque precisamente el Ayuntamiento estd impulsando el
desarrollo de otras bolsas de suelo urbano no consolidado de manera contempordnea a ésta, como ocurre con el

dmbito conocido como Piedra Caballera.

No obstante ello, podriamos sugerir otro emplazamiento alternativo para conseguir los objetivos de la Modificacion,
dirigiéndonos al suelo urbanizable disponible, si bien llegados a este punto deberiamos circunscribirnos tan sélo a los dos
sectores de suelo urbanizable sectorizado de uso global residencial.

En este sentido, la Unica opcidn pasaria por el desarrollo del sector PP5 Zarzalejos, cuyo desarrollo con las actuales
condiciones de aprovechamiento, genera un modelo de ciudad que confraviene el modelo de ciudad compacta por el

que abogan los documentos de ordenacién del territorio.

Ofro emplazamiento posible podria ser la reclasificacion de un dmbito de suelo no urbanizable. Sin embargo, esta
posibilidad sélo cabria realizarla en los aledanos del actual suelo urbano o urbanizable, fin de no generar un nuevo
nucleo de poblacidn, que igualmente seria contrario al modelo de asentamientos que pregonan la norma 45.3 del POTA,
la directriz 51.5 del POTAUS o la EASU. No obstante ello, en caso de apostar por esta reclasificacion anexa al actual suelo
urbano, tampoco estariamos en sintonia con las previsiones de desarrollo territorial y urbano sostenible que sostiene el
arficulo 3 del TRLSU, dado que estariamos generando un consumo de suelo innecesario, pues seguiria quedando vacante

y expedito a su desarrollo el dmbito sobre el que opera esta Modificacién.

Por tanto, podemos concluir que no disponemos de alternativas posibles respecto de la localizacién, pues se trata de
resolver este vacio urbano y no otro, por mds que, aunque éstos existen, es lo cierto que estdn siendo sometidos en la

actualidad a procesos de desarrollo andlogos al que nos ocupa.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de emplazamiento planteadas, y otorga un valor 1 a las opciones

idéneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos descrito en los pdrrafos

precedentes:
Tabla 2.3.3.1.a.- Alternativas de localizacién
Alternativa Emplazamiento Valor Motivo
All Basilica Paleocristiana 1 Resolver vacio urbano recurrente, que procede de las NNSS.
A1.2 Piedra Caballera 0 Contempordnea con ésta, acoge una iniciativa similar.
Al3 PP5 Zarzalejos 0 Contraviene el modelo de ciudad compacta.
Al 4 Reclasificar SNU 0 Genera ofro nicleo de poblacién.

l) Alternativas de clasificacion.
En cuanto a clasificacion como suelo urbano, no procede la consideracidon de mds alternativas que la existente, dado
que plantearse a través de la Modificacién un cambio de clasificacién alteraria enormemente el régimen juridico de los

propietarios del suelo, generando inseguridad juridica y encontrando multitud de dificultades para prosperar.

En efecto, no tendria ningdn sentido reclasificar el ambito de la Modificacién como suelo urbanizable, porque ello
supondria un notable paso atrds en la puesta en marcha de la iniciativa municipal, que ademds confravendria las
prerrogativas de los documentos de ordenacién territorial como el POTA o el POTAUS, ademds de los plazos que
establece el mandato de la Adaptacion Parcial a la LOUA.

No obstante, la presencia de una zona inundable obligaria a plantearse su clasificacién como suelo no urbanizable, por

concurrir una de las circunstancias que a esos efectos establece el articulo 46 de la LOUA.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de clasificacién de suelo, y otorga un valor 1 a las opciones iddneas, y

un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos descrito en los pdrrafos precedentes:
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Tabla 2.3.3.1.b.- Alternativas de clasificacién

Alternativa Clasificacion Valor Motivo
Al Suelo urbano 1 Mantiene el régimen juridico actual de unos suelos que no han cambiado.
Al2 Suelo no urbanizable 1 Porimperativo del articulo 46 LOUA, sobre la zona inundable.

Contraviene las prerrogativas del POTA y del POTAUS.

Al3 Suelo urbanizable 0

Menoscaba los plazos de dearrollo establecidos en la AP LOUA.

m)  Alternativas de categorizacion.
Como suelo urbano, la Modificacién reconoce las dos alternativas existentes, suelo urbano consolidado o suelo urbano
no consolidado, en funcién de que se cumplan las prerrogativas que para tal distincién establece el articulo 45 de la
LOUA.
En los casos de que se clasifica como suelo no urbanizable, el imperativo de la legislacién en materia de aguas motiva su
adscripcién como suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, puesto que sobre estos suelos
no opera ninguna proteccién por razén de planes de ordenacién del teritorio, ni tampoco estamos ante suelos de
cardcter natural o rural, ni se trata de dmbitos de hdbitat rural diseminado, segun determina el articulo 46 de la LOUA.
Las tablas adjuntas identifican las diversas alternativas de categoria de suelo urbano (A1.1 y Al1.2), asi como las cuatro
opciones que el articulo 46.2 de la LOUA establece como categorias del suelo no urbanizable (A1.1, A1.2, A1.3y Al.4),y
otorga un valor 1 a las opciones idéneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el motivo que hemos
descrito en los pdrrafos precedentes:
Tabla 2.3.3.1.c.1.- Alternativas de categorizacion del suelo urbano
Alternativa Categorizacion Valor Motivo
Al Suelo urbano no consolidado 1 No cumplen las prerrogativas del articulo 45.2.B LOUA.
Al.2 Suelo urbano consolidado 1 Cumplen las prerrogativas del articulo 45.2.B LOUA.
Tabla 2.3.3.1.c.2.- Alternativas de categorizacién del suelo no urbanizable
Suelo no urbanizable de especial
Al.l proteccién por legislacion 1 Por su cardcter inundable, es imperativo del articulo 46 de la LOUA Yy la ley de aguas.
especifica
Suelo no urbanizable de especial
A1.2 proteccién por planificacién 0 No recae sobre ellos ninguna proteccién por razén del POTA o del POTAUS.
territorial o urbanistica
Al3 Suelo no urbanizable de caracter | |\ ¢ 4an 1as condiciones establecidas en el arficulo 46 de la LOUA.
natural o rural
Al4 Suelo no urbanizable del habitat |\ ¢ 4 1gs condiciones establecidas en el arficulo 46 de la LOUA.
rural diseminado
n)  Alternativas de sectorizacion.
Dado gue no tenemos suelos urbanizables en el dmbito de la Modificacién, la sectorizacién sélo cabe aplicarla al suelo
urbano no consolidado, y por razones de escala y de practica de la gestiéon urbanistica se configura como una Gnica
area de reforma interior.
o)  Alternativas al uso global.
No cabe considerar alternativas al uso Residencial, dado que es mandato de la Adaptacién Parcial a la LOUA, y los
terrenos no son adecuados para acoger actividades de cardcter industrial, terciario o turistico. En efecto, el uso industrial
no tendria sentido plantearlo, puesto que el dmbito se incardina en el nicleo urbano, que tiene el residencial como uso
Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es

Documento para Aprobacién Inicial. Marzo 2017. Rev 00. Pdg. 54.



Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. I Memoria Justificativa.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 2. Propuesta de Innovacion.

P)

qa)

")

)

global principal; por su parte, tampoco podemos justificar la inclusidn del uso turistico porque estariamos alterando el
modelo de ciudad previsto por el POTA o por el POTAUS.

La tabla adjunta identifica las diversas alternativas de uso global que podemos considerar en atencién al arficulo 17 de
la LOUA, y otorga un valor 1 a las opciones iddneas, y un valor 0 a las que debemos desechar, resumiendo el moftivo que

hemos descrito en los parrafos precedentes:

Tabla 2.3.3.1.e.- Alternativas de uso global
Alternativa Uso globlal Valor Motivo
Al Residencial 1 Mantiene el uso actual, y es la vocacion natural de los suelos.
Al.2 Industrial 0 No procede, por estar en un entorno urbano residencial.
A13 Turistico 0 No responde al modelo de ciudad previsto.

Alternativas a la densidad y edificabilidad global.

Plantear una alternativa al alza o a la baja respecto de la densidad establecida en la Adaptacién Parcial a la LOUA
desvirtuaria el modelo de ciudad compacta por el que aboga el Modelo Territorial del POTA, de manera que no cabe
plantearse una densidad distinta.

Como sabemos, la edificabilidad global asignada es deudora de dicha densidad, y por consiguiente, tampoco cabe

matizar la edificabilidad global asignada.

Alternativas a la delimitacion del drea de reparto.
Por definicién de drea de reparto, y vista la consideracién de una sola drea de reforma inferior, no caben mds
alternativas que la consideracion de una sola drea de reparto, y como consecuencia, el aprovechamiento medio

tfampoco

Alternativas a los sistemas generales.

Como sabemos, la configuracidon del sistema general Basilica Paleocristiana es una mds de los condicionantes
sobrevenidos en este caso, por cuanto procede como sabemos del Convenio urbanistico suscrito en su dia. Tampoco
procede, por razones de escala, la consideracién de otros sistemas generales, de modo que en este punto, tampoco

caben considerar alternativas a la Basilica Paleocristiana.

Alternativas al aprovechamiento medio.
Por definicion de aprovechamiento medio, vista la consideracién de una sola drea de reforma interior, la edificabilidad
global asignada vy el sistema general Basilica Paleocristiana, no es posible establecer alternativas al aprovechamiento

medio asighado.

Alternativas a los coeficientes de uso, tipologia, situacién y de vivienda protegida.

Estos pardmetros son deudores bien del uso global asignado o bien de la situacién en el término municipal, que como
vimos no admiten alternativas, o bien de situaciones de mercado, que son condiciones sobrevenidas sobre las que no
podemos operar ninguna influencia.

Es por ello que no es posible establecer alternativas a los coeficientes.

3.11.3.2Viabilidad ambiental de la Alternativa Uno.

Del estudio urbanistico de la Alternativa Cero se deduce que no es posible, con las determinaciones estructurales vigentes, el

desarrollo mediante un Plan Especial del PE1 Basilica Paleocristiana. Consecuentemente, y en aras de cumplir lo mds fielmente

posible las determinaciones y previsiones del PGOU vigente en Gerena se redacta la Modificacion del mismo para retirar del

suelo urbano los suelos inundables, delimitar exactamente los suelos urbanos no consolidados, fijar los pardmetros urbanisticos

que permitan un desarrollo sostenible, econdémicamente rentable y conforme demandan los planes territoriales superiores.
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Todo ello respetando la intencién del PGOU para esta zona de mantener su uso como suelo residencial, atender la cautela

arqueoldgica de la Basilica Paleocristiana e incorporar los sistemas generales conforme el convenio urbanistico existente.

Los objetivos esenciales que plantea la Modificacién, enumerados en el pdrrafo anterior, permiten afirmar que cualquier
alternativa planteada no tiene efectos ambientales que varien significativamente de la Alternativa Cero, salvo las mejoras
ambientales que pretende corregir la Modificacién de seguridad juridica de los vecinos y evitar el desarrollo en zonas
inundables. La variacién de los pardmetros urbanisticos en el contexto de una ciudad compacta se pueden optimizar

ambientalmente a un nivel de detalle pero suimpacto ambiental a nivel de alternativas no deja de ser poco significativo.

No obstante, y en aras de cumplir los requisitos de la evaluacién ambiental estratégica se explicitan en el Estudio de

Alternativas las siguientes opciones:

o En relacién a la localizacién.
No tiene sentfido plantear otfra localizacidon cuando los problemas que pretende resolver se sitGan en la parcela del
dmbito que ya estaba prevista en la actual Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de Gerena.
Cabria plantear a un nivel municipal global el desarrollo de otros dmbitos equivalentes de Suelo Urbano No Consolidado
o Suelos urbanizables residenciales contemplados en dicha Adaptacion. No cabe contemplar tampoco esta alternativa
pues dichos dmbitos de SUNC se estdn desarrollando actualmente desde el Ayuntamiento o el sector de suelo
urbanizable sectorizado de uso global residencial PPS Zarzalejos, cuyo planteamiento como ciudad no compacta
confraviene los objetivos que se plantean desde la ordenacién del territorio.
Una Ultima opcidén de Modificacién sobre Suelo No Urbanizable seria contradictoria con el PGOU vigente que ya prevé
como preferente la resolucién del vacio urbano clasificado como urbano de uso residencial. Esta opcién conllevaria
ademds un impacto ambiental mucho mayor plantee donde se plantee,

o En relacién a los pardmetros urbanisticos.
En cuanto a clasificacién como suelo urbano, no procede la consideraciéon de mds alternativas que la existente, dado
que plantearse a través de la Modificacidon un cambio de clasificacién alteraria el régimen juridico de los propietarios del
suelo, generando inseguridad juridica y encontrando multitud de dificultades para prosperar. Sin embargo, la presencia
de una zona inundable obliga a plantearse su clasificacion como suelo no urbanizable, por concurrir una de las
circunstancias que a esos efectos establece el articulo 46 de la LOUA.
Como ya se ha indicado en la Alternativa Cero, la delimitacién exacta del suelo urbano no consolidado y la clasificacion
como no urbanizable del suelo inundable (en funcidn de que se cumplan las prerrogativas que para tal distincion
establece el arficulo 46 de la LOUA), conlleva una mejora ambiental muy importante de la unidad de planeamiento,
evitando impactos socioecondmicos en los vecinos y riesgos de inundacién. Asimismo, esta delimitacion permite un
incremento notable de las dreas verdes en esta parte de la ciudad asociadas a la zona inundable.
El resto de pardmetros urbanisticos viene dados por el PGOU vigente o por la adaptacién de los mismos a la normativa
vigente y el cumplimiento de los objetivos planteados por la Modificacién y no tienen una significacién ambiental en

comparacién con la Alternativa Cero.

3.11.3.3Conclusiones respecto de la viabilidad técnica y ambiental de la Alternativa Uno.

Visto cuanto antecede, podemos concluir que no hay alternativas a la localizacién, si bien la clasificaciéon y la categoria si
atienden a las diversas alternativas disponibles segin el régimen juridico de la LOUA, en funcién del reconocimiento que se
hace del mismo.

Asimismo, la vocacién de los suelos es claramente residencial, y tampoco hay otras posibilidades respecto de la intensidad de
uso asignada, de la delimitacién del drea de reparto o de la ubicacién de los sistemas generales, condicionados por el
yacimiento arqueoldgico, de modo tampoco procede establecer consideraciones distintas respecto del aprovechamiento

medio o de los coeficientes correctores.

Ademds de lo indicado, las mejoras ambientales llevadas a cabo con la delimitacion del SNU de especial proteccién por

inundacién, del suelo urbano consolidado y no consolidado y que el resto de pardmetros urbanisticos no tienen, en el caso
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que nos ocupa, significancia ambiental no hay lugar para plantear mds alternativas que la propuesta y seleccionada, siendo

cualquier alternativa adicional un artificio.

3.11.4 Conclusién al estudio de alternativas.

Como indicamos en el epigrafe 2.3.1 Infroduccidn, los criterios para la configuracién de la Alternativa Cero y de la Alternativa
Uno y para la eleccién de esta Ultima, descansan en la legislacion urbanistica y ambiental que opera sobre el dmbito,
glosadas en el citado epigrafe, y cuyo cumplimiento garantiza también la asuncién de las prerrogativas de la Directiva
2001/42/CE.

3.11.5 Propuestas generales de la opcion elegida.

Las propuestas generales de la Alternativa Uno se describen vy justifican en los apartados siguientes.

3.12 Determinaciones urbanisticas estructurales.

Incluimos en este epigrafe las determinaciones estructurales que establece el articulo 10 de la LOUA. Entre ellas se encuentran
la sectorizacion, la clasificacion, la categorizacion, el uso global, las densidades y edificabilidades, asi como la delimitacién y
aprovechamiento medio del drea de reparto, a lo cual afadiremos la localizacidn del sistema general, la determinacién de los

coeficientes de uso y tipologia, y en casos como el nuestro, también la caracterizacidn de los elementos estructurantes.

3.12.1 Clasificacién, categorizacién y sectorizacién propuesta.

En cuanto a clasificacion y categorizacién, la cuarta y quinta hojas del plano 15003 OF 01 Clasificacion, categorizacion, y
sectorizacién y calificaciéon propuesta, recogen muy explicitamente los dmbitos que cambian de clasificacién y/o categoria
de suelo.

En efecto, en las citadas hojas vemos que hay algunos dmbitos que pasan de categoria de suelo urbano consolidado a suelo
urbano no consolidado y viceversa, y el cambio mds sustancial es el paso de una parte de suelo urbano no consolidado a
suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacién especifica, por razén de su inundabilidad.

En cuanto a sectorizacion, todo el suelo urbano no consolidado queda incluido dentro de una sola drea de reforma interior, de
46.320,99 m? de superficie si contamos el sistema general incluido, cuya morfologia recoge la Ultima hoja del plano 15003 OE 01
Clasificacion, categorizacion, sectorizacion y calificacion propuesta, mientras que el resto del dmbito de la Modificacion
queda fuera de cualquier sector, por razén de su clasificacion (urbano o no urbanizable) y su categorizacién (consolidado o

de especial proteccién).

3.12.2 Uso global.
El drea de reforma interior tendrd un uso global Residencial de cardcter lucrativo, asi como un uso global no lucrativo de
equipamiento cultural, vinculado al yacimiento arqueolégico Basilica Paleocristiana. La caracterizacién del uso lucrativo la

realizaremos ex - novo dada la escasa y obsoleta definicion que contiene el planeamiento general vigente.

3.12.3 Densidades y edificabilidad bruta.

En virtud de los requerimientos del Ayuntamiento y vista las condiciones para su desarrollo que establece la Adaptacién Parcial
a la LOUA, asignamos al PE-1 Basilica Paleocristiana una capacidad residencial méxima de 100 viviendas, que supone 23,28
viviendas/hectdrea, y requerird como veremos una edificabilidad mdaxima de 0,4302 m2/m?2, equivalentes a 18.900,00 m? de

techo maximo para el uso residencial y el resto de usos compatibles.

3.12.4 Delimitacién del Area de Reparto.
Como vemos en el plano 15003 OF 02 Caracterizacidn del drea de reparto y sistema general, el Area de Reparto delimitada,
denominada AR Basilica Paleocristiana, incorpora una parte del Sistema General de Equipamiento Cultural correspondiente a

la delimitacién del yacimiento arqueoldgico.
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Asi, el AR Basilica Paleocristiana, tiene una superficie de 46.320,99 m?, de los cuales 2.386,91 m? corresponden al Sistema

General de Equipamiento Cultural citado, que denominaremos SG - EC Basilica Paleocristiana,

3.12.5 Sistemas generales y aprovechamiento medio.
En cuanto al SG - EC Basilica Paleocristiana, la superficie y su morfologia proceden directamente de la que recoge el

convenio urbanistico celebrado con los propietarios, cuya copia digitalizada incluimos en el apartado VIl Anexos.

Ademds de ello, en virtud de la definicion del articulo 60 de la LOUA, el aprovechamiento medio del AR Basilica Paleocristiana
asciende a 0,408022 unidades de aprovechamiento. Esta cifra nos otorga 18.900,00 unidades de aprovechamiento objetivo,
de las cuales el 90 %, es decir, 17.010,00 corresponderdn a los titulares de derechos urbanisticos, mientras que el 10 % restante
pertenece al Ayuntamiento de Gerena, que también se quedaria con las diferencias de aprovechamiento, que en nuestro
caso no existen, por contener esta drea de reparto una sola drea de reforma interior.

3.12.6 Coeficientes de uso global, tipologia edificatoria y situacién municipal.

No cabe la ponderacion entre usos globales que requiere articulo 61.1 de la LOUA, dado que nuestra drea de reforma interior

tan sélo acogemos el uso global Residencial.

Sin embargo, dentro del mismo si podriamos establecer coeficientes correctores entre las fipologias que se desarrollan, la
vivienda unifamiliar adosada, plurifamiliar en bloque y vivienda unifamiliar aislada. Entfendemos que no procede ponderacién
entre las dos primeras, si bien podemos considerar que las viviendas aisladas tengan al menos un 30 % mdas de valor que las

ofras dos tipologias.

Tampoco procede compara la situacién de nuestra drea de reforma interior con las ubicaciones de otros dmbitos

residenciales de suelo urbano no consolidado, vista la escala del nicleo urbano.

3.12.7 Coeficiente corrector de vivienda protegida.

Finalmente, si cabria considerar alguna ponderacién entre el producto en renta libre y el producto inmobiliario destinado a
recibir algun fipo de proteccién publica, puesto que podrian ocasionarse rendimientos econdmicos distintos. En efecto, dicha
tarea corresponde a la ordenacién estructural, tal como establece el articulo 61.4 de la LOUA, en la nueva redaccién que del

mismo hace la Ley 13/2005.

“El Plan General de Ordenacion Urbanistica o en su caso, el Plan de Ordenacién Intermunicipal o el Plan de Sectorizacion
deberdn, asimismo, establecer coeficientes correctores especificos al objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos

destinados a viviendas de proteccidn oficial u otros regimenes de proteccidn publica u ofros usos de interés social.”.

Aunque el articulo 10.4 del Anexo Normativo de la Adaptacion Parcial a la LOUA consideraba que la vivienda acogida a
proteccién publica equivalia a 0,5445 veces la vivienda de renta libre, podemos afirmar que en la actualidad, ambos

productos son equivalentes a los efectos de rendimientos econdmicos, como justificaremos mds adelante.

3.12.8 Elementos estructurantes.

Recordemos que desde el planeamiento general en que nos encontramos, tfenemos la posibilidad de influir sin participar en la
ordenaciéon del PE-1 Basilica Paleocristiana, considerando una serie de elementos estructurantes, que sin tener el cardcter de
sistemas generales, ayudan a configurar una frama urbana coherente y adecuada al objetfivo que se persigue, que no es otro

que el de resolver este vacio urbano, con el respeto y la puesta en valor del yacimiento arqueoldgico.

Asi, como vemos en el plano 15003 OE 03 Elementos estructurantes, tiene cardcter estructural:

o Respecto de la red viaria rodada, las conexiones con las embocaduras existentes con la ¢/ Fuente Santa y ¢/ Corazédn de
Jesus:
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Respecto de los itinerarios peatonales, se considera estructurante una conexidn con la ¢/ Corazén de Jesus y la escalera
que salva el desnivel entre los viales interiores de nuestro dmbito y la ¢/ Clavel.

Respecto a los sistemas locales de Espacios Libres, se establecen estructurantes dos localizaciones, sombreadas ambas
en el mencionado plano.

Una de ellas se dispone al Norte del yacimiento arqueoldgico, a fin de dar amplitud visual al mismo desde el interior del
dmbito, e integrarlo en el mismo, y disponer una pieza de suelo vacante de edificacion en sus aledanos que coadyuve a
su puesta en valor.

La segunda pieza se conforma en los aledafos del arroyo, en la zona mds baja topogrdficamente, decision que serd
compatible con el mantenimiento de la cautela arqueoldgica que pesa sobre la zona, asi como con el olivar que

actualmente acoge, lo cual reduce el coste de urbanizacién significativamente.

3.12.9 Resumen de las determinaciones estructurales.

El siguiente cuadro muestra la ficha urbanistica del AR Basilica Paleocristiana:

Tabla 2.4.9.1.- Resumen de las determinaciones estructurales del AR - "Basilica Paleocristiana”

Denominacioén PE - 1 "Basilica Paleocristiana”
Sector

Superficie (m?) 43.934,08
Clasificacion Urbano

Categorizacién No consolidado

Uso global Residencial
Edificabilidad (m?/m?) 0,4302
Techo méximo edificable (m?) 18.900,00
. Denominacion AR "Basilica Paleocristiana”
Area de reparto

Superficie (m?) 46.320,99

Denominacién SG - EC "Basilica Paleocristiana”

Sistema general

Superficie (m?) 2.386,91
Medio 0,408022
Objetivo 18.900,00
Aprovechamiento (u.a) Subjetivo 17.010,00
Cesién Ayto 1.890,00
Diferencias 0,00

Conexiones viarias rodadas y peatonales

Elementos estructurantes — - -
Ubicacidn de dreas libres

3.13 Determinaciones urbanisticas de desarrollo.

Incluimos en este epigrafe las determinaciones de desarrollo que exige el articulo 10 de la LOUA para legitimar la actividad de

ejecucion en el PE-1 Basilica Paleocristiana sin necesidad de acudir a planeamiento de desarrollo. En dicho articulo, las

determinaciones se dividen en preceptivas y potestativas:

. Entre las preceptivas, se encuentran los criterios y directrices para la ordenacién detallada, asi como las previsiones de
programacion y gestion para la ejecucion de la ordenacién, y

. Entre las potestativas estdn la ordenacién detallada, el trazado pormenorizado de la trama urbana, los espacios publicos
y dotaciones comunitarias que complementen la ordenacién estructural, incluyendo usos pormenorizados y ordenanzas
de edificacién.
Ademds de estas determinaciones potestativas, de la nueva redaccién del articulo 61.5 de la LOUA que establece la Ley
13/2005, se desprende que la asignaciéon de coeficientes de usos pormenorizados y tipologias edificatorias puede ser
tarea del planeamiento de desarrollo. Por tanto, incluiremos un apartado donde se analice la ponderacion entre los usos
pormenorizados y las tipologias edificatorias del PE-1 Basilica Paleocristiana para tenerlos como referencia a la hora de

afrontar la equidistribucion.
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3.13.1

Determinaciones preceptivas.

3.13.1.1Criterios y directrices para la ordenacién detallada.

Los criterios empleados a la hora de plantear la ordenacién pormenorizada del PE-1 Basilica Paleocristiana proceden de las

determinaciones estructurales descritas anteriormente, con lo que la ordenacién propuesta persigue la consecucién de los

objetivos que se indican a continuacién:

a) Respecto de las determinaciones estructurales.

Las determinaciones de desarrollo respetardn los condicionantes intfroducidos por las de cardcter estructural, de modo que

se verifique la idoneidad de los pardmetros propuestos, subsidiarios como sabemos de la necesidad de resolver un vacio

urbano, aportando seguridad juridica a los fitulares de derechos urbanisticos, poniendo al mismo tiempo en valor el

yacimiento arqueoldgico, y generando una nueva oferta de viviendas susceptibles de acogerse a cualesquiera regimenes

de proteccién publica.

Por ello, los principales objetivos de la ordenacién pormenorizada son:

Respecto del estudio de alternativas a la ordenacion estructural, verificar que las opciones elegidas son las mds
adecuadas para el desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

En efecto, la ordenaciéon pormenorizada de la Modificacién confirma que los planteamientos iniciales respecto de la
localizacién del dmbito, la clasificacién, categorizacidén y sectorizacion que se hace del mismo son los mds
adecuados, de manera que como veremos, los usos e infensidades de uso generan una pieza de ciudad a la
medida de las expectativas del Modelo de Ciudad recogido en el POTA.

Respecto de la caracterizacion urbanistica, confirmar que las condiciones de aprovechamiento, edificabilidad y uso
global, son las iddéneas para el espacio residencial que se plantea.

La resolucidn de este vacio urbano refuerza sin desvirtuar el modelo de ciudad consolidada compacta, tradicional y
reconocible morfologia de asentamiento en municipios pequefos de Andalucia, de modo que los productos
inmobiliarios que derivan de dichos pardmetros encajan adecuadamente en tipologias residenciales unifamiliares y
plurifamiliares, bien sea de autopromocioén o promovidas a instancias de un tercero, pudiendo en todos los casos
acogerse al nuevo escenario que plantea el Plan Andaluz de Vivienda 2016 — 2020, mds alld incluso de la reserva
especifica que a esos efectos estamos obligados.

En cuanto a los sistemas locales, cotejar la idoneidad de la ubicacion de las reservas previstas, analizando la l6gica
de la implantacion de usos y su lectura urbana, entendiendo ésta como la verificacién de que la estrategia de
localizacién de las dotaciones se integra con toda naturalidad tanto en el nuevo vacio urbano que venimos a
resolver como en el resto del municipio, y permite su acceso a los usuarios desde cualquier punto del dmbito,
independientemente del horario o de la zona de la ciudad de que provengan.

Comprobar la validez de los elementos estructurantes propuestos, tanto las conexiones viarias rodadas y peatonales
como los dmbitos de ubicacion preferente de espacios libres.

Los elementos viarios de cardcter rodado se dotan de una seccidn transversal capaz de adaptarse y asumir los
cambios necesarios segun los acuerdos topogrdficos de la zona por la que discurra, participando con flexibilidad de
la nueva ciudad que estamos creando. Por su parte, las conexiones peatonales quedan vinculadas a una gran bolsa
de equipamiento, y permiten un cémodo registro de todo el &mbito en sentido transversal.

En cuanto a las dreas libres, su localizacion tiene gran relacién con las afecciones arqueoldgicas que se han
identificado, poniendo en valor el yacimiento arqueoldgico de la Basilica Paleocristiana a la vez que salvaguardando

los existentes en el entorno del restaurante Cerca de San Diego.

b) Respecto de lainformacién urbanistica verificada.

En el apartado 3. Caracteristica del dmbito de actuacién y 4. Afecciones sectoriales y ambientales de la Memoria

Informativa, se da cuenta de todas las preexistencias, condicionantes y legislacién sectorial y ambiental de aplicacién a la

ordenacién pormenorizada.

Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es
Documento para Aprobacién Inicial. Marzo 2017. Rev 00. Pdg. 60.



Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. I Memoria Justificativa.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 2. Propuesta de Innovacion.

En este sentido, salvo algunas de cardcter residencial, el restaurante y por supuesto el yacimiento arqueoldgico, la mayoria
de las preexistencias son incompatibles con la propuesta de ordenacién, y su actual estado de abandono, cercano a la
ruina en algunos casos, nos permite justificar claramente la decision de que prescindir de ellas.

Por su parte, la legislacién sectorial que mayor incidencia tiene sobre la ordenacién pormenorizada es la relativa a la linea
limite de edificacion, que establece la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, y las zonas de cautela
arqueoldgica que identifica el diagndstico histérico-arqueoldgico que se incluye como anexo del Estudio Ambiental
Estratégico.

En cuanto a la legislacion ambiental, hemos de considerar principalmente el resultado del procedimiento de Evaluacion
Ambiental Estratégico, puesto que la legislacién sobre vias pecuarias y aguas no operan propiamente contra las
determinaciones urbanisticas de desarrollo que ahora analizamos sino confra las estructurales, pues como pudimos ver
anteriormente, el tramo de la via pecuaria Canada Real de Cdérdoba a Huelva que discurre a través del PE-1 Basilica
Paleocristiana queda sujeto a desafectacién, y la zona inundable quedd clasificada como suelo no urbanizable de

especial proteccién por legislacion especifica.

3.13.1.2Previsiones de gestién y programacion.

a)

b)

Delimitacion de las unidades de ejecucion.

Con cardcter previo a la asignacién del sistema de actuacién y a la programacion de los plazos para la puesta en carga
de los terrenos que estamos ordenando, hemos de definir el dmbito territorial sobre el que se aplicard dicho sistema de
actuacién y se programardn las actuaciones que acoja, es decir, hemos de delimitar las unidades de ejecucion en las que
se dividird el PE-1 Basilica Paleocristiana, en atencién a las atribuciones que para tal cuestion nos otorga el articulo 18.1 de
la LOUA.

Asi, y aun cuando el arficulo 105 de la LOUA nos ampara en caso de omision de la delimitacion de unidades de ejecucion,
entendemos que procede incidir en la identidad morfoldgica entre el PE-1 Basilica Paleocristiana y la unidad de ejecucién,
aspecto éste que recoge el plano 15003 OP 7 Unidad de ejecucidon y plan de etapas, todo ello sin menoscabo de poder
acudir al procedimiento de delimitacion de unidades de ejecucidén que recoge el articulo 106 de la LOUA, en caso de

tener que alterar la delimitacién que ahora planteamos.

Respecto de la gestion urbanistica.

Centrados ahora en la gestion urbanistica, a nadie escapa la enorme importancia de este apartado a la hora de la puesta
en carga del suelo. En este sentido, la eleccién del sistema de actuacién mds adecuado corresponde al planeamiento de
desarrollo, teniendo como principales condicionantes la estructura de la propiedad del suelo, la predisposicidon de la
propiedad, la agilidad de la puesta en marcha del sistema, los medios con que cuenta el ente o la administracién publica
actuante, los requerimientos de la administracién...etc.

Para la asignacion del sistema de actuacion, acudiremos a la LOUA, cuyos articulos 10, 18 y 107 nos legitiman para incluirlo
entre las determinaciones preceptivas de la Modificacion, si bien en nuestro caso, contamos ademds con la determinacion
expresa de la Adaptacién Parcial a la LOUA, segun la cual el desarrollo de este dmbito deberd gestionarse por el sistema

de cooperacién, condicién que conoce y asume el Ayuntamiento de Gerena.

En la actuacion por cooperacién, cuyas prerrogativas recoge la Seccién Tercera del Capitulo Il del Titulo IV de la LOUA, el
Ayuntamiento de Gerena podrd optar para el desarrollo de la unidad de ejecucidn por la gestién directa o por la gestion
indirecta, y a tales efectos habrd de atender a las reglas establecidas en el articulo 123.2 de la LOUA y a lo dispuesto en el
Capitulo V del Titulo Il del Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (en lo sucesivo, RGU),

texto vigente aun en virtud de la Disposicién Transitoria Novena de la LOUA.
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Por otfra parte, segin establece el arficulo 123.3 de la LOUA, la unidad de ejecucidon serd objeto de reparcelacion, sin
menoscabo que el Ayuntamiento de Gerena pueda suscribir un convenio urbanistico con los titulares de derechos

urbanisticos de la unidad de ejecucion, en el cual se fijen las bases del sistema.

c) Respecto de la programacién de las actuaciones.

Como veremos en el titulo V Plan de Etapas, planteamos que las actuaciones que comporta el desarrollo de la unidad de
ejecucion delimitada se desarrollen en dos etapas, con la morfologia de las etapas se recoge el plano 15003 OP 7 Unidad
de ejecucidén y plan de etapas.

Entendiendo que la Etapa - 1se desarrollard antes que la Etapa - 2, nos remitimos al titulo citado y a las Normas Urbanisticas
para convenir los plazos para la gestién del sistema, para la ejecucién de las obras urbanizacién y la ejecucion de las
conexiones exteriores, asi como para la asignacién en cada etapa de las obras de urbanizacion correspondientes, de la
puesta en servicio de las dotaciones publicas y de los niveles de servicio de los mismos.

Obviamente, la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a las dos Etapas supondrd la puesta en carga de
la totalidad de la capacidad residencial asignada, asi como la ejecucion de todas los sistemas locales y generales de
equipamiento y espacios libes, amén del viario rodado y peatonal, y las conexiones exteriores con las redes de servicio de

infraestructuras urbanas que sean necesarias.

3.13.2 Determinaciones potestativas.

3.13.2.10rdenacion urbanistica detallada.

Analizados los principales condicionantes, son pocas las variantes a la ordenacidén que contempla el plano 15003 OP 01
Estructura urbana propuesta, toda vez que las conexiones viarias estructurantes, la localizacidon de los sistemas locales de
espacios libres y la ubicacion del SG - EC Basilica Paleocristiana asi como el convenio urbanistico que la soporta, acotan
seriamente las posibles alternativas.

Asi, las Unicas opciones pasan por la configuracién de las manzanas residenciales desde la adaptacion a las preexistencias, el
estudio del parcelario unifamiliar de la vivienda tradicional de Gerena, la configuracién de manzanas que del mismo se

deduce, la adaptacion topogrdfica de los nuevos viales y la mejora orientacién del producto residencial.

Asumiendo estas prerrogativas, la estrategia de diseno se afana en resolver las medianeras existentes y respetar los usos
compatibles con la nueva propuesta residencial que actualmente tienen cabida en el interior del drea de reforma interior.
Con estas premisas, se desarrolla la capacidad residencial en la zona central del dmbito, y se procura dar una respuesta
homogénea y faciimente reconocible, donde adquieren especial importancia los sistemas locales, tanto dreas libres como los
equipamientos, que se reivindican como protagonistas de la estructura urbana, frente a otras ocasiones en que se los relega a
localizaciones residuales o como poco, menos afortunadas.

A confinuacién hacemos un andlisis de la ordenacién urbanistica detallada ampliando sucesivamente la escala. Asi,
comenzaremos en la unidad de parcelario, para llegar a la configuraciéon de las manzanas, y a través de ellas observaremos

suU compromiso con los elementos estructurantes descritos en el apartado 2.3.7 Elementos estructurantes.

a) Respecto de la adaptacién a las preexistencias.
Como indicamos en la Memoria Informativa, hay multitud de construcciones que no son compatibles con la ordenacion
que proponemos, y que por el estado actual de abandono que presentan, cercano en algunos casos a la ruina
urbanistica, hacen desaconsejable su permanencia.
No ocurre lo mismo con ofras construcciones que son mds recientes como la vivienda unifamiliar aledana al yacimiento
arqueoldgico, asi como con el propio yacimiento por razones obvias y con las instalaciones del restaurante Cerca San
Diego. que si bien no son propiamente residenciales, entendemos que pueden cohabitar con las mismas, como

justificaremos mds adelante.
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La Ultima preexistencia fisica que cabe resefar son las propias traseras de las construcciones colindantes con el drea de
reforma interior, que obligan como veremos a adosar las nuevas manzanas a las mismas a fin de reconvertir esas traseras
en fachadas que configuren ciudad.

Finalmente, hemos de considerar también como preexistencia, aunque no fisica si juridica, el Convenio urbanistico que
suscribi® en su dia el Ayuntamiento de Gerena con d. Nicomedes Miranda Delgado, en relacidon a los terrenos que
actualmente ocupa el yacimiento arqueoldgico y sus aledanos. En efecto, dicho Convenio motiva la actual delimitaciéon

del yacimiento arqueolégico, ala vez que condiciona, como veremos, la estructura parcelaria aledana.

b) Respecto del estudio del parcelario.
Entre las preexistencias antedichas, la morfologia de las traseras y el convenio urbanistico son los dos elementos que tienen
mayor influencia solbre el parcelario residencial propuesto.
No obstante ello, el parcelario que proponemos procura diversificar el producto inmobiliario a fin de tener respuesta a la
evolucion previsible del mercado inmobiliario, y de simplificar la adjudicaciéon de fincas resultantes en los procesos de

equidistribucion del drea de reforma interior que se avecinan.

Para ello, analizamos la tipologia tradicional de vivienda unifamiliar que se da en Gerena, que no es sino el prototfipo que
responde a la tradicional casa patio tan caracteristica de nuestras latitudes, donde la construccién de alinea al vial,
principalmente en dos alturas o a lo sumo con un pequeio dfico o bajo cubierta.

La organizacién en planta de las estancias se dispone en tres crujias en torno a un patio central. La primera de ellas ventila
directamente a la calle, en la segunda se dispone el patio, deudor del impluvium romano, que arficula los accesos
laterales a las estancias de esa segunda crujia y a la planta superior, a la vez que permite la iluminacién y ventilacion del
resto de estancias de la casa que se vuelcan al mismo, viniendo la tercera y Ultima crujia a cerrar el patio.

Suelen establecerse en parcelas sensiblemente grandes, cuyo tamano oscila entre 200 — 500 m?, y por regla general se
dotan de un segundo patio, y si la parcela lo permite un segundo acceso trasero, relacionado con la tradicional vocacién
agricola, pues era este segundo patio donde se cobijaban primero ganado y después la maquinaria y el resto de Utiles

para la realizacién de las labores agricolas.

Esta tipologia tan caracteristica es la que empleamos para resolver las medianeras de nuestro dmbito, pues la morfologia
de la misma es capaz de adaptarse a dicha circunstancia, prescindiendo en estos casos de ese segundo patio trasero y/o
acceso secundario.

Confiamos en el éxito de este producto inmobiliario porque entendemos que serd muy reconocible por los gereneros, y
ademds nos serd muy Util a la hora de adjudicar los derechos de aprovechamiento correspondientes a los titulares de

derechos urbanisticos del drea de reforma interior.

Las viviendas, también unifamiliares, destinadas a algun régimen de proteccidén publica también son deudoras del citado
estudio morfoldgico, y en este caso, la tipologia que proponemos dispone de un patio delantero y de un generoso patio
trasero y/o segundo acceso. Con ello estamos recuperando la secuencia tipoldgica de lleno y vacio, y generamos una
tipologia de probado éxito, igualmente entendible y reconocible por parte de sus futuros usuarios.

Se plantean como viviendas adosadas entre medianeras, con una crujia de 5,50 m de latitud, la cual permite resolver la
esfructura con soluciones convencionales, sin artificios que encarezcan la puesta en obra, y al mismo tiempo aprovechan
al mdéximo las condiciones mds favorables de orientacion y la diferencia topogrdfica existente entre los extremos de la

manzana en las que se insertan.

Mds allé de estos productos unifamiliares, nuestra propuesta también tiene capacidad de acogida para una manzana de
viviendas plurifamiliares en bloque de baja densidad. Se dispone también condicionada por las traseras, quizd las peores,
dado el rincdn que forma, pero ello nos permite generar un potente patio de manzana, o varios mds pequenos, que
resuelve igualmente parte de las medianeras antes descritas, y construyen las dos alturas mediante la alineacion de la

edificaciéon a vial.
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Finalmente, en los aledanos del yacimiento arqueoldgico, frasladamos la disposicién parcelaria recogida en el Convenio
urbanistico, y tampoco operamos cambios sobre la estructura parcelaria que tiene en la actualidad el restaurante Cerca

de San Diego. En ambos casos se genera un nuevo producto, unifamiliar aislada.

A todas las tipologias descritas le son exigibles las prerrogativas de eficiencia ambiental, no sélo por cumplimentar con la
reglamentacién actual, fundamentalmente, el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE en adelante), sino también por poner
en valor su condicién de espacios de habitacion.

En efecto, la cualidad de la ordenacién que proponemos apuesta por una constante aparicién de las dreas libres en el

interior de las parcelas, ya sea mediante patios inferiores, de parcela o de manzana, patios abiertos a fachada mediante

generosos refranqueos, o patios traseros, fruto de la definicién del fondo mdaximo edificable.

Asimismo es destacable que toda la ordenacién propuesta establece una altura méxima de dos plantas, deudora del

estudio morfolégico realizado, de modo que la nueva ordenacién se integre sin estridencias volumétricas en la estructura

urbana colindante.

Ambas cuestiones permiten, entre otros aspectos:

. su registro por los rayos de sol en todas las épocas del afo, asi como la renovacion, humectacién y circulacién de las
corrientes de aire, evitando el tener que acudir imperativamente a sistemas activos de humectacion, renovacién y/o
climatizacién del aire;

. la obtencién de las mejores orientaciones para la implantaciéon de la edificacién teniendo como horizonte la
eficiencia energética de lo edificado, esto es, disposiciones abiertas al Sur y cerradas al Norte, activando todo el
lenguagje de elementos y materiales disponible para la optimizacién de la eficiencia energética de su envolvente
térmica;

. la mejor adaptacion a la topografia, entendiendo que la implantacién escalonada que proponemos evita que unas
construcciones arrojen sombras sobre las otfras, dado que todas las viviendas tienen la misma altura mdxima,
garantizando las funciones de asoleo y ventilacion en todos los casos de manera muy sencilla y versdtil, sin tener que
acudir a otfras opciones mds artificiosas y por tanto, antiecondémicas;

o la ampliacién de la escala del espacio publico, puesto que los retranqueos incrementan la percepcion visual del
peatdn, y pueden generar importantes dmbitos reconocibles como espacios de circulacién compartida entre
peatones y otros modos de movilidad, motorizados o no, sin menoscabo de la formalizacién blanda de la necesaria
frontera entre lo publico y lo privado;

o la cualificacién del perimetro edificado, puesto que los retranqueos dispuestos nos llevan a la consideracién de todos
los paramentos como fachadas, de modo que no sélo resolvemos las medianeras existentes, sino que las mismas no
volverdn a crearse, asi como

o la disposiciéon de la dotacién interior de aparcamientos publicos en el interior de dichos retranqueos, haciendo en
algunos casos innecesaria la ejecucion del sétano destinado a garaje, ahorrando costes de construccion, y por tanto,

haciendo mds ecoldgica la implantacién de las viviendas.

Como conclusiéon, la versatilidad de las dimensiones del parcelario dispuesto le permite acoger cualesquiera de las
edificaciones residenciales previstas, a la vez que viabilizan la reparcelaciéon. En efecto, las tipologias antedichas tendrdn
acogida en:

. parcelas grandes, en torno a 300 m?, para las viviendas unifamiliares adosadas, alienadas a vial, en régimen de renta
libre, que resuelven las traseras adaptdndose a la tortuosa morfologia de las mismas, con la tipologia constructiva
fradicional de casa en torno a un patio de parcela que ocupa una posicién centrada sobre la parcela;

o parcelas pequenas, en torno a 150 m?, que acogerdn las viviendas unifamiliares adosadas que se acogerdn a alguno
de los regimenes de proteccién publica, que disponen de un patio delantero y un generoso patio trasero;

. una parcela grande, de poco mds de 4.000 m2, que acogerd un edificio plurifamiliar de viviendas en régimen de
renta libre, que se alineard a vial y que se organizard en torno a uno o varios patios de manzana;

. una par de manzanas para atender, respectivamente, a las prescripciones del Convenio urbanistico y para mantener

la estructura actual del restaurante Cerca de San Diego, que alojardn viviendas unifamiliares aisladas.
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c) Respecto de las manzanas.

Una vez determinadas las unidades parcelarias, la disposicion de las manzanas repara en la escala de la unidad

parcelaria, y desde la misma apuesta por unas tipologias concretas sin perder de vista el objetivo de maximizar el suelo

neto apto para la edificacion, en equilibrio con los espacios libres de edificacién de las propias manzanas residenciales, y

con los sistemas locales de espacios libres y equipamiento requeridas por la legislacion vigente para las dreas de reforma

inferior como la que nos ocupa.

La cualidad integradora de las manzanas que proponemos se pone de manifiesto en la existencia de al menos cuatro

manzanas que acogen al mismo tiempo parcelas residenciales y gran parte de los sistemas locales, aspecto que refuerza

la cualidad integradora de los mismos como una parte mds de la estructura urbana.

En base a ello proponemos:

. Seis manzanas para viviendas en renta libre. Una de ellas se completa con espacios libres, sistemas locales de
equipamiento y el SG - EC Basilica Paleocristiana, mientras que otra acoge las instalaciones del restaurante Cerca de
San Diego, y también se completa con espacios libres, en la zona de olivar situada al Este de la misma.

. Dos manzanas mds para viviendas susceptibles de acogerse a proteccién publica, una de las cuales se completa por
espacios libres en su extremo Oeste.

o Completa la ordenaciéon propuesta una manzana para dotaciones y espacios libres, en la zona mds septentrional del

dmbito, resultado del reconocimiento de las tortuosas traseras de la zona.

d) Respecto de la adaptacién topogrdfica.

La diferencia de cota existente en sentido Norte — Sur que describimos en la Memoria Informativa y reconocemos en la
documentacién grdfica se pone en valor en la propuesta de ordenacidn como un elemento positivo antes que
contraproducente.

En efecto, salvados los necesarios acuerdos con las traseras, las manzanas antes descritas se disponen en terrazas, que van
descendiendo hacia las cotas mds bajas, adaptdndose de manera sencilla al citado condicionante. Ello permite que los
viales fransversales, en sentido Este — Oeste, apenas tengan pendiente, mientras que los viales longitudinales, en sentido
Norte - Sur, adquieren la pendiente necesaria para ir registrando sucesivamente los distintos niveles. Esta estrategia de
adaptacién permite optimizar los movimientos de tierra, y predispone por tanto a una urbanizacién mds econdmica, y por

tanto, ecolégica, como veremos en el plano 15003 OP 05 Perfiles longitudinales.

e) Respecto de la orientacién.
La disposicion aterrazada antes descrita tiene como valor aifadido el hecho de que las edificaciones que albergardn las
manzanas se abren al Sur, la mejor de las orientaciones.
En efecto, la prdctica totalidad de las manzanas que se relacionan con las traseras abren a esta orientacién, asi como las
dos manzanas destinadas a viviendas susceptibles de acogerse a algun régimen de proteccidén publica, y las manzanas

que acogen el yacimiento y la que alberga las instalaciones del restaurante Cerca de San Diego.

f) Respecto de la estructura urbana.
Como resultado del andlisis anterior, y ampliando la escala del andlisis, resulta una estructura urbana coherente en si
misma, que ofrece una lectura clara en su desarrollo, y asume la preexistencia fisica mds relevante, el SG — EC Basilica
Paleocristiana, asi como la cualidad estructurante de las dreas libres y de las conexiones viarias rodadas y peatonales
propuestas desde la ordenacién estructural.
Procuramos pues la garantia de las relaciones de continuidad y contiglidad con el resto del suelo urbano, asi como con
sus desarrollos futuros, puesto que no debemos olvidar que la apuesta por el desarrollo del PE-1 Basilica Paleocristiana debe

tener entre sus objetivos la mdxima integracion en la estructura urbana preexistente.

Hecha esta reflexion respecto de las preexistencias fisicas y juridicas, de la unidad de habitacién y el parcelario, respecto

de las manzanas, su adaptacién topogrdfica y su orientacion, participamos ahora mds pormenorizadamente la estructura
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urbana, que podemos estructurar en dos dmbitos, reconocibles al Norte y al Sur de la linea que generan las dos conexiones

viarias estructurantes de cardcter peatonal, y que podrian atender a la siguiente descripcion:

El dmbito Norte, que alcanza desde la conexion viaria estructurante con la ¢/ Fuente Santa hasta las dos conexiones
estructurantes peatonales, aglutina la préctica totalidad de la capacidad residencial del drea de reforma interior.

En efecto, si accedemos por aquélla, registramos y resolvemos las traseras a izquierda y derecha bien con parcelas
unifamiliares fipo RL — 1 o bien con la manzana en bloque plurifamiliar RL - 2, al mismo tiempo que se incluyen las dos
manzanas VP - 1 y una Ultima manzana que aglutina espacios libres y equipamientos.

Ello supone asumir tfambién las dos conexiones viarias rodadas de cardcter estructurante que se establecia en las
determinaciones estructurales, asi como asumir gran parte de las plazas de aparcamiento anejo a la red viaria, a fin
de atender a la oferta residencial que se dispone.

El dmbito Sur, que a partir de esas dos conexiones peatonales, dispone consecutivamente una parcela de
equipamiento y ofra de espacios libres para poner en valor el yacimiento arqueoldgico.

A partir de ahi se gestionan las preexistencias fisicas como el propio yacimiento y las instalaciones del restaurante
Cerca de San Diego, y las urbanisticas como el Convenio, para terminar de ubicar la capacidad residencial del drea
de reforma interior.

Asimismo, en los aledafnos del citado restaurante, atendiendo a las cautelas arqueoldgicas y aprovechando el
magnifico olivar existente, aprovechamos para disponer parte del sistema local de espacios libres, que se dotan de
una pequena bolsa de aparcamiento la cual permite las visitas al yacimiento sin menoscabar la fluidez del tréfico

rodado ni peatonal.

La estructura urbana propuesta se resume en el siguiente cuadro, que procede del plano 15003 OP 01 Estructura urbana

propuesta:
Tabla 2.4.2.1.1.- Cuadro resumen de la estructura urbana
Uso global Uso pormenorizado Superficie (m?) % sobre ARI m?/100 2 techo

Unifamiliar renta libre 13.049,21 29,70% 0,00

Residencial Unifamiliar proteccién publica 5.885,20 13,40% 52,24% 0,00 0,00
Plurifamiliar libre 4.018,70 9.15% 0,00
Comercial
Social

SIPS / Docente Deportivo 4.378,51 9.97% 9.97% 23,17 23,17
EGB
Guarderia
Jardines 2.513,67 5,72% 13,30

Espacios libres Juego de nifos 2.492,96 5,67% 11407 13,19 2647
Zona verde no computable 59,43 0.14% 0.14% 0,00

Infraestructura Centros de transformacion 39,54 0,09% 0,09% 0,00

Viario Aparcamiento 1.232,69 2,81% 26,17% 0,00
Viario y acerado 10.264,17 23,36% 0,00

TOTAL ARI PE - 1 "Basilica Paleocristiana” 43.934,08 100,00% 100,00% 49,66 49,66

SG - Equipamiento Cultural "Basilica Paleocristiana" 2.386,91

TOTAL AR "Basilica Paleocristiana” 46.320,99

3.13.2.2Trazado pormenorizado de la trama urbana.

En este sentido, hemos de tener en cuenta que los condicionantes de partida no nos permiten ser generosos con los recorridos

viarios, entre los cuales nos parece interesante detenernos a analizar el trazado del viario, las caracterizacion de las plazas de

aparcamiento, la configuracion de los itinerarios peatonales, y en su caso, la dotacidn de transporte publico e itinerarios para

movilidad no motorizada.

a) Trazado del viario.
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Una acertada concepcidn del frazado viario y de los radios de giro garantiza en buena medida la fluidez del trafico en
aras de una menor incidencia ambiental, pues la eficiencia, rapidez y comodidad de las maniobras repercute muy mucho
en el descenso del consumo de combustibles, asi como en la emisién de gases y ruidos.

En cuanto a los accesos al drea de reforma interior, se produce desde siete puntos distintos, lo que coadyuva a garantizar
la fluidez de los trdficos, motorizado o no, asi como embridar adecuadamente la nueva estructura urbana que
proponemos con las preexistencias, tan es asi, que algunas vias que completamos, como la que denominamos “E”,

procede del remozamiento y reestructuracion de la seccién transversal de la actual ¢/ Miguel Herndndez.

Respecto del trazado, los carriles de circulacion se han previsto de 3,50 m de latitud en el vial “G", el Unico de doble
sentido, y de 5,00 m en los de sentido Unico. Se ha previsto un radio de bordillo interior minimo de 5,50 m, de modo que la
circulacion de vehiculos sea lo mds cémoda posible.

En su concepcidn, los viales “G", “H" y “F", que salvan en su recorrido longitudinal las pendientes mds notables, se tienen
por vias distribuidoras de trafico, lo que hace que evitemos las plazas de aparcamiento en las mismas a fin de no complicar
las maniobras,

Como consecuencia de ello, las vias “B", “C", “D" y “E", que apenas tienen pendiente longitudinal, pasan a ser vias
receptoras de estos tréficos, y acogen todas las plazas de aparcamiento, dado que en las mismas las maniobras son mds

sencillas.

Asimismo es destacable la consideracion de los espacios de circulacién compartida, en los cuales, una sola plataforma es
capaz de aglutinar el trafico rodado vy el fréfico peatonal, que Unicamente son segregados con la disposicion de bolardos
cada 2,50 m para canalizar el fréfico rodado hacia las calzadas.

Estas zonas de circulacién compartida se disponen para configurar las conexiones estructurantes rodadas con la ¢/

wyn

Corazdn de Jesus, asi como las calles “E” e “I". La plataforma Unica permite reducir su latitud, y es la dptima solucidn para
estos espacios de fransicién y/o conexidén hacia el drea de reforma interior, o para la reconfiguracién de la actual

plataforma de los viales existentes, como es el caso de la calle “I", actual ¢/ Miguel Herndndez.

b) Disposicion de aparcamientos.

Proponemos una distribucidn uniforme de plazas de aparcamiento, tanto en cordén y como en bateria por toda el drea
de reforma interior, de modo que se tenga siempre cerca una plaza disponible. Con el mismo criterio de disponibilidad, se
ha procurado que al menos fres de las cuatro bandas de aparcamiento incluyan al menos una plaza para discapacitados,
evitando la disfuncionalidad que provocaria su concentracion.

Esta distribucion apela a su mdéximo rendimiento, de modo que apenas haya plazas inutilizadas por los accesos o vados a
parcelas, de ahi su ubicacidon de manera preferente aledana a los patios traseros de las manzanas que acogen las
viviendas acogidas a alguno de los regimenes de proteccién publica, o bien cerca de los equipamientos y de las dreas
libres.

En cuanto a su accesibilidad, se ha procurado la disposicion en los viales “B”, “C", “D" y “F", que apenas tienen pendiente
longitudinal, lo cual facilita las maniobras de operacién del aparcamiento. Asimismo, el alejamiento de las plazas de los
cruces de calles mejora la visibilidad del trdfico, y permite el registro seguro de la calzada mediante pasos de peatones

que acceden a la misma mediante los correspondientes vados.

c) Latitud del acerado.
Para garantizar la movilidad peatonal cémodamente y sin obstdculos se proponen acerados de 2,50 m de latitud minima
en todos los viales, generosa amplitud que en los casos de los viales “B" y “C" se aprovecha para la integracion de
alcorques para la disposicidon de arbolado que cobije las baterias de aparcamiento anejas.
Ademds del acerado, cabe resaltar la configuracion de las dos conexiones peatonales de cardcter estructural. La que
conecta con la ¢/ Corazdn de JesUs, se configura como una extension del acerado de la citada via, que desahoga la

misma, y permite un cémodo acceso al interior del dmbito que ordenamos. Por su parte, la que conecta con la via
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pecuaria Cafada Real de Cérdoba a Huelva, se configura como una escalera por ser la Unica posibilidad de salvar la
diferencia de cota existente entre nuestro dmbito y el citado camino.
Finalmente, sefalar que en los espacios de circulacion compartida que describimos anteriormente, la banda para la

circulacion exclusiva de los peatones dispone asimismo de un minimo de 2,00 m.

d) Transporte publico y movilidad no motorizada.

Gerena no dispone de lineas de autobus urbano, ni de carriles bici, de modo que no proceden estas consideraciones.

3.13.2.3Espacios publicos y dotaciones comunitarias.

En desarrollo de las determinaciones estructurantes, la propuesta de ordenacién localiza la prdctica totalidad de los sistemas
locales de espacios libres al norte del yacimiento arqueoldgico y sobre el olivar existente junto al restaurante Cerca de San
Diego, dejando el resto de la dotacidon necesaria para completar otras dos manzanas, una residencial y otfra de
equipamientos.

En cuanto a los equipamientos, como veremos mds adelante, por nuestra condicion de drea de reforma interior, se disponen
en dos parcelas, donde tendrdn como usos compatibles los diversos usos pormenorizados que aglutinan el equipamiento

docente o los servicios de interés publico y social.

3.13.2.4Usos pormenorizados.
En la ordenanza se definen todos y cada uno de los usos susceptibles de implantacién en el drea de reforma interior PE-1

Basilica Paleocristiana, asi como las condiciones de compatibilidad entre ellos, tal como recoge la tabla adjunta:

Tabla 2.5.2.4.1.- Cuadro resumen de usos pormenorizados

Tolerancia Uso global Uso pormenorizado

Unifamiliar en renta libre (URL)

Uso principal o caracteristico Residencial Unifamiliar con proteccioén publica (UPP)

Plurifamiliar en renta libre (PRL)

Terciario Restauracion (RES)
Cultural (CUL)
Comercial (COM)
Social (SOC)
Deportivo (DEP)

EGB (EGB)

Usos compatibles Guarderia (GUA)
Jardines (JAR)
Espacios libres Juego de nifios (AJG)

Equipamiento

Zona verde no computable (ZVNC)

Infraestructura Centros de transformacion (CTR)

Aparcamiento

Viario —
Viario y acerado

3.13.2.5Coeficientes de usos pormenorizados, tipologias edificatorias y situacién dentro del drea de reforma interior.

En este sentido, cabe detenernos en la nueva redaccién del articulo 61.5 de la LOUA que establece la Ley 13/2005:

“El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion detallada precisa para la ejecucion en el drea urbana o
sector correspondiente podrd concretar, y en su caso, fijar, respetando los criterios del Plan General de Ordenacion
Urbanistica o el Plan de Ordenacion Intermunicipal, la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias
edificatorias resultantes de la ordenacién que establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y

caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado...”.
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Con ello, y partiendo de lo expuesto en el apartado 2.4.6 Coeficientes de uso global, tipologia edificatoria y situacion
municipal, entendemos que no cabe ponderacién enfre usos pormenorizados, pues no existen diferencias de rendimientos
econdmicos entre viviendas unifamiliares y plurifamiliares. Asimismo podemos asumir las diferencias de rendimiento entre
tipologias edificatorias que la ordenacion estructural cifraba en un 20 % de la aislada frente a la unifamiliar adosada vy el

blogque plurifamiliar.

Finalmente, lo reducido del drea de reforma interior, nos permite afirmar que no existe ponderacidén posible de

aprovechamientos por razén de su situacidon dentro de la misma.

3.13.2.6Cuadro de caracteristicas.
De acuerdo con lo recogido en el articulo 58.3 del RP, se incluye a continuacién una sintesis de las determinaciones de

desarrollo, relativa a zonas, usos lucrativos, usos pormenorizados, edificabilidades, porcentajes y demds aspectos relevantes.

Tabla 2.5.2.6.1.- Cuadro de caracteristicas
Superficie neta Edificabilidad
Zonas Uso global Uso pormenorizado
m? % m?/m? m?techo
RL_T.1 Unifamiliar en renta libre (URL) 3.861,93 8,79 0,93 3.600,00
RL_1.2 Unifamiliar en renta libre (URL) 1.234,18 2,81 0,97 1.200,00
2 RL_1.3 Unifamiliar en renta libre (URL) 47318 1,08 1,27 600,00
z RL_2.1 . . Plurifamiliar en renta libre (PRL) 4.018,70 9,15 1,38 5.550,00
g RL_3.1 Residenciol Unifamiliar en renta libre (URL) 5.102,13 11,61 027 1.400,00
= RL_3.2 Unifamiliar en renta libre (URL) 2.377.79 541 0,29 700,00
VP_1.1 Unifamiliar con proteccién publica (UPP) 3.318,63 7.55 0,99 3.300,00
VP_1.2 Unifamiliar con proteccién publica (UPP) 2.566,57 5.84 0,99 2.550,00
TOTAL ZONAS LUCRATIVAS 22.953,11 52,24 71 18.900,00
Comercial (COM)
Social (SOC)
SIPS/DOC Equipamiento Deportivo (DEP) 4.378,51 9.97 1,00 4.378,51
EGB (EGB)
g Guarderia (GUA)
= J Jardines (JAR) 2.513,67 572 0,00
§ Al Espacios libres Juego de nifios (AJG) 2.492,96 5,67 0,00
o IVNC Zona verde no computable (ZVNC) 59.43 0,14 0,00
“ CT Infraestructura Cenftros de transformacion (CTR) 39,54 0,09 0,00
Aparcamiento 1.232,69 281 0,00
Viario
Viario y acerado 10.264,17 23,36 0,00
SG-EC Equipamiento Cultural (CUL) 2.386,91
TOTAL ZONAS NO LUCRATIVAS 23.367,88 47,76 0,19 4.378,51
TOTAL AREA DE REFORMA INTERIOR 43.934,08 100,00 0,53 23.278,51
TOTAL AREA DE REPARTO AR - BASILICA PALEOCRISTIANA 46.320,99

3.14 Protecciéon y mejora del patrimonio ambiental.

La potencialidad para generar impactos que fiene el planeamiento puede deberse a factores muy diversos, entre los que
podemos citar, entre otros, los cambios en el uso del suelo, las alteraciones en las emisiones al medio, la sobreexplotacién de
los recursos, la alteracion de pardmetros culturales y de salud o confort de la poblacion, etfc.

Tanto las acciones juridicas (clasificacién del suelo, asignacién de usos, ordenanzas, etc) como las acciones fisicas
(movimiento de tierras, viario, redes de infraestructura, edificacion, etc) que conlleva, generan efectos ambientales inducidos

a los que hay que anadir la problemdtica territorial que puede superponerse a éstos.
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En consecuencia, la presente Modificacion va acompanada del correspondiente Estudio Ambiental Estratégico, en el cual se
recoge y andliza la informacién necesaria para evaluar las consecuencias ambientales no sélo de las propias determinaciones
urbanisticas sino de la derivada de la ejecucién de la actuacion proyectada.

La finalidad mds importante del mismo es poner de manifiesto los posibles desequilibrios ambientales y sociales inducidos por la
propuesta, evaludndolos en términos relativos y proponiendo, en su caso, medidas preventivas y/o correctoras para paliarlos, si
llegare el caso.

Por referirse al planeamiento urbanistico, el Estudio Ambiental Estratégico considera la ocupacion del suelo con los cambios
producidos por la clasificacion, asi como el modo en que se materializard ésta. En efecto, los posibles impactos sobrevendrdn
por el propio desarrollo de la actuacién, por los recursos naturales que utilizard, asi como por las emisiones, los vertidos y los
residuos generados durante la urbanizacién, las obras de construccion de las parcelas, y la puesta en funcionamiento de las

actividades que acogerd, como el uso residencial, dotacional y cultural.

3.14.1 Objetivos y criterios ambientales.

El principal objetivo que establece la Modificacién de reconfigurar urbanisticamente el PE1 ya desde su formulacion, y
posteriormente en su desarrollo, debe incorporar ademds los siguientes objetivos y criterios ambientales conforme la normativa,
planes y programas comentados anteriormente:

. Estrategia Europa 2020 (COM (2010)2020).

e Obtener beneficios socioecondémicos para el Municipio, con la mejora de la oferta de suelo residencial y los nuevos
puestos de trabajo creados respectivamente en las fases de urbanizacién, construccidon y mantenimiento.

o Estrategia andaluza de sostenibilidad urbana:

e Promover el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada socialmente.

e Uso razonable y sostenible de recursos: Mejorar la calidad urbana vy la calidad de vida de la ciudadania.

e Impulsar una nueva culfura de movilidad y accesibilidad. Particularmente garantizar la movilidad sostenible, gracias a
su infegracion con el ndcleo urbano actual.

e Evitar la ocupacion no ordenada del dmbito dada su actual clasificacion urbanistica, su vocacion urbana vy la falta
de un instrumento que permita su desarrollo efectivo.

o Ley GICA.

e Promover el desarrollo sostenible con el minimo de afecciones ambientales con la aplicaciéon de la normativa
ambiental y sectorial, las medidas correctoras y protectoras del Estudio ambiental estratégico en la fase de diseno,
construccién y funcionamiento.

. Programa de Construccién sostenible de Andalucia:

e Promover medidas de construccién sostenible.

. Estrategia energética de Andalucia 2020:

¢ Promover el empleo de energias renovables y fomentar sistemas de autoconsumo contribuyendo a las politicas de
lucha contra el cambio climdtico.

. Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces:

e Adaptar el planeamiento a los cursos fluviales evitando la ocupaciéon de cauces limitando los usos en zonas
inundables.

3.14.2 |doneidad ambiental de las determinaciones

Como ha quedado demostrado en apartados anteriores, las determinaciones de la presente Modificacién no son fruto de la
improvisacién, sino que se frata de anticipar una bolsa de suelo ya ordenado para adaptarla a la situacion actual.

Ademds, la localizacién de la propuesta se caracteriza por la ausencia de afecciones ambientales significativas en un suelo
ya clasificado como urbano no consolidado por el planeamiento vigente lo cual demuestra la idoneidad del emplazamiento

desde el punto de vista ambiental para el desarrollo de la actuacién prevista.
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3.15 Alcance.

Las determinaciones de la Modificacién le son de aplicacién exclusivamente al dmbito que se recogen en todos y cada uno

de los planos de informacién y de los planos de ordenacion estructural de la propuesta de la propuesta.

En lo no contemplado dentro de los limites de la presente Modificacion, le son de aplicacion las determinaciones del

planeamiento general vigente, incluidas aquellas puestas de manifiesto por cualesquiera otras modificaciones aprobadas
definitivamente.
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3. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE INNOVACION.
3.1 Justificacion de las determinaciones urbanisticas estructurales.

La justificacion de las determinaciones estructurales se apoya principalmente en los argumentos aportados en el apartado 1
Procedencia, conveniencia y oportunidad, del presente titulo.

Entre ellos destacaba el interés del Ayuntamiento de Gerena por completar un vacio urbano, atendiendo al principio de
desarrollo territorial sostenible aportar un suelo para actividades productivas convenientemente caracterizado, con la
repercusidn socioecondémica que ello conlleva en términos de empleo directo e indirecto, incardindndose perfectamente con
el modelo propuesto p

or el nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica, la posibilidad de incrementar el patrimonio municipal de suelo, asi como
disponer de un soporte fisico sin afecciones ambientales por razén de su localizacién.

Por si estos argumentos no fueran suficientes, los reforzaremos con la informacién que se desprende de figuras de ordenacién
del territorio de dmbito supramunicipal, como puedan ser el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (en adelante,
POTA) o el POTAUS.

Con estas consideraciones, justificamos a continuacién las determinaciones urbanisticas de cardcter estructural que afectan a
la nueva AR “El Cigarral”, relativas a la sectorizacion, clasificacién y categorizacion, al uso global asignado, a la densidad y
edificabilidad bruta, a la delimitacién del drea de reparto, a la definicién del sistema general de espacios libres y cdlculo de

los aprovechamientos, ademds de los coeficientes de uso y tipologia y la definicidn de los elementos estructurantes.

3.1.1  Clasificacién, categorizacién y sectorizacion.

3.1.1.1 Clasificacion.
Como sabemos, la Modificacion reconoce dos clases de suelo dentro de su dmbito, el suelo urbano y el suelo no urbanizable.
Teniendo como punto de partida la Adaptacion Parcial a la LOUA, dichas clases de suelo propuestas derivan por una parte

del reconocimiento fisico del dmbito, y por otra parte de la aplicacion de la legislacién sectorial vigente en materia de aguas.

En cuanto al suelo urbano, hemos de anteponer que el dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana ya estaba reconocido como tal por
el municipio desde las Normas Subsidiarias que datan de 1.994.

Es por ello que atendiendo a sus atribuciones, la Adaptacién Parcial a la LOUA no hizo sino incorporarlo tal cual entre sus
determinaciones, y visto que el dmbito no contaba con ordenaciéon pormenorizada, tan sdlo incorpord a las condiciones de
aprovechamiento que recoge el articulo 10.5.C de su Anexo Normativo la reserva del 30 % del aprovechamiento residencial

para viviendas acogidas a proteccion publica, determinacién que con cardcter estructural establecia la Ley 13/2005.

Respecto del suelo no urbanizable, la justificacién de su clasificacién como tal es inmediata si acudimos al articulo 46.1.i) de la
LOUA, toda vez que son terrenos inundables, segun quedd acreditado en esta Memoria y en la documentacién grdfica,
donde frasladamos la Idmina de agua correspondiente al periodo de retorno de 500 afos del Estudio Hidroldgico realizado

para los frabajos de redaccién del PGOU que se aprobd inicialmente.

Adicionalmente, segun el informe de 23 de diciembre de 2011 de la Delegacién Provincial en Sevilla de la Consejeria de Medio
Ambiente al citado Estudio Hidroldgico del PGOU, en relacién a la Prevencidn de riesgos de avenidas e inundaciones para el
Arroyo de la Fuente (o de San Juan) se establece que “el cauce, las zonas de servidumbre y las zonas inundables deberdn ser

clasificados como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica”.

3.1.1.2 Categorizacién.
A pesar del contenido en el articulo 45.2 de la LOUA, en la prdctica, la linea que separa las dos categorias de suelo urbano ha

estado profundamente cuestionada siempre que el planeamiento general ha tenido que pronunciarse sobre ella. En este
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sentido, y partiendo del citado precepto juridico, la Modificacion se ha servido de las siguientes herramientas para diferenciar

el suelo urbano consolidado del suelo urbano no consolidado:

Realizar un levantamiento topogréfico que precise la ubicacién de las construcciones existentes en el interior del dmbito,
las traseras que nos encontramos, los elementos separadores de fincas (vallas, tapias, etc), asi como los elementos mds
significativos del entorno urbano mds inmediato;

Realizar un reconocimiento in situ de todo el &dmbito, que nos permite identificar sobre el terreno aquéllas piezas sobre las
cuales se pueden generar dudas al respecto de su categorizacién:

Reconocer las preexistencias que acoge el dmbito de la Modificacién, analizando su posible compatibilidad con el uso
residencial que desarrollard el dmbito, valorando las opciones que tiene de acogerse al régimen de fuera de ordenacién
o bien la necesidad de su desaparicién por incompatibilidad con los objetivos de la ordenacion:

Analizar la estructura de la propiedad desde el punto de vista catastral, reconociendo los limites de propiedad vy
validando éstos con la informacién del levantamiento topogrdfico y del reconocimiento in situ, a fin de simplificar y

agilizar, en la medida de lo posible, la gestién urbanistica.

Hecho este andilisis, estd claro que el grueso del dmbito de la Modificacién puede y debe mantener el estatus anterior de

suelo urbano no consolidado, sin mds que anadir pequenas dreas residuales, sobre todo en la zona Norte y Oeste del dmbito,

que permiten completar parcelas catastrales llegando a las fraseras de las construcciones existentes, ubicadas ya en suelo

urbano, como vemos en la imagen adjunta, procedente de la quinta hoja del plano 15003 OE 01 Clasificacion,

categorizacién, sectorizacién y calificacién propuesta:

SUNC
4,432,94 17!

Tabla 3.1.1.2.1.- Cambios en la categoria
AMBITOS QUE CAMBIAN DE CLASE Y/O DE CATEGORIA DE SUELO

DE SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC)
HACIA SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC)

DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC)
HACIA SUELO URBANO CONSOLIDADO (SUC)

DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC) HACIA SUELO NO URBANIZABLE
DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA DE AGUAS (SNUEP-LE-AG)
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Asimismo se adscriben al suelo urbano no consolidado las cuatro conexiones con el viario existente, una en la ¢/ Fuente Santa,

y otras fres que de manera consecutiva se ubican en la ¢/ Corazdn de JesuUs, a fin de incorporarlas al proceso urbanizador.

Siguiendo con el citado plano, vemos en la imagen adjunta, correspondiente a la zona sur del dmbito de la modificacién, que
tenemos dos piezas que desde el suelo urbano no consolidado, directamente pasan a suelo urbano consolidado. Ello asi
porgue en ambos casos no concurren las circunstancias que requiere el articulo 45.2 de la LOUA para su consideracién como
suelo urbano no consolidado, pues todas las parcelas tienen acceso rodado directo desde una via urbana, que no precisa de
mejora o reurbanizacién, y ademds las parcelas cuentan con todos los servicios urbanisticos, de modo que podemos

considerarlos solares, en los casos en que aun no dispongan de construcciones.

‘1 VN

En efecto, la pieza trapezoidal, que identificaremos como Zona A, comprende parte de la calle Miguel Herndndez, via
completamente urbanizada, que consta de todos los servicios urbanisticos bdsicos, sobre las que tienen acceso rodado vy
peatonal las dos parcelas catastrales que por otra parte, acogen ya dos construcciones de uso residencial. Como vemos en la
imagen adjunta, la primera de las construcciones tiene una planta de altura, y una puerta de garagje, asi como numerosas

ventanas; por su parte la segunda vivienda presenta fachada en sus dos alturas a la citada calle.

Zona A del suelo urbano consolidado: Parcelas catastrales situadas en calle Miguel Herndndez, n°® 2 y n° 3.
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En cuanto al a pieza de morfologia longitudinal, que identificaremos como Zona B, igualmente alcanza a dos parcelas
catastrales, que del mismo modo tienen acceso directo en este caso desde la travesia, como podemos ver en las imdgenes
adjuntas. En la primera de las imdgenes siguientes vemos el acceso a la parcela ubicada al Este del dmbito, que ya cuenta
con algunas construcciones de uso residencial, mientras que en la segunda enconframos la ofra parcela, cuyo acceso se

produce en los aledaios de la glorieta, aun estd libre de edificaciones.

-

Zona B del suelo urbano consolidado: Acceso a parcela catastral situada junto a la rotonda de la travesia.

Finalmente, respecto del suelo no urbanizable, todo el dmbito que recogemos en la documentacion grdfica adquiere la
categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica. Dicha consideracion es inmediata si
acudimos en este caso al articulo 46.2.a) de la LOUA, toda vez que como sabemos la zona es inundable, segin indicamos en
el apartado anterior, visto el contenido del Estudio Hidroldgico realizado para los trabajos de redacciéon del PGOU que se
aprobd inicialmente.

3.1.1.3 Sectorizacion.

La delimitaciéon de una Unica drea de reforma interior es equivalente a la sectorizacién que requiere el articulo 10 de la LOUA
respecto de los elementos de ordenacién estructural.

La correspondencia entre la delimitacién del drea de reforma interior y el suelo urbano no consolidado es trivial, toda vez que
por definicidon, no se conciben sectores ni dreas de reforma interior sobre el suelo urbano consolidado, ni por supuesto sobre

suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacién especifica.
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Ademds de estos argumentos, no debemos olvidar que la configuracién de una Unica drea de reforma interior simplifica la
gestion urbanistica del suelo y se produce de manera simultdnea la puesta en carga de la totalidad de las parcelas
residenciales y las reservas de suelo para espacios publicos y dotaciones comunitarias, sean sistemas locales o sistemas

generales.

3.1.2  Uso global.

El uso global Residencial que se propone es heredero del planeamiento vigente, pues como sabemos, el articulo 10.5.C) del
Anexo Normativo de la Adaptacion Parcial a la LOUA asignaba el uso global Residencial al dmbito de nuestra Modificacién,
como ya hacian las anteriores Normas Subsidiarias del aio 1.994.

Visto lo cual, el planificador no debe sino poner en marcha una adecuada estrategia de localizacién de los diversos usos
pormenorizados en los cuales éste se desagrega, procurando en buena medida el éxito de la misma desde el punto de vista
comercial, teniendo como referencia las preexistencias, la estructura de la propiedad, el sistema de actuaciéon por
cooperacién, la actual situacién del mercado inmobiliario y el futuro Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2016 - 2020, que inicid

su tramitacién el pasado mes de febrero de 2016.

En la préctica, asumiremos la definicién de uso Residencial contenida en las Normas Subsidiarias, si bien consideramos que
merece la pena realizar el esfuerzo en la definicidn de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias que lo materializan, a
fin de actualizarlos a los nuevos requerimientos habitacionales.

En la prdctica, esto nos lleva a la redefinicién tal que, en la medida de lo posible, se obtengan productos inmobiliarios cuyas
caracteristicas permitan cobijar las actividades residenciales que pretendemos. Esta caracterizacion se produce en la
pormenorizacion que establecen las determinaciones de desarrollo, concretamente las determinaciones potestativas, con lo

cual su justificacion se realizard en el apartado 3.3 Justificacién de las determinaciones urbanisticas de desarrollo.

La Zona A y la Zona B categorizadas como suelo urbano consolidado, se adscribirdn respectivamente a la ordenanza de Zona
SUNC-2 y Zona SUNC-3 descritas en las Normas Subsidiarias, dado que como recoge el articulo 8.a) del Anexo Normativo de la
Adaptacién Parcial a la LOUA, el desarrollo del suelo urbano consolidado “...viene posibilitado por la aplicacion directa de las

Ordenanzas...".

Por su parte, el régimen de usos del suelo no urbanizable de especial proteccidén por legislacion especifica atenderd a las

prerrogativas de la legislacion sectorial que lo motiva.

3.1.3 Densidades y edificabilidades brutas,

Al igual que el uso global Residencial, las 100 viviendas que proponemos como mdxima capacidad residencial procede del
arficulo 10.5.C) del Anexo Normativo de la Adaptacion Parcial a la LOUA, lo que arroja una densidad de 20,28
viviendas/hectdrea.

En nuestro caso, podemos ajustar la edificabilidad global del drea de reforma interior a la suma de los techos requeridos por
cada una de las tipologias edificatorias que tenemos en la propuesta de ordenacion pormenorizada. Con la citada estrategia,

resulta un indice de edificabilidad de 0,4302 m?/m?, que da cabida a 18.900 m? de techo.

En primer lugar, cabe decir que tales pardmetros atienden a los estdndares establecidos en el articulo 17.5 de la LOUA para
dreas de reforma interior como la que nos ocupda, pues la citada norma otorga un méximo de 120 viviendas/hectdrea y un
indice de edificabilidad que puede alcanzar 1,30 m2/m? como maximo.

Si bien es lo cierto que, amparados en este precepto, podriamos aprovechar la Modificacién para plantear un incremento de
los pardmetros de partida que establecia la Adaptacién Parcial a la LOUA, no es menos cierto que dichos estdndares son mds
propios de ofro modelo urbanistico, que probablemente propiciaria la aparicién de edificacidon en altura, contraviniendo de
este modo:

. El principio de desarrollo territorial y urbano sostenible por el cual aboga el articulo 3 del TRLSU, puesto que no estariamos

usando el suelo “...segun el principio de desarrollo sostenible...”, ni tampoco confribuiriamos *“...al uso racional de los
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recursos naturales...”, puesto que este tipo de exfraordinarios incrementos, con casi total seguridad tensionaria las
condiciones actuales de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica.
o El modelo de ciudad compacta por el que aboga el Modelo Territorial de Andalucia del POTA, cuya norma 45.3 del

“

POTA establece que en aras del citado modelo, el planeamiento tendrd entre sus objetivos evitar “...procesos de
expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo...”.
o Los objetivos para la ordenacién del sistema de asentamientos que recoge la norma 12.h) del POTAUS, la cual establece

enfre ofros, que se deberd “...ordenar el crecimiento de los suelos de uso residencial, manteniendo el sistema de

poblamiento y dimensiondndolos en proporcién a las necesidades...”,

En segundo y Ultimo lugar, la Tabla 1. Zonas en suelo urbano del ndcleo urbano de Gerena de la Memoria de la Adaptacion
Parcial a la LOUA calcula los pardmetros urbanisticos mds significativos de cada zona de suelo urbano. Si recordamos, en el
plano de informacién 15003 | 03 Calificacion del suelo en el planeamiento general vigente, el dmbito de la Modificacién se
encontraba en su mayoria, dentro de la Zona SUNC-2, esto es, la Zona 2 de la Tabla mencionada.

Para esta zona, el cdiculo de densidad de la Adaptacion Parcial ala LOUA es de 20,83 viviendas/hectdrea, de manera que la
densidad propuesta estd en perfecta sintonia con el predicamento de aquélla, valor con el que no se desvirtUa el principio de
desarrollo territorial y urbano sostenible, ni el modelo de ciudad compacta que establece el POTA, ni los objefivos para la

ordenacion del sistema de asentamientos del POTAUS.

Por su parte, en los casos del suelo urbano consolidado, las parcelas integrantes de la Zona A y la Zona B, asumirdn la
capacidad residencial y la edificabilidad que le asignan la ordenanza de Zona SUNC-2 y Zona SUNC-3 de las Normas

Subsidiarias, vigentes segun la Adaptacion Parcial a la LOUA.

Finalmente, no procede considerar densidad alguna ni por supuesto edificabilidad a desarrollar sobre el suelo no urbanizable

de especial protecciéon por legislacién especifica.

3.1.4 Delimitacién del Area de reparto.

La delimitacion del drea de reparto AR Basilica Paleocristiana que recoge el plano 15003 OE 02 Caracterizacion del drea de
reparto y sistema general queda amparada en el arficulo 58 de la LOUA, e incluye la superficie correspondiente al drea de
reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana, mds los 2.386,91 m? de superficie correspondiente al Sistema General de
Equipamiento Cultural, correspondiente a la delimitacién del yacimiento arqueoldgico, que denominaremos SG — EC Basilica

Paleocristiana, alcanzando en total 46.320,99 m2.

Por otra parte, segun la definicién del articulo 59 de la LOUA, tenemos un aprovechamiento objetivo de 18.900,00 unidades de
aprovechamiento, que se repartirdn las distintas tipologias edificatorias ambos en funcién de los coeficientes de uso y tipologia
asignados, como justificaremos mds adelante, de modo que el reparto de aprovechamientos sea lo mds agil posible, y se

faciliten las tareas de gestion urbanistica.

Como sabemos, no procede consideraciéon de dreas de reparo sobre el suelo urbano consolidado ni sobre el suelo no

urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica.

3.1.5 Sistemas generales y aprovechamiento medio.
La configuracion del SG — EC Basilica Paleocristiana procede, en cuanto a superficie y morfologia, directamente de la

recogida en el convenio urbanistico celebrado entre el Ayuntamiento y los propietarios.

Ademds de ello, en virtud de la definicion del articulo 60 de la LOUA, el aprovechamiento medio del AR Basilica Paleocristiana
asciende a 0,408022 unidades de aprovechamiento.
Esta cifra nos otorga 18.900,00 unidades de aprovechamiento objefivo, de las cuales el 90 %, es decir, 17.010,00

corresponderdn a los fitulares de derechos urbanisticos, mientras que el 10 % restante pertenece al Ayuntamiento de Gerena,
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que también se quedaria con las diferencias de aprovechamiento, que en nuestro caso no existen, por contener esta drea de

reparto una sola drea de reforma interior.

La Adaptacién Parcial a la LOUA no establecia aprovechamiento medio sobre el dmbito de nuestra Modificacién, ni en su
Memoria ni en el Anexo Normativo, de manera que el pardmetro que incorporamos ahora, no estd claro que pudiera
considerarse establecido de manera tdcita.

No obstante ello, y aunque asi fuera, dado que el uso global y el nimero de viviendas no cambia, y la morfologia del drea de
reparto son sensiblemente similares a las precedentes, no parece razonable pensar que nuestra Modificacién esté generando
un incremento de aprovechamiento lucrativo respecto del ya establecido, de modo que entendemos que no procede
considerar las prerrogativas que en esos casos requiere la regla segunda del articulo 36.2 de la LOUA, modificada a su vez por
el articulo 24 de la Ley 13/2005.

Asimismo tampoco procede considerar los efectos de las reglas tercera, cuarta, quinta y sexta del citado precepto, puesto
que no son objeto de la Modificaciéon la delimitacidon de dmbitos de hdbitat rural diseminado, ni con ella tratamos de evitar la
formacién de nuevos asentamientos, ni estamos cambiando el uso global del suelo, y las dotaciones que recogemos tienen

entfidad suficiente para integrarse en la red de dotaciones pUblicas de Gerena.

3.1.6 Coeficientes de uso global, fipologia edificatoria y situacién municipal.

Como decimos en el apartado 2.3.6 Coeficientes de uso global, tipologia edificatoria y situacién municipal, desde la
ordenacién estructural no procede aplicaciéon de coeficientes de ponderaciéon de usos globales que nos requiere el articulo
61.1 de la LOUA, puesto que tan sélo desarrollamos el uso global Residencial. Siendo rigurosos, podriamos entender que dicho

coeficiente seria igual a la unidad.

No obstante ello, es lo cierto que atendiendo al citado mandato, dentro del uso global Residencial podriamos establecer
coeficientes correctores entre las tipologias que se desarrolla ese uso global, esto es, la vivienda unifamiliar adosada o
plurifamiliar en bloque vy la vivienda unifamiliar aislada.

Si bien entendemos que no procede ponderacién entre las dos primeras por la particular situacién del mercado inmobiliario de

Gerena, si cabe pensar que las viviendas aisladas fengan al menos un 30 % mds de valor que las ofras dos fipologias.

Finalmente, la situacién de nuestra drea de reforma interior, comparada con las ubicaciones de otros dmbitos residenciales de
suelo urbano no consolidado, nos permite afirmar que no existe ponderacién posible, ni al alza ni a la baja, respecto de los

mismos, vista la escala del ndcleo urbano.

3.1.7 Coeficiente corrector de vivienda protegida

El arficulo 10.4 del Anexo Normativo de la Adaptacién Parcial a la LOUA, consideraba que la vivienda acogida a proteccion

publica equivalia a 0,5445 veces la vivienda de renta libre. Sin embargo, considerar dicha ponderacién nos llevaria a engafio

en la actualidad, puesto que:

. Por una parte, la actual situacién del mercado inmobiliario de Gerena, nos permite afirmar que no existen tales
diferencias de rendimiento econémico entre una vivienda en régimen de renta libre frente a una vivienda que se acoja
a cualesquiera regimenes de proteccion publica. Es decir, podemos afirmar que el precio de venta por metro cuadrado
es sensiblemente similar en ambos productos inmobiliarios, y

. Por ofra parte, no existen hoy dia ninguna ventaja o ayuda publica a la urbanizacién o a la edificacidn de esas viviendas,
y tendriamos que esperar para ello que entrase en vigor del nuevo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2016 — 2020, que

inicié su tramitacién el pasado mes de febrero de 2016.

Por tanto, parece adecuado considerar que ambos productos son equivalentes a los efectos de baremar sus rendimientos

econdmicos de cara a la reparcelacién.
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3.1.8 Elementos estructurantes.
La consideracion como estructurante de las conexiones viarias rodadas y peatonales y de la ubicacién de los sistemas locales
de espacios libres cuya localizacion recoge el plano15003 OF 03 Elementos estructurantes, responde a la intfencion de articular

la actuacion, sin perder la perspectiva de la integracion de este nuevo desarrollo en la estructura urbana preexistente.

En efecto, las conexiones viarias de cardcter rodado permiten la adecuacién a las preexistencias, asi como la incorporacion
de las circulaciones al sistema viario aledano. Por su parte, las conexiones viarias de cardcter peatonal permiten un rdpido
registro del drea de reforma interior en sentido fransversal, consiguiendo ademds, el registro con el trazado de la Cafada Real

de Cdrdoba a Huelva, que tradicionalmente ha tenido la consideracién de trasera.

Respecto de la ubicacion de los sistemas locales de espacios libres, la estrecha relacién con los yacimientos arqueoldgicos

Basilica Paleocristiana y San Diego, les permite la puesta en valor de los mismos, “...contfribuyendo a su proteccién vy
conservacion...” tal como establece el articulo 9.E de la LOUA.

Por otra parte, la clara y rotunda concepcién como dos piezas protagonistas de la estructura urbana, frente a otras ocasiones
en las que adquiere una situacién que por su cardcter residual, atiende a la prerrogativa que establece el articulo 49 del RP,
segun el cual “...se evitard el fraccionamiento que invalide su finalidad esencial...”, siendo el régimen de usos, como veremos
en las Normas Urbanisticas, tal que no se permita “...utilizaciones privativas o anormales que excluyan o limiten el uso publico o

permitan un uso no conforme a su destino...”

Como es logico, la ordenacidon pormenorizada serd la que determine la precisa localizacidon de los sistemas locales de

espacios libres, como justificaremos mds adelante.

3.2 Valoracién de la incidencia de las determinaciones urbanisticas en la estructura general y organica del territorio.

En cumplimiento de la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Territorio de la
Comunidad Auténoma de Andalucia (en lo sucesivo, LOTCAA), se expone a continuacion una valoracién de la incidencia de
la Modificacién respecto al sistema de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes, equipamientos, infraestructuras y
recursos naturales bdsicos.

Asimismo se da cumplimiento a la nueva Disposicidon Adicional Octava de la LOUA anadida por el articulo 29 de la Ley
13/2005, relativa a la emisién de Informe de incidencia territorial sobre los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, cuya

delegacién de competencia aborda la Orden de 21 de febrero de 2006.

3.2.1 Respecto al sistema de ciudades y asentamientos.

El Sistema de Ciudades descrito en el Modelo Territorial de Andalucia del POTA, incluye Gerena dentro de las Redes de
Ciudades Medias segun vemos en la figura adjunta, en concreto en la Unidad Territorial denominada Valle del Guadalquivir,
en una posicién de frontera con la Unidad Territorial Sierra Morena-Los Pedroches. Ello que la coloca entre las redes de
ciudades medias a las cuales se les reconoce potencialidades para consolidar sus relaciones.

Como Estrategia de Ordenacién Territorial para este tipo de espacios, el POTA aboga por fomentar la cohesidn intemna, para lo
cual apuesta por “...Establecer criterios en materia de politica urbanistica y ambiental que favorezcan el mantenimiento de los

valores caracteristicos de este tipo de ciudades..."”.
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Asimismo el POTAUS, en cuanto al mantenimiento y ampliacién del sistema de asentamientos, aboga en su directriz 14.1
porque los instrumentos de planeamiento urbanistico general, como el que nos ocupa, eviten “...la formacidon de nuevos
nucleos de poblacidon mediante la localizacién de los nuevos desarrollos urbanos colindantes con los suelos urbanos o
)

urbanizables existentes...”, a la vez que les pide que establezcan “..limites claros enfre zonas urbanas y rurales...'

garantizando de este modo “...la personalidad urbana y funcional diferenciada de los ndcleos...".

Por tanto, podemos afirmar que la repercusion de la propuesta de Modificacién en el sistema de ciudades es irrelevante, ya
que no hace sino plasmar las intenciones puestas de manifiesto por documentos de ordenacién del territorio de dmbito
regional, amén de no generar nuevos asentamientos, puesto que nuestra drea de reforma interior se propone como pura
complecién del actual nicleo urbano, definiendo con claridad el borde sureste del mismo estableciendo la transicién hacia el

suelo de cardcter rural.

3.2.2 Respecto al sistema de comunicaciones y fransportes.

El Plan Director de Infraestructuras de Andalucia (PDIA en adelante), al referirse a las comunicaciones, seiala las
infraestructuras viarias entre los cuatro determinantes principales del potencial de desarrollo de una regién.

En este sentido, la construccidon y puesta en servicio de la Autovia A-66, nos pone prdcticamente a las puertas de la Red de
Gran Capacidad, vias sobre las cuales, el PDIA confia el objetfivo de "“...canalizar las relaciones de medio y largo recorrido y
conectar Andalucia con el resto de la Peninsula y Europa. En particular, la red de gran capacidad constituird la malla bdsica
de accesos desde el exterior de la regidn: a sus centros urbanos principales y zonas de concentraciéon de las actividades
productivas y de turismo...”

Como el resto del ndcleo urbano, el dmbito de la Modificacién conecta con la citada autovia a través de la carretera A - 477
De Gerena a SanlUcar la Mayor, de modo que la escala de nuestra actuacion se ve amplificada en su alcance territorial, pero
sin repercusion alguna sobre el sistema de comunicaciones y tfransporte, dado que nos apoyamos en infraestructuras ya
existentes y en servicio, por lo que la incidencia de las determinaciones de la Modificacién en el sistema de comunicaciones y
fransportes es nula.

3.2.3 Respecto alos equipamientos.

El uso y disfrute de las dotaciones y equipamientos que exigen respectivamente la LOUA y el Anexo RP se extiende a los futuros
usuarios, como primeros beneficiarios, y por extensién al resto de habitantes y visitantes de Gerena, dada la incardinacion del
drea de reforma interior en el ndcleo urbano, y su cardcter publico.

En este sentido, no debemos olvidar la adicién cuantitativa, pero sobre todo cualitativa, que supone la incorporacién como
equipamiento del SG - EC Basilica Paleocristiana, que adn en su condicién de sistemas generales, incrementa en términos

brutos la reserva de suelo para equipamientos.

Ademds de la reserva para dotaciones, la misma legislacion establece la obligacidon de ceder al menos el 10 % de la superficie
bruta ordenada para espacios libres, jardines y zonas verdes, cantidades que anadidas a la zona verde no computable,

componen una superficie suficiente que indudablemente va a engrosar la oferta verde municipal.

Es por ello que podemos afirmar que la incidencia respecto de los equipamientos, antes que negativa, es muy positiva, ya que
la puesta en carga de los ferrenos supondrd un notable incremento de los mismos a disposicion de todos los habitantes y

visitantes de Gerena.

3.2.4 Respecto alas infraestructuras.

La contiglidad al nicleo urbano permite la conexién a las cercanas redes municipales de abastecimiento, saneamiento y
telefonia, mitigando en gran medida el impacto ambiental y los elevados costes que supondria la construccidn ex-novo de las
mismas.

Cabe seialar en este punto que la compania que gestiona las redes de saneamiento, tiene previsto en sus planes de inversion

la construccidon de una EDAR al sureste del ndcleo urbano, con capacidad suficiente para acoger los vertidos de todo el
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municipio, pues tiene una poblacion equivalente que supera las proyecciones de poblacién realizadas en su momento por el
PGOU aprobado inicialmente.

Por tanto, la Unica incidencia respecto de las infraestructuras viene por la construccidon de las nuevas redes de servicios
interiores del drea de reforma interior, imprescindibles por otra parte, y que se someterdn a las normas técnicas de disefio de
las companias suministradoras, asi como a las medidas preventivas correctoras y protectoras derivadas del procedimiento de

Evaluaciéon Ambiental Estratégica.

Asi, podemos concluir que la repercusion respecto de las infraestructuras tampoco es excesiva, pues se limitaria a las labores
de conexién, y en funcién de las demandas de las companias suministradoras, ampliacién de la capacidad de las redes ya
existentes, las cuales en el caso del saneamiento y depuracion, ya estdn previstas en los planes de inversién de la compania

suministradora.

3.2.5 Respecto alos recursos naturales bdsicos.

La ordenaciéon estructural que proponemos, unida a los inexistentes precedentes en cuanto a evaluacién ambiental del
planeamiento general vigente, motiva la redacciéon de un Documento Ambiental Estratégico que profundice en la evaluacion
ambiental de la localizacién propuesta.

Cabe senalar ademds que entre los objetivos de la Modificacion se encuentra, en primer lugar, la atencién a los objetivos y
criterios ambientales, tal como quedd acreditado en el apartado 1.2 Conveniencia y oportunidad, deudores del marco

juridico vigente en materia ambiental.

Desde el citado marco normativo, el Estudio Ambiental Estratégico podrd de manifiesto los posibles desequilibrios ambientales
y sociales inducidos por la propuesta, evaludndolos en términos relativos y proponiendo, en su caso, medidas preventivas y/o
correctoras para paliarlos.

Dichas medidas tienden a reducir el impacto provocado por las actividades residenciales que se implantardn, puesto que no
debemos olvidar que la evolucidn ha de tener como limitacién la garantia de sostenimiento de las condiciones ambientales
mediante el control de los niveles de contaminacion, destruccion de la biodiversidad o degradacién del paisaje.

Conviene anticipar no obstante que estos terrenos estdn ya en el interior de una zona tan intervenida como lo es el ndcleo
urbano, de manera que nuestra actuacién, por si misma, tiene menos incidencia ambiental respecto de los recursos naturales

bdsicos que la que supondria establecernos en otfros espacios menos alterados.

Seguidamente se establece un andlisis de los principales recursos naturales que se verdn afectados por la implantacién de las

nuevas actividades:

o Atmésfera: La propuesta supondrd el aumento de la contaminacién atmosférica en el entorno, no tanto durante la fase
de funcionamiento como en la fase de construccidn, principalmente con la emision de ruidos, polvo y gases.
La posible incidencia en el recurso “aire” tendrd un dmbito muy localizado y temporal, sobre todo por el tipo de
actividades que puede acoger, dada la caracterizacién residencial del drea de reforma interior.

. Geologia y geomorfologia: Los terrenos no poseen recursos geoldgicos de interés, ni el fipo de actividades a implantar
contempla graveras, ni mineria a cielo abierto, dado su cardcter residencial.
Por otfra parte, la topografia de los terrenos debe aprovecharse desde el disefio para reducir al minimo la alteracion de la
geomorfologia, optimizando los movimientos de tierra y evitando siempre que sea posible la aparicion de excesivos
terraplenes y desmontes.

. Suelo: Se va a producir pérdida del recurso eddfico en gran parte de la superficie de suelo que incorporamos. Este
importante impacto va a tener lugar durante la urbanizacion, desapareciendo durante el posterior funcionamiento.
En cualquier caso, la mayor parte de los terrenos se dedican actualmente a la actividad agricola, estdn en desuso o
acogen actividades residenciales o terciarias, lo cual supone ya una transformacion respecto del primitivo cardcter
forestal que tuvieron en su dia.

. Agua: La urbanizacion considerard la red separativa, a instancias de la entidad concesionaria, que indicard el punto de

vertido del aliviadero y el punto de conexion de la red de residuales.
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Respecto a la demanda de agua en la fase de funcionamiento, no es previsible que las actividades residenciales y
dotacionales que se implanten supongan un consumo excesivo de este escaso bien. En cualquier caso, no se produce
una detraccién de recursos hidricos en cantidades apreciables.

o Vegetacion y fauna: Es indudable que el impacto negativo de la eliminacion parcial de la escasa vegetacién, se
mitigard con la revegetacion de las zonas verdes con los pies de olivo y otros drboles y palmeras que se encuentren en
buen estado.

La desaparicién de este hdbitat y la creacion de uno nuevo, afectard a las poblaciones de animales que ahi se asientan,
lo que provocard el desplazamiento de una parte de los individuos a dreas préximas de similares caracteristicas, y la
desaparicién de ofra parte.

o Paisaje: El impacto serd positivo, pues la urbanizacién del dmbito supondrd la desaparicion de las actuales naves en
desuso, y la mejora paisdjistica de la incorporacién de zonas verdes, que se aglutinan en torno al elemento cultural de la
Basilica Paleocristiana.

o Energia: Es evidente que la propia actividad urbanizadora y el desarrollo de los usos posteriores, tanto residenciales como
dotacionales, van a tener un consumo energético.

En este sentido, la aplicacién de medidas constructivas que ahorren energia (energia solar, aislamientos etc.), puede

mitigar estos consumos y mejorar la calidad de vida de los habitantes y usuarios futuros de la zona.

Como consecuencia de lo expuesto, puede concluirse que las determinaciones de la Modificacién no inciden negativamente
en la Ordenacién del Territorio. Ademds, su desarrollo permitird frenar otras posibles iniciativas que representen cambios

medioambientales de mayor gravedad bien por su localizacion, intensidad o grado de irreversibilidad.

3.3 Justificacién de las determinaciones urbanisticas de desarrollo.

Dado que las determinaciones urbanisticas de desarrollo son las correspondientes a un Plan Parcial de Ordenacién,
enfocaremos la justificacién de las mismas desde dicho punto de vista, esto es, como si de un Plan Parcial de Ordenacion se
tratase. De este modo, las referencias a la legislacion urbanistica, LOUA y RP principalmente, serdn las correspondientes all

articulado relativo al contenido y determinaciones propias de la citada figura de planeamiento de desarrollo.

3.3.1 Respecto de las determinaciones precepfivas.

3.3.1.1 Criterios y directrices para la ordenacién detallada.

Los criterios empleados para el establecimiento de la ordenacidon pormenorizada del PE-1 Basilica Paleocristiana, como
expusimos en el capitulo correspondiente, proceden de las determinaciones estructurales de la Modificacion.

Por tanto, en este sentido, nos corresponde Unicamente su desarrollo, al objeto de contrastar la idoneidad de las mismas
desde el punto de vista de la caracterizacion y la formalizacién de los elementos estructurantes, toda vez que la justificacion
de las determinaciones estructurales ha sido puesta de manifiesto con anterioridad en el apartado 3.1 Justificacion de las

determinaciones urbanisticas estructurales.

Asi, el margen de maniobra que la Modificacion deja al desarrollo del PE-1 Basilica Paleocristiana no es otro que el relativo a la

disposicion de las manzanas al objeto de aglutinar el méximo suelo neto posible, donde desarrollar la capacidad residencial

asignada en equilibrio con los usos dotacionales, siempre con la observancia de los requerimientos legales impuestos por la

LOUA vy el RP, y teniendo en cuenta el andlisis de otros condicionantes derivados de la informacion urbanistica recabada,

como pueden ser:

. La atencidn a los objetivos y criterios ambientales, asi como la incorporacion de las medidas correctoras y/o protectoras
derivadas del Estudio Ambiental Estratégico que acompana la Modificacién, y en su momento, aquéllas derivadas del

procedimiento de Evaluacién Ambiental.
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. La topografia, de modo que la optimizacién de los movimientos de tierra permita una urbanizacién mds econémica, y
por tanto, ecolégica.

o Las preexistencias edificatorias, al objeto de valorar bien su compatibilidad con el nuevo régimen de usos, o bien su
adscripcion al régimen de fuera de ordenacién, o bien en los casos que ello sea preciso, su desaparicién.

. Las afecciones arqueoldgicas que pesan sobre los dos yacimientos, Basilica Paleocristiana y San Diego.

o El convenio urbanistico celebrado entre el Ayuntamiento y los propietarios de los terrenos sobre el que estd el yacimiento
Basilica Paleocristiana.

. Los requerimientos de las companias concesionarias de servicios urbanisticos, que como sabemos deberdn ser

negociadas en el momento de abordar el Proyecto de Urbanizacién.

3.3.1.2 Previsiones de programacién y gestion.

En este apartado hemos de acudir en primer lugar a la justificacién de la delimitacidon de una sola unidad de ejecucion

coincidente con el PE-1 Basilica Paleocristiana. El motivo de dicha delimitaciéon es doble:

. Por una parte, como establece el articulo 105 de la LOUA, se asegura su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, vista
la cuantia de las cesiones de suelo y las obras de urbanizacién que son necesarias, tanto interiores como exteriores, las
cuales, segun lo previsto en el articulo 113 de la LOUA, también corresponde financiar a sus promotores, y cuyo importe
desglosamos en el Titulo VI. Estudio Econdmico - Financiero, y

. Por otra, se consigue una mayor agilidad a la hora de la programacion y gestiéon urbanistica del mismo, puesto que al
tener una sola unidad se garantiza la puesta en carga al completo de todos los terrenos, logrando asi una actuacion

abordable por las capacidades técnicas y econdémicas de los promotores.

La divisién en dos etapas propuesta garantiza el funcionamiento de la primera etapa de manera independiente a la segunda
si nos atenemos al trazado viario y a los esquemas de redes de infraestructura previstas. En cuanto a su orden de prelacién, se
ha procurado la resolucién en primer lugar de la parte que cuenta con mds preexistencias compatibles con la ordenacion,
que ademds resuelve las determinaciones del Convenio urbanistico sobre la Basilica Paleocristiana y conlleva menos gastos de

urbanizacion.

En cuanto a los plazos previstos, tanto para la presentacion de los proyectos técnicos correspondientes como para el inicio de
las obras de urbanizacién y de edificacidén, ademds de considerar los requisitos legales puestos de manifiesto respectivamente
por los articulos 149 de la LOUA y 41 del RGU, se ha tenido como referencia la experiencia acumulada en actuaciones
anteriores de similar escala, asi como los plazos que probablemente requerird el Ayuntamiento para la instrumentaciéon del
procedimiento de ejecucién por gestién indirecta.

Obviamente, ello no supone la dilacion de la puesta en marcha de los suelos destinados a viviendas acogidas a alguno de los
regimenes de proteccién publica, puesto que su desarrollo queda comprometido por los plazos que requiere el articulo 18.2.c)
de la LOUA que afade el articulo 23.4 de la Ley 13/2005, tal como indicamos en el apartado 1.2 Plazos del titulo V Plan de

Etapas.

Por Ultimo, el sistema de gestidn elegido procede directamente de las prerrogativas municipales, que no hacen sino poner en
valor lo dispuesto en el articulo 10.5.C) del Anexo Normativo de la Adaptacién Parcial a la LOUA, que asignaba el sistema de
actuaciéon por Cooperacién. La implementacion de dicho sistema se articula, ademds, por la inexistencia de iniciativa privada

alguna sobre un dmbito hdbil para el desarrollo desde las Normas Subsidiarias de 1.994.

3.3.2 Respecto de las determinaciones potestativas.

3.3.2.1 Ordenacién urbanistica detallada.
Entre las exigencias del arficulo 13 de la LOUA y 60 del RP incluye el plano de estructura urbana, con asignacién de usos
pormenorizados, sistema de espacios libres y especificacion de todas las reservas de suelo para dotaciones, en relaciéon con

las demds dreas y, en especial, con la red viaria, incluida la peatonal.
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Segun se desprende del plano 15003 OP 01 Estructura urbana propuesta, cuya copia reducida incorporamos a continuacién,
se establecen:
o Seis manzanas para viviendas en renta libre. Una de ellas se completa con espacios libres, sistemas locales de
equipamiento y el SG - EC Basilica Paleocristiana, mientras que otra acoge las instalaciones del restaurante Cerca de
San Diego, y también se completa con espacios libres, en la zona de olivar situada al Este de la misma.
o Dos manzanas mds para viviendas susceptibles de acogerse a proteccién publica, una de las cuales se completa por
espacios libres en su extremo Oeste.
. Completa la ordenacién propuesta una manzana para dotaciones y espacios libres, en la zona mds septentrional del

dmbito, resultado del reconocimiento de las tortuosas traseras de la zona.

Analizados los principales condicionantes, y asumiendo que la alternativa elegida es la éptima en todos los casos, el resultado
de la aplicacién de las determinaciones de cardcter estructural ofrece pocas variantes posibles a la ordenacién pormenorizad
propuesta, toda vez que las conexiones viarias estructurantes, la localizacién de los sistemas locales de espacios libres y la
ubicacién del SG - EC Basilica Paleocristiana asi como el convenio urbanistico que la soporta, acotan seriamente las posibles
alternativas.

En efecto, la propuesta de ordenacidon nos permite:

. Verificar la idoneidad de la alternativa elegida enfre las diversas opciones estudiadas, y confirmar que las
determinaciones de ordenacion estructural, generan un modelo de ciudad acorde con las prerrogativas del POTA y
las expectativas del POTAUS.

o Asegurar el cumplimiento de los objetivos y criterios ambientales en los que se encuadra la estructura urbana, que no
son sino el cumplimiento del marco juridico de rango europeo, como la Estrategia Europa 2020 (COM (2010)2020), o
nacional, como el Cédigo Técnico de la Edificacion, y sobre todo andaluz, como puedan ser la Estrategia andaluza
de sostenibilidad urbana, el Programa de Construccién sostenible de Andalucia o la Estrategia energética de
Andalucia 2020.

. Agotar el aprovechamiento objetivo, de modo que los productos inmobiliarios que obtenemos confirman la
adecuada caracterizacion asignada desde la ordenacion estructural, incluyendo a los elementos estructurantes
como los primeros generadores de la estructura urbana propuesta.

. Integrar las preexistencias fisicas de cardcter residencial que sean compatibles con la estructura urbana, y poner en
valor aquellas de cardcter arqueolégico, no en vano la estrecha relacion de los sistemas locales de espacios libres
con los yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana y San Diego, les asegura un fuerte protagonismo en la
estructura urbana propuesta.

. Asumir las preexistencias juridicas, con la habilitacién sobre el mismo de una potente pieza de espacios libres. asi
como las preexistencias de cardcter juridico, esto es, el Convenio de la Basilica Paleocristiana.

. Reconocer desde las tipologias edificatorias existentes el modelo de ciudad caracteristico de Gerena para replicarlo
en nuestra estructura urbana, de manera que el resultado del desarrollo de la misma ofrezca una pieza de ciudad
reconocible por propios y extranos, que quede perfectamente integrada y tenga la escala adecuada en relaciéon al
resto del nucleo urbano.

. Disponer un parcelario versafil desde el punto de vista inmobiliario, adaptable a las diversas situaciones de mercado,
que sin duda cambiardn con la entrada en juego del nuevo Plan Andaluz de Vivienda y Suelo 2016 — 2020, al mismo
tiempo que viabiliza la reparcelacién.

. Adaptarnos a la topografia, entendiendo que la implantacién escalonada que proponemos evita que unas
construcciones arrojen sombras sobre las otfras, dado que todas las viviendas tienen la misma altura mdxima,
garantizando las funciones de asoleo y ventilacion en todos los casos de manera muy sencilla y versdtil, sin tener que
acudir a otfras opciones mds artificiosas y por tanto, antiecondmicas

. Incorporar una regulaciéon normativa que garantice la obtencién de las mejores orientaciones para la implantacién
de la edificacion teniendo como horizonte la eficiencia energética de lo edificado, esto es, disposiciones abiertas al
Sur y cerradas al Norte, activando todo el lenguadje de elementos y materiales disponible para la optimizacién de la

eficiencia energética de su envolvente térmica;
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. Verificar desde el punto de vista cuantitativo, el cumplimiento de los estdndares urbanisticos de aplicacién a nuestra

drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana, tanto los requeridos por la LOUA como por el Anexo RP.

3.3.2.2 Trazado pormenorizado de la frama urbana.

Los articulos 13.3 a) de la LOUA y 45.1 f) del RP establecen la obligacién de un Plan Parcial de Ordenacién de incluir entre sus

determinaciones “...el trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de los enlaces con el sistema

general de comunicaciones...”, encargdndose de articulo 52 del RP de establecer las caracteristicas minimas a respetar.

En su desarrollo, los planos de propuesta definen las rasantes en los puntos de cruce y en los cambios de direccién, y las

dlineaciones de toda la red viaria, asi como las pendientes longitudinales resultantes, como vemos en las dos hojas del plano

15003 OP 05 Perfiles longitudinales. En el frazado del viario se ha tenido en cuenta:

. Las Normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el fransporte en Andalucia
(Decreto 293/2009, de 7 de julio, BOJA n° 140, de 21 de julio).

o Los radios de giro minimos, 5,50 m en nuestro caso, necesarios para facilitar las maniobras de los turismos y otros vehiculos
de mayor entidad, de modo que se consiga la necesaria fluidez del tr&fico.

. El ancho de las calzadas, buscando un equilibrio entre el espacio necesario para garantizar los flujos circulatorios y el
aprovechamiento general del suelo.

En este sentido, cabe resaltar que la mayoria de los viales propuestos tienen una calzada de 5,00 m, para acoger traficos
en un solo sentido de circulaciéon, quedando tan sélo el vial “G” con dos carriles de circulacién de 3,50 m de latitud en el
vial "G" por cada sentido.

o La latitud minima del acerado sobre estas calzadas, que serd 2,50 m, considerados suficientes para el tendido de las
infraestructuras, y que al mismo tiempo habilita su utilizacién como itinerarios peatonales, sin menoscabo para que la
colocaciéon de alcorgues, mobiliario urbano y senalizacion vertical no coarte dichos recorridos.

o La disposicién de espacios de circulacion compartida entre el modo peatonal y motorizado, a fin de resolver la transicién
entre la nueva estructura urbana y el resto del nicleo urbano, asi como la incorporaciéon de conexiones con la misma
exclusivamente peatonales.

Con estas prerrogativas, las secciones recogidas en las hojas del plano 15003 OP 04 Secciones del viario y estudio de
circulaciones, demuestran la generosa amplitud visual de las calles, que se incrementa con la disposicién de las bandas de

aparcamiento, principalmente en bateria en las calles “B" y “C".

3.3.2.3 Caracteristicas de las redes de infraestructuras.
De acuerdo con el articulo 13.3.d) de la LOUA, concordante con el articulo 45.1.g) del RP, el Plan Parcial de Ordenacién debe

recoger “...el frazado y caracteristicas de las galerias y redes propias...” de las infraestructuras que se prevean.

Es por ello que se exponen a continuacién las determinaciones correspondientes, con el alcance y contenido senalado en el
arficulo 53 del RP, sin menoscabo de ser completadas en ordenanzas o modificadas por los requerimientos de las companias
suministradoras durante fases futuras, en atencion a las solicitudes que a esos efectos se les han remitido, y sobre las cuales ain
no tenemos respuesta.

o Abastecimiento: El levantamiento topogrdfico revela la existencia de red de abastecimiento en las calles Fuente Santa,
Corazédn de Jesus y Miguel Herndndez. Salvo estas redes, y en base al contenido del levantamiento topogrdfico,
entendemos que no hay, a priori, servicios afectados de abastecimiento en el interior del dmbito que se ordena.

Segun la informacidn proporcionada por Aljarafesa, que recogemos en el fitulo VIl Anexos, el dmbito se encuentra en el

limite entre dos zonas suministradas con diferente regulacién de presion, de manera que se establecen dos puntos de

conexién y dos mallados de redes de abastecimiento independientes e incomunicadas:

e 7ona Norte, constituida por los viales A, By G, que se abastecerd de la red de polietileno de @ 90 mm existente en la
Plaza Pozuelos, que cierra circuito a través de las nuevas redes que discurren por las citadas calles hasta conectar

con la red de polietileno de @ 50 mm existentes en la calle Fuente Santa.
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e 7ona Sur, constituida por el resto de viales, que se abastecerd de la red de polietieno de @ 90 mm existentes en la
calles Sevilla y Alheli, cerrando circuito a través de las nuevas redes que discurren por las nuevas calles.

Asimismo se deberd prolongar la red de polietileno de @ 90 mm entre los puntos de conexién mencionados, sustituyendo

la red de fibrocemento existente de @ 50 mm en la calle Corazdn de Jesus.

También se ha dispuesto una red de riego para las dreas libres, alimentada en principio desde un pozo, ubicado en la

zona mds septentrional del dmbito, desde donde descenderd el agua por gravedad hacia los alcorques y zonas verdes

de las calles “B" y “C".

Tanto una como otra red, atenderdn en cuanto a condiciones de disefio al Pliego de Condiciones Técnicas para la

Ejecucién y Recepcién de Obras de Abastecimiento y Saneamiento de Aljarafesa, como entidad gestora del ciclo

infegral del agua.

. Saneamiento: Aunque sabemos que la red de Gerena es unitaria, se realizard una red separatfiva de pluviales y
residuales, de tal modo que, seguin la informacidén proporcionada por Aljarafesa,

e Lared de pluviales vierta al arroyo, previa autorizacién del Organismo de Cuenca.

e Lared de fecales vierta al pozo n° 47 del colector denominado AD-1500, situado en las inmediaciones de la Plaza de
San Benito.

Respecto a los servicios afectados, previamente al tendido de estas redes nuevas, serd preciso sustituir el framo del

colector denominado BB-400 desde el pozo n° 39 hasta el punto de conexidn de fecales indicado por un nuevo colector

cerdmico de @ 800 mm, modificando este nuevo colector su trazado para adaptarlos a las nuevas zonas de dominio
publico.

Del mismo modo que para la red de abastecimiento y riego, las condiciones de disefio de la red separativa seguirdn el

Pliego de Condiciones Técnicas para la Ejecucidén y Recepcion de Obras de Abastecimiento y Saneamiento de Aguas

de Gerena.

o Electricidad: La prevision de potencia calculada requiere 1.016 KVA, de modo que serd suficiente con la incorporacién
de una caseta fransformadora que acogerd los equipos necesarios. Para el estudio del suministro eléctrico se ha
considerado la siguiente relacién normativa:

e Real Decreto 842/2002, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para Baja Tensidn e Instrucciones
Técnicas Complementarias, en concreto la ITC — BT — 10 “Prevision de cargas para suministros en Baja Tensidon”, a partir
de los siguientes supuestos:

e Aungue fenemos viviendas de proteccidon publica, que podrian tener un grado de electrificacion menor, y
ademds hay algunas viviendas y actividades en funcionamiento en el interior del dmbito, consideraremos un
grado de electrificacién elevado para todas las viviendas, esto es, 9.200 W/vivienda.

e El edificio en bloque, tendrd la posibiidad de hacer un sétano que ocuparia la mitad de la parcela.
Considerando ventilacién forzada, tendriamos una carga, a razén de 20 w/mz2.

e Consideramos que dicho edifico puede tener 300 m? de locales comerciales, a razén de 100 w/mz2.

e Estimaremos unos 100 m? de zonas comunes en dicho edifico, a razén de 100 w/m?2

e Los equipamientos los asimilaremos a edificios comerciales o de oficinas, a razén de 100 w/m?2

e Ala prevision asi calculada, anadiremos la correspondiente a la superficie de viario, acerado, aparcamiento y zonas
verdes, que obtendremos de la Guia BT-09 relativa a las instalaciones de alumbrado exterior, segin la cual hemos de
considerar 1,50 w/mz2.

Las instalaciones de alumbrado publico atenderdn a lo previsto en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre,

por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus

instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

e Asimismo para la simultaneidad de centros de transformacién, atenderemos a los criterios indicados en la Instruccion
de 14 de octubre de 2004 de la Direccién General de Industria, Energia y Minas sobre Prevision de Cargas Eléctricas y
Coeficientes de Simultaneidad en Areas de uso Residencial y Areas de uso Industrial, de donde se deduce el cdlculo
de potencia prevista para las parcelas de las zonas residenciales y dotacionales, en funcion de la superficie total de
ésta.

Con ello tenemos la siguiente prevision de potencia:
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Tabla 3.3.2.3.1.- Estimacion de la prevision de potencia
Concepto Valor Unidad Valor Unidad Valor Unidad
Viviendas 100,00 Viviendas 9.200,00 W/vivienda 920.000,00 w
Servicios comunes 100,00 m? 10,00 W/m? 1.000,00 w
Locales comerciales 300,00 m? 100,00 W/m? 30.000,00 W
Garajes 2.009.35 m? 20,00 W/m? 40.187,00 W
Equipamientos 4.378,51 m? 100,00 W/m? 437.851,00 W
Viario 11.496,86 m? 1,50 W/m? 17.24529 W
Areas libres 5.066,06 m? 1,50 W/m? 7.599,09 w
TOTAL 1.453.882,38 w

Aplicando un coeficiente de simultaneidad de 0,80 para el centro de fransformacién, dado que no habrd mds de cuatro
lineas de baja tension, podremos reducir la prevision ese 20 %, si bien por ser el factor de potencia cos ¢ = 0,80,
tendremos necesidad de 1.453 KV As, esto es un caseta fransformadora con dos transformadores de 630 KVAs.

En cuanto al punto de entronque, segin Endesa, habrd de trazarse una nueva linea de media tension 15 KV subterrdnea
en conductor XLPE (3 x 1 x 240 mm?) AL 18/30 kV en entrada/salida en tramo de linea préximo al dmbito definido por, CD
90843 CDAT_Cruz del Soldado de L/CONTI 15 kV de Subestacién Aznalcdllar y el Apoyo A227502 de L/ESPARRAGAL de
Subestacion Ruta de La Plata, de alimentacion a los nuevos centros de transformacién MT/BT y red de baja tensidn en
conductor 3 x (1 x 240 mm?) + (1 x 150 mm?2) AL RV 0,60/1 kV desde los nuevos centros de transformacion.
Esquemdticamente la red de media tensién alimentard el centro de transformacion previsto a 20 KV, mediante un anillo
de conductor de Al 3 (1x240) mm?2 del tipo RHZ1 18/30 KV, canalizando bagjo tubo de P.E.H.D. de @ 225 mm, previéndose
siempre un tubo de reserva y aumentdndose en ofro en los cruces de calzada. Asimismo se prevén arquetas en cruces
de calzada, cambios de direccidn, y cada 40 m en los tendidos rectos.

En cuanto a la red de baja tension, ird canalizada bajo tubo de P.E.H.D. de @ 225 mm, dejando siempre un tubo de
reserva, con arquetas en cruce de calle y cambios de direccion, asi como cada 40 m en los tendidos rectos de la
urbanizacién. Las arquetas serdn normalizadas del tipo A1 o A2 de acuerdo con las normas de la compania
suministradora.

El alumbrado publico se ha resuelto en una disposicidon de fustes froncocdnicos de chapa de acero galvanizado de 11 m
de altura y luminaria cerrada para ldmparas de vapor de sodio de 250 W dispuestos en funcién de la anchura del vial al
tresboalillo.

Todos los circuitos descritos irdn canalizados bajo tubo de PEHD de @ 110 mm, instaldndose arquetas en cada punto de
luz asi como los cambios de direccidn en los cruces de la calzada.

Telefonia: La infraestructura de telecomunicaciones se dividird en dos tipos de canalizaciones; las principales, que parten
desde el punto de acometida de los operadores y atraviesan el sector en el senfido de los viales de circulaciéon vy las
secundarias, que parten desde aquéllas hacia los puntos de consumo.

Gas: No se ha previsto tal instalacion.

3.3.2.4 Descripcidn de la capacidad de las infraestructuras asociadas a la gestién del agua, los residuos y la energia.

Las nuevas 100 viviendas que proponemos suponen 240 nuevos habitantes, considerando la ratio de 2,40 habitantes/vivienda

que establece la Orden de 29 de septiembre de 2008. Pasamos a continuacion a analizar la capacidad de las redes existentes

respecto del incremento de poblacion que supone la puesta en marcha de nuestra actuacion.

Abastecimiento: Como sabemos, el abastecimiento de agua potable en Gerena proviene de la ETAP de Salteras, que
suministra al depdsito municipal de aguas 3.000 m® de capacidad (calculado con un caudal de 37,2 I/s para una
poblacién horizonte de 9.000 habitantes.

La normativa de la compania suministradora asigna una dotacién de abastecimiento de entre 200 - 250 I/hab y dia, pero
segun datos del Instituto Nacional de Estadistica del afo 2014, el consumo medio por habitante y dia es de 132 I/hab y
dia. Tomando en consideraciéon este Ultimo dato estimamos un consumo de 32 m3/dia para los 240 habitantes estimados

en su ocupacién mdaxima y 11.563 m3 anuales.
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Aplicando este mismo ratio para la poblacién actual de Gerena (7.404 habitantes segin SIMA, 2016) supone 977 m3/dia,
esto es, un 32,58 % de la capacidad del depdsito. A su vez, los 32 m3/dia suponen que requeririan los nuevos 240
habitantes tan sélo supondria incrementar el consumo del depdsito un 0,35 % mds, de manera que en absoluto se
compromete la capacidad diaria de abastecimiento municipal.

Incluso aplicando la dotacién méaxima indicada anteriormente 250 I/hab y dia por los usos municipales y otros que se den
en el municipio, el consumo diario, incluida la nueva zona urbanizada en su méxima poblacion seria de 1.890 m3/dia, no
alcanzando la capacidad diaria de depésito.

. Abastecimiento: Como sabemos, el abastecimiento de agua potable en Gerena proviene de la ETAP de Salteras, que
suministra al depdsito municipal de aguas 3.000 m® de capacidad (calculado con un caudal de 37,2 I/s para una
poblacién horizonte de 9.000 habitantes.

. Riego: Las necesidades de agua para riego estimadas, considerando especies de bajo mantenimiento, son de 2,5 1/m?y
dia gue durante cuatro meses de déficit hidrico suponen unos requerimientos anuales de 300 I/m2. En base a la superficie
de zonas verdes dispuestas, 2.573 m?, se estiman unos requerimientos de 772 m3/afno.

. Saneamiento: Dada su morfologia y topografia, la red de saneamiento del término municipal de Gerena, resulta
deficitaria, dada la escasa pendiente y la diversidad de vertientes, origindndose asi diferentes puntos de vertido.

La red tfiene dos puntos principales de vertido a cauce publico, uno situado al Oeste del municipio formado por un
colector de @ 800 mm y otro de @ 600 mm situado al Sureste, donde convergen tres tuberias principales (colectores de @
600 mm, uno encargado de recoger las aguas de la Fontanilla) que recogen dos tercios de las aguas residuales de todo
el municipio.

En la actualidad estd proyectado un colector de @ 500 mm que recogerd las aguas de la cuenca Oeste y la ejecucién
de una EDAR, situada al Sureste del municipio, con capacidad suficiente para recoger las aguas residuales. El vertido
final es al arroyo Garnacha. Segun el PGOU aprobado inicialmente en 2010, esta EDAR tiene capacidad suficiente para
los caudales estimados en la nueva ordenacion, suponiendo el 80 % de los 32 m3/dia de consumo estimado, serian 25,6
m3/dia, frente a los 772 m3/dia estimados para el ndcleo urbano, esto es, un 3,32 % de incremento.

. Electricidad: El consumo anual por cliente es de 7,47 MWh, segun la Estadistica de comercializadoras de eléctricas por
tarifas y provincias. Provincia de Sevilla. Afio 2013 — 2015. Por tanto, el incremento de consumo de energia eléctrico
previsto para las nuevas 100 viviendas asciende a 747 MWh/afo.

. Recogida de residuos: La recogida de residuos se integrard en la recogida actual municipal llevada a cabo por la
Mancomunidad La Vega.

Para la ocupacion de 240 personas, y una produccion de 551 kg persona y ano, segun datos 2011, tendriamos de 132,3

T/afo, lo cual supone un incremento del 3,29 % de la produccién estimada municipal, tasada en 4.027 T/afo.

3.3.2.5 Espacios publicos y dotaciones comunitarias.

Segun establece el arficulo 17.1.2°.a) de la LOUA, las reservas de suelo para dotaciones en dmbitos de uso global residencial
ascienden al menos, a “...entfre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con
uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de la superficie del
sector, deberd destinarse a parques y jardines, y ademds, entre 0,50 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros

cuadrados de techo edificable”.

Esta prerrogativa cuantitativa se pormenoriza aplicando el Anexo al RP que establece los mddulos minimos de reserva para
dotaciones en suelo residencia. En el mismo, se estructuran las reservas en funcién de la capacidad residencial de los dmbitos
que se ordenan, de manera que en nuestro caso, con 100 viviendas, estamos ante una Unidad elemental, que puede
alcanzar hasta las 250 viviendas.

Para ellas, la reserva minima de espacios libres coincide con la expuesta en el articulo 17.1.2%a) de la LOUA, si bien se
desagrega en 15 m2 de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable o vivienda para Jardines, y ofros 3 m2 de

suelo para Areas de juego y recreo de nifos.
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Sin embargo, para el resto de dotaciones comunitarias, tan sélo requiere 12 m2 de suelo por cada 100 metros cuadrados de
techo edificable o vivienda, desagregados en 10 m2 para equipamiento Docente, y dos mds para Servicios de Interés Publico
y Social, en concreto, equipamiento Social y Comercial.

Finalmente, indicar que LOUA y Anexo al RP coinciden respecto de las exigencias de plazas de aparcamiento.

a) Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.

La ordenacién resultante asigna el 11,40 % de la superficie del drea de reforma interior para espacios libres, lo cual estd

por encima del 10 % que requieren tanto la LOUA como el Anexo al RP. Dicha dotacién equivale a 26,49 m2 de suelo por

cada 100 m2 de techo edificable o vivienda, lo cual supera incluso el méximo de 21 m2 que nos pide el mencionado
marco juridico.

En relacién a su distribucién, disponemos 13,30 m2 de suelo para Jardines y 13,19 m2 de suelo para Areas de juego y

recreo de ninos. En ambos casos, las piezas que a ello se destinan asumen las prerrogativas cualitativas que establece el

articulo 45 del RP, esto es que:

e |os Jardines deben tener al menos 1.000 m? de superficie, y deben admitir la inscripcién de una circunferencia de @
30m;

e Las Areas de juego y recreo de niflos deben tener al menos 200 m? de superficie, y admitir la inscripcién de una
circunferenciade @ 12 m; y

¢ Todas ellas han de tener garantizado un adecuado soleamiento.

Siendo rigurosos, tan sélo cabe afear a la propuesta el desequilibrio existente entre Jardines y Areas de juego, que no se

ajusta a lo establecido en el Anexo al RP. No obstante ello, en descargo de tal circunstancia hemos de remarcar lo

siguiente:

e En términos absolutos la dotacion prevista supera los mdximos requeridos por la legislacion vigente, de manera que
dicho desequilibrio no debe entenderse como menoscabo de la dotacién;

e El Ayuntamiento de Gerena, que recordemos es el promotor de la iniciativa, asume dicha disfuncién, y entiende que
la complejidad de encajar dichas reservas con los condicionantes que teniamos de partida;

e Lo pieza de espacios libres aledana a la Basilica Paleocristiana, tiene en realidad mayor amplitud que la que
estrictamente marcamos como tal en la estructura urbana, no en vano el propio yacimiento no es sino una gran drea
libre donde lo edificado tiene poco protagonismo, de manera que puede entenderse que dicho yacimiento forma
parte, en la practica, del sistema local de espacios libres.

Por Ultimo, el tratamiento de la jardineria se adaptard a las funciones perseguidas (alineacién, fondo, filfro de sombra,

etc) recomenddndose el trasplante de los pies de olivo en buenas condiciones, asi como la plantacién de nuevas

especies de bajo mantenimiento, de escasas exigencias hidricas, y probada solvencia en nuestras latitudes, si bien la
configuracién definitiva serd tarea del Proyecto de Urbanizacion.

Asimismo entendemos oportuna la instalacién de la correspondiente red de riego, que seria por goteo para elementos

puntuales (alineaciones vegetales, alcorques en acerado...), combinada con bocas de riego dispuestas

estratégicamente en las dreas libres, con unos radios de accién en torno a 25 m. La alimentacién de esta red de riego

podria realizarse directamente capturando mediante pozo artesiano.

b) Equipamiento docente y servicios de interés pUblico y social.

La ordenacién resultante asigna el 9,97 % de la superficie del drea de reforma interior para dotaciones locales de
equipamiento, dotacién equivalente a 23,17 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo edificable o vivienda, lo cual casi
duplica el minimo de 12 m2 que nos pide el mencionado marco juridico.

En relacion a su distribucion, a instancias del promotor de esta iniciativa, que como sabemos es el Ayuntamiento de
Gerena, optamos por no comprometer la asignacién del Anexo al RP, sino que preferimos que las dos parcelas que
constituyen estos sistemas locales tengan, gracias a las ordenanzas de zona, la posibilidad de acoger cualesquiera de los
usos pormenorizados que contempla el Anexo al RP, sean equipamiento docente o sean servicios de interés publico y

social.
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c) Plazas de aparcamiento.
Considerando los 18.900 m? de techo residencial, hemos de disponer al menos 94 plazas, si bien en nuestro caso,
disponemos 97 unidades, tres de las cuales corresponden a personas con movilidad reducida, en atencion al articulo 29
del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en
las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia (Decreto 293/2009).
La estratégica ubicacién de las plazas les permite, en la prdctica, que ninguna de ellas quede inutilizada por vados o
acceso a parcelas, dado que ademds se ha considerado a estos efectos la disposicion de hidrantes. No obstante, dicha
dotacion habrd de completarse, hasta alcanzar la dotacién a razdén de una plaza por cada 100 m? de techo, en plazas
en el interior de las parcelas, aspecto éste que como podemos ver queda regulado en las Ordenanzas de Zona de la
Normativa Urbanistica.
Respecto a la eleccién de bandas de aparcamientos en corddn o en bateria, se ha optado fundamentalmente por lo
segundo, procurando en cualquier caso la distribucién uniforme de la disposicién de bandas de aparcamiento por todo
el dmbito y la conveniente ubicacién y distribucidn de plazas destinadas a minusvdalidos.
Asimismo, el Anexo RP se encarga de fijar las dimensiones minimas en 2,20 x 4,50 m. salvo que se destinen a personas con
movilidad reducida, en cuyo caso las dimensiones serdn 3,60 x 5,00 m. No obstante, nosotros hemos considerado que la
dimensién adecuada de las plazas de aparcamiento seria de 2,50 x 5,00, por entenderlas mds gjustadas a la realidad de
las dimensiones de los vehiculos y del trafico actual, y 4,50 x 5,00 mds las zonas de transicion para las destinadas a
minusvdlidos, tal como establece el Decreto 293/2009.
Por Ultimo, indicamos que se aprovechan las bandas de aparcamiento para la colocacién de contenedores de
recogida selectiva de residuos, habilifando zonas exclusivas para ello, e independientes de las plazas, a fin de evitar la

ocupaciéon no reglada de éstas.

Por Ultimo, hemos de indicar que la estrategia de localizacién de los espacios publicos y dotaciones comunitarias que hemos
descrito descansa en el articulo 9.E de la LOUA, relativo a la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y
equipamientos, y en el articulo 51 del RP, segUn el cual la ubicacién concreta de los equipamientos se estudiard en relacién
con la red viaria y peatonal, a fin de garantizar su accesibilidad y obtener su integracion en la estructura urbanistica.

Como criterio respecto de la ubicacién de los espacios libres se ha procurado la formalizacién de los elementos estructurantes
procedentes de la ordenacién estructural, cuya estrategia de localizacidon atendia a la puesta en valor y proteccién del os
yacimientos arqueoldgicos, a la vez que garantizaba el acceso a todos los usuarios, teniendo posibilidad de aprovechar estas
zonas de esparcimiento tan necesarias hoy dia, segun lo dispuesto respectivamente en los articulos indicados, quedando muy

vinculado a espacios puramente peatonales o alo sumo, de circulacién compartida.

3.3.2.6 Usos pormenorizados.

Los usos pormenorizados que configuran el uso global Residencial, intentan dar cabida un espectro de modos de habitacion
caracteristico de Gerena, donde el producto fradicional ha sido la vivienda unifamiliar, sea en tipologia adosada o en algunos
casos aisladas, pero donde comienza a tener predicamento la vivienda plurifamiliar, sea en bloque, o con otras formas de
compartir servicios e instalaciones.

En cuanto a la compatibilidad de usos establecida, la misma se vincula a la consideracién como fuera de ordenacion de las
preexistencias de cardcter terciario que en la actualidad tienen lugar en la Cerca San Diego, asi como en la posibilidad de
convivencia de distintos usos pormenorizados en las dos parcelas del sistema local de equipamiento, donde serd el

Ayuntamiento de Gerena quien dictamine, en su momento, el destino final de las mimas.

3.3.2.7 Coeficientes de uso vy tipologia.
Acudimos al método residual estdtico para justificar la ponderacién entre usos pormenorizados y tipologias edificatorias que
desarrollan el uso global Residencial. Segun dicho método, es legitimo establecer una relacién de proporcionalidad entre el

beneficio del promotor, B, y el valor de repercusion de suelo de cada uso y tipologia, a partir de la expresién:

Vv =K (Vs + V¢)
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Donde:

Vv es el valor de venta de cada m2 tipologia,

Vs es el valor de repercusion de suelo,

Vc es el valor de construccion de cada uso vy tipologia, y

K es el coeficiente de gastos generales para cada uso vy tipologia, y suele estar en torno a 1,30 - 1,40.

Con ello, y partiendo de lo expuesto en el apartado 2.4.6 Coeficientes de uso global, tipologia edificatoria y situacion

municipal, entendemos que no cabe ponderacién entfre usos pormenorizados, pues no existen diferencias de rendimientos

econdmicos entre viviendas unifamiliares y plurifamiliares. Sin embargo podemos asumir las diferencias de rendimiento

econdmico entre tipologias edificatorias, que la ordenacién estructural cifraba en un 30 % de la edificacidon aislada frente a la

unifamiliar adosada y el bloque plurifamiliar.

Finalmente, lo reducido del drea de reforma interior, nos permite afirmar que no existe ponderacién posible de

aprovechamientos por razdn de su situacién dentro de la misma.

Con todo ello, el coeficiente final de ponderacion (C 5) para aplicar a los techos edificables de cada zona para el reparto de

unidades de aprovechamiento seria el resultado de multiplicar entfre si los coeficientes C1, C2 C3 y C4, de modo que el

resultado seria tal como recoge la siguiente tabla:

Tabla 3.3.2.6.1.- Cuadro de coeficientes de ponderacion

Uso pormenorizado (C 1) Tipologia edificatoria (C 2) Situacién (C 3) Viv protegida (C 4) Coef. Final (C 5)
Unif. en renta libre (URL) 1,00 Enfremedianeras 1,00 1,00 1,00 1,00
Plurif. en renta libre (PRL) 1,00 Bloque plurifamiliar 1,00 1,00 1,00 1,00
Unif. en renta libre (URL) 1,00 Aislada 1,30 1,00 1,00 1,30
Unif. con proteccién publica (UPP) 1,00 Enfremedianeras 1,00 1,00 1,00 1,00

Con todo ello, el reparto de unidades de aprovechamiento quedaria tal como recoge la siguiente tabla, donde se multiplica

el coeficiente final (C 5) por el techo edificable asignado a cada zona, y por un Ultimo coeficiente (C 6) que ajusta el reparto

que hacemos a las unidades de aprovechamiento objetivo que disponemos, de modo que tenemos:

Tabla 3.3.2.6.2.- Reparto de aprovechamiento urbanistico objetivo

Lonas Coef. Final (C 5) Coef. Ajuste (C 6) Edificabilidad (m? techo) Unidades aprovechamiento
RL_T.1 1,00 3.600,00 3.483,87
RL_1.2 1,00 1.200,00 1.161,29
RL_1.3 1,00 600,00 580,65
RL_2.1 1,00 0,9677 5.550,00 5.370,97
RL_3.1 1,30 1.400,00 1.761,29
RL_3.2 1,30 700,00 880,65
VP_1 1,00 5.850,00 5.661,29

TOTAL 18.900,00 18.900,00

De este modo queda justificada la asignaciéon de los coeficiente de ponderacién aplicables a las distintas zonas de ordenanza

correspondiente al uso global Actividades econdmicas.

Sevilla, marzo de 2017

Francisco José Ariza Herrera

Arquitecto.

Mdster en Urbanismo y Ordenacion del Territorio. Técnico Urbanista.

Col. COAS n® 4.938

info@espaciocompartido.es
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1. CONTENIDO.

Como sabemos, la entrada en vigor de la LOUA cambid el régimen juridico del suelo, si bien la clase de suelo urbano ha sido
siempre considerada por los diversos legisladores de modo similar, puesto que dicha clase de suelo ha sido reconocida
siempre como producto del inequivoco reconocimiento de su condicién de ciudad.

Cosa distinta es la novedosa categorizacién que de ellos establece el articulo 45 de la LOUA, de entre las cuales, la
Modificacién apuesta motivadamente tanto por la de suelo urbano no consolidado, es decir, aquél que en suma, carece de
urbanizacién consolidada, y como por la categoria de suelo urbano consolidado, esto es, aquél que cumple los

condicionantes para que sus parcelas tengan la condicién de solar.

Apuntado este precedente juridico, y vista la peculiar situacién del planeamiento general vigente en Gerena, con la
Adaptacion Parcial a la LOUA recién aprobada, apostaremos elaborar la Normativa Urbanistica de la Modificacién
completamente ex novo, con la esperanza de que se integre en el planeamiento urbanistico de Gerena, una vez superado el
trémite administrativo de framitacion, y adquieran eficacia sus determinaciones tras las oportunas publicaciones.

En este sentido, cabe indicar que la Normativa Urbanistica de la Modificacién corresponde en nuestro caso tanto a las
determinaciones para la Ordenacion Estructural, como a las determinaciones correspondientes a la Ordenacion
Pormenorizada, tanto preceptivas como potestativas, que exige el articulo 10 de la LOUA para legitimar la actividad de
ejecucion en el PE-1 Basilica Paleocristiana sin necesidad de acudir a planeamiento de desarrollo, correspondiendo en todo

caso a la Oficina Técnica Municipal la interpretacion de misma.
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2. ORDENACION ESTRUCTURAL.
TITULO I.- PREAMBULO.
CAPITULO I.- Objetivo de las Ordenanzas.

CAPITULO II.- Intencién de las Ordenanzas.

TITULO II.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

CAPITULO I.- Ambito de aplicacion.
CAPITULO II.- Contenido de la Modificacion.
CAPITULO lI.- Terminologia de conceptos.

TITULO Ill.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO I.- Caracterizacion urbanistica.
CAPITULO II.- Configuracion del drea de reparto.
CAPITULO lI.- Elementos estructurantes.

CAPITULO IV.- Desarrollo del drea de reforma interior.

TITULO IV.- MEDIDAS PREVENTIVAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS.

CAPITULO I.- Medidas preventivas correctoras y protectoras propuestas desde el Estudio Ambiental Estratégico.
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TITULO I PREAMBULO.

CAPITULOI.  Obijetivo de las Ordenanzas.

Articulo 1. Objetivo.

1. Las presentes Ordenanzas tienen como objetivo reglamentar la clasificacion, calificacion, categorizacion, usos e
intensidades de uso asignados a los terrenos comprendidos en el entorno del yacimiento arqueoldgico Basilica
Paleocristiana, de modo que fruto de su desarrollo, resulte una urbanizacién y un conjunto edificatorio coherentes a la
caracterizacién propuesta.

2. Las Ordenanzas que a continuacion se desarrollan asignan a los terrenos que integran su dmbito varios de los regimenes
juridicos establecidos por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en lo sucesivo,
LOUA), sin menoscabo de incorporar los conceptos y determinaciones que establezca cualquier otra legislacion de

cardcter urbanistico, sectorial o ambiental que le sea de aplicacién.

CAPITULO Il.  Intencién de las Ordenanzas.

Articulo 2. Intencién.

1. Amparados en la legalidad vigente y teniendo como horizonte la intfegracion en el modelo territorial planteado en la
Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Planeamiento General, es intencidén de la presente
Ordenanza configurar los pardmetros estructurales que permitan el adecuado desarrollo de las determinaciones de
ordenacion pormenorizada.

2. La materializacién de dichas determinaciones permitird la resolucidn del vacio urbano que tradicionalmente ha venido
constituyendo el entorno del yacimiento arqueoldgico de la Basilica Paleocristiana, al Este del ndcleo urbano.

3. Del mismo modo, el mismo marco normativo producird una arquitectura que ofrezca unas prestaciones propias de su

tiempo, a partir de una cualidad técnica, estética y ambiental acorde al entorno en el cual se asientan.
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TITULO 1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

CAPITULOI.  Ambito de Aplicacién.

Arficulo 3.  Ambito.

1. Las presentes Ordenanzas serdn de aplicacion al dmbito tenitorial que recogen las diversas hojas del plano 15003 OE 01
Clasificacion, categorizacion, sectorizacion y calificacion propuesta.

2. En el mismo plano se realiza tanto la delimitacion de la nueva drea de reforma interior de suelo urbano no consolidado, como
la incorporacién de otros dmbitos aledaios al suelo urbano consolidado, o al suelo no urbanizable, sea éste de cardcter rural

o sea objeto de especial proteccidn por legislacion especifica.

CAPITULOIl.  Contenido de la Modificacién.

Articulo 4. Contenido.
1. La Modificacién se estructura de la manera siguiente, en virtud del articulo 19 de la LOUA:
¢ Documento Sintesis o Resumen Ejecutivo.
e  Memoria, que se divide en:
¢ Memoria Informativa y
e Memoria Justificativa.
* Normativa Urbanistica, que en nuestro caso consta de:
e Normativa Urbanistica de Ordenacién Estructural, y
¢ Memoria Justificativa de Ordenacién Pormenorizada.
e Planos, enfre los que tenemos:
e Planos de Informaciéony
e Planos de Propuesta.
e Plan de Etapas.

e Estudio Econémico — Financiero, que incluird el Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica.

e Anexos.
CAPITULO lll.  Terminologia de conceptos.
Articulo 5.  Area de reparto.

1. Unidad teritorial de planeamiento, comprensiva de sectores o dreas completas, con caracteristicas homogéneas relativas a

uso Y tipologia, sobre la que se calcula el aprovechamiento medio.

Articulo 6. Sistemas generales.

1. Espacios destinados a usos o servicios publicos de interés para la totalidad de los ciudadanos, independientemente de su
localizacién o adscripcidon a un drea de reparto concreta.

2. El suelo necesario para sistemas generales es de cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Gerena por imperativo del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana (acrénimo, RDL 7/2015), y por la LOUA.

Articulo 7. Aprovechamiento medio.
1. Superficie susceptible de construirse del uso vy fipologia caracteristico que el planeamiento establece por cada metro
cuadrado de suelo perteneciente a un drea de reparto, a fin de garantizar a todos los propietarios de terrenos incluidos o

adscritos a la misma el mismo aprovechamiento subjetivo.
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Articulo 8. Aprovechamiento subjetivo.
1. Superficie susceptible de construirse, medida en metros cuadrados del uso y tipologia caracteristicos, que expresa el
contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que su propietario tendrd derecho mediante el cumplimiento de los derechos

urbanisticos que le asisten.

Articulo 9. Aprovechamiento objetivo.
1. Superficie susceptible de construirse, medida en metros cuadrados del uso vy tipologia caracteristicos, permitida por el
planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen, sobre un terreno dado conforme al uso, tipologia y edificabilidad

atribuidos al mismo.

Articulo 10.  Area de reforma interior.
1. Areas de suelo urbano sujeto a procesos de transformacién, reconocida por el planeamiento general para su posterior

desarrollo mediante planeamiento especial, incluida fotal o parcialmente en un drea de reparto.

Articulo 11.  Sistemas locales.

1. Espacios destinados a usos o servicios publicos de interés para un drea de reforma interior o unidad de ejecucién, que cuando
superen los minimos legales podrdn tener cardcter publico o privado.

2. El suelo necesario para el sistema local de espacios libres y dotaciones publicas al servicio de un drea de reforma interior es de

cesion obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Gerena por imperativo del RDL 7/2015, y por la LOUA.

Articulo 12.  Unidad de Ejecucion.

1. Ambito tenitorial, personal y temporal para cumplimiento conjunto de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién.

Articulo 13.  Uso global caracteristico.
1.  Se entiende por uso global o caracteristico aquél que por la amplitud de su funcién es el principal, dominante o de

implantacién mayoritaria en el dmbito del drea de reforma interior.

Articulo 14.  Uso global compatible.

1. Es aquél uso global que se puede implantar en coexistencia con el uso global caracteristico, sin perder ninguno de los
dos su cardcter.

2. La compatibilidad de un uso respecto al caracteristico no implica su libre implantacion dentro del mismo dmbito
territorial, sino Unicamente la aceptacion de que su presencia pueda ser simultdnea sin perjuicio de que esa interrelaciéon
obligue a senalar restricciones en la intensidad del uso compatible en funcidon de determinados pardmetros del uso

caracteristico.

Articulo 15.  Uso global prohibido.

1. Se entiende por uso global prohibido aquél uso global que no puede desarrollarse en el drea de reforma interior puesto que
imposibilita la consecucién de los objetivos de la propuesta de Modificacion.

2. También son usos globales prohibidos aquellos que, aun no estando especificamente citados, son incompatibles con los usos
permitidos por superar las restricciones en la intensidad o en la forma del uso.

3. Porrazdn de jerarquia, la prohibicién de un uso global en cualquier dmbito territorial de planeamiento se extiende también a

todos y cada uno de los usos pormenorizados que comprende, salvo determinacion expresa y motivada en sentido contrario.

Articulo 16.  Edificabilidad global.

1. Es la razén entre la superficie de suelo del drea de reforma interior y la superficie potencialmente edificable en el mismo.
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2. Ordenacién estructural.

Articulo 17.  Otros.

1. Los restantes conceptos que se utilicen en estas Ordenanzas y estén contemplados en el planeamiento general vigente de

Gerena, tendrdn el mismo significado que en dicho instrumento.
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TITULO III. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULOI.  Caracterizacién urbanistica.

Articulo 18.  Clasificacion, categorizacion, sectorizacion y calificacién propuesta.

1.

El dmbito de la Modificacion que contempla el plano 15003 OF 01 Clasificacion, categorizacion, sectorizacion y calificacion

propuesta adquieren respectivamente la clasificacion de suelo urbano, y de suelo no urbanizable en virtud de la presente

Modificacién.

La Modificacién, adscribe parte del suelo urbano a la categoria de consolidado, y otra parte a la categoria de urbano no

consolidado, mientras que el suelo clasificado como no urbanizable queda sujetos a especial proteccidn por legislacion

especifica, por su cardcter inundable.

Respecto de la sectorizacién, la Modificacién incluye dentro de una sola drea de reforma interior todo el suelo urbano no

consolidado quedando de este modo reconfigurado el antiguo dmbito PE-1 Basilica Paleocristiana.

De acuerdo con las determinaciones estructurales que incorpora la Modificacién, el nuevo sector mantiene el uso global

caracteristico Residencial. La pormenorizacién del citado uso global o caracteristico corresponderd a la ordenacion

pormenorizada.

Siguiendo con la calificacién, tal como recogemos en la tercera hoja del plano 15003 OE 01 Clasificacién, categorizacion,

sectorizacién y calificacién propuesta:

e Los dmbitos de suelo urbano consolidado se adscriben respectivamente a las zonas de ordenanza Zona 2: Extension y
Zona 3: Vivienda aislada de la Adaptacién Parcial a la LOUA;

e E dmbito de suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica quedard sujeto al régimen de usos

establecido por el articulo 52 de la LOUA y concordantes.

Articulo 19.  Usos globales compatibles y prohibidos.

1.

El PE-1 Basilica Paleocristiana acogerd los siguientes usos globales compatibles con el Residencial:

e Terciario.

e Equipamiento.

e Espacios libres de dominio y uso publico,

e Infraestructuras y

e Viario.

Por tanto, cualesquiera usos globales que no tengan la condicidén de compatibles, se entenderdn prohibidos en el PE-1
Basilica Paleocristiana.

Sin menoscabo de lo dispuesto en el articulo 50 de la LOUA, en el dmbito de suelo no urbanizable de especial proteccién
por legislacion especifica tan sdlo se permitirdn, dado su cardcter inundable, usos agricolas, forestales y ambientales
compatibles con la funcién de evacuacion de caudales extraordinarios.

Asimismo estardn prohibidas las instalaciones y edificaciones provisionales o definitivas, cualesquiera que sean sus Usos,
asi como el depdsito y/o almacenamiento de productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan afectar al
drenaje de los caudales extraordinarios o al estado ecoldgico de las masas de agua, o pueda producir alteraciones

perjudiciales del entorno afecto al cauce.

Arficulo 20.  Niveles de intensidad.

1.

2.

Asignamos al PE-1 Basilica Paleocristiana, de 43.934,08 m2 de superficie, una edificabilidad lucrativa global de 0,4302
M2Zecho/M2ueLo.

Con estos pardmetros, tenemos 18.900,00 m%echo de usos lucrativos.

CAPITULOIl.  Configuracién del drea de reparto.
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Articulo 21.  Sistemas generales.

1. El dmbito del yacimiento arqueoldgico Basilica Paleocristiana, de 2.386,91 m2 de superficie, se reconoce como Sistema
General de Equipamiento Cultural, y se denominard SG - EC Basilica Paleocristiana.

2. Lalocalizacién y morfologia del mismo la podemos ver en el plano 15003 OE 02 Caracterizacion del drea de reparto y

sistema general.

Articulo 22.  Area de reparto “Basilica Paleocristiana”.
1. El Area de Reparto Basilica Paleocristiana, de 46.320,99 m2 de superficie la constituyen:
e El PE-1 Basilica Paleocristiana, 43.934,08 m2y
e E SG-EC Basilica Paleocristiana, de 2.386,91 m2
2. El aprovechamiento medio del Area de Reparto Basilica Paleocristiana es de 0,408022, lo que supone 17.010,00 unidades

de aprovechamiento objetivo para el uso global caracteristico Residencial.

CAPITULO lll.  Elementos estructurantes.

Articulo 23.  Elementos estructurantes.
1. Se establece estructurante la ubicacion preferente de los sistemas locales de espacios libres y de las conexiones viarias
que recoge el plano 15003 OE 03 Elementos estructurantes.

2. Dichos elementos estructurantes no tienen la condicidn de sistemas generales.

CAPITULO IV. Desarrollo del Area de Reforma Interior.

Articulo 24.  Planes Especiales de Reforma Interior.

1. El contenido de desarrollo que tiene la Modificacién, hace en principio innecesaria la redaccidon de Plan Especial de
Reforma Interior.

2. No obstante, puede presentarse dicho documento para realizar una propuesta de ordenacién distinta a la que incluye la
Modificacién, aungue siempre manteniendo las determinaciones estructurales y las determinaciones de desarrollo de

cardcter preceptivo que establece ésta.

Arficulo 25.  Orden de prioridades.

1. Dada su configuraciéon unitaria, no se establece orden de prelacion.

Articulo 26. Resumen de las determinaciones estructurales.

1. Elsiguiente cuadro muestra la ficha urbanistica del AR Basilica Paleocristiana.
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Art. 26.- Resumen de las determinaciones estructurales del AR - "Basilica Paleocristiana”.
Denominacién PE - 1 "Basilica Paleocristiana”
Sector
Superficie (m?) 43.934,08
Clasificacion Urbano
Categorizacion No consolidado
Uso global Residencial
Edificabilidad (m?/m?) 0,4302
Techo maximo edificable (m?) 18.900,00
. Denominacién AR "Basilica Paleocristiana”
Area de reparto
Superficie (m?) 46.320,99
. Denominaciéon SG - EC "Basilica Paleocristiana”
Sistema general
Superficie (m?) 2.386,91
Medio 0,408022
Objetivo 18.900,00
Aprovechamiento (u.q) Subjetivo 17.010,00
Cesion Ayto 1.890,00
Diferencias 0,00
Conexiones viarias rodadas y peatonales
Elementos estructurantes
Ubicacion de dreas libres

Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es
Documento para Aprobacién Inicial. Marzo 2017. Rev 00. Pdag. 102.



Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. Il Normativa Urbanistica.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 2. Ordenacion estructural.

TITULO IV. MEDIDAS PREVENTIVAS CORRECTORAS Y PROTECTORAS.

CAPITULOI.  Medidas preventivas correctoras y protectoras propuestas desde el Estudio Ambiental Estratégico.

Seccion 1°.  Consideraciones generales.

Arficulo 27.  Objetivo de las medidas preventivas y correctoras.

1.

El objetivo de las medidas preventivas y correctoras, es el de prevenir, reducir y en la medida de lo posible, compensar
cualquier efecto negativo importante en el medio ambiente de la aplicacidon de los efectos de la Modificacion, incluyendo
aquéllas para mitigar su incidencia sobre el cambio climdatico y permitir su adaptacion al mismo.

En el caso que nos ocupa, estas medidas suponen un coste adicional y de fdcil ejecucién, repercutiendo positivamente en
muchos aspectos que afectan a su entorno. Las medidas correctoras incorporan al proyecto directrices de cardcter general y

especifico que habrdn de tomar forma en los proyectos ejecutivos que se desarrollen.

Articulo 28.  Terminologia de conceptos.

Las medidas preventivas, son aquellas capaces de evitar el impacto antes de que se produzca.

Las medidas correctoras son aquellas medidas curativas para corregir acciones no deseables e inevitables que durante la
ejecucion y explotacion del proyecto pueden producirse. Estas medidas han de aplicarse con la mdéxima celeridad y
eficiencia para reparar los danos ocasionados y evitar efectos secundarios.

Las medidas preventivas y correctoras se aplican por un lado para cumplir con lo dispuesto en la legislacion ambiental y
sectorial aplicable al planeamiento en estudio, para corregir acciones del proyecto con efecto ambiental y, por otro, algunas

medidas van encaminadas a una mejora ambiental del proyecto que se evalla.

Arficulo 29. Cumplimiento de las medidas correctoras.

1.

La responsabilidad en el cumplimiento de las Medidas Correctoras propuestas recae fundamentalmente en el Ayuntamiento
y, por tanto, cualquier clase de actuacidn que afecte al nuevo Sector debe someterse a control previo municipal, que podrd
denegar o condicionar la concesién de licencias de obras, de instalaciones o actividades que puedan conllevar un atentado

medioambiental o estético, de acuerdo con lo establecido en la Modificacién y en el Estudio Ambiental Estratégico.

Seccibén 2°. Medidas correctoras.

Arficulo 30. Medias correctoras sobre la atmésfera y el clima.

1.

Los impactos sobre la atmésfera se producen principalmente por ruidos, polvos y emision de gases por las labores de la
maquinaria pesada y otfros vehiculos. En la fase de explotacién los impactos se deben al trénsito rodado de vehiculos de los

residentes y la potencial contaminacién luminica.

2. Las medidas correctoras son las siguientes:

e Para minimizar el polvo en la fase de urbanizacién han de redlizarse riegos sistemdticos en las zonas de movimientos de
fierra y en los viales, especialmente cuando las condiciones atmosféricas (viento y sequedad) asi lo requieran. Estas
condiciones se producen con frecuencia en esta zona durante los meses de mayo, junio, julio, agosto y septiembre.

e Los camiones que transporten materiales voldtiles (escombros, tierras, cementos, etc.) deberdn ir obligatoriamente
cubiertos con lonas en los frayectos que transcurran fuera del drea de frabaijo.

e H trdfico de maquinaria pesada que se genere en la fase de construccidon deberd planificarse utilizando las rutas que
resulten menos molestas para la poblacién, evitando en lo posible el paso de camiones pesados y maquinaria por los
nucleos de poblacién.

e Durante la ejecucidn se evitard cualquier actividad entre las 23:00 h y las 7:00 h. En caso de ser estrictamente necesario la
ejecucién de obras en ese periodo horario, se solicitard licencia municipal especifica presentdndose un Plan de actuacion
gue contemple las correspondientes medidas paliativas.
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e Han de cumplirse las disposiciones del Reglamento de Proteccidn contra la Contaminacién AcUstica de Andalucia
(RPCAA), aprobado por el Decreto 6/2012, de 17 de enero. El Reglamento es de aplicacién a cualquier infraestructura,
instalacién, maquinaria o proyecto de construccién, asi como a las actividades de cardcter publico o privado, incluidas o
no en el Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio que se pretendan llevar a cabo o se redlicen en el feritorio de la
Comunidad Autdénoma de Andalucia y produzcan o sean susceptibles de producir, contaminacidon acustica por ruidos o
vibraciones.

e Las condiciones acusticas exigibles a los diversos elementos constructivos que componen la edificacion, serdn las
determinadas en el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre, por el que se aprueba el documento bdsico "DB-HR
Proteccién frente al ruido" del Cédigo Técnico de la Edificacion y se modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. Dichas condiciones acusticas serdn las minimas exigibles a las
edificaciones, y podrdn ser verificadas mediante mediciones in situ, previamente a la concesidon de la licencia de primera
ocupacién conforme el articulo 28.3 del Decreto 6/2012. Los valores de aislamiento acuUstico exigidos a los locales
destinados a uso distinto del de vivienda deberdn ser los necesarios para el cumplimiento de todas las limitaciones de
inmision y fransmisién, establecidas en este Reglamento.

e Tal y como dicta el articulo 39.2 del RPCAA, todos los vehiculos de motor mantendrdn en buenas condiciones de
funcionamiento el motor, la transmisién, carroceria y demds elementos capaces de transmitir ruidos y, especialmente, el
silencioso del escape, con el fin de que el nivel sonoro emitido por el vehiculo, no exceda de los limites que resulten de
aplicacién de lo dispuesto en el articulo 39.3. En cualquier caso estos vehiculos tendrdin la ITV vigente.

e La emisién sonora de la maquinaria que se utiliza en las obras publicas y en la construccién debe ajustarse a las
prescripciones que establece el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el
entorno debidas a determinadas mdaquinas de uso al aire libre, y las normas complementarias conforme a lo dispuesto en
el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (art. 39.5 RPCAA).

e El Decreto 357/ 2010, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccién de la Calidad del Cielo Noctumo frente ala
contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética ha quedado sin efecto al
derogarse por Sentencia de fecha 21 de abril de 2016 del Tribunal Supremo. Actualmente y durante el periodo de
fransicion hasta la aprobacién del futuro reglamento, la regulacién de la contaminacién luminica en Andalucia se rige por
lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y el Real Decreto 1890/ 2008,
de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado
exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

e La ubicacién, orientacion y distribucion interior de los edificios y actividades comerciales, se planificard con vistas a
minimizar los niveles de inmision de los mismos, adoptando disefos preventivos y suficientes distancias de separacion
respecto a las fuentes de ruido mds significativas, y en particular del tréfico rodado.

e El articulo 6.2 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el reglamento de proteccién contra la
confaminacién acustica en Andalucia indica que los criterios para la determinaciéon de las dreas de sensibilidad acuUstica
serdn los establecidos en el Anexo V del 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 zonificacién acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas. Se ha
definido la zonificacién acuUstica del teritorio afectado por el Plan de acuerdo con lo previsto en el Articulo 7 de la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y en el Articulo 7 del Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el
reglamento de proteccidn contra la contaminacion acUstica en Andalucia, definiendo los objetivos de calidad acuUstica
aplicables a los sectores del teritorio diferenciados, en funcidn del uso predominante del suelo. En dicho articulado, se
indica que a efectos de la aplicacidon del presente Reglamento, y conforme a lo dispuesto en el articulo 7 de la Ley
7/2007, de 9 de julio, los Ayuntamientos deberdn contemplar, al menos, las dreas de sensibilidad acustica clasificadas de
acuerdo con la siguiente fipologia:

. Tipo a. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

. Tipo b. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

. Tipo c. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectdculos.

. Tipo d. Sectores del teritorio con predominio de suelo de uso caracteristico turistico o de otro uso terciario no

contemplado en el tipo c.
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. Tipo e. Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que requieran de especial
proteccién contra la contaminacién acustica.

. Tipo f. Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de fransporte u ofros equipamientos
publicos que los reclamen.

. Tipo g. Espacios naturales que requieran una especial proteccién contra la contaminaciéon acustica.

En este caso, todo el sector del nuevo dmbito PE-1 Baslica Paleocristiana seria Tipo a. Sectores del Teritorio con

predominio del uso residencial. Dicha clasificacién es acorde con el estudio acustico realizado (Anexo V) y con el plano

del Areas de Sensibilidad AcUstica (ASA) que incluye el estudio acUstico y el documento de planeamiento.

e Los objetivos de calidad acustica para ruidos aplicables a las nuevas dreas urbanizadas (en dBA) serian los que se indican
en la siguiente la Tabla Il del articulo 9.2 del Decreto 6/2012, de Proteccién acustica de Andalucia. Objetivos de calidad

acuUstica para ruidos aplicables a las nuevas dreas urbanizadas (en dBA) que recogemos a continuacion:

Art. 30.- Objetivos de calidad acustica

indices de ruido
Ld Le Ln

Ld Tipo de drea acustica

a Sectores qel Terr‘nono con predominio de suelo 0,00 60,00 50,00
de uso residencial

Articulo 31.  Medidas correctoras sobre el suelo y geomorfologia.

1.  La geomorfologia va a ser necesariamente modificada no siendo posible corregir este impacto. El suelo se elimina como
sustrato productivo y pasa a ser soporte fisico de un suelo residencial. No es posible ninguna medida correctora en este
aspecto debido a que el objeto fundamental de la actuacién es la ocupacién misma de este suelo productivo.

2. Sélo quedan las siguientes medidas:
¢ Quedard perfectamente definida al inicio de la obra, por medio de jalones lo suficientemente llamativos la zona de paso

de vehiculos, maquinaria y personal, quedando prohibido el paso fuera de las mismas de vehiculos y maquinaria.

Quedard especialmente fuera del paso de vehiculos aquellas zonas a las que se les asigne el uso pormenorizado de

espacios libres- y zonas verdes.

e Se ha de garantizar, durante las obras, la ausencia de afecciones sobre el suelo producidas por vertidos de aceites, grasas

y combustibles, procedentes de mdaquinas y motores. Asimismo, en estas zonas no se alterard el perfil eddfico y se evitard

el acopio de materiales, paso de maquinaria o cualquier otra accidn que pueda alterar las propiedades eddficas.

e Con la finalidad de recuperar el suelo existente en las dreas donde se vaya a producir la ocupacién de suelo, se
procederd de la siguiente manera en aquellos lugares donde sea posible:

e Si se observaran horizontes claramente diferenciados, la excavacion de los terrenos afectados se realizard en dos
fases: en primer lugar se excavard la fierra vegetal u horizonte superior acopidndose en caballones diferentes de los
del resto de la excavacion. En segundo lugar se excavard y acopiard el resto de horizontes. Cuando se efectie el
recubrimiento con tierra vegetal de aquellas superficies que los requieran para efectuar replantaciones se restaurard
el orden original de los horizontes.

e *En cualquier caso, si no se observan claramente los horizontes se retirardn los primeros 30 cm de suelo (tierra vegetal)
y se actuard igual que en el punto anterior.

e *En ambos casos, se depositardn sobre terrenos llanos acondicionados para tal fin, en monticulos o cordones de altura
inferior a 1,5 m. con el objeto de su posterior utilizacién en las labores de recubrimiento de taludes, zonas ajardinadas y
desmontes que lo requieran. Los lugares elegidos para el acopio temporal del sustrato eddfico deberdn tener
pendiente nula, estar protegidos de cualquier arrastre, y situarse en zonas donde no se vayan a realizar movimientos
de fierra ni trdnsito de maquinaria.

e Estos suelos acopiados se extenderdn sobre aquellas dreas degradadas que tengan que formar parte de los espacios
libres y se intentard fomentar y facilitar el aprovechamiento de la tfiera vegetal excedente en ofras obras que

demandasen dicho material: restauracion de canteras, carreteras, obras ferroviarias, zonas degradadas, etc.
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Articulo 32.  Medidas correctoras sobre aguas.

1. Los principales impactos sobre las aguas van a estar ocasionados por la desviacién de aguas de escorrentia y la produccidn

de aguas residuales domésticas, todo ello en la fase de explotacion. Algunas medidas correctoras respecto a la proteccion

de las aguas se exponen en la generacion de residuos. Con respecto a las condiciones de vertido de aguas residuales se

exponen en las medidas correctoras para las infraestructuras.

2. Seproponen las siguientes medidas:

Se ha de prestar una especial atencién al disefio de los desagies de las escorrentias diseiiando, en aquellos casos que
sea necesario, sistemas de disipacién de energia y medidas de proteccién del temreno en aquellos puntos donde las
escorrentias se concentren o enfren en contacto los elementos de recogida de aguas con el terreno natural.

Durante la fase de ejecucion de las obras queda fotalmente prohibido cualquier tipo de vertido de aguas residuales o
residuos liquidos a cauce publico. Queda asimismo prohibido la implantacién de fosas sépticas o pozos negros en el
dmbito del sector.

Se favoreciera la permeabilidad de los suelos de las zonas verdes mediante la utilizacién de acolchados u ofras
tecnologias con el mismo fin.

Conforme al articulo 13.2 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de prevencidn de avenidas e
inundaciones en cauces urbanos andaluces, corresponde al Ayuntamiento la recogida de residuos sélidos arrojados en
cauces publicos.

En la zona de dominio publico hidrdulico se prohibird cualquier tipo de ocupacién temporal permanente, con las
excepciones relativas a los usos comunes especiales legalmente previstas. Se deberd solicitar autorizacién para cualquier
ocupacién temporal o permanente del dominio publico hidréulico.

Conforme el articulo 78 al 82 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
PUblico Hidrdulico cualquier actuacién en la Zona de Policia requerird Autorizaciéon del Organismo de Cuenca. Asimismo,
se solicitard autorizacién para cualquier actuacion en la zona inundable.

Los usos permitidos en las zonas inundables serdn los agricolas, forestales y ambientales que sean compatibles con la
funcién de evacuacién de caudales extraordinarios, debiendo quedar prohibidas las instalaciones y edificaciones
provisionales 0 definitivas, sea cual sea el uso al que estén destinadas, asi como el depésito y/o almacenamiento de
productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan afectar el drenaje de caudales de avenidas
extraordinarias o al estado ecolégico de las masas de agua o pueda producir alteraciones perjudiciales del entorno
afecto al cauce.

En los nucleos de poblacién, las zonas inundables pueden ser compatibles con espacios libres, permitiéndose los usos de
jardines, parques y dreas de juego Y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin ningun tipo de cerramiento ni relleno.
Dichos espacios libres serén de dominio y uso publico. Los usos que se establezcan en los espacios libres que ocupen zonas
inundables no deben disminuir la capacidad de evacuacién de los caudales de avenidas, no incrementaran la superficie
de zona inundable, no producirdn afeccién a terceros, no agravardn los riesgos derivados de las inundaciones ni se
generaran riesgos de pérdidas de vidas humanas, no se permitird su uso como zona de acampada, no degradaran la
vegetacién de ribera existente, permitirdn una integracién del cauce en la frama urbana, en forma tal que la vegetacién
préxima al cauce sea representativa de la flora autéctona riparia, preservando las especies existentes y acometiendo el
correspondiente proyecto de restauracion , rehabilitacion o mejora ambiental del cauce y sus mdrgenes, asi como
previendo su mantenimiento y conservacion. Las especies arbdreas no se ubicaran en zonas que reduzcan la capacidad
de evacuacion de caudales de avenida.

En los cauces se prohibirdn, con cardcter general, los entubados, embovedados, marcos cerrados, candlizaciones y
encauzamientos por provocar la degradacién del dominio publico hidrdulico. Estos Ultimos solo podrdn autorizarse de
forma excepcional cuando se requieran para la defensa de los nicleos urbanos consolidados frente a los riesgos de
inundacién, siempre utilizando técnicas de bioingenieria con la menor incidencia ambiental posible.

Se deben adoptar técnicas para disminuir las puntas de caudales de escorrentias, con objeto de que en episodios de
lluvias intensas no se empeore el drenaje de la zona urbana mds préxima a los cauces, a causa de la impermeabilizacion
de suelo derivada de la urbanizacién del Sector (uso de pavimentos porosos, zanjas drenantes, depdsitos de retencién,

aumento de zonas verdes, evitar la alteracion y consolidacién del terreno, etc.).
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e Enlas zonas de mayor vulnerabilidad ante lluvias torrenciales los proyectos de urbanizaciéon deberdn definir las medidas de
prevencién de riesgos a adoptar durante las fases de ejecucion de obras para asegurar la evacuaciéon ordenada de las
pluviales generadas y la retencién de los materiales sueltos en las zonas de obra sin suficiente consolidacion.

e Laentrega de aguas pluvidles a cauce deberd realizarse con un dngulo méximo de 45°. Caso de existir afeccién negativa
sobre el cauce en el punto de entrega de las aguas se deberdn acondicionar distintos puntos de entrega con el fin de no
afectar la estabilidad de las mdrgenes. Se adoptaran técnicas para disminuir las puntas de caudales de las aguas de
lluvia, cuando estas aumenten considerablemente o superen a las del propio cauce donde viertan.

e Previo oforgamiento de licencia de ocupacién de cualquier desarrollo urbanistico se exigird la depuraciéon de las aguas

residuales municipales en la EDAR que se estd proyectando.

Articulo 33.  Medidas correctoras sobre la vegetacion.

1. Sobre la vegetacién, el principal impacto se produce por la pérdida de frutales en decaimiento productivo y algunos olivos,
ya que el olivar al formar parte de las zonas verdes serd conservado en gran medida, como consecuencia del desbroce y
cambio de uso.

2. Se proponen las siguientes medidas:

e Se llevard a cabo una prospeccidn por un técnico competente previa al inicio de la obras en una época adecuada
(septiembre a noviembre) para la deteccidn de la especie Narcissus cavanillesii, En caso de ser detectada se procederd
a delimitar la poblacién. Posteriormente en época adecuada se procederd a extraer los bulbos y banco de semillas para
su fraslocacion a las zonas verdes de la innovacion..

o Se efectuard el trasplante de los 17 pies de olivar en buen estado, que se vean afectados por la edificacion, en los casos
que sea posible, a las zonas destinadas a espacios libres y/o a otros lugares cercanos a la parcela en estudio. La misma
acciéon se llevard a cabo con la palmera datilera de la parcela 17836-22. La palmera y drboles citados aparecen

reflejados en la figura siguiente:
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Il Normativa Urbanistica.

Modificacion de la AP LOUA de Gerena con ordenacién pormenorizada.
2. Ordenacién estructural.

PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla.

Afecciones

arboles_trasplante
g palmera datilera

bt melia (no trasplante)
¢ olivo
zonas_verdes (arboles no afectados)
—— Estructura urbana

D Ambito de la Innovacién

Los pies arbdreos que coincidan con las zonas verdes, cuya permanencia sea posible y viable con el diseno paisajistico
proyectado se mantendrdn en su ubicacién original llevando a cabo durante las obras los cuidados necesarios para su
mantenimiento y conservacion. Sélo se detecta esta situacién con la melia de la parcela 17836-parcela 32.
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e Se recomienda que la plantacién de zonas verdes se ha de efectuar con especies de bajo mantenimiento teniendo en
cuenta el clima de la zona, la escasez de agua estructural que padece el drea durante gran parte del aio, la estructura
edafoldgica, los periodos de sequia en los que no hay agua para el abastecimiento humano asi como el entorno
paisajistico donde se ubica la actuacién. Es por todo ello por lo que es recomendable la plantacién de especies
autéctonas, que cumplen con todos estos requisitos, y tienen un bajo coste mantenimiento.

e E Proyecto de urbanizaciéon establecerd los requisitos de recepcion de matericles para jardineria, entre los que deben
figurar: procedencia de vivero acreditado y legalmente reconocido, condiciones de suministro y almacenadje (guia
fitosanitaria, etiqueta con nombre botdnico y tamafo correcto, cepelldn protegido con yeso y/o malla metdlica o
suministro con raiz desnuda, etc.).

e Ofras condiciones infrinsecas a definir de las zonas verdes y espacios libres serdn la presencia de vegetacion (caduca o
perenne), el acabado superficial (albedo del suelo). La permeabilidad del soporte (escorrentia de los acabados
superficiales), y otros elementos complementarios como los equipamientos.

e Se reducird al minima el sella do del suelo (pavimentacién) dotdndolo de un coeficiente de infiltracién adecuado, con el
fin de lograr la proteccién del ciclo hidrolégico. En su caso se estudiara el uso de pavimentos porosos. Se utilizaran sistemas
de riego de alta eficiencia, de acuerdo con las necesidades hidricas especificas.

e Se supervisara el mantenimiento sistemdtico de las zonas verdes por parte del Ayuntamiento, principalmente en periodos
de sequia, asegurando riegos periddicos para evitar la pérdida de pies arbéreos, abonado, poda, tratamientos
fitosanitarios, labores culturales. Estas labores deben integrarse en el servicio municipal de jardineria.

e Se redlizara un correcto mantenimiento de los elementos vegetales utilizados en la zona verde del proyecto una vez sean
plantados (mulching, siega/desbroces, revisién del estado de alcorques, podas de formacion, fertilizantes, etc.).

e La utilizacién de fitosanitarios y fertilizantes en el mantenimiento de zonas ajardinadas se hard de forma racional.

Arficulo 34.  Medidas correctoras sobre el paisaje.

1.

Los impactos, cuya valoracidon se puede considerar positiva dada la presencia actual de naves y otras actividades de

impacto visual negativo en el dmbito, se dan principalmente en la fase de explotacion por la presencia de edificaciones. La

situacién de las zonas verdes se ha orientado a aprovechar paisajisticamente las zonas de mayor interés paisajistico y cultural,

como la zona de olivar al sur del dmbito, donde coinciden la cercania a la Basilica Paleocristiana, la situacién sobre la zona

de cautela arqueoldgica San Diego y las vistas al arroyo de San Juan o de Fuente Santa.

Se establecen las siguientes medidas:

e Durante la urbanizacion se mantendrdn las parcelas de la obra en unas condiciones adecuadas de orden y orato.

e |as condiciones de edificacion y estética para las edificaciones deben orientarse a garantizar la calidad paisajistica en su
disefio y respeto al entorno conforme la normativa del PE -1 Basilica Paleocristiana.

e Laszonas verdes y espacios libres se disefiaran para fomentar su funcién recreativa y paisajistica.

e E Ayuntamiento velard por mantener las condiciones de estética y paisdje.

Arliculo 35. Medidas correctoras sobre el medio socioeconémico.
1.

La mayoria de los impactos sobre el medio socioecondmico son positivos, principalmente estdn originados por la creacién de
empleo y rentas y la generacién de viviendas, especialmente de proteccién oficial. Asimismo, se acondicionard una zona de
aparcamiento frente al yacimiento Basilica Paleocristiana para un mejor servicio a esta drea cultural. Las medidas que se
proponen estdn encaminadas a potenciar algunos de los efectos positivos sobre la misma, pero son decisiones de indole
distinta al objeto de este estudio de impacto.

Se propone:

e Potenciarla contratacion de mano de obra y empresas locales.

Articulo 36. Medidas correctoras sobre infraestructuras y cambio climdtico.
1.

Las medidas correctoras propuestas estdn encaminadas a crear las infraestructuras ambientales suficientes que integren la
actuaciéon en el sistema de infraestructuras supramunicipales y a fomentar infraestructuras que reduzcan el consumo de

energia y las consecuencias que ello tiene para el cambio climdtico.
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2. Seestablecen las siguientes medidas:

e Laredinterior del PE la Basilica es separativa y se conectard a la red de saneamiento municipal.

e H alto nUmero de horas de sol que dispone la zona de estudio es muy favorable a la instalacidon de energia solar, tanto
para produccidn eléctrica como agua caliente sanitaria por lo que se fomentard su empleo.

e Se recomienda la instalacion de I[dmparas de vapor de sodio de baja presién para el alumbrado publico, ya que carecen
de residuos peligrosos, consumen menos electricidad y emiten menos contaminaciéon luminica. Se estudiard
especificamente la eficiencia del alumbrado publico y el complimiento del reglamento de contaminacién luminica.

e Se promoverdn medidas para fomentar la edificacion sostenible en el dmbito, especialmente de tipo bioclimdtico y de

certificacién energética de alta eficiencia.

Articulo 37. Medidas correctoras sobre el patrimonio.

1. De acuerdo a la normativa vigente, y atendiendo a la zonificacidon arqueoldgica propuesta en el Anexo 1. Diagndstico
histérico arqueoldgico del Estudio Ambiental Estratégico, el espacio delimitado para la Modificacién quedaria sectorizado
como sigue:

e Ambito afectado por delimitacidn de yacimientos arqueolégicos (Basiica Paleocristiana y San Diego): Régimen de
proteccidn de yacimientos arqueoldgicos de acuerdo a la normativa vigente:

e Normativa de rango autondmico (Ley 14/2007): Marcada principalmente por el art. 48 del Reglamento de Proteccion
y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia (Decreto 19/1995), que establece la obligatoriedad de redalizacion de
las actividades arqueoldgicas que se estimen oportunas por parte de la Administracién autondémica competente en
aquellas dreas protegidas por su pertenencia al Patrimonio Arqueolégico Andaluz en las que se vaya a realizar
cualquier tipo de obra o actuacién. Dichas actividades arqueoldgicas deberdn asimismo ajustarse a las previsiones
legales, recogidas en el Decreto 168/2003 por el que se reglamentan las Actividades Arqueoldgicas en Andalucia.

e Normativa de rango municipal (Normas Subsidiarias de 1993): Como hemos comentado, el Inventario de Yacimientos
Argueoldgicos incluido en el documento urbanistico vigente puede considerarse actualizado por la prospeccién de
2010. Al suponer esta actualizacidén una modificacién de la entfidad espacial de los yacimientos inventariados, en
aquellos casos en los que se pasa de localizaciones puntuales (Inventario de 1993) a delimitaciones poligonales
(Inventario de 2010) se anularia la validez del entorno ad hoc de 500 m que establecian las Normas Urbanisticas (art.
6.4.5). Por el contrario, mantienen su validez las previsiones complementarias, que por otra parte no hacen sino remitir
el procedimiento a la Administracién competente (autondmica), de forma que se establece como imprescindible la
autorizacion de la Administracién autondémica competente para la realizacion de actividades sujetas o no a licencia
municipal en el drea protegida.

e Propuesta de régimen de protecciéon: Dada la casuistica de los yacimientos inscritos en el dmbito de la Modificacién,
parece adecuado establecer una recomendacidn general relativa a la realizaciéon de un Control Arqueoldgico de
Movimientos de Tierras en todas aquellas actuaciones que supongan afeccién sobre el sustrato arqueoldgico
potencial en el drea afectada por la delimitacién. Con cardcter previo a la licencia municipal de actuaciéon, o en
todo caso con anterioridad al inicio de la misma, se deberd obtener la comespondiente autorizacion administrativa, de
acuerdo a las previsiones contenidas en el Decreto 168/2003 por el que se reglamentan las Actividades Arqueoldgicas
en Andalucia.

e Resto del dmbito de la Modificacién: La ausencia de indicadores arqueoldgicos restringe el dmbito de la proteccidon a la

normativa vigente sobre hallazgo casual, regida por el articulo 50 de la Ley 14/2007:

e Art. 50.1: La aparicidon de hallozgos casuales de objetos y restos materiales que posean los valores propios del
Patrimonio Histérico Andaluz deberd ser notificada inmediatamente a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico o al Ayuntamiento cormespondiente, quien dard traslado a dicha Consejeria en el plazo de
veinticuatro horas. En ningln caso se podrd proceder sin la autorizacidon y supervision previa de la Consejeria
competente en materia de patrimonio histérico a la remocidén de los restos o bienes hallados, que deberdn
conservarse en el lugar del hallazgo, facilitdndose su puesta a disposicién de la Administracién.

e Art. 50.2: La Consejeria competente o, en caso de necesidad, la Alcaldia de los municipios respectivos, notificando a

dicha Consejeria en el plazo de veinticuatro horas, podrdn ordenar la interrupcidn inmediata de los trabajos, por plazo
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mdaximo de dos meses. Dicha paralizacion no comportard derecho a indemnizaciéon. En caso de que resulte
necesario, la Consejeria podrd disponer que la suspension de los trabagjos se prorrogue por tiempo superior a dos
meses, quedando en tal caso obligada a resarcir el dafio efectivo que se causare con tal paralizacion.
e Art. 50.3: La Consejeria competente en materia de patrimonio histérico podrd ordenar la intervencién arqueoldgica
mds adecuada con cardcter de urgencia de los restos aparecidos durante el plazo de suspensién de las obras.
2. Durante la ejecucion de las obras quedard prohibido obstaculizar el frdnsito en el framo no desafectado de la via pecuaria

Cafada Real de Cdérdoba a Huelva, manteniendo en todo momento su continuidad, funcionalidad e integridad superficial.

Articulo 38. Medidas correctoras sobre la generacién de residuos.

1. Los impactos que se produzcan por la generacidn de residuos van a producirse en la fase de obras fundamentalmente, ya
que el uso residencial Unicamente va a generar residuos domésticos, peligrosos o no. El incumplimiento de las obligaciones
procedimentales en cuanto al fratamiento de los residuos durante la obra puede llevar, al menos, una sancién administrativa
legalmente establecida. Asi, las medidas propuestas van encaminadas a prevenir y a recordar las obligaciones normativas.
Hay que destacar la presencia de materiales con amianto (tejados de uralita de las naves avicolas).

2. Elmarco estatal bdsico sobre la gestidon y fratamiento de residuos es el siguiente:

e Ley?22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados.

e Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para la ejecucidn de la Ley 20/1986, bdsica
de Residuos toxicos y peligrosos. (modificado por RD 952/1997, de 20 de junio).

e Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorizacion y eliminacion de residuos y
la lista europea de residuos.

e Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestion de los aceites industriales usados.

e Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestién de los residuos de construccién y
demolicién.

3. Elmarco autondmico bdsico sobre la gestién y tratamiento de residuos es el siguiente:

e ley7/2007, de 9 de julio, de Gestidon Integrada de la Calidad Ambiental.

e Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia.

4. Las actividades productoras de residuos durante la obras estardn obligadas a una serie de exigencias normativas que a
continuacién se enumeran. El cumplimiento de éstas se recoge como medidas preventivas que eviten los posibles efectos
que pudieran ocasionar los residuos de demolicién y construccién, peligrosos y urbanos en el entorno.

e H Ayuntamiento recogerd medidas tendentes a garantizar la gestién de residuos urbanos y los servicios de limpieza viaria,
mantenimiento y demds prestaciones obligatorias de conformidad con la normativa sectorial y de régimen local,
arbitrando para ello las partidas presupuestarias correspondientes.

e H Proyecto de Urbanizacién tendrd un Estudio de Gestién de Residuos de Construcciéon y Demolicion (RCDs) conforme el
art. 4 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestidn de los residuos de
construcciéon y demoliciéon. Debe gestionarse previamente a la obtencién de la licencia la conformidad de la planta que
albergard los RCDs y a la constitucidon de una fianza por parte del promotor por importe proporcional a la cantidad de
RCDs a gestionar.

e |os residuos producidos (peligrosos y urbanos) durante la obra deberdn estar debidamente gestionados desde su
almacenamiento, conservacion y etiquetado si fuera necesario, hasta su retirada por un gestor autorizado y adecuado
para cada producto. En concreto, habrd que tener en cuenta los siguientes aspectos:

e Los Confratistas y subcontratistas, si los hubiera, serdn responsables de que no existan residuos en las inmediaciones de
la obra y de toda la gestidon de los residuos peligrosos y urbanos tal y como se dispone en las siguientes medidas
correctoras, durante las obras. (Art. 10 R.D. 1.627/1.997 de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones
minimas de seguridad y salud en las obras de construccion).

e Los productores de residuos serdn responsables de que no existan residuos en las inmediaciones de la obra y de toda
la gestiéon de los residuos peligrosos y urbanos tal y como se dispone en las siguientes medidas comrectoras.

e Queda prohibido verter residuos domésticos en las inmediaciones de la obra o su entorno (latas, botellas,...). Para ello se

dispondrdn contenedores especificos para el vertido de los mismos.
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Los residuos de tierras y escombros, y los asimilables a urbanos, producidos por la urbanizacién, edificacion, o por las
actividades ubicadas en el Sector estardn obligados a entregarlos a las Enfidades Locales para su reciclado, valorizacion
o eliminaciéon, en las condiciones que establezcan las respectivas Ordenanzas Municipales. En cualquier caso serdn
conducidos a vertederos de inertes controlados y legalizados; en su defecto, podrdn utilizarse en procesos autorizados de
restauracion de canteras o sellado de vertederos.

Se deben mantener los residuos urbanos en condiciones tales que no produzcan molestia y supongan ninguna clase de
riesgo hasta tanto se pongan los mismos a disposicion de la Administracién o entidad encargada de su gestiéon en la
forma legalmente prevista. Se debe evitar, por tanto:

e Lapresencia de basuras y desperdicios en los alrededores de contenedores y compactadoras.

e Lapresencia de liquidos de lixiviados en contenedores y compactadoras de residuos orgdnicos.

Se realizard la recogida selectiva de residuos, disponiendo para ello los contenedores necesarios, y manteniendo los
contfactos con los correspondientes gestores autorizados de los mismos.

En cualquier caso, estard prohibido el vertido de cualquier residuo peligroso al terreno, a la red de alcantarilado, a los
viales, acerados o a cauce publico.

En caso de ser necesarios en la obra, cambios de aceite, recarga de combustibles, o cualquier ofra actividad que pueda
suponer un derrame de estos residuos, estos se efectuardn sobre una superficie impermeable.

Los aceites usados, grasas, alquitranes, y demds residuos originados en el mantenimiento de la maquinaria pesada serdn
efiquetados, almacenados y entregados a transportista y gestor autorizado de residuos peligrosos, conforme lo dispuesto
en la legislaciéon vigente (mds ariba enumerada) y demds disposiciones complementarias en dicha materia. Asimismo, se
dispondrd de un lugar lo suficientemente impermeabilizado para la disposicion y reparacidn de la maquinaria, salvo que

estas labores se efectien en un taller autorizado y legalizado para ello, y no en el terreno que se urbaniza.

5. Encuanto ala manipulaciéon, amacenamiento e identificaciéon de residuos peligrosos, en general:

No eliminar los residuos peligrosos junto a los residuos urbanos o municipales. No mezclar las diferentes categorias de

residuos peligrosos ni éstos con residuos que no tienen la consideracion de peligrosos.

Almacenar aparte siguiendo las pautas siguientes:

e Identificar los residuos peligrosos conforme al sistema de codificacién establecido en el Anexo | del R.D. 833/88
(modificado por R.D. 952/1.997, de 20 de junio, por el que se modifica el Reglamento para la ejecucién de la Ley
20/1.986, de 14 de mayo, B&sica de Residuos Téxicos y Peligrosos, aprobado mediante R.D. 833/1.988, de 20 de julio). El
cédigo de identificacion serd Unico para cada tipo de Residuo Peligroso generado y deberd obtenerse a partir de las
fablas 1 a 7 que aparecen en dicho Anexo.

e FEtiquetar los envases de Residuos Peligrosos correctamente para evitar que se mezclen residuos distintos. La etiqueta
deberd pegarse firmemente al envase, tener un tamafo igual o superior a 10 x 10 cm, y contener de manera clara y
legible, y al menos en lengua espanola, los siguientes datos:

e Cobdigo de identificacion del residuo contenido en el envase,
¢ Nombre, direccién y teléfono del fitular de los residuos,

e Fecha de envasado,

¢ Naturaleza de los riesgos que presentan los residuos.

e Eliminar o anular cualquier ofra efiqueta anterior fijada en el envase.

e Almacenar los Residuos Peligrosos en una zona destinada al almacenamiento temporal de los mismos. El fiempo de
almacenamiento de estos residuos no deberd sobrepasar los 6 meses.

Los residuos peligrosos se gestionardn segin la normativa vigente, debiendo ser recogidos y transportados por un gestor y

un fransportista autorizado.

Se debe registrar, ademds, la siguiente documentacion:

e Registro de los Residuos Peligrosos producidos (Art. 16y 17, R.D. 833/88).

¢ Solicitud de admisidon / documento de aceptacion de los residuos peligrosos. (Art.20 y 34 R.D. 833/88).

e Documento de Confrol y Seguimiento de Residuos Peligrosos. (Art. 36 R.D. 833/88. Para Residuos Peligrosos en general,
Anexo V del R.D. 833/88 por el que se aprueba el Reglamento de Residuos Téxicos y Peligrosos.)

¢ Notificaciéon de traslado. (Art. 41 R.D. 833/88)
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e Documento A (caso de ser pequenos productores) y Documento B si son Grandes Productores de aceites usados
(Anexo Il de Real Decreto 679/2006, de 2 de junio, por el que se regula la gestidn de los aceites industriales usados.

e Ademds, como Productor de Residuos Peligrosos se debe registrar en el correspondiente Registro de Pequerios
Productores (Art. 22 R.D. 833/88 y D. 73/2012 por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la Comunidad
Autdnoma Andaluza).

e Por Ultimo, debe establecer un protocolo de nofificacion para los casos de desaparicion, pérdida o escape de Residuos
Peligrosos (Art.21.2 R.D. 833/88).

e Los paneles de techumbre de uralita, tuberias, depdsitos y otros elementos constructivos que haya que demoler en los que
se sospeche hayan entrado a formar parte como material constructivo fibras amianto o asbesto. Se procederd de la
siguiente manera:

e Se procederd a un inventario de las edificaciones a demoler localizando todos los materiales con amianto (MAC) o
Presunto material con amianto (Pmca).

e Seredactard un Plan de Trabajo aprobado por la Administracidon competente en seguridad y salud.

e Se procederd a su refirada por empresa autorizada (inscrita en el Registro de Empresas con Riesgo de Amianto- RERA)
conforme los requisitos del Real Decreto 396/2006 que regula las disposiciones minimas de seguridad y salud de los
trabajadores que realizan trabagjos con riesgo de exposicion al amianto y Orden de 12 de noviembre de 2007, de
aplicacién en Andalucia del Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones
minimas de seguridad y salud aplicables a los frabajos con riesgo de exposicidon al amianto (modificada por la Orden
de 14 de septiembre de 2011, por la que se modifica la de 12 de noviembre de 2007, de aplicacién en Andalucia del
Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud
aplicables a los frabajos con riesgo de exposicién al amianto).

e El amianto refirado serd considerado residuo peligroso.
Seccibn 3°. Medidas preventivas, protectoras y correctoras generales.

Articulo 39. Medidas correctoras sobre la generacién de residuos.

1. En todo caso se estard a lo dispuesto en la Legislacion Ambiental.

2. Las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los proyectos de ejecucién han de hacerlo con
el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Las medidas presupuestables deben incluirse como unidades de
obra, con su partida presupuestaria. Las medidas que no puedan presupuestarse deben incluirse en los Pliegos de

Condiciones Técnicas, y en su caso, econdmico administrativas, de obras y servicios.
Seccién 4°, Programa de vigilancia ambiental.
Articulo 40.  Programa de vigilancia ambiental.

1. Durante las fases de urbanizacién, construccion y funcionamiento se cumplird el Programa de Vigilancia Ambiental recogido

en el Estudio Ambiental Estratégico.
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3. Ordenacién pormenorizada.

3. ORDENACION PORMENORIZADA.

TITULO I.- PREAMBULO

CAPITULO I.-
CAPITULO II.-

Objetivo de las Ordenanzas.

Intencién de las Ordenanzas.

TITULO II.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

CAPITULO I.-
CAPITULO II.-

Ambito de aplicacion.

Terminologia de conceptos.

TITULO Iil.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO |-
CAPITULO II.-

Seccién 1%
Seccidén 2%
Secciodn 3%
Secciodn 4%
Seccidn 5%

Secciodn 6%

CAPITULO .-
CAPTULO IV.-
CAPITULO V.-

Seccion 1
Seccidén 2%
Seccidn 3%
Seccidn 4%

Seccidn 5%

Normas generales de los usos.

Condiciones particulares de los usos.
Condiciones particulares del uso Residencial.
Condiciones particulares del uso Terciario.
Condiciones particulares del uso Equipamiento.
Condiciones particulares del uso Espacios Libres.
Condiciones particulares del uso Infraestructuras.
Condiciones particulares del uso Viario.

Callificaciéon del suelo en cuanto a usos.

Suelo edificable y no edificable de titularidad publica y privada.

Desarrollo de la ordenaciéon pormenorizada.
Estudios de Detalle.

Parcelaciones.

Proyecto de urbanizacién.

Normas generales de urbanizacion.

Conexiones exteriores.

TITULO IV.- NORMAS DE EDIFICACION

CAPITULO |-
CAPITULO II.-
CAPITULO -
CAPITULO IV.-

Seccién 1%
Seccidén 2%
Secciodn 3%
Seccidn 4%
Seccidn 5%
Secciodn 6%

Seccién 7

Afecciones y protecciones sectoriales.
Afecciones y protecciones ambientales.
Condiciones generales de la edificacion.
Ordenanzas particulares para cada zona.
Zonas VP.

Zonas RL.

Zona Equipamiento.

Zona Sistema de Espacios Libres.

Zona Infraestructuras.

Zona Viario y comunicaciones.

Zona Sistema General de Equipamiento Cultural.

TITULO V.- CONEXIONES EXTERIORES

CAPITULO I.-

Conexiones exteriores.

TITULO VI.- GESTION URBANISTICA

CAPITULO I.-
CAPITULO II.-
CAPITULO IT.-

Sistema de actuacion.
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Conservacion de la urbanizacion.
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TITULO 1. PREAMBULO.

CAPITULOI.  Obijetivo de las Ordenanzas.

Articulo 1. Objetivo.

1.

Las presentes Ordenanzas tienen como objetivo reglamentar el uso de los terrenos y de la edificacién publica y privada en el
dmbito del drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana, de forma que al final del proceso resulte una urbanizacion y

un conjunto edificatorio coherentes con la calidad que requieren estos espacios.

2. Las Ordenanzas que a continuacién se desarrollan intentan, en la medida de lo posible, completar el articulado del
planeamiento general vigente y en la Ordenacién Estructural de la presente Modificacién, sin menoscabo de incorporar los
conceptos y determinaciones que establece aquél y que le sean de aplicacién al dmbito de las mismas.

CAPITULO II.  Intencidn de las Ordenanzas.

Articulo 2. Intencién.

1. Es intencién de la presente Ordenanza delimitar un contexto para que, sin restringir la libertad del proyectista, la Arquitectura
final obedezca a una serie de caracteristicas determinadas. Este hecho se ha instrumentado tradicionalmente con una
normativa, que cuando es demasiado exhaustiva, y ante la complejidad de la tipologia residencial, se hace poco operativa,
y sin embargo, cuando es demasiado general, existe poco control sobre la solucién arquitecténica final.

2. Por ello, independientemente de lo expuesto en las Normas de Edificacion, el espiritu de estas Ordenanzas es que los edificios
que se autoricen en esta drea tengan una determinada cudlificacion estética y ambiental acorde al enforno en el cual se
implantan y ala actividad a que dan servicio.
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TITULO 1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS.

CAPITULOI.  Ambito de aplicacién.

Articulo 3. Ambito.
1. Las presentes Ordenanzas tienen como dmbito temitorial los terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado
incorporados como drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana por la presente Modificacion del planeamiento

general vigente en Gerena.

CAPITULOIl.  Terminologia de conceptos.

Articulo 4. Zona.
1. Superficie de cardcter homogéneo en cuanto a la asignaciéon de los usos del suelo y de sus intensidades, asi como de las

condiciones de la edificacion.

Articulo 5. Condiciones de la edificabilidad.
1. Se entiende por edificabilidad la superficie que puede construirse en una parcela o en un drea, en su caso.
2. Las condiciones de edificabilidad acotan la dimensién de las edificaciones que pueden levantarse en la parcela o en la
zona, y concretan el contenido del derecho de propiedad.
3.  Serdn de aplicacion para todas las edificaciones de nueva planta que se implanten nuestra drea de reforma interior PE-1
Basilica Paleocristiana los siguientes conceptos:
e Superficie edificada por planta serd la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las plantas de la
edificacion.
o Superficie edificada total serd la suma de la superficie edificada por cada una de las plantas que componen el edificio.
e Superficie edificable serd el valor que senala el planeamiento para limitar la superficie edificada total que puede
construirse.
e Coeficiente de edificabilidad serd la relacion entre la superficie total edificable y la superficie en proyeccidn horizontal del

terreno de referencia.

Articulo 6. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
1. Sonaguélias que definen la organizaciéon de los volimenes y la forma de las construcciones.
2. Serdn de aplicacién para todas las edificaciones de nueva planta que se implanten nuestra Area de Reforma Interior los
conceptos enunciados en los apartados siguientes.
e Sdlido capaz serd el volumen definido por el planeamiento dentro del cual debe inscribirse la edificacion que sobresalga
del terreno.
e Altura del edificio serd la dimensién vertical de la parte del edificio que sobresale del terreno; puede establecerse en
unidades métricas o en nimero de plantas.
e Cota de origen o referencia a los efectos de la medicién de la alfura del edificio serd la cota de nivelaciéon de planta
baja, que se tomard como cota cero.
e Alfura en unidades métricas serd la altura del edificio segin determinen las ordenanzas de zona.

e Alfura en nUmero de plantas serd el nUmero de plantas sobre la cota de origen, incluida la planta baja.

Articulo 7. Planta.

1. Es toda superficie horizontal practicable y cubierta, acondicionada para desarrollar en ella una actividad residencial.
Distinguimos las siguientes:
e Soétano, donde mds del 50 % de la superficie edificada tiene su techo bajo la cota de planta baja. Su altura libre no

serd inferior a 2,25 m.
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e Semisétano, donde mds del 50 % de la superficie edificada fiene su plano de suelo por debajo de la cota de planta
baja, y el plano de techo, por encima de dicha cota. Los semisdtanos cuya cara superior de forjado de techo se
encuentre a distancia igual o mayor de 1,40 m respecto de la rasante de la acera, se consideran a todos los efectos
plantas sobre rasante.

e Baja, donde mds del 50 % de su superficie edificada coincide con la cota de referencia del edificio.

e Entreplanta, aquélla planta en la que la totalidad de su forjado estd a una cota intermedia entre los planos de
pavimento y de techo de planta baja o de planta de piso.

e Piso, aquélla planta situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

e Atico o castillete, es la Ultima planta del edificio, cuando su superficie edificada es sensiblemente inferior a la de las
restantes plantas.

e Bqgjo cubierta o abuhardillada, es la planta situada entre la cara superior del forjado de la Ultima planta y la cara
inferior de los elementos constructivos de la cubierta inclinada.

2. La altura libre minima en plantas sobre rasante para estancias o locales destinados a la ocupacién permanente de personas

serd de 2,60 m.

Articulo 8. Tipologia edificatoria.
1. En nuestro dmbito se dan cita las siguientes tipologias edificatorias de cardcter residencial:

e Edificacion unifamiliar entre medianeras, aquélla que, estando construida en una Unica parcela, tiene las lineas de
edificacién coincidentes, al menos, con los linderos laterales..

e Edificacién unifamiliar aislada, aquélla que, estando construida en una Unica parcela, tiene las lineas de edificacion
separadas de todos sus linderos.

e Edificacién colectiva en blogue horizontal, cuando la edificacién se sitGa ocupando la parcela en fipologia
caracteristica de edificacion agrupada en hilera o adosada, compartiendo en su caso, accesos a garaje y zonas
comunes.

e Edificacién en bloque plurifamiliar, cuando la edificacion se sitGa ocupando la parcela en tipologia caracteristica de
bloque de modo que la linea de edificacion de todas sus plantas se vincula con el perimetro de la parcela,
compartiendo en su caso, accesos a garaje y zonas comunes.

2. Las tipologias edificatorias para los usos globales compatibles serdin caracteristica de edificacion aislada, salvo en el caso del

uso terciario, donde se autorizard que la edificacién se adose disponga entre medianeras, e incluso alineada a vial.

Articulo 9. Ofros.
1. Los restantes conceptos que se utilicen en estas Ordenanzas y estén contemplados en el planeamiento general de Gerena,

tendrdn el mismo significado que en dichos documentos.
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TITULO III. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
CAPITULOI.  Normas generales de los usos.

Articulo 10.  Condiciones generales de los usos.
1. Son los condiciones a las que han de atenerse las diferentes actividades para poder ser desarrolladas en las zonas que

dispone la ordenacién pormenorizada.

Articulo 11.  Aplicacién.

1. Las condiciones que se sefalan en este Capitulo son de aplicacién a los edificios o construcciones de nueva planta incluidos
en su dmbito. Serdn asimismo de aplicacion en el resto de las obras en los edificios cuando a juicio de los servicios técnicos
municipales no represente desviacion importante de los objetivos de la obra o cuando se solicite licencia de actividad o de
primera ocupacién de la edificacién.

2. Cuando en un edificio, el uso principal esté acompafado de otfros, cada uno de ellos cumplird las especificaciones derivadas
del uso que le fuese de aplicacién.

3. Cuando existan varios usos en un mismo edificio, se entenderd por uso dominante el que ocupe mayor superficie Util.

Articulo 12.  Uso global caracteristico, compatible y prohibido.
1. Atendiendo a la definicién de uso global caracteristico, compatible y prohibido, y a la relacién de usos globales que contiene
la Normativa Urbanistica de Ordenacién Estructural, el drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana,
e Incorpora un Unico uso global, Residencial.
¢ Dispone de los siguientes usos globales compatibles con el Residencial:
e Terciario
e Equipamiento
e Espacios libres de dominio y uso publico,
e Infraestructurasy
e Viario.

e Considera como uso global prohibido todos los que no tengan condicién de usos compatibles.

Articulo 13.  Usos pormenorizados caracteristicos, compatibles y prohibidos.

1. Lasiguiente tabla resume la configuracién de usos pormenorizados:

Art. 13.- Usos globales y pormenorizados, principales, compatibles y prohibidos.

Tolerancia Uso global Uso pormenorizado

Unifamiliar en renta libre (URL)

Uso principal o caracteristico Residencial Unifamiliar con proteccién publica (UPP)

Plurifamiliar en renta libre (PRL)

Restauracion (RES)

Terciario
Comercial minorista (CMM)

Cultural (CUL)
Comercial (COM)
Social (SOC)
Deportivo (DEP)

EGB (EGB)

Guarderia (GUA)
Jardines (JAR)
Espacios libres Juego de nifos (AJG)

Equipamiento

Usos compatibles

Zona verde no computable (ZVNC)

Infraestructura Centros de transformacion (CTR)
. Aparcamiento
Viario
Viario y acerado
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2. También se entienden prohibidos los usos pormenorizados que configuran los usos globales prohibidos.

CAPITULOIl.  Condiciones particulares de los usos.

Seccién 1°.  Condiciones particulares del uso Residencial.

Arficulo 14.  Condiciones particulares del uso Residencial.
1. Es uso Residencial aquél que sirve de alojamiento a las personas que configuran un nicleo con los comportamientos
habituales de las familias, fengan o no relacién de parentesco.
2. Sedistinguen tres tipos de usos pormenorizados de cardcter residencial:
e Residencial unifamiliar con proteccién publica (UPP);
e Residencial unifamiliar para vivienda en régimen de renta libre (URL).
e Residencial plurifamiliar para vivienda en régimen de renta libre (PRL).
Se entiende por vivienda minima la que estd compuesta de cocina, salén, un cuarto de aseo y un dormitorio.
4. La altura libre minima medida verticalmente entre el suelo y el techo serd de 2,60 m al menos en el 75 % de la superficie de la

estancia, pudiendo reducirse en el resto hasta 2,20 m.

Seccién 2°. Condiciones particulares del uso Terciario.

Articulo 15.  Condiciones particulares del uso Terciario.

1. Es uso Terciario aquél que sirve para dar cobertura a las necesidades de alojamiento temporal, ocio, reunién o
restauracién que pudieran tener el publico visitante o turista.

2. Se distinguen dos tipos de usos pormenorizados de cardcter terciario, el de Restauracion (RES), que puede darse en edificios
exclusivos o bien en las plantas bajas de otros edificios con uso pormenorizado de cardcter residencial, asi como el Comercial
Minorista (CMM), que igualmente puede darse en las plantas bajas de ofros edificios con uso pormenorizado de cardcter
residencial.

3. En el caso de desarrollarse en parcela exclusiva, las actividades de restauraciéon, podrdn tener lugar total o parcialmente al
aire libre, y a estos efectos, todo establecimiento que se acoja a este uso atenderd a la normativa ambiental que le sea de

aplicacién, y en especial, a las disposiciones en materia de ruidos.

Seccién 3°.  Condiciones particulares del uso Equipamiento.

Artficulo 16.  Condiciones particulares del uso Equipamiento.
1. Es uso Equipamiento aquél uso de cardcter no lucrativo que sirve para proporcionar a los ciudadanos las instalaciones y
construcciones que hagan posible su educacidn, su enriquecimiento cultural, su salud y, en definitiva, su bienestar.
2. En atencién al Anexo al Decreto 2.159/1979, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento, en lo
sucesivo (en lo sucesivo, RP), distinguimos los siguientes usos pormenorizados de equipamiento:
e Cultural (CUL), que comprende los espacios o locales destinados a la conservacion, fransmision y génesis de los
conocimientos, tales como bibliotecas, archivos, museos, centros de investigacién o interpretacién, etc.
e Comercial (COM) que comprende los espacios o locales destinados a la venta al publico y comercializacién de
bienes y equipos.
e Social (SOC), que comprende los espacios o locales destinados a las actividades socioculturales y de relacién, como
asociaciones, agrupaciones, penas, centros parroquiales, etc.
e Deportivo (DEP), que comprende los espacios o locales destinados a la prdctica, enseianza o exhibicién del deporte
y la cultura fisica, asi como sus instalaciones complementarias.
e Docente EGB (EGB), que comprende espacios y locales destinados a la formacién en sus diferentes niveles, asi como

los espacios o locales de apoyo a éstos, como bibliotecas, archivos, talleres, aulas, etc.
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e Docente Guarderia (GUA), que comprende espacios y locales destinados a la iniciacién en la formacidn, tales como
centros de educacién infantil o jardines de infancia, asi como los espacios o locales de apoyo a éstos, como cocinas,
zonas de juegos al aire libre, efc.

Desde el punto de vista cuantitativo, apelamos a la prescripcidn del articulo 17.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en lo sucesivo, LOUA), respecto de la exencién de nuestra drea de reforma interior PE-1

Basilica Paleocristiana de parte de las reservas de Equipamiento que le son exigibles segun establece el Anexo del RP, visto el

grado de ocupacién de la misma, sobre todo en la zona mds meridional, y de los condicionantes a la ordenacién de la

misma, tanto fisicos (como puedan ser las conexiones viarias) como las juridicos (como el convenio urbanistico).

En este senfido, como veremos en las Ordenanzas de Zona, se establece una compatibilidad de usos para las parcelas que

acogen Equipamiento, de tal suerte que las mismas tfengan la suficiente capacidad de acogida de los usos descritos que

requiere el Anexo del RP.

Seccién 4°. Condiciones particulares del uso Espacios Libres.

Articulo 17.  Condiciones particulares del uso Espacios Libres.

1.

Es uso Espacios Libres, aquél que comprende los espacios destinados a plantaciones y jardineria, al objeto de garantizar

la salubridad, el reposo y esparcimiento de la poblacién, mejorar las condiciones ambientales de los espacios urbanos,

proteger y aislar de vias de trdnsito rdpido, desarrollar juegos infantiles, servir de aislamiento para las zonas o

establecimientos que asi lo requieran, y obtener las mejores condiciones estéticas para la ciudad, entre ofras funciones

andlogas.

Se distinguen tres tipos de usos pormenorizados con cardcter de Espacios Libres, en atencién a las prerrogativas dimensionales

que para ellos establece el Anexo al RP;

e Jardines (JAR) serd aquél uso que se desarrolla sobre una parcela de mds de mil (1.000,00) metros cuadrados de
superficie y que tiene al menos treinta (30) metros de didmetro minimo inscribible.

e Areas de juego (AJG) serd aquél uso que se desarrolla sobre una parcela de mds de doscientos (200,00) metros
cuadrados de superficie y que tiene al menos doce (12,00) metros de didmetro minimo inscribible.

e Zonas verdes no computable, son aquéllas que no cumplen ninguna de las prerrogativas dimensionales expuestas en
los puntos anteriores.

Desde el punto de vista cuantitativo, nuestra drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana es capaz de asumir las

reservas de suelo para espacios libres que le exige el articulo 17.1 de la LOUA, con la configuraciéon que a las mismas le

requiere el Anexo del RP.

Seccién 5°.  Condiciones particulares del uso Infraestructura.

Arficulo 18.  Condiciones particulares del uso Infraestructura.

1.

2.

Es uso Infraestructuras el compuesto por los elementos que posibilitan la prestacion a la ciudad de los servicios bdsicos de
infraestructuras.

Tan sélo reconocemos el uso pormenorizado de Centro de transformaciéon (CTR).

Seccibén 6°.  Condiciones particulares del uso Viario.

Articulo 19.  Condiciones particulares del uso Viario.

1.

Es uso Viario el compuesto por los elementos que posibilitan la prestacion a la ciudad de los espacios destinados a la

comunicacién, circulaciéon y fransporte de personas y mercancias, sea en modos de transporte motorizados o no.

2. Se distinguen principalmente estos dos usos pormenorizados:
e Aparcamiento.
e Viario y acerado.
Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es

Documento para Aprobacién Inicial. Marzo 2017. Rev 00. Pdg. 120.



Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. Il Normativa Urbanistica.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 3. Ordenacién pormenorizada.

CAPITULO lll.  Calificacién del suelo en cuanto a usos.

Articulo 20.  Distribucién por zonas.

1. El plano de estructura urbana define las siguientes zonas con los dmbitos y usos globales y pormenorizados siguientes:

Art. 20.- Distribucion por zonas de los usos globales y pormenorizados.

Lonas Uso global Uso pormenorizado
RL_1.1 Unifamiliar en renta libre (URL)
RL_1.2 Unifamiliar en renta libre (URL)
RL_1.3 Unifamiliar en renta libre (URL)
RL_2.1 Residencial Plurifamiliar en renta libre (PRL)
RL_3.1 Unifamiliar en renta libre (URL)
RL_3.2 Unifamiliar en renta libre (URL)
VP_1 Unifamiliar con proteccién publica (UPP)
Comercial (COM)
Social (SOC)
SIPS/DOC . . Deportivo (DEP)
Equipamiento
EGB (EGB)
Guarderia (GUA)
SG-EC Cultural (CUL)
J Jardines (JAR)
Al Espacios libres Juego de ninos (AJG)
IVNC Zona verde no computable (ZVNC)
CT Infraestructura Centros de transformacién (CTR)

Aparcamiento

Viario

Viario y acerado

CAPITULO IV. Suelo edificable y no edificable de titularidad pUblica y privada.

Articulo 21.  Suelos no lucrativos de titularidad publica y privada.
1. Estard constituido por los siguientes terrenos, que serdn de cesidn obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de Gerena:
e El suelo que permita la materializacién del diez por ciento (10 %) del aprovechamiento urbanistico, de manera
independiente a las zonas en que éste se realice, salvo la parte que en su caso se monetarice.
e Las parcelas integrantes del Sistema General de Equipamiento Cultural, SG - EC Basilica Paleocristiana.
e Las parcelas integrantes del sistema local de equipamiento, SISP/DOC.
e Las parcelas integrantes del sistema local de espacios libres de dominio y uso pUblico, esto es los Jardines y las Areas
de Juego.
e Las plazas de aparcamiento anejas a la red viaria, asi como todo el sistema local viario, el acerado vy los itinerarios
peatonales.
2. Consideramos suelos no lucrativos de titularidad privada los terrenos ocupados para Centro de transformacion, que serd

puesto a disposicion de la compania suministradora.

Arficulo 22.  Suelos lucrativos de titularidad privada.

1. Estard constituido por los terrenos restantes, y corresponden alas zonas VP y a las zonas RL.

CAPITULO V. Desarrollo de la ordenacién pormenorizada.

Seccion 1°. Estudios de Detalle.
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Artficulo 23.  Estudios de detalle.

1.

Podran formularse siguiendo lo dispuesto por el articulo 15 de la LOUA, ajustdndose en cuanto a contenido y determinaciones

al citado articulo y a los articulos 65y 66 del RP.

Previo informe de la Oficina Técnica Municipal, serd necesaria su redaccién en caso de que:

e Por agrupacién de dos o mds parcelas resultare una ordenacién que incluya construcciones aisladas conectadas por
nuevos viarios peatonales o rodados de cardcter publico o privado en la parcela resultante de dicha agrupacién.

¢ Se trate de reordenar volUmenes de acuerdo con las determinaciones de ordenacién pormenorizada, en cualquiera

de las zonas delimitadas, independientemente de la titularidad que tuviera en ese momento.

Seccién2°.  Parcelaciones.

Arficulo 24.  Proyectos de parcelacién.

1.

Se podrdn tramitar Proyectos de parcelacion para aquellas manzanas o partes de aquéllas en las cuales se desee modificar
la parcelacion establecida por el instrumento de gestién elegido.

Los Proyectos de parcelacion se someterdn a licencia municipal de acuerdo con la nueva redaccion del articulo 66 de la Ley
LOUA que establece la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

Se permite, por ofro lado, la agrupacion de parcelas siempre que esto no implique un aumento en la edificabilidad ni en la
ocupacién autorizada.

Serdn indivisibles las fincas, unidades aptas para la edificacién, parcelas y solares indicados en el articulo 67 de la LOUA.

Seccion 3°.  Proyecto de urbanizacion.

Arliculo 25.  Determinaciones.

Se redactard un Proyecto de urbanizacién para toda la unidad de ejecucion.

El Proyecto de urbanizacién se ajustard en cuanto a contenido y determinaciones, a lo dispuesto en el articulo 98 de la
LOUA, y en los articulos 67 a 70, ambos inclusive, del RP.

El Proyecto de urbanizacién identificard claramente las preexistencias edificatorias incompatibles con la ordenacion y
programard y valorard su demolicidn y/o desmantelamiento. Serd requisito imprescindible para obtener la recepcion de
las obras de urbanizacién la acreditacion de la ejecucién de dichas obras de demolicidon y/o desmantelamiento, asi
como de la correcta gestién de los residuos generados por la misma.

Ademds de la documentacién técnica exigible por la legislacion vigente, la solicitud de licencia de obra de urbanizacion
deberd acompanarse de un informe de conformidad de la entidad gestora de la infraestructura de gestion de inertes que
tenga previsto la valorizacion, reciclaje o en su caso, fratamiento de todos los residuos generados durante la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

Asimismo en base al articulo 104 de la Ley 7/2007, la licencia de obras de urbanizacién quedard condicionada a la
constitucion por el productor de residuos de una fianza proporcional al volumen de residuos a generar, que responda de su

correcta gestién y que deberd ser reintegrada al productor una vez acredite el destino de los mismos.

Seccién 4°, Normas generales de urbanizacion.

Artficulo 26.  Servicios urbanisticos nuevos y afectados.

1.

El Proyecto de urbanizacién deberd acreditar que las redes proyectadas tienen capacidad suficiente para los usos a que se

destinan.

2. El Proyecto de urbanizacion incluird la perfecta coordinaciéon de las redes nuevas con las preexistencias, y abordard la
reposicion de los servicios de infraestructura afectados, llegado el caso.
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Articulo 27.  Viales.

1. El frazado de los viales en planta atenderd a lo establecido en la ordenacién pormenorizada, no obstante el perfil longitudinal
de los mismos podrd ser regjustado, motivadamente, por el Proyecto de urbanizacion.

2. Las condiciones de trazado de los viales atenderd a lo prescrito en el Decreto 239/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en
Andalucia (en lo sucesivo, Decreto 239/2009).

3. Tomando como referencia las caracteristicas de los mismos y considerando los dictédmenes técnicos oportunos con
ocasién de las obras de urbanizacién, la seccidn transversal de los viales se adaptard a la intensidad y tipo de trdfico

previsto.

Articulo 28.  Areas de aparcamiento.
1. La localizaciéon de las dreas de aparcamiento atenderd a lo establecido en la ordenaciéon pormenorizada.
Las pendientes longitudinal y tfransversal se adaptardn alas de las calzadas contiguas.

No se intrusardn las plazas de aparcamiento con la disposicion de contenedores u ofros elementos andlogos.

R

Las dimensiones de las plazas convencionales, asi como la dotacién y dimensiones de las plazas destinadas a personas con

movilidad reducida, atenderd a las prescripciones que a esos efectos contiene el Decreto 239/2009.

Articulo 29.  Viarios de circulacién compartida.

1. La localizacién de los viarios de circulacién compartida, atenderd a lo establecido en la ordenacidn pormenorizada.

2. En estos viales no existird separacion entre calzada y acera, de modo que no existirdn diferencias fisicas notables entre los
distintos elementos de su seccién transversal, empleando para ello una tipologia de pavimentos resistente y homogénea, que
configurard una misma plataforma al mismo nivel.

3. Los accesos a estos viales de circulacién compartida deberdn reconocerse como tales por su propia ordenacion, y en la
medida que sean utilizados por los vehiculos, se tratardn de forma andloga a los accesos a garajes y aparcamientos. Los
accesos a estos viales se marcardn preferentemente mediante sefalizacidn horizontal.

4. Las bandas funcionales de estos viales destinadas a la circulacion de vehiculos, se dimensionardn estrictamente;
dispondrdn ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de coexistencia destinadas a la
circulacion vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad de los peatones.

5. La configuracién de su frazado en planta y perfil, asi como la tecténica de estos viales atenderd a las prescripciones

recogidas en el Decreto 239/2009.

Articulo 30.  Areas peatonales.

1. La localizacién de las dreas peatonales atenderd a lo establecido en la ordenacién pormenorizada.

2. Las pendientes longitudinal y transversal se adaptardn alas de las calzadas contiguas.

3. La configuracién de su trazado en planta y perfil, asi como la tecténica de estos viales atenderd a las prescripciones

recogidas en el Decreto 239/2009.

Articulo 31.  Condiciones de suministro de agua.

1. Seatenderd alo dispuesto por la compania suministradora.

Articulo 32.  Proteccién contra incendios.

1. Se cumplird lo establecido en el Apéndice 2 de la NBE-CPI-96, o normativa que lo sustituya, asi como lo dispuesto en el Plan de
Emergencia Municipal aprobado en 26 de septiembre de 2013 por el Ayuntamiento Pleno.

2. Los hidrantes se colocardn bajo el acerado y preferentemente en las esquinas, evitando quedar frente a plazas de
aparcamiento, lo cual inhabilitaria éstas, y ademds cumplirdn las prescripciones del Reglamento de Instalaciones de

Proteccién contra incendios o normativa que lo sustituya.
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Articulo 33.  Condiciones de las redes de alcantarillado.
1. Las redes de alcantarilado se establecerdn por el sistema separativo, si bien en la actualidad Gerena no cuenta con red

separativa de alcantarillado.

Arficulo 34. Depuracion y vertido.

1. La red de recogida de aguas residuales conectard con la red municipal en lugar determinado por Aljarafesa, como
entidad gestora del ciclo integral del agua. En la actualidad Gerena no dispone de Estacién Depuradora de Aguas
Residuales, si bien hay un procedimiento de licitacién para la contratacién de los servicios de redaccién del proyecto
constructivo de dicha infraestructura que data de diciembre de 2016.

2. Porindicacién de Aljarafesa, y previa autorizaciéon del Organismo de Cuenca, se establecerdn dos puntos de vertido de la red
de pluviales al Arroyo de la Fuente Santa. No obstante ello, no se realizardn vertidos de aguas residuales, ni directos ni
indirectos, a cauce alguno sin depuracién previa y sin disponer de autorizacién expedida por parte del Organismo de

Cuenca.

Articulo 35.  Condiciones de las redes de energia eléctrica.
1. Las redes de suministro de energia eléctrica se proyectardn segin lo indicado por las Normas de la compania

suministradora.

Articulo 36.  Previsién de potencia.

1. Para la prevision de potencia residencial, estimamos grado de electrificacion elevada en las viviendas, es decir 9.200 W
por vivienda. En el caso de viviendas plurifamiliares, tomaremos ademds, 10 W/m? para servicios comunes, 100 W/m? para
locales comerciales y 20 W/m? para sétanos y semisdtanos.

Para los equipamientos, consideraremos 100 W/m?2.

Para alumbrado publico, 1,50 W/m?, incluidas la superficie destinada a dreas libres,

Simultaneidad por centros de transformacién, 0,80 (Segun ITC-BT -10).

ISAE I S

Factor de potencia: cos ¢ = 0,80.

Articulo 37.  Condiciones del alumbrado publico.

1. Las instalaciones de alumbrado publico atenderdn a lo previsto en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por
el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones
técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

En tal sentfido, dispondrdn Idmparas LED, con dispositivos para la regulaciéon automdtica del consumo de energia y del

flujo luminoso.

Articulo 38.  Condiciones de la red de telecomunicaciones.

1. Las redes de telecomunicaciones atenderdn a lo dispuesto por las Normas Técnicas de la operadora.

Articulo 39.  Jardineria y urbanizacién de los espacios libres.
1. Se mantendrd preferentemente la vegetacién autdéctona que presente un buen estado fitosanitario.
2. Sin perjuicio de lo anterior, el Proyecto de Urbanizacion evaluard la oportunidad de incorporar especies de xerojardineria,

principalmente de pequeno porte, a los efectos de optimizar los consumos de agua.
Arficulo 40.  Cerramientos de parcelas.
1. Hasta que se materialice el aprovechamiento urbanistico, todas las parcelas dispondrén de cerramiento, de cardcter

provisional, preferentemente de malla metdlica o similar.

Seccion 5°. Conexiones exteriores.
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Articulo 41.  Conexiones exteriores.

1. El Proyecto de urbanizacién deberd resolver las conexiones de los servicios urbanisticos con los generales, segun los acuerdos

alcanzados con las diferentes companias suministradoras con ocasidon de los informes sectoriales evacuados por agquéllas
durante la framitacidon administrativa de la Modificacion.
En caso de que dichos acuerdos no se hubieran producido durante la tramitacién administrativa, los plazos de los mismos
hubieran expirado (por entenderse temporales), o las previsiones de los servicios solicitados hubiesen cambiado, se
renegociard con las companias para procurar nuevos compromisos con ocasidon de la redaccion del Proyecto de
urbanizacién.

2. Los propietarios incluidos en la Unidad de Ejecucién quedan sujetos a sufragar, proporcionalmente a sus derechos de
aprovechamiento subjetivo, no sélo los costes de urbanizacién, sino también las conexiones exteriores que enumera el
arficulo 113 de la LOUA.
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TITULO IV. NORMAS DE EDIFICACION.

CAPITULOI.  Afecciones y protecciones sectoriales.

Articulo 42.  Carreteras.
1. Salvo que tenga la consideracion de travesia urbana, la delimitacidon de la zona de dominio publico adyacente vy la
proteccién del dominio y uso publico viario que operan sobre la carretera A — 477 De Gerena a Sanlicar la Mayor se

ajustardn alo dispuesto en la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, recogidas en la tabla siguiente:

Art. 42.- Afecciones por la canretera A-477
Denominacion Afeccioén Medidos desde...
Zona de dominio publico adyacente (Art 12) 3,00
Zona de servidumbre legal (Art 54) 8,00 La arista exterior de la explanacién
Zona de afeccidn (Art 55) 50,00
Zona de no edificacién (Art 56) 50,00 La arista exterior de la calzada

Articulo 43.  Lineas eléctricas aéreas.

1. Aplicando la Instruccién Técnica Complementaria (ITC-LAT 07) Lineas aéreas con conductores desnudos que establece el
Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de
seguridad en lineas eléctriicas de alta tensidon y sus instrucciones técnicas complementarias ITC-LAT 01 a 09, podemos

considerar que las limitaciones a ambos lados de la linea eléctrica aérea serdn las recogidas en la tabla adjunta:

Art. 43.- Afecciones por la linea eléctria aérea segun ICT-LAT 07
Referencia Afeccidn Minima (m)
Bosques, drboles y masas de arbolado 1,50 + Del = 1,50 + 0,27 = 1,77 2,00
ifici i Accesibles a personas 6,00
Edificios, construcciones P 3,30 + Del = 3,30 + 0,27 = 3.57
y zonas urbanas No accesibles a personas 4,00

Arficulo 44.  Cultura y patrimonio.

1. Atendiendo a la normativa vigente en la materia y en lo dispuesto en el documento de Evaluacion Ambiental
Estratégico, la totalidad del dmbito del drea de reforma interior queda sujeto a un régimen de proteccién cautelar, en el cual
distinguiremos, como recoge la documentacion grdfica:

e Los yacimiento arqueolégicos Basilica Paleocristiana (cédigo SIPHA 410450039, cédigo Catdlogo 2010 Y23) y San
Diego (codigo SIPHA 410450023, cédigo Catdlogo 2010 Y24), sujetos a un régimen de yacimientos.

e Hresto del dmbito, sujetos a un régimen de hallazgos.

CAPITULO Il.  Afecciones y protecciones ambientales.

Articulo 45.  Vias pecuarias.

1. El frazado de la Cafada Real de Cdérdoba a Huelva que solapa con parte de nuestra drea de reforma interior queda
desafectado segun se desprende de la Disposicién Adicional segunda de la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por el que
se aprueban medidas fiscales y administrativas, que exceptia estos casos del régimen previsto en la Seccién 2¢ del
Capitulo VI del Titulo | del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, relativo a procedimientos de vias pecuarias afectadas por planeamiento

urbanistico.
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Articulo 46.  Aguas.

1. Como vemos en la documentacién grdfica, la presencia del arroyo de San Juan o Fuente Santa motiva la aparicion de
las zonas de servidumbre y policia queda sometido a las servidumbres que marca el articulo é del Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico que desarrolla los titulos preliminar, |,
IV, V, VI, Vil y VIl del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio

(enlo sucesivo, RDPH) que recogemos en la tabla adjunta:

Art. 46.- Afecciones por el arroyo San Juan o Fuente Santa

Denominacién Afeccidén Medidos horizontalmente...
Zona de servidumbre (Art 6) 5,00
Zona de policia (Art 6) 100,00

a partir del cauce.

2.  Sobre la zona de policia y de servidumbre se atenderd, respectivamente, a lo dispuesto en los articulos 7 y 9 del citado
RDPH.

3. Las construcciones que sustiftuyan a las existentes y afecten a la zona de servidumbre deberdn retranquearse, de forma
que se posibilite la recuperacién de la zona de servidumbre a cada laso del cauce.

4.  Sin perjuicio de lo que pudiera determinar en su momento el Organismo de Cuenca, cualquier actuacion que se realice
dentro de la zona de policia necesitard autorizacién previa del mismo, tal como establecen los articulos 78 a 82, ambos
inclusive, del RDPH.

CAPITULOIl.  Condiciones generales de la edificacién.

Articulo 47.  Servicios e instalaciones.
1. Las edificaciones se implantardn sobre los terrenos que adquieran la condicidon de solar, en los términos que establece el
articulo 148 de la LOUA, esto es:
e Tener acceso rodado desde la via publica con calzada pavimentada, encintado y pavimentado de aceras, y
alumbrado publico en aquellas vias a las que de frente.
e Tener fodos los servicios urbanisticos de abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica en baja tensién y
telecomunicaciones.
e Tener establecidas alineaciones y rasantes.
2. Serd preciso acreditar la conexion de las nuevas redes de saneamiento de fecales a la nueva EDAR vy la ejecucién de los
dos puntos de vertido de pluviales, con la autorizacién previa del Organismo de Cuenca, para obtener la licencia de

primera ocupacion de las edificaciones a implantar en el dmbito.

Articulo 48.  Requisitos bésicos de la edificacion.
1. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad vy la proteccidn del medio ambiente, los
edificios deberdn proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal forma que se satisfagan los requisitos bdsicos

recogidos en la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion, y sus reglamentos de desarrollo.

Arficulo 49.  Conservacién de los bienes inmuebles.

1. Los propietarios de los bienes inmuebles estdn obligados, en su condicidn, al mantenimiento de las construcciones,
edificaciones e instalaciones de las cuales se sirven en dptimas circunstancias de seguridad, salubridad, funcionalidad y
ornato, segun establece el articulo 51 de la LOUA.

2. En este senfido, la Oficina Técnica Municipal hard especial hincapié en el deber de conservacién de los bienes inmuebles,

cualesquiera que sean sus titulares, proponiendo las medidas disciplinarias que la legislaciéon vigente autorice.

Artficulo 50.  Condiciones estéticas y de composicion de las edificaciones.

1. Seestard alo dispuesto en el planeamiento general vigente de Gerena.
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Articulo 51.  Usos y conservacion de los espacios libres de parcela.
1. Los espacios libres de parcela quedardn vegetados y/o urbanizados.
2. En el caso de situarse en fachada, deberdn destinarse estos espacios libres de edificacidon a zonas ajardinadas y de

esparcimiento.

CAPITULO lll.  Ordenanzas particulares para cada zona.

Seccién 1°.  Zonas VP.

Articulo 52.  Zonas VP.

1. Ambito de aplicacién: Se aplicard a las dos manzanas identificadas como VP_1.1y VP_1.2 en el plano 15003 OP 01 Estructura
urbana propuesta.

Uso global caracteristico: Residenciall.

Uso global compatible: Ninguno.

Usos globales prohibidos: El resto.

Usos pormenorizados permitidos: Vivienda unifamiliar con proteccion publica (UPP).

SR e

Dimensiones minimas de parcela: En caso de segregacion, la parcela tendrd una anchura de cinco metros y medio (5,50), y

ocupard el fotal de la anchura de la parcela.

7. indice de edificabilidad méxima: 0,99 m?/m? para las dos manzanas.

8.  Techo mdximo edificable por vivienda: 150,00 m? para las dos manzanas.

9. NUmero mdéximo de viviendas por manzana: 22 para la manzana VP_1.1y 17 para la manzana VP_1.2.

10. Tipologia edificatoria: Edificacion colectiva en bloque horizontal.

11.  Retranqueos minimos: Como recoge la documentacién grdfica, para las dos manzanas se establece:
¢ Una alineacién obligatoria a vial en las fachadas laterales, alas calles “F"y “H”

e Unretranqueo minimo obligatorio de cinco (5,00) metros en las fachadas delanteras, y

¢ Un refranqueo minimo recomendado de diez metros y medio (10,50) respecto de las fachadas fraseras.
12.  Ocupacién méxima de parcela:

e Bajo rasante, el cien por cien (100 %) de la parcela.

e Sobre rasante, la resultante de aplicar los retranqueos, en sus dos alturas.

13.  Construcciones permitidas sobre la altura méxima: Se admite la construccidn de un castillete cuya ocupaciéon no podrd ser
superior al treinta por ciento (30 %) de la superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior. Estas construcciones
contabilizarén a los efectos del cémputo del techo méximo edificable.

14. Se deberd prestar especial atencidén a la ordenacién de la zona libre de edificacién, que deberd quedar gjardinada
preferentemente con especies xéricas de bajo mantenimiento, o bien urbanizadas.

15.  Altura méxima de la edificacién: Dos (2,00) plantas u ocho (8,00) metros desde el Ultimo forjado o arranque de las formas de
cubierta.

16.  Patios: Se permiten los patios de parcela y los patios mancomunados en caso de agregacion de parcelas.

17.  Sétano: Se permitird la construccion de sétano o semisdtano.

18.  Plazas de aparcamiento: Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento por vivienda en el interior de la parcela,

pudiendo destinar para ello parte del sétano o el semisdtano, en su caso, o bien los espacios libres de parcela que habilitan

los retranqueos fijados o recomendados.
Seccién 2°.  ZonasRL.
Articulo 53.  Zonas RL.

1. Ambito de aplicacién: Se aplicard a las fres manzanas identificadas como RL_1.1, RL_1.2 y RL_1.3, a la manzana identificada

como RL_2.1y alas dos manzanas identificadas como RL_3.1y RL_3.2 en el plano 15003 OP 01 Esfructura urbana propuesta.
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2 Uso global caracteristico: Residenciall.

3. Uso global compatible: Terciario en todas las manzanas.

4 Usos globales prohibidos: El resto.

5 Usos pormenorizados permitidos:

¢ Vivienda unifamiliar en renta libre (URL) para las manzanasRL_1.1,RL_1.2,RL_1.3,RL_3.1 yRL_3.2.

e Vivienda plurifamiliar en renta libre (PRL) para las manzanas RL_2.1.

6. Usos pormenorizados compatibles:
e Restauracién y Comercio Minorista en planta baja, para las manzanas RL_1.1, RL_1.2, RL_1.3 y RL_2.1.
e Restauracién en edificio exclusivo, para las manzanas RL_3.2.
7. Dimensiones minimas de parcela: En caso de segregacion, se consideran las siguientes superficies de parcela minima:
e 300,00 m? de superficie para las manzanas RL_1.1,RL_1.2y RL_1.3;
e 1.000,00 m?para la manzana RL_2.1;
e 500,00 m? de superficie para las manzanas RL_3.1y RL_3.2.
8. indice de edificabilidad méxima: Dependerd de cada manzana, segin vemos en la tabla adjunta.
Techo méximo edificable por vivienda: Dependerd de cada manzana, segun vemos en la tabla adjunta
10.  NUmero md&ximo de viviendas por manzana: Dependerd de cada manzana, segin vemos en la tabla adjunta.
Art. 53.- indice de edificabilidad, techo edificable, nimero de viviendas y techo por vivienda en manzanas RL
Manzana Edif. méxima (m?/m?) Techo mdaximo (m?) N° mdaximo viviendas Techo mdaximo por vivienda (m?)
RL_T.1 0,93 3.600,00 12 300,00
RL_1.2 0,97 1.200,00 4 300,00
RL_1.3 1,27 600,00 2 300,00
RL_2.1 1,38 5.550,00 37 150,00
RL_3.1 0,27 1.400,00 4 350,00
RL_3.2 0,29 700,00 2 350,00
11.  Tipologia edificatoria:
o Edificacién unifamiliar entre medianeras para las manzanas RL_1.1,RL_1.2y RL_1.3;
e Edificacién en bloque plurifamiliar para la manzana RL_2.1;
e Edificacion unifamiliar aislada para las manzanas RL_3.1 y RL_3.2.

12.  Retranqueos minimos: Como recoge la documentacién gréfica, tenemos:
¢ Una alineacién obligatoria a vial para las manzanas RL_1.1,RL_1.2, RL_1.3y RL_2.1.

e Unretrangueo minimo obligatorio de tres (3,00) metros a tfodos los linderos en las manzanas RL_3.1 y RL_3.2.

13.  Ocupacién méxima de parcela:

e Bajo rasante, el cien por cien (100 %) de la parcela.
e Sobre rasante, la resultante de aplicar los retranqueos, en sus dos alturas.

14. Construcciones permitidas sobre la altura méxima: Se admite la construccidn de un castillete cuya ocupacién no podrd ser
superior al treinta por ciento (30 %) de la superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior. Estas construcciones
contabilizardn a los efectos del computo del techo mdaximo edificable.

15. Se deberd prestar especial atencidén a la ordenacion de la zona libre de edificacién, que deberd quedar gjardinada
preferentemente con especies xéricas de bajo mantenimiento, o bien urbanizadas.

16.  Altura mdxima de la edificacién: Dos (2,00) plantas u ocho (8,00) metros desde el Ultimo forjado o arranque de las formas de
cubierta.

17.  Patios: Se permiten los patios de parcela y los patios mancomunados en caso de agregacion de parcelas.

18. Sétano: Se permitird la construccidn de sdétano o semisdtano.

19.  Plazas de aparcamiento: Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento por vivienda en el interior de la parcela,
pudiendo destinar para ello parte del sétano o el semisdtano, en su caso, o bien los espacios libres de parcela que habilitan
los retranqueos fijados o recomendados.
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20.

El Estudio AcuUstico propone la medida correctora MP-1: certificacién del nivel de aislamiento acUstico a ruido aéreo con
respecto al exterior (aislamientos de fachadas): Observando que los niveles de ruido en la zona residencial de la parcela RL
3.2 pueden superar hasta en 5 dB los valores limite, se deberd de tener especial atencidén tanto en el diseio como en la
construccion de las viviendas para que se hagan cumplir los valores minimo de aislamiento de fachada de 32 y 30 dBA
requeridos por la Tabla 2.1 del DB-HR en dormitorios y estancias de residenciales, respectivamente, asi como requerir mediante
certificado de medicién in situ que estos valores minimos se cumplen en las fachadas de todas las viviendas expuestas a

dichos niveles.

Seccién 3°.  Zona Equipamiento.

Articulo 54.  Zona SISP/DOC.

1.

SR e

N

13.
14.
15.

Ambito de aplicacién: Se aplicard a las dos manzanas identificadas como SIPS/DOC, en el plano 15003 OP 01 Estructura
urbana propuesta.

Uso global caracteristico: Equipamiento.

Uso global compatible: Ninguno.

Usos globales prohibidos: El resto.

Usos pormenorizados permitidos: Comercial (COM), Social (SOC), Deportivo (DEP), EGB (EGB) o Guarderia (GUA).

Dimensiones minimas de parcela: En caso de segregacién, la parcela tendrd una superficie minima de quinientos (500,00)
metros.

indice de edificabilidad méxima: 1,00 m?/m? para las dos manzanas.

Tipologia edificatoria: Edificacion aislada.

Retrangueos minimos: Como recoge la documentacion grdfica, para las dos manzanas se establece un retranqueo minimo
recomendado de cinco (5,00) metros en todas las fachadas.

Ocupaciéon maxima de parcela:

e Bajo rasante, el cien por cien (100 %) de la parcela.

e Sobre rasante, la resultante de aplicar los retranqueos, en sus dos alturas.

Construcciones permitidas sobre la altura mdéxima: Se admite la construccion de un castillete cuya ocupacién no podrd ser
superior al treinta por ciento (30 %) de la superficie ocupada por la planta inmediatamente inferior. Estas construcciones
contabilizarén a los efectos del cémputo del techo mdéximo edificable.

Se deberd prestar especial atencidén a la ordenacion de la zona libre de edificacion, que deberd quedar acjardinada
preferentemente con especies xéricas de bajo mantenimiento, o bien urbanizadas.

Altura méxima de la edificacién: Dos (2,00) plantas u ocho (8,00) metros desde el Ultimo forjado o arranque de las formas de
cubierta.

Patios: Se permiten los patios de parcela y los patios mancomunados en caso de agregacién de parcelas.

Sétano: Se permitird la construccidn de sdtano o semisdtano.

Plazas de aparcamiento: Se dispondrd, como minimo, una plaza de aparcamiento por cada cien (100,00) metros cuadrados
de techo en el interior de la parcela, pudiendo destinar para ello parte del sétano o el semisétano, en su caso, o bien los

espacios libres de parcela que habilitan los retranqueos minimos recomendados.

Articulo 55. Zona SG-EC.

1.

SR O

Ambito de aplicacién: Se aplicard a la manzana identificada como SG-EC, en el plano 15003 OP 01 Estructura urbana
propuesta.

Uso global caracteristico: Equipamiento.

Uso global compatible: Ninguno.

Usos globales prohibidos: El resto.

Usos pormenorizados permitidos: Cultural (CUL).

Dimensiones minimas de parcela: La establecida en la ordenacién pormenorizada. Salvo casos excepcionales, no se permite

segregacioén de la parcela.

Espacio compartido, arquitecturia. SP—0156. info@espaciocompartido.es
Documento para Aprobacién Inicial. Marzo 2017. Rev 00. Pdg. 130.



Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. Il Normativa Urbanistica.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 3. Ordenacién pormenorizada.

7. indice de edificabilidad méxima: No se establece indice de edificabilidad.
8.  Se deberd prestar especial atencidén a la ordenacién de la zona libre de edificacién, que deberd quedar gjardinada

preferentemente con especies xéricas de bajo mantenimiento, o bien urbanizadas.
Seccién 4°.  Iona Sistema de espacios libres.
Arficulo 56.  Zona SELDUP.

1. Ambito de aplicacién: Se aplicard a las manzanas identificadas como J, AJ o ZVNC, en el plano 15003 OP 01 Estructura

urbana propuesta.

2. Uso global caracteristico: Espacios libres.
3. Uso global compadatible: Ninguno.
4. Usos globales prohibidos: El resto.
5. Usos pormenorizados permitidos: Jardines (JAR), Juego de ninos (AJG) o Zona verde no computable (ZVNC).
6. Dimensiones minimas de parcela:
e Mil (1.000,00) metros cuadrados y freinta (30) metros de didmetro minimo inscribible en las parcelas de Jardines.
e Doscientos (200,00) metros cuadrados y doce (12) metros de didmetro minimo inscribible en las parcelas de Juego de
ninos.
¢ No se establece parcela minima para las parcelas de Zona verde no computable.
7. indice de edificabilidad méxima: No se establece indice de edificabilidad.

8. Para el gjardinamiento de estas zonas se procurard el frasplante de los pies existentes que estén en buen estado fitosanitario,

debiendo quedar completado dicho ajardinamiento preferentemente con especies xéricas de bajo mantenimiento.

Seccién 5°.  Zona Infraestructuras.

Articulo 57.  Zona CT.

1. Se aplicard ala manzana identificada como CT en el plano 15003 OP 01 Estructura urbana propuesta.

2. Uso global caracteristico: Infraestructuras.

3. Uso global compadatible: Ninguno.

4. Usos globales prohibidos: El resto.

5. Usos pormenorizados permitidos: Centro de transformacién (CTR).

6. Dimensiones minimas de parcela: La establecida en la ordenacién pormenorizada. Salvo casos excepcionales, no se permite
segregacion de la parcela.

9. indice de edificabilidad méxima: No se establece indice de edificabilidad.

Seccibén 6°.  Zona Viario y comunicaciones.

Articulo 58.  Zona Viario, acerado y aparcamiento.

1. Es el Unico dmbito sin denominacién en el plano 15003 OP 01 Estructura urbana propuesta.
Uso global caracteristico: Viario.

Uso global compatible: Ninguno.

Usos globales prohibidos: El resto.

Usos pormenorizados permitidos: Aparcamiento, Viario y Acerado.

o~ A LN

indice de edificabilidad mdéxima: No se establece indice de edificabilidad.
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TiTULO V. CONEXIONES EXTERIORES.
CAPITULOI.  Conexiones exteriores.

Articulo 59.  Suministro eléctrico.

1. Habrd de trazarse una nueva linea de media tension 15 KV subterrdnea en conductor XLPE (3 x 1 x 240 mm?) AL 18/30 kV
en enfrada/salida en tramo de linea préximo al dmbito definido por, CD 90843 CDAT_Cruz del Soldado de L/CONTI 15 kV
de Subestacion Aznalcdllar y el Apoyo A227502 de L/ESPARRAGAL de Subestacion Ruta de La Plata, de alimentacion a
los nuevos centros de transformaciéon MT/BT y red de baja tensidn en conductor 3 x (1 x 240 mm?) + (1 x 150 mm?) AL RV

0,60/1 kV desde los nuevos centros de transformacion.

Articulo 60.  Abastecimiento.
1. El dmbito se encuentra en el limite entre dos zonas suministradas con diferente regulacion de presion, de manera que se
establecen dos puntos de conexién y dos mallados de redes de abastecimiento independientes e incomunicadas:

e 7ona Norte, constituida por los viales A, By G, que se abastecerd de la red de polietileno de @ 90 mm existente en la
Plaza Pozuelos, que cierra circuito a través de las nuevas redes que discurren por las citadas calles hasta conectar
con la red de polietileno de @ 50 mm existentes en la calle Fuente Santa.

e 7ona Sur, constituida por el resto de viales, que se abastecerd de la red de polietieno de @ 90 mm existentes en la
calles Sevilla y Alheli, cerrando circuito a través de las nuevas redes que discurren por las nuevas calles.

2. Asimismo se deberd prolongar la red de polietileno de @ 90 mm entre los puntos de conexidén mencionados, sustituyendo

la red de fibrocemento existente de @ 50 mm en la calle Corazdn de JesUs.

Articulo 61.  Saneamiento.

1. Si bien la red municipal es de cardcter unitario, establecemos una red separativa en el interior del PE-1 Basilica
Paleocristiana, de tal forma que:
e Lared de pluviales vierta al arroyo, previa autorizacién del Organismo de Cuenca.
e lared de fecales vierta al pozo n° 47 del colector denominado AD-1500, situado en las inmediaciones de la Plaza de

San Benito.

2. Previamente al tendido de estas redes nuevas, serd preciso sustituir el framo del colector denominado BB-400 desde el

pozo n° 39 hasta el punto de conexidén de fecales indicado por un nuevo colector cerdmico de @ 800 mm, modificando

este nuevo colector su trazado para adaptarlos a las nuevas zonas de dominio publico.

Articulo 62.  Telefonia.
1. Disponemos puntos de conexién tanto en la calle Fuente Santa como en la calle Corazén de JesUs, quedando su frazado

y caracteristicas a expensas de la operadora.

Articulo 63.  Financiacion de las conexiones exteriores y sistemas generales.
1. Todas las conexiones exteriores de acceso, suministro eléctrico, abastecimiento y saneamiento y telefonia descritas en los
arficulos precedentes serdn financiadas por los promotores de las actuaciones, desde la redaccion de los proyectos

técnicos hasta su ejecucién, en virtud del articulo 113.i de la LOUA.
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TITULO VI. GESTION URBANISTICA.

CAPITULOI.  Sistema de actuacién.

Articulo 64.  Sistema de actuacion.
1. Launidad de ejecucién delimitada, que como vemos en el plano 15003 OP 07 Unidad de ejecucion y plan de etapas coincide
con el dmbito del drea de reforma interior PE-1 Basilica Paleocristiana, se gestionard mediante el Sistema de actuaciéon de

Cooperacién, cuyas prerrogativas recoge la Seccién Tercera del Capitulo Il del Titulo IV de la LOUA.

CAPITULOIl.  Prevision de programacion y de gestion.

Articulo 5.  Plazos.

1. Segun establece el articulo 123.3 de la LOUA, la unidad de ejecucidn serd objeto de reparcelacion, sin menoscabo que el
Ayuntamiento de Gerena pueda suscribir un convenio urbanistico con los titulares de derechos urbanisticos de la unidad
de ejecucion, en el cual se fijen las bases del sistema.

2. Ala fase de redistribucion dominical de cumplimiento de los deberes de cesidn y equidistribucion, que se instrumentard a
través del Proyecto de Reparcelacién, habrd que afadir la de ejecucion material de las obras de urbanizacidn a través de la
ejecucion del correspondiente Proyecto de urbanizacion.

Para ello, el Ayuntamiento de Gerena podrd optar por la gestion directa o por la gestion indirecta, y a tales efectos habrd
de atender a las reglas establecidas en el arficulo 123.2 de la LOUA y a lo dispuesto en el Capitulo V del Titulo Il del Real
Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestidon Urbanistica para el desarrollo y
aplicacién de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (en lo sucesivo, RGU), texto vigente aln en virtud de la

Disposiciéon Transitoria Novena de la LOUA.

Articulo 6.  Plazos para la ejecucién juridica de la Unidad de Ejecucién.
1. El Proyecto de Reparcelacién se presentard ante el Ayuntamiento de Gerena antes de los tres (3) meses siguientes a la

aprobaciéon definitiva de la Modificacion.

Articulo 7.  Plazos para la ejecucién de las obras de urbanizacién.

1. Una vez inscrito en el Registro de la Propiedad que corresponda el Proyecto de Reparcelacidn, y con independencia de que
el Ayuntamiento de Gerena instrumente su ejecucién a tfravés de gestidn directa o indirecta, habrdn de asumirse los siguientes
plazos mdaximos para la ejecucion de sus obras de urbanizacion y la realizacion de las conexiones exteriores con las redes de
servicios urbanisticos bdsicos:

e H Proyecto de Urbanizacién deberd obtener licencia urbanistica municipal dentro de los dieciocho (18) meses siguientes a
lainscripcion en el Registro de la Propiedad el Proyecto de Reparcelacién.

e Las obras de urbanizacidon se podrdn dividir en dos fases, coincidentes con cada una de las etapas delimitadas,
entendiendo que la Etapa — 1 deberd ejecutarse antes que la Etapa - 2.
En este sentido, las obras de urbanizacién y las conexiones exteriores que sean necesarias para la Etapa - 1, comenzardn
durante los seis (6) meses siguientes a la obtencidn de licencia municipal de urbanizacién, y tendrdn una duracién méxima
de quince (15) meses.
Por su parte, las obras de urbanizacidn y las conexiones exteriores que sean necesarias para la Etapa - 2, comenzardn
durante los seis (6) meses siguientes a la recepcién municipal de las obras de urbanizaciéon de la Etapa - 1, y tendrdn una
duracién méxima de veinticuatro (24) meses.

2. La programacién de estas fechas supondrd la puesta en carga de la totalidad del suelo del dmbito reparcelable, y por
tanto la obtencién por parte del Ayuntamiento de Gerena de las reservas de suelo para materializar el 10 % del
aprovechamiento urbanistico, asi como el SG - EC Basilica Paleocristiana y el resto de sistemas locales de espacios libres

y de equipamiento recogidos en la ordenacién pormenorizada.
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Modificacién de la AP LOUA de Gerena con ordenacidn pormenorizada. Il Normativa Urbanistica.
PE-1 Basilica Paleocristiana. Gerena. Sevilla. 3. Ordenacién pormenorizada.

Articulo 68.  Plazos para la ejecucion de las obras de edificacion.

1. Las obras de edificacion puedan comenzar durante los seis (6) meses siguientes a la recepcién definitiva de las obras de
urbanizacién de cada etapa, sin perjuicio de que el promotor de las mismas pueda solicitar licencia de edificacion antes
de que los terrenos de cada etapa adquieran la condicién de solar, a la vista de lo dispuesto respectivamente en los
articulos 149 de la LOUA y 41 del RGU.

Articulo 9.  Plazos para la solicitud de calificacion provisional y definitiva.

1. En el caso de los proyectos de edificacion que incluyan viviendas acogidas a algun régimen de proteccién publica, el plazo
para solicitar ante la Consejeria competente la Calificacion Provisional para dichos proyectos serd como mdéximo de sesenta
(60) meses desde la obtencién de licencia urbanistica municipal de urbanizacién.

2. El plazo para la obtencién de la Cadlificacién Definitiva de la Consejeria competente sobre los conjuntos edificatorios

calificados provisionalmente serd como mdximo de treinta y seis (36) meses desde la obtencidn de la Calificacién Provisional.

CAPITULO lll.  Conservacion de la urbanizacion.

Articulo 70.  Conservacién de la urbanizacién.

1. En virtud del articulo 153 de la LOUA, los propietarios de los terrenos comprendidos en la unidad de ejecucion quedardn
obligados a la conservacién de las obras de urbanizacidn y al mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los servicios
hasta la recepcion definitiva de las mismas por el Ayuntamiento de Gerena.

2. Para ello los propietarios deberdn integrarse en una Enfidad de Conservacién. De cara a un mejor desarrollo sostenible, dicha

Entidad podria adherirse ademds, a un sistema de gestion medioambiental.

Sevilla, marzo de 2017

Francisco José Ariza Herrera

Arquitecto.

Mdster en Urbanismo y Ordenacién del Territorio. Técnico Urbanista.
Col. COAS n° 4.938

info@espaciocompartido.es
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