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AYUNTAMIENTO
DE SEVILLA
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SERVICIO DE PLANEAMIENTO
Y DESARROLLO URBANISTICO

Expte.: 4/2017 PTO
LC/DB

AL EXCMO. AYUNTAMIENTO PLENO

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion celebrada el 26 de octubre de 2018 aprobo
inicialmente la Modificaciéon Puntual 33 del Texto Refundido del P.G.O.U. en la parcela sita
en C/ Alcuza s/n - Mallén n°® 21 (Talleres Florida) redactada por la Gerencia de Urbanismo
porque, el Tribunal Supremo mediante Sentencia de 8 de octubre de 2014 confirmé la
anulacion que el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia practicé en las determinaciones
contenidas en el Plan General de Ordenacion Urbana para dicha parcela.

La Modificacion Puntual 33 pretende, pues, completar la ordenacion pormenorizada
del PGOU en la parcela referida, que califica de Residencial en Edificacion Abierta con un
maximo de 4 plantas y Espacio Libre de Dominio y Uso Publico.

Debemos sefialar que en el expediente obra escrito de D. Alvaro Toda Fernandez,
representante legal de TALLERES FLORIDA, S.A., propietaria de los suelos objeto de la
presente Modificacion por el cual se compromete a ceder gratuitamente, libre de toda carga o
gravamen, al Ayuntamiento de Sevilla, a través de su Gerencia de Urbanismo, la titularidad
del suelo (superficie) y suelo correspondiente de los 606 m? que la Modificacion Puntual 33
del Texto Refundido del PGOU califica de Espacio Libre de Dominio y Uso Publico. El
alcance de dicha cesion sera conforme a las previsiones del apartado 5 del art. 3.1.2 de las
Normas Urbanisticas del vigente PGOU —el que se consigna en tal documento—, abarcando
exclusivamente a la rasante y vuelo, permaneciendo en la titularidad de Talleres Florida, S.A.
el subsuelo de la superficie objeto del compromiso de cesion para su dedicacion a los usos
privativos admitidos por las Normas Urbanisticas del PGOU.

Asimismo se compromete a asumir el coste de mantenimiento y conservacion del
Espacio Libre publico objeto de cesion, conforme a las previsiones del apartado 5 del articulo
3.1.2 de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU. Esta obligacion, dado su caracter de
obligacion real, correspondera en cada momento a quien resulte titular del subsuelo, por lo
que Talleres Florida, S.A., asume el compromiso de incluirla en la transmision que realice de
la parcela o, en su caso, a consignarla en la declaraciéon de obra nueva y constitucion de
copropiedad que en ejecucion de las previsiones de planeamiento se realice en el futuro.

Tras la aprobacion inicial se sometid el documento a exposicion publica sin que se
presentaran alegaciones al documento, y asi se acredita mediante diligencia expedida al efecto
por el Negociado de Registro.
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En cumplimiento de lo establecido en los arts. 10 y siguientes del Decreto 169/2014 de
9 de diciembre, que regula el procedimiento de Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Autonoma de Andalucia, el 15 de enero se solicitdé ante la Direccion General de
Salud Publica y Ordenacion Farmacéutica el informe de Evaluacion de Impacto en la Salud,
que ha sido emitido el 27 de febrero con caracter favorable.

En virtud de lo previsto en el art. 42 de la Ley 9/2010 de 30 de julio, de Aguas de
Andalucia se solicitdé y ha sido emitido por la Delegacion Territorial en Sevilla de la
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, informe en materia de
aguas, de caracter favorable condicionado, exigiendo que se incluya en el documento que se
apruebe provisionalmente las observaciones indicadas en el mismo: el desarrollo del uso
residencial propuesto debe quedar condicionado a la ejecucion de las obras de defensa del
nucleo urbano para caudales de avenida de 500 afios de periodo de retorno, o bien el
documento de planeamiento debe recoger que para las construcciones se tendra en cuenta lo
establecido en las letras a) y b) del apartado 1 del art. 14.bis del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, asi como que el promotor debera suscribir una declaracion responsable en
la que exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de proteccion
civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esta informacién a los posibles
afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar
para su proteccion. Esta declaracion responsable debera presentarse ante la Administracion
Hidraulica con una antelacion minima de un mes antes del inicio de la actividad. En este caso
también deberd incluir que, con caricter previo al inicio de las obras, el promotor debera
disponer del certifico del Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion
registral indicando que la construccion se encuentra en zona inundable. Ademas se debe
incluir un informe de la entidad o de la empresa suministradora que asegure una gestion
integral y sostenible del ciclo urbano del agua, asi como la existencia de infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento, asi como un certificado de la entidad gestora de la EDAR en el
que se indique la capacidad de dicha EDAR para procesar el incremento en el volumen de
aguas residuales previsto del desarrollo de las determinaciones de esta Modificacion.
Asimismo deben quedar representadas en planos de planta las redes de abastecimiento y
saneamiento existentes, y en su caso las previstas y, en caso de que sea necesario, debe incluir
Estudio Econdmico-Financiero donde se realice una valoracion econémica de las
infraestructuras hidraulicas necesarias para el desarrollo del ambito incluido en la
Modificacion del PGOU.

Conforme a lo establecido en el art. 25.4 del Texto Refundido de la Ley de Aguas
aprobado por RDL 1/2001 de 20 de julio, la Confederacion Hidrogréafica del Guadalquivir ha
emitido informe favorable con fecha 17 de abril de 2019.

A la vista de lo anterior, el Servicio de Planeamiento y Desarrollo Urbanistico redacto
un nuevo documento para la aprobacion provisional donde, en cumplimiento de lo exigido en
el informe emitido por la Administracion Hidraulica, se incluyeron dos nuevos apartados, uno
relativo a la prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones —que recoge las
determinaciones del art. 14 bis letras a y b del apartado 1 y apartados 3 y 4 del Reglamento de
Domino Publico Hidraulico— y otro relativo a Infraestructuras del Ciclo Integral de Agua, que
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recoge el informe emitido por EMASESA con las redes existentes y la propuesta para
completar la red de abastecimiento con su valoracion econdmica. Estas modificaciones no
tienen caracter sustancial.

La aprobacion provisional del documento corresponde al Pleno Municipal conforme a
lo previsto en el art. 31 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y art. 123 de la Ley
7/85 de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, que la otorgd el 19 de
septiembre de 2019.

Tras la aprobacion provisional se solicitd informe de verificacion a la Administracion
Hidraulica, conforme a lo establecido en el art. 32.1.4* de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, que ha sido emitido con caracter favorable.

Asimismo se sometid el documento a informe de la Consejeria de Fomento,
Infraestructura y Ordenacion del Territorio en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 31.2.C)
de la citada norma, que asimismo ha informado favorablemente el documento.

De acuerdo con lo previsto en el art. 3.3.4 del R.D. 128/2018 de 16 de marzo, consta en
el expediente informe juridico con la conformidad del Sr. Secretario.

En consecuencia, procede la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual 33 del
Texto Refundido del P.G.O.U. en la parcela sita en C/ Alcuza s/n - Mallén n°® 21 (Talleres
Florida), que habra de otorgar el Excmo. Ayuntamiento Pleno conforme a las competencias
atribuidas en el articulo 31 de la L.O.U.A. y 123 de la Ley 7/85 de 2 de abril.

El Consejo de Gobierno de la Gerencia de Urbanismo, en sesion celebrada el 15 de
enero de 2020, acordo6 proponer al Excmo. Ayuntamiento Pleno la aprobacion definitiva de la
Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del P.G.O.U., parcela sita en C/ Alcuza s/n -
Mallén n® 21 (Talleres Florida), en virtud de lo cual el Sr. Delegado de Habitat Urbano,
Cultura y Turismo que suscribe tiene a bien proponer a V.E. la adopcion de los siguientes:

ACUERDOS

PRIMEROQO: Aprobar definitivamente la Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del
Plan General de Ordenacion Urbanistica, parcela sita en C/ Alcuza s/n - Mallén n° 21
(Talleres Florida), redactada por la Gerencia de Urbanismo en cumplimiento de Sentencia.

SEGUNDO: Remitir a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia la documentacion
exigida en el art. 19 del Decreto 2/2004 de 7 de enero, solicitando la emision de la
certificacion registral a que aluden los arts. 20 y siguientes del mismo, a efectos de su
posterior publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.
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TERCERQO: Depositar e inscribir en el Registro Municipal de Instrumentos Urbanisticos la
Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanistica,

parcela sita en C/ Alcuza s/n - Mallén n° 21 (Talleres Florida).

Sevilla, en la fecha abajo indicada
EL TENIENTE DE ALCALDE

DELEGADO DE HABITAT URBANO,

CULTURA Y TURISMO

Fdo.: Antonio Mufloz Martinez.
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MODIFICACION PUNTUAL _ 33

DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

URBANISTICA 2006 DE SEVILLA

PARCELA DE CALLE ALCUZA- MALLEN, N° 21 (TALLERES FLORIDA)

CUMPLIMIENTO DE SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y DESARROLLO URBANISTICO
JUNIO- 2019
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2-  MEMORIA DE INFORMACION

2.1. DESCRIPCION DE LA PARCELA Y SU ENTORNO.

La parcela de los antiguos Talleres Florida -con nimero de policia de Calle
Mallén, n° 21- se sitla dando frente a la Calle Alcuza en el término municipal de
Sevilla, con una superficie aproximada de 2.856 m2 y una configuracion que se
desarrolla principalmente hacia el interior de la manzana ya que cuenta con un

frente de alineacion de unos 29 metros y una profundidad media de 66 metros.
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Plano de Situacion

La parcela se encuentra edificada por un cuerpo de tres plantas de altura —dos
sobre rasante mas una planta sétano- y cuenta con un techo edificable materializado
de 7.147 m2, de los que, aproximadamente 4.764 m2 se localizan sobre rasante y los

2.383 m2 restantes en la planta sétano.

La parcela, como entidad juridica, se integra por dos fincas registrales: la
primera, la N° 20.806 del Registro de la Propiedad con una superficie segln inscripcién
registral, después de su segregacion, de 3.894,62 m2 (cuenta con una obra nueva
declarada en escritura de 29 de febrero de 1968); la segunda, es la finca N° 22.436 del
Registro de la Propiedad, con una superficie segun inscripcién registral de 808 metros

cuadrados, segregada de la anterior; esta segunda finca se describe como solar.

Segln la informacion catastral, los terrenos se corresponden con la Parcela
6623010TG3462S0001KY de 3.674 m2. No obstante, en realidad la parte del lindero

este se encuentra integrada en la parcela colindante.

En consecuencia, y como se ha anticipado, la parcela cuenta con una superficie
real de aproximadamente 2.856 m2, constatandose el error en la informacién catastral,

pues ésta le asigna parte del espacio libre privado de la parcela residencial adyacente.

El uso histérico al que se ha destinado la parcela se corresponde con la
categoria de industria y almacenamiento; en concreto, al uso pormenorizado de

talleres de mantenimiento del automovil.

En lo concerniente a su entorno inmediato: La parcela se integra, junto con
otras, en la manzana configurada en sus limites por la Calle Alcuza -a la que da su
frente la parcela de Talleres Florida-, por la Calle Mallén en el lateral sur, la Calle Céfiro
en su lindero este, y la Calle Concejal Francisco Ballesteros en el lindero nor-oeste.

Las parcelas que integran la manzana cuentan con edificaciones con diversas
alturas, desde un minimo de 3 plantas (en edificaciéon catalogada) hasta un maximo de
13.

Las Zonas de Ordenanzas asignada por el PGOU vigente a las diferentes parcelas
que integran la manzana (excepto la propia parcela de los antiguos Talleres Florida) se
corresponden con la "Edificaciéon en Manzana (M)" y con "Edificacion Abierta (A)", y se
atribuyen alturas diversas (minimo de 3 plantas y un méximo de 13). Ambas son
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tipologias de edificacion residencial plurifamiliar, contando con divergencias puntuales
en la forma de posicionarse en la parcela principalmente en lo concerniente a distancia

a linderos.

La asignacion de Zona de Ordenanza oscila desde la "Edificacién en Manzana”
para las parcelas que dan frente a las calles Mallén y Concejal Francisco Ballesteros
a la de "Edificacion Abierta” para las situada en la esquina entre las calles Céfiro y
Alcuza (a la que da frente la parcela de Talleres Florida).

Las alturas edificatorias existentes van decreciendo desde las 11 y 13 plantas
de las edificaciones que dan frente a la calle Alcuza (a la que da frente la parcela de
Talleres Florida), hasta las 5 y 3 plantas de los edificios que asoman a las calles

Concejal Francisco Ballesteros y Mallén.

Fotografia aérea

Vistas aéreas de la manzana

Vistas aéreas de la manzana
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2.2 ANTECEDENTES URBANISTICOS DE LOS TERRENOS.

La edificacion de la parcela de la Calle Alcuza- Mallén, n® 21 (Talleres Florida)
fue autorizada el dia 22 de mayo de 1966, y su obra nueva fue declarada en escritura
de 29 de febrero de 1968.

La parcela fue incluida, con posterioridad a la obra construida en ella, en el
ambito del Plan Especial de Reforma Interior SB-2 "Kansas City", que fue elaborado en
desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla aprobado en 1987 que
habia previsto la reordenacion y reestructuracion completa de la manzana en que se
ubica la parcela, conjuntamente con otras colindantes.

El Plan Especial de Reforma Interior SB-2 "Kansas City" aprobado definitivamente
en 1989, atribuyd a la parcela un uso terciario-comercial de dos plantas (sobre

rasante).

Plano de Calificacion PERI-SB-2 “Kansas City”

Con fecha 14 de junio de 2004, el Ayuntamiento-Pleno de Sevilla aprobd
inicialmente el Nuevo PGOU de Sevilla (que tenia como objeto la revision del PGOU de
1987). En este documento de Aprobacion Inicial del PGOU, se incorpora en el plano de
ordenaciéon pormenorizada 13-14, la calificacion de la parcela con el uso residencial
con una altura maxima de trece plantas. No obstante, en la Memoria de Ordenaciéon

de este documento de Aprobacion Inicial de la Revisidn, el terreno se calificaba como

industrial.

: ,"Lﬂ-’ﬁ'ﬁi‘
/ i’ e = s

S

Jl/ ﬂr\@ HMD & |

Ordenacién Pormenorizada. Documento de Aprobacion Inicial. Junio 2004
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La entidad Talleres Florida SA, al estar conforme con la nueva calificacion
propuesta en el Plano de Ordenacion Pormenorizada, durante el tramite de
informacion publica, en las alegaciones apunté el error de la Memoria del plan.

Posteriormente, en el documento correspondiente a la fase de Aprobacion
Provisional del la Revision del PGOU aprobado por el Ayuntamiento de Sevilla en
sesion de 14 de julio de 2005, completado con otro posterior de 14 de junio de 2006;
en ambos la parcela se califico de Servicios Terciarios, asignandole la subzona de
ordenanza-servicios terciarios en edificacion compacta-con altura maxima edificable de

una planta.

En fecha 19 de julio de 2006, la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
aprob6 definitivamente la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Sevilla, en los términos de la aprobacion provisional en cuanto a las determinaciones

de ordenacion pormenorizada de la parcela objeto del presente estudio.

Ordenacién Pormenorizada. Documento de Aprobacion Definitiva. Julio 2006

La entidad mercantil interpuso recurso contencioso contra la aprobacién
definitiva de la Revision del PGOU de 2006.

La Seccién 22 de la Sala de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior
de Justicia de Andalucia, sede de Sevilla, dicté sentencia con fecha 11 de septiembre
de 2008 en la que se estima el recurso contencioso-administrativo 907/2006,
interpuesto por Talleres Florida, S.A. contra la resolucién de la Consejeria de Obras
Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia de 19 de julio de 2006 que aprobd
definitivamente la Revisién del PGOU de Sevilla, acordando la parte dispositiva de la
sentencia aceptar integramente el suplico de la demanda en orden a la atribucion de
condiciones urbanisticas. Esto es, esta sentencia del TSJA de 2008 le otorga la

calificacion de uso residencial y altura de trece plantas.

En efecto, asi se deduce del Fundamento Juridico Sexto, en el que se aborda la
controversia de fondo suscitada, llegando la Sala sentenciadora a la conclusion de que
la calificacion y la ordenacién que el Plan General asigna a la parcela de la recurrente -
servicios terciarios en edificacidn compacta- no es correcta, por lo que la anula tales
determinaciones, y, en su lugar, atribuye directamente a la parcela con numero de
policia de Calle Mallén, 21 de Sevilla la calificacién de uso residencial con una altura de

trece plantas.

Consecuencia de los recursos de casacion interpuestos por las Administraciones
contra la citada sentencia del TSJA, el dia 18 de noviembre de 2011 se dicta la
Sentencia del Tribunal Supremo 7672/2011 que anula aquélla y ordena retrotraer las
actuaciones por motivos procesales. No obstante, el TS sin entrar en el fondo del
asunto repara en el hecho de que la propia sentencia de primera instancia otorga

directamente a la parcela la calificacién de de uso residencial y altura de trece plantas.

En efecto, en el fallo de la STS de 18 de noviembre de 2011, se concluye:

"Por tanto, la estimacion de los motivos de casacion analizados obliga a la reposicion de las
actuaciones procesales al momento inmediatamente anterior al de dictar sentencia, para que la
Sala de instancia otorgue un plazo de diez dias para la subsanacion del defecto consistente en la
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acreditacion del acuerdo para el ejercicio de acciones, al que se refiere articulo 45.2.d/ de la de
la Ley reguladora de de esta Jurisdiccion y dicte luego nueva sentencia resolviendo lo que
proceda.

Lo anterior excluye que nos pronunciemos sobre los demds motivos de casacion aducidos. Asi, si
bien resulta llamativo que la Sala de instancia no se haya limitado a anular la determinacion del
planeamiento controvertida sino que ha sefalado la que debe sustituirla -lo que se suscita en el
motivo de casacion segundo de ambos recursos, como infraccion del articulo 71.2 de la Ley
reguladora de esta Jurisdiccion- se trata de una cuestion que, como las planteadas en los demads
motivo, no podemos dilucidar aqui al haberse declarado procedente la retroaccion de las
actuaciones, sin que pueda ademas descartarse que la Sala de instancia, en caso de abordar la
controversia de fondo en la nueva sentencia que dicte, pueda reconsiderar en todo o en parte

su anterior pronunciamiento de fondo".

Tras este pronunciamiento, el asunto vuelve al Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, que previo cumplimiento con los tramites procesales, dicta nueva sentencia
el 8 de marzo de 2012, estimando parcialmente el recurso interpuesto contra la
resolucion de 19 de julio de 2006 de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes que
aprobo definitivamente la Revision del PGOU de Sevilla.

En cuanto al fondo del asunto, la Sala de instancia entiende que asiste razén a
la parte actora cuando expresa falta de motivacion de la calificacion asignada a la

parcela litigiosa:

(.. No sélo no esta justificada la calificacion por lo dispuesto en el precepto mentado sino
porque en los terrenos colindantes se otorgo un aprovechamiento considerable residencial y
terciario, rebajando considerablemente la intensidad edificatoria de la parcela de la actor y
dejando la edificacion existente fuera de ordenacion. Todo lo anterior supone el triunfo de la
pretension actora pues la aprobacion definitiva carecen de apoyo normativo por lo expuesto.

)"

Ahora bien, esta nueva sentencia del TSJA a diferencia de la anterior, no
establece directamente cuél debe ser la calificacién de la parcela interesada por la
entidad mercantil recurrente, por entenderla improcedente (que asi lo haga el Tribunal

sentenciador) “so pena de infringir el art.71.2 de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion”.

Posteriormente el asunto vuelve al Tribunal Supremo con ocasiéon del Recurso de

Casacién 1646/2012 interpuesto por las partes contra la Ultima sentencia del TSJA .

El dia ocho de octubre de 2014 la Sala Tercera (Seccion Quinta) del TS dicta
sentencia desestimatoria y en lo concerniente a los asuntos de fondo, el Tribunal
razona indicando que los motivos de casacién de la Junta de Andalucia y de la
Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Sevilla (que denunciaban al amparo
del art. 88.1.d) de laLey Jurisdiccional, vulneracion de los arts. 9,14y 103de
la Constitucién Espafola) pretenden (con invocacion de preceptos constitucionales)
descender al examen de la cuestién de fondo perteneciente al derecho autonémico. El
TS vuelve a reiterar su doctrina de que "no se puede fundar el recurso de casacion en
normas de Derecho Autondmico, ni cabe eludir este obstdculo procesal encubriendo,
como se hace en dichos motivos, la denuncia de la indebida interpretacion y aplicacion

de normas autonomicas, bajo una mera cita ficticia de preceptos de Derecho Estatal".

Por ello, el TS procede finalmente a rechazar los motivos de casacion,
confirmando asi la sentencia TSJA de 8 de marzo de 2012.

2.3 LA SITUACION JURIDICO-URBANISTICA ACTUAL DE LOS TERRENOS.

La sentencia TSJA de 8 de marzo de 2012 es firme y debe cumplirse

estrictamente. El fallo de esta sentencia es el siguiente:

"Que rechazando la causa de inadmisibilidad debemos estimar y estimamos parcialmente el

recurso_interpuesto contra la resolucion que se recoge en el primer fundamento de derecho de

esta sentencia, la que declaramos nula por ser contraria al Orden Juridico respecto a las parcelas

objeto de las presentes actuaciones. Sin costas."

De una lectura de su Fundamento Juridico Sexto, se deduce el alcance de la
nulidad que declara el fallo de la STSJA de 8 de marzo de 2012. La declaracion de
nulidad que realiza el TSJA de la resolucion de 2006 que aprueba definitivamente la
Revision del PGOU estd acotada: sélo lo es respecto a las determinaciones de

ordenaciéon pormenorizadas relativas a la calificacion, Zona (o subzona) de Ordenanza
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y fijacion de alturas establecidas por el Nuevo Plan para la concreta parcela con
numero de policia de Calle Mallén, n°® 21 de Talleres Florida S.A.

En efecto, en el Fundamento Sexto de la Sentencia de 8 de marzo de 2012, el
TSJA declara:

"Por ello, es nula la revision del plan general respecto de la parcela objeto de las actuaciones en

cuanto a la calificacion de servicios terciarios, asignandole una subzona de ordenanza -servicios

terciarios en edificacion compacta- con altura maxima edificable de una planta, sin que proceda

el otorgamiento de la calificacion interesada por la parte actora so pena de infringir el art 71.2

de la Ley Reguladora de la Jurisdiccion”.

Por tanto, puede resumirse el alcance del fallo indicando que:

1°.  Es una declaracion de nulidad parcial del contenido de la Revision del

PGOU aprobado definitivamente en 2006 en la medida que:

a) Sélo afecta en cuanto ambito territorial a la parcela situada entre
las Calles Alcuza y Mallén n° 21, titularidad de la recurrente.

b) Afecta exclusivamente a las siguientes determinaciones de la
ordenaciéon pormenorizada establecidas por la Revision del PGOU
de 2006 para dicha parcela: la calificacién de servicios terciarios, la
asignacién de la zona de ordenanza de servicios terciarios en
edificacion compacta, y la determinacién de una planta méxima

de altura.

Q) Finalmente, en sentido negativo, cabe concluir que la declaracién
de nulidad ni afecta al conjunto de las decisiones generales de la
Revision del PGOU de 2006 ni a aquellas determinaciones
pertenecientes al nivel de la ordenacién estructural establecidas por
el Nuevo Plan para la parcela ubicada entre Calles Alcuza y Mallén,

n° 21 (como es el establecimiento de la alineacién, en cuanto

determinacién que establece la linea limite entre el suelo privado y
publico).

2°. Es una estimacién parcial de las pretensiones de la parte actora, dado que
la sentencia no determina cuales deben ser las disposiciones de la
ordenaciéon pormenorizada que deben sustituir a las que alcanza el efecto
anulatorio. Y ello, porque seria una extralimitacion de las potestades que
le atribuye el articulo 71.2 de la LICA al tribunal sentenciador. Este
precepto establece que  “los drganos jurisdiccionales no podran
determinar la forma en que han de quedar redactados los preceptos de

una disposicion general en sustitucion de los que anularen”.

Que la anulacién es parcial se confirma, ademas de lo expresado con
anterioridad sobre el alcance del fallo, porque la STSJA de 8 de marzo de 2012
(ratificada por la STS), apoya sus argumentaciones decisivas en el propio articulado de
la Revision del PGOU de 2006, para declarar que el PERI-SB-2 no ha sido asumido por
éste. Si fuese una declaracion de nulidad total, no podria sustentar su ratio decidendi
en preceptos del propio Plan, dado que en esta hipotesis también estarian afectados
por la nulidad.

Asi, indica en el Fundamento Juridico Sexto de la STSJA de 8 de marzo de 2012,
que "no puede aceptarse el intento de la Administracién de racionalizar la calificacion
asignada a la parcela, en la asuncion de la ordenacién pormenorizada del plan especial
de reforma interior, pues el referido instrumento de desarrollo -de 1989- no puede
entenderse asumido por el nuevo Plan, en la medida en que no ha sido incorporado al
mismo. Lo anterior se evidencia en el art. 11.1.9 en relaciéon con el art. 10.2.3 de las
Normas Urbanisticas, que regula el Ambito de Planeamiento Incorporado (API) en
suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado transitorio, y no incorpora

como dmbito de planeamiento el PERI SB-2 Kansas City."

En sintesis, la Sentencia fundamenta su decision en la validez de preceptos de la
propia Revision del PGOU de 2006 para rechazar las argumentaciones de la
Administracién y decidir sobre el fondo del asunto. Asi viene a indicar que ni en el
articulo 10.2.3 ni en el articulo 11.1.9 de las NNUU de la Revisiéon del PGOU de 2006 se
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identifica como Ambito de Planeamiento Incorporado, al PERI SB-2; de modo que -
consecuencia de la Disposicién Transitoria Primera apartado 3 de la Revision del
PGOU de 2006- dicho Plan Especial fue derogado, y que -por tanto- el establecimiento
por el Nuevo PGOU de las determinaciones de ordenacién pormenorizadas (aunque
fueran idénticas a las anteriores definidas por dicho Plan Especial) deben entenderse
como nuevas y que las mismas, al no contar con motivacién suficiente, deben
entenderse que incurren en causa de nulidad.

En consecuencia, es una declaracién de nulidad parcial de la Revisién del
PGOU de 2006 y, por ello, no provoca el efecto de la reviviscencia de las
disposiciones de ordenacion pormenorizada establecidas para la parcela por el
PERI SB2 Kansas City. Entre otras razones, porque la sentencia deja con plena eficacia
las disposiciones de las NNUU de la Revision de 2006 relativas a la identificacion de
cudles son los Ambitos de Planeamiento Incorporado que asume asi como la
Disposicion Transitoria Primera.3, de modo que el PERI SB-2 se encuentra derogado al
no incluirse en ésta.

Por tanto, la nulidad parcial afecta exclusivamente a las determinaciones de
la ordenacion pormenorizada establecidas por la Revision del PGOU de 2006 para
la parcela de la Calle Mallén, n° 21 en lo concerniente a la calificacion
pormenorizada, la atribucion de zona y determinacién de altura maximas; y éstas
son las concretas disposiciones que quedan expulsadas del ordenamiento juridico
(como si estas determinaciones no se hubiesen dictado), pero subsiste la validez y
eficacia del resto de las disposiciones de la Revision del PGOU no anuladas.

En aplicacion de estas conclusiones, resulta que la situacion juridico-
urbanistica actual de la parcela situada en el frente de la Calle Alcuza, con nimero
de policia de Calle Mallén n° 21 es la siguiente:

a. La parcela cuenta como determinaciones vigentes todas las relativas a
la ordenacion estructural: es decir, las correspondientes a la
clasificacion urbanistica (suelo urbano), categoria (suelo urbano
consolidado por la urbanizacién) y uso global del area urbana en que

se inserta (uso global residencial).

b. La parcela carece de determinaciones de la ordenacion pormenorizada

correspondientes a su calificacién urbanistica precisa, zona o subzona
de ordenanza y fijacion de altura maxima.
La ausencia de estas determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada
no pueden cubrirse por las previas decisiones adoptadas en el PERI-
SB-2 Kansas City que es un planeamiento que ha sido derogado como
consecuencia de la Disposicién Transitoria Primera.3 en relacién con lo
establecido en los articulos 10.2.3 y 11.1.9 de las NNUU del PGOU de
2006 no anuladas por la STSJA de 8 de marzo de 2012.

Por tanto, la actual situacion juridico-urbana de la parcela de Calle Mallén n°
21 se caracteriza por una ausencia (parcial) de determinaciones de la ordenacién
pormenorizada completa.

La seguridad juridica exige que la subsanacion del vacio normativo se realice
mediante el instrumento urbanistico adecuado.

No puede olvidarse que, en el presente caso, no estamos en presencia de un
vacio normativo derivado de un olvido del planeamiento vigente, sino un vacio
normativo provocado directamente por el efecto de una sentencia estimatoria (parcial)
y consecuente declaracién de nulidad de las previas determinaciones pormenorizadas
fijadas por el planificador que se ha estimado el TSJA no justificadas.

Es responsabilidad de la Administracion Municipal (competente para la
formulacion y aprobacién definitiva de las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada, conforme establece el articulo 31.1 de la LOUA) dotar de un
contenido cierto a las determinaciones de ordenacién pormenorizada de las que
carece la parcela, estableciendo sus decisiones de forma justificada y en estricto
cumplimiento del fallo de la propia sentencia.

A continuacion se aborda el estudio de alternativas de ordenacion

pormenorizada que racionalmente pudieran ser adoptadas y la justificacion de la

solucion que se propone adoptar.

MODIFICACION PUNTUAL_33 DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA 2006 DE SEVILLA__JUNIO-2019


https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/FptYdF8w9ce4M4HzIIHXBw==

LlIaA ad N

SaLO0IDBAIBSGO

10d opeuuliH
:ugIgeallaA ag oinbas obipgd

uoloeL,

10d opewJi
JLISA 2@ oinBas oBipoD

ugIoEOYLBA 8 [N
SSU0DBAISSqO

1UQI9BI)

IVYH3INTIO Oldv13403S

3
0202/T0/7C elp |2 epelida|ad elieuliplo uolsas us ‘OUS]d 01ua!we1un/(v 12 Jod ‘e)uatuemuuuap ‘OperJJV
snues aQ Salo|4 Soed

zanbuiwoq salo|4 anbuu3g sin

=MEXH | IZH#NY9I6M8IPA 1dd

BaMOIPN39 IX I IS I0XAHO®

euibed
opewliq

opers3

euibed
opeuwid

opels3
BAMOIPN®9 IX I IS 10XAHO® /8P0D /ZAau I 1) 119A /B 10 e | | 1A8s mwn / / :sd 11y

=MEXH | IZH#A7OI6MBLPA 104 /op09 /ZABU 1 1) 118A /B 10 "B | | 1A8S M //:sd 11y

09/TT
1G:62:€T 6102/L0/€0

‘eloy A eysay

¥9/ST
0€v€¢T 020¢/T0/LC

eloy Aeysa

modificacion

3.  MEMORIA DE ORDENACION
3.1. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS PARA EL COMPLEMENTO DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA DE TALLERES FLORIDA,

EN CALLE ALCUZA-MALLEN, N° 21 DE SEVILLA.

3.1.1 Consideraciones previas. Los requerimientos para el establecimiento

de las decisiones sobre complemento de la ordenacién
pormenorizada.

Antes de proceder al estudio especifico de alternativas de complemento de la
ordenacién pormenorizada de la parcela de Calle Alcuza- Mallén n° 21, deben tenerse
presente una serie de cuestiones previas que son deducidas tanto de las
argumentaciones decisivas incorporadas en la propia sentencia anulatoria, como de la
aplicacion de las reglas establecidas por la legislacién urbanistica en cuanto a la

ordenacién del suelo urbano.

La Revision del PGOU de Sevilla aprobado definitivamente el dia 19 de junio de
2006 le asignaba a la parcela de Talleres Florida una calificacién de Servicios
Terciarios perteneciente a la subzona “edificacion compacta” (ST-C) y con una planta

de altura maxima.

Estas son las determinaciones de planeamiento que se consideran por la
sentencia del TSJA de 8 de marzo de 2012 no justificadas y, por ello, procede a su
anulacion. Como se ha anticipado, estas son las determinaciones que deben ser objeto

de sustitucién para el establecimiento de una ordenacién pormenorizada completa.

Es importante recordar que esta anulacion la fundamenta el TSJA tanto porque
no puede argumentarse que el Nuevo Plan General disponga de idénticas
determinaciones que las que incorporaba un PERI anterior, cuando éste ha sido
derogado por el propio PGOU), como ‘porque en los terrenos colindantes se otorgd
un aprovechamiento considerable residencial y terciario, rebajando considerablemente

la intensidad edificatoria de la parcela de la actora y dejando la edificacion existente
fuera de ordenacion”. (Fundamento Juridico Sexto de la STSJA de 8 de marzo de 2012).
Esas divergencia, al no estar motivadas, hacen que la decisiéon del Plan sea nula de

pleno derecho por carecer de justificacion.

Al tiempo debe recordarse otro dato derivado del anélisis del alcance de los
efectos de la sentencia que se ha puesto de relieve en el apartado anterior: la parcela
cuenta con determinaciones estructurales establecidas en la Revision del PGOU de
2006 que siguen vigentes y que no pueden alterarse, como es la determinacion de su
clase y categoria de suelo (urbano consolidado).

Y debe tenerse presente que el contenido del suelo urbano consolidado cuenta
con un régimen bésico deducido del articulo 9, 45 y concordantes de la LOUA, por lo
que las decisiones de ordenacién pormenorizada a adoptar deben ser congruentes con

este régimen.

Por tanto, puede deducirse (de la sentencia y del régimen del suelo urbano
consolidado) que en la labor de busqueda de alternativas para el complemento de
la ordenacion pormenorizada se deben tener presente los siguientes

requerimientos o limites de estas alternativas:

Primero.-

La parcela debe contar con una calificacion, de usos privativos, al menos de
forma dominante o mayoritaria, porque estos son los usos ordinarios de la
manzana en que se integra y, sobre todo, porque la Revisiéon del Plan General
no ha identificado una propuesta de actuacién de dotacién (nuevo uso publico)
en los planos de ordenacion correspondientes a los sistemas locales y generales
(que siguen vigentes). Por ello, no existen determinaciones vigentes ni razones
fundadas de interés general que precisen que los terrenos deban destinarse en

exclusividad al uso publico.
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Segundo.-

No puede establecerse una ordenacion pormenorizada a la parcela que le
atribuya un aprovechamiento sensiblemente menor que el materializado en
la edificacion existente y, al tiempo, deje a ésta en manifiesta situacion de
fuera de ordenacion. Asi se deduce del Fundamento Juridico Sexto de la STSJA

analizada.

Tercero.-

Debe otorgarse unas condiciones de ordenacién pormenorizadas en materia
de zona de ordenanza y usos similares a las que se atribuyen al resto de
parcelas de la manzana en que se integra, evitando, asi, disparidades
sustantivas en la atribucion de aprovechamiento en una situacion juridica
como en la que se encuentra de suelo urbano consolidado en la que no
pueden aplicarse mecanismos equidistributivos derivados del planeamiento.
En la hipdtesis de desconocer este requerimiento (deducido del anélisis de la
propia sentencia y del régimen béasico del suelo urbano consolidado) vy
pretenderse reproducir para la parcela idénticas determinaciones de ordenacién
pormenorizada que las aprobadas en el PGOU de 2006 (declaradas nulas),
supondria la necesidad que la Administracion Urbanistica tuviese que arbitrar la
delimitacion de unidad de ejecucién (o un sistema de transferencias de
aprovechamientos) en la manzana en que se integra la parcela a fin de
compensar la desigual atribucién de aprovechamientos y condiciones
edificatorias. Decision ésta que es incongruente con el régimen del suelo urbano
en la categoria de consolidado. Dichos mecanismos equidistributivos
(delimitacion de unidad de ejecucion o sistema de transferencias) sélo se
permiten en suelo urbano no consolidado (tal como se  deduce del articulo 55
de la LOUA). Por tanto, esta alternativa tedrica (de ratificacion del uso,
ordenanza y altura asignados a la parcela en el documento del PGOU de 2006),
obligaria a tener que alterar en el conjunto de la manzana la categoria de
suelo urbano consolidado y pasarla a la de no consolidado, lo que supondria
una alteracion de una determinacién estructural vigente del PGOU aprobado
y, ademas, no exigida para el cumplimiento del fallo de la sentencia.

En sintesis, la alternativa de ratificar las decisiones de la ordenacién
pormenorizada propuestas en el PGOU de 2006 para la parcela, es una
alternativa inviable juridicamente sin la modificacién (y en este caso, si seria una
alteracion de una determinacion vigente) de la categoria de suelo urbano
consolidado para el conjunto de la manzana en que se integra. Sin esta
modificacién de categoria seria imposible incorporar mecanismos distributivos, y
sin incorporar éstos, la propuesta de ratificacién seguiria padeciendo la misma
causa de nulidad apreciada en la sentencia del TSJA de 8 de marzo de 2012.

En consecuencia, las Unicas alternativas viables para el complemento de las
determinaciones de ordenacion pormenorizada que pueden establecerse
deben ser coherentes con la categorizacion de suelo urbano consolidado y,
al tiempo, ser similares a las decisiones de ordenacion pormenorizada

adoptadas para las parcelas colindantes.

Cuarto.-

Ahora bien, no cabe duda que las condiciones de ordenacion de las parcelas
colindantes que deben tomarse como referencia, al tiempo condicionan la
adopcion de las especificas que deban atribuirse a la parcela (entre Calle
Alcuza y Mallén, n° 21). Por ello, las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada que deben establecerse para la parcela de Talleres Florida no
pueden perjudicar o alterar a las condiciones de las colindantes, dado que las
determinaciones de éstas no estan afectadas por la declaracién de nulidad y

contindan plenamente vigentes.

Ello hace que necesariamente deba examinarse el contexto urbano-ambiental de
la parcela objeto del presente estudio (centrado en las parcelas adyacentes que
forman parte dela manzana enla que se integra aquélla).

Y ademas es preciso tener presente los condicionantes intrinsecos de la
configuracién fisica de la propia parcela, pues ambos componentes condicionan la
atribucién de la Zona de Ordenanza
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3.1.2. Analisis del contexto urbano en que se inserta la parcela precisada,

y condicionantes intrinsecos derivados de la configuracién de la

propia parcela. conclusiones.

31.21. El contexto urbano.

Las concretas determinaciones para una parcela deben adoptarse teniendo
presente su adecuada integracion en el &rea urbana en que se localizan.

En Ultimo extremo, la labor de andlisis del contexto urbano es un requisito de
todo proceso de adopcién justificada de decisiones de ordenacidon pormenorizada,
labor que debe ser completada con el andlisis de las especificidades de la concreta

parcela (tamafio y forma).

Del analisis de este contexto urbano (expuesto en el apartado 1 de la Memoria

de Informacion de este documento) se desprenden las siguientes conclusiones:

12, Que el uso ordinario establecido por la Revision del PGOU
mayoritariamente para la manzana es el uso residencial.
En efecto, el resto de las parcelas que conforman la manzana se
encuentran calificadas con uso residencial, a excepcién de la localizada
en la esquina entre las calles Mallén y Céfiro, de uso dotacional publico,
donde existe una edificacién catalogada, que data de principios del siglo
XX.

22 Que la zona de ordenanza asignada a las diferentes parcelas que
integran la manzana se corresponde bien con “Edificacion en
Manzana", bien con "Edificacion Abierta". Ambas presentan la
caracteristica comun de que se trata de edificaciones de uso
residencial en tipologias plurifamiliar. Asimismo, se atribuyen alturas
diversas (minimo de 3 plantas en edificacion catalogada y un maximo
de 13), siendo la media superior a seis plantas.

En efecto, las Zonas de Ordenanzas asignada por el PGOU vigente a

las diferentes parcelas que integran la manzana se corresponden con

la "Edificacion en Manzana (M)" y con "Edificacion Abierta (A)". Como
se adelantado, ambas son tipologias de edificacion residencial
plurifamiliar, contando con divergencias puntuales en la forma de
posicionarse en la parcela principalmente en lo concerniente a
distancia a linderos.

Las alturas edificatorias existentes van decreciendo desde las 11y 13
plantas de las edificaciones de la calle Alcuza (a la que da frente la
parcela de Talleres Florida), hasta las 5 y 3 plantas de los edificios que
asoman a las calles Concejal Francisco Ballesteros y Mallén.

La atribucion del volumen edificatorio de la parcela de Calle Alcuza-
Mallén n° 21, especialmente en el régimen de alturas, esta
condicionada por la proximidad de las edificaciones ya construidas en
su colindancia, debiendo evitarse impactos visuales que perjudiquen a
las situaciones existentes.

Las condiciones de las parcelas colindantes con edificacién en altura ya
materializadas limitan (por aplicacién de la normativa del PGOU sobre
condiciones de edificacion) las nuevas capacidades edificatorias que
puedan disponerse en la analizada, principalmente por el juego de
retranqueos establecido ordinariamente por las Ordenanzas en suelo
urbano con respecto a los edificios existentes.

Asimismo, en la atribucion del régimen de altura deben evitarse
impactos que puedan ser percibidos como atentatorios a la calidad
visual y el régimen de vistas que, hoy en dia, disfrutan las viviendas

del entorno inmediato.

3.1.2.2. Analisis de la configuracion fisica de la parcela resulta.

La parcela de Talleres Florida tiene una configuracion que se desarrolla
principalmente hacia el interior de la manzana ya que cuenta con un frente de

alineacion de unos escasos 29 metros, frente a una profundidad media de 66
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Esta circunstancia condiciona claramente las opciones edificatorias a
desarrollar en la parcela, como veremos a continuacién y, sobre todo, inhabilita -
ante la alternativa de promover una calificacion residencial -el establecimiento de la
Zona de ordenanza de "Edificacion en Manzana” -cuyos parametros definidores de la
tipologia edificatoria son, fundamentalmente, la alineacion a vial y el establecimiento
de un fondo edificable que define un espacio libre interior que, en conjuncién con el
del resto de las parcelas conformaria un espacio libre de manzana de configuracion

espacialmente unitaria-.

En el presente caso, dificilmente una nueva edificacién a promover se podria
alinear a vial toda vez que la parcela medianera por el lindero oriental presenta su
edificacion separada de éste y, ademas, el bloque residencial de 13 plantas de altura
localizado al oeste de la parcela en cuestion, a partir de la primera planta, abre
huecos de luces vy ventilacién a ésta por lo que dificilmente podra adosérsele
volumen edificatorio alguno (a excepcién de la posibilidad tedrica de un cuerpo de

una planta de altura méaxima que reproduzca la situacién actual).

3.1.3. Analisis de alternativas.

A. Alternativa cero (0). Mantenimiento de las actuales condiciones

urbanisticas de la ordenaciéon pormenorizada.

La alternativa cero (0), es decir, la valoracion de la hipdtesis del mantenimiento
de la situacion actual del planeamiento, es juridicamente inviable en la medida que no
puede mantenerse la actual ausencia de determinaciones pormenorizadas para la
parcela en cuestién, por ser una deficiencia del planeamiento vigente que precisa ser
corregida en estricto cumplimiento del fallo de la sentencia del TSJA de 8 de marzo de
2012.

B. Alternativa 1. Atribucion del uso terciario con determinacion de alturas
superior a una planta.

En cierto sentido, esta Alternativa 1, representaria una modulacién de la

propuesta del PGOU de 2006, en cuanto a la calificacién y zona de ordenanza de

Servicios Terciarios, pero con la matizacién de atribucién de al menos dos plantas de
alturas, tal como hacia el PERI SB-2 "Kansas City" original. La atribucion de una sola
planta hay que descartarla radicalmente porque supondria reproducir las
determinaciones del PGOU de 2006 anuladas, que entre otras deficiencias, dejarian el

edificio actual en una situacién manifiesta de fuera de ordenacion.

Pero incluso, esta Alternativa 1 si se plantea con dos plantas de altura, desde un
punto de vista juridico encuentra dificultades para sancionar su viabilidad.

Como se recordard el Plan Especial de Reforma Interior SB-2 "Kansas City"
aprobado definitivamente en 1989, atribuyd a la parcela un uso terciario-comercial de
dos plantas (sobre rasante). Y el TSJA en su sentencia de 8 de marzo de 2012
sanciona que es un planeamiento ya derogado, por lo que intentar su reviviscencia
podria suponer un incumplimiento del fallo dado que supondria consagrar una
calificacion exclusiva de uso terciario, y como tal calificacion, representaria una
excepcion en la calificacion generalizada de residencial con que cuenta la manzana en
que se inserta, y ademas, en su conjunto esta Alternativa 1 con dos plantas de altura,

daria un considerable aprovechamiento menor que el de las parcelas colindantes.

Es importante recordar que la anulacién que decreta la sentencia de 8 de marzo
de 2012, la fundamenta el TSJA, entre otras consideraciones "porque en los terrenos
colindantes se otorgé un aprovechamiento considerable residencial y terciario,

rebajando considerablemente la intensidad edlficatoria de la parcela de la actora’.

Pues bien, para la Zona de Servicios Terciarios, en tipologia compacta, las NNUU
del PGOU establecen (articulo 12.12.2) para una altura de dos plantas, una
edificabilidad de 1,80 m2t/m2s; cuando la edificabilidad de las parcelas colindantes de

uso residencial tienen mayoritariamente indices superiores a 2,00 m2t/m2s.

Para intentar reducir esta diferencia de aprovechamientos urbanisticos habria
que atribuir a la parcela al menos tres plantas de altura, para alcanzar una
edificabilidad de 2,10 m2t/m2s (segun resultaria de la aplicacion del articulo 12.12.2 de
las Normas).
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Esta determinacion de alturas (de al menos tres), daria en la parcela un volumen
edificable de servicios terciarios con capacidad de albergar una oferta comercial de

mediana superficie.

Ahora bien, esta Alternativa 1 (servicios terciarios con al menos tres plantas de
altura) tiene una importante consecuencia en su vertiente de sostenibilidad, al incidir
negativamente en el sistema de movilidad del area urbana en que se inserta, dado que
la utilizacion del automdévil derivado del uso de servicios terciarios es mayor que el de
un destino residencial (en tipologias colectivas). Igualmente una exclusividad del uso
de servicios terciarios (con ese volumen) en una parcela en posicion interior de la
manzana, provocara conflictos en la funcionalidad de la misma, porque no
representaria una oferta de comercio de proximidad sino que sobrepasaria las
demandas de los residentes de la propia manzana, sin que ademas, la seccion de las
calles que conforman la demanda tengan dimensiones adecuadas para absorber el
volumen de tréfico que generaria dicha oferta.

C. Alternativa 2. Otorgamiento de calificaciéon de uso residencial con zona

de ordenanzas en Edificacion en Manzana.

Esta Alternativa 2 desde un punto de vista de viabilidad técnica de la misma se
ve dificultada, cuando no impedida por la propia configuracién de la parcela.

Como se ha expuesto, la parcela de Talleres Florida tiene una configuracion que
se desarrolla principalmente hacia el interior de la manzana ya que cuenta con un
frente de alineaciéon de unos escasos 29 metros, frente a una profundidad media
de 66 metros.

Esta configuraciéon hace que dificimente pueda desarrollarse una nueva
edificacion alineada a vial, teniendo presente que la parcela medianera por el lindero
oriental presenta su edificacion separada de éste y, ademas, el bloque residencial de
13 plantas de altura localizado al oeste, a partir de la primera planta, abre huecos a
ésta por lo que dificilmente podra adosarsele volumen edificatorio alguno a excepcion
de un cuerpo de una planta de altura.

Desde el punto de vista ambiental la opcion de Edificacion en Manzana no se
diferencia con la opcién de la Zona de Ordenanza en Abierta, por representar ambas
tipologias de plurifamiliar en altura que contribuyen a establece una densidad eficiente

y al tiempo favorecedora para la aplicacién de politicas de movilidad sostenible.

D.  Alternativa 3. Otorgamiento de calificacion de uso residencial con zona
de ordenanza de Edificacion Abierta. Modalidades de esta Alternativa
3 en funcién de la decision sobre altura maxima y la posibilidad de
incorporar complementariamente una mejora de los espacios libres
publicos.

La atribucién de la Zona de Ordenanza Edificacion Abierta es la que mejor se
ajusta a la configuracion fisica de la parcela, y ademas, representa un uso residencial
que es el ordinario en la propia manzana. De otra parte, la manzana cuenta con la
atribucién especifica de esta concreta ZO de Edificacion Abierta en parcelas

colindantes.

La atribucién de la Zona de Ordenanza de Residencial en Edificacion Abierta, no
deja la edificacién existente en régimen de fuera de ordenacion (requerimiento
derivado de las exigencias de cumplimiento estricto del fallo) dado que en la
regulacién de las condiciones particulares de edificacién y usos de esta Zona, admite
como uso propio principal el residencial, y como alternativo compatible el uso de

servicios terciarios.

Igualmente desde el punto de vista ambiental, como se ha precisado, la opcién
de Edificacion en Abierta no se diferencia de la opcion de la Zona de Ordenanza en
Abierta, por representar ambas tipologias de plurifamiliar en altura que contribuyen a
establece una densidad eficiente y al tiempo favorecedora para la aplicacion de

politicas de movilidad sostenible.

Por tanto, siendo técnica y ambientalmente viable la Alternativa 3 de atribucion
de la Zona de Ordenanza Edificacion Abierta para la parcela de Talleres Florida, se
analizan las diferentes opciones de determinacion de altura maxima para lo cual se

aplican los condicionantes que se han expuestos con anterioridad.
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bloque residencial medianero- un area de movimiento de escasa superficie (165
m2 aproximadamente) en la que resulta imposible desarrollar un programa
residencial razonable. Ademdas esta modalidad supondria asignar una
edificabilidad de 4,50 m2t por m2 de suelo, representativo de un volumen
edificable (aunque sélo sea tedrico) muy superior al que encuentra materializado

en la parcela actualmente.

Por todo ello, ademés de por razones de incompatibilidad paisajistica dado el
impacto que generaria una volumetria emergente de esta escala, se rechaza
esta opcidn que representaria una ordenaciéon volumétrica a desarrollar en 13

plantas de alturas.

2°.  Modalidad C. 22. Atribucion de 10 plantas de altura maxima.

Esta altura determinaria (igual que la modalidad C.12) el mayor indice
edificabilidad teérica permitida por el Plan en la Zona de Ordenanzas (4,50
m2t/m2s) y representaria un indice (aunque sea tedrico) muy superior al
materializado en la parcela en la actualidad. En cualquier caso, esta decision de
asignar 10 plantas, seria una atribuciéon desproporcionada e ineficaz; dado que
su plena materializacién se veria dificultada por la aplicacién de los pardametros
expresivos de las condiciones de posicién, de modo que en realidad, el edificio
de 10 plantas de altura, al tener un régimen de separaciones a linderos y a
otros edificios mayor, permitiria disponer de una edificabilidad real mucho
menor, entre 1,30 m2t/m2s y 1,50 m2t/m2s, que es inferior a la actualmente
materializada en el edificio de Talleres Florida.

Efectivamente; en este caso, a la separacion impuesta por la presencia del
blogue residencial existente en la manzana de 40 metros de altura hay que
afadir la resultante de aplicar el 40% de la altura propuesta (10 plantas; es decir,
30 metros aproximadamente) hacia el resto de linderos medianeros, lo cual
produce un area de movimiento ciertamente reducida que impide el desarrollo
de las capacidades edificatorias otorgadas por la ordenanza a esta altura de
edificacion —la edificabilidad realmente materializable apenas alcanza el 30% de

la permitida por las ordenanzas . Ello implicaria la existencia de un remanente
de edificabilidad que, si bien seria atribuida por el Plan, resultaria de

imposible materializacion.

Y, al tiempo, la adopcion de esta altura de 10 plantas sigue representando un
elemento de interferencia en las vistas de las que hoy disfruta la poblacion

residente en el entorno.

Por ello, por su incongruencia, desproporcién y generacién de impacto, también
se descarta finalmente esta Modalidad 22.

3% Modalidad C. 32. Atribuciéon de cinco plantas de altura.

Para la configuraciéon de esta modalidad se tiene presente la singularidad
derivada de la situacion medianera del bloque residencial alineado a la calle
concejal Francisco Ballesteros. Asimismo, la posicion adosada a este lindero de la
edificacion existente en la parcela objeto de estudio, posibilitaria con el fin de
no dejar paramentos medianeros vistos, incorporar en la parcela un cuerpo
edificatorio de una planta de altura, adosandolo a la medianera para integrar
paisajisticamente esta anomalia posicional -respecto a los parametros
definitorios de esta tipologia edificatoria (separaciones a linderos y entre
edificios)-. Esta salvedad se encuentra regulada en el apartado 3 del articulo
12.4.3 de las NNUU, al determinar que cuando sobre uno (1) de los linderos de

la parcela haya una medianeria vista, la nueva edificacion se adosara a ella.

En consecuencia, en esta modalidad se incorporan dos volimenes diferenciados:

el cuerpo residencial que se localizaria aislado en la parcela con uso
residencial (con cinco plantas de altura) y el volumen medianero de una
planta de altura  destinado a evitar distorsiones paisajisticas y que, por su
configuracion volumétrica, es apto para ser destinado preferentemente a usos

de terciario-comerciales.
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- La materializacion de esta edificabilidad no precisaria reclamar la
aplicacion de la excepcion permitida en las Normas Urbanisticas de
localizar un volumen adyacente a la edificacién colindante para tapar
medianeras, sino que dicha materializacién se haria desde una aplicacién
ordinaria de las condiciones de edificacién establecidas por las NNUU

para la Zona de Edificacion en Abierta.

- Las cuatro plantas de altura méaxima representa una mejor solucién
respecto a las opciones de alturas mayores, teniendo presente las

consideraciones de integracion visual.

- La prevision de la zona verde permite mejorar la red de espacios libres de

uso y domino publico del area urbana.

- Ademas al situarse la zona verde publica en posicién adyacente al lindero
colindante en que se ubica el edificio de 13 plantas de altura que existe
en la manzana, esta opcion permite mejorar la situacién urbanistica de
esta edificacion, al eliminar la situacién de colindancia con otra parcela
edificable tras la aparicién de este espacio publico de transicion entre las

dos parcelas edificables.

Finalmente, debe aclararse que la posibilidad de otorgar tres plantas de altura a
la parcela de Talleres Florida se descarta como modalidad a estudiar. No sélo porque
en la tipologia de Edificacién en Abierta otorgaria una edificabilidad de 1,5 m2t/m2s,
que es un parametro inferior en mas del 10% a la actual edificabilidad materializada en
la parcela de Talleres Florida, sino porque seria una decisién incongruente con el resto
de determinaciones adoptadas por el Plan para la manzana. Como se ha indicado la
altura media en la manzana es superior a 6 plantas; y la Unica parcela de la manzana
que tiene atribuida tres plantas de altura, sin embargo tiene asignada la tipologia de
Edificacién en Manzana (congruente con la configuracién fisica de la misma) y en esta
tipologia, el indice de edificabilidad que le corresponde es de 2,40 m2t/m2s (por
aplicacion del articulo 12.3.9 de las NNUU). Es decir que una atribucion de 3 plantas de

altura en tipologia de Edificacion en Manzana supone la asignacién de una
edificabilidad superior a la que significa la atribucién de cuatro plantas en tipologia de

Edificacién en Abierta, que es de 2,00 m2t/m2s.

En cualquier caso, como se ha expuesto la configuracién fisica de la parcela de

Talleres Florida, impide la asignacién de la tipologia de Edificaciéon en Manzana.

3.2. CONCLUSIONES DEL ANALISIS DE ALTERNATIVAS Y JUSTIFICACION DE
LA ELEGIDA.

3.2.1. Desde el punto de vista ambiental, y especificamente en relacién

con las medidas sobre el cambio climatico.

La propuesta de complemento de las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada que se formula no tiene efectos significativos en las condiciones

ambientales existentes.

Se trata de una sola parcela, ademas ya perteneciente a la ciudad consolidada
por lo que el proceso de transformacion urbanistica esta culminado, no suponiendo la

destruccion de ningln hébitat o suelo protegido.

En todo caso, la Alternativa 3 (uso residencial en Edificacion en Abierta) elegida
en cuanto atribucién de condiciones de uso y zona de ordenanza es la que mejor se

ajusta a los requerimientos ambientales, y ello por las siguientes razones:

- Supone la atribuciéon de determinaciones de la ordenacién pormenorizada
anédlogas a las existentes en las parcelas colindantes, incluso con un
volumen edificable inferior a la media de las parcelas con usos lucrativos

existentes en el entorno urbano en que se localiza.

- Supone la reutilizaciéon de una parcela del suelo urbano, lo que implica
una optimizaciéon del suelo urbanizado, sin necesidad de requerir

inversiones en la creaciéon y mantenimiento de nuevas infraestructuras.
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superficie. permitir generar una zona con calificacién de sistema local de espacio
libre de uso y dominio publico.
- En efecto, la incidencia en la movilidad general de la zona urbana en la
hipotesis del reconocimiento del uso residencial es neutra, dado que el 3.2.2. Desde el punto de vista la ordenacién urbanistica, teniendo presente
o |2 [m volumen edificatorio que se posibilita implantar en relacién con el total ya su integracién urbana y los requerimientos de viabilidad juridica.
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§ %1 g 2 1e® a la media del consolidado en parcelas de su entorno). Por el contrario, la La Unica modalidad admisible de la Alternativa 1 (Servicios Terciarios) desde el
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n § - 3 E ‘§. generacién de movimientos en automoévil que produce el uso de
o g § e servicios terciarios es mayor que el uso residencial. La Alternativa 2 (Zona de Ordenanza Edificacion residencial en Manzana), es
% § .2 3 técnicamente inviable por razones de configuracién fisica de la parcela.
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La Alternativa 3, de atribucién de Zona de Ordenanza Residencial en Edificacion
Abierta es la opcion técnica viable, y de las diversas modalidades de determinacion de
edificabilidad y altura, la que mejor se ajusta a la capacidad de materializar un
volumen edificable similar al que tiene patrimonializado la propiedad y que al tiempo
resulta asumible desde razones de integracién urbana, es la modalidad C42 que
permite calificar mayoritariamente la parcela original con dicha Zona de Ordenanza
con atribucién de cuatro plantas, y una parte de superficie de la parcela original con
destino al sistema local de espacios libres.

La Alternativa 3 en su modalidad 42 no supone incremento de edificabilidad en
la parcela (ni por tanto, tampoco en la manzana), y al tiempo, permite mejorar la

situacion del sistema local de espacio libre de uso y dominio publico.

Por tanto, la propuesta final resultante es la siguiente:

Primero.- La superficie de la parcela que se propone ser calificada de uso residencial
serd de 2.250 m2 de superficie, que al atribuirse la Zona de Ordenanza de Residencial
de Edificacién en Abierta, con una altura maxima de cuatro plantas, le corresponde un
indice de edificabilidad de 2,00 m2t/m2s, representativo de una edificabilidad méxima
tedrica de 4500 m2t que se ajusta plenamente a las posibilidades edificatorias reales
derivadas de la aplicacion de las condiciones ordinarias establecidas en el Capitulo 4
del Titulo XII de las NNUU del PGOU de Sevilla.

Segundo.- De otra parte, se, se incorpora con destino al sistema local de espacio libre
de uso y dominio publico, de aproximadamente unos 600 m2 ubicados en lindero

norteoeste. La medicién en plano de esta superficie resulta ser de 606 m2.

No obstante, la calificacion de uso y dominio publico de este espacio sélo
tendra el alcance de su suelo y vuelo (desde la rasante), sin incorporar la afectacion del
subsuelo, que sera de utilizacién privada, con destino a aparcamiento vinculado a la
parte de la parcela calificada con el uso residencial.

21

No es precisa la afectacion del subsuelo para cumplir con las finalidades de
ordenacion de este espacio, principalmente para asegurar la transicion entre el edificio
preexistente de 13 plantas de alturas colindante y la futura edificacion residencial a

localizar en la parcela objeto del presente expediente.

Ademas esta reserva para el uso privado del subsuelo viene legitimada por el
apartado 5 del articulo 3.1.2 de las NNUU vigentes del PGOU en los casos de
calificacion de espacios publicos que deben obtenerse en el suelo urbano en la
categoria de consolidado, a fin de favorecer la adquisicion publica gratuita (sin
indemnizacion) de los mismos. Dicho precepto dispone que en el suelo urbano
consolidado el propietario titular de un terreno con la calificacién de uso y dominio
publico, "podra ceder de forma gratuita a la Administracion como finca independiente
el suelo y el vuelo de la parcela, y retener la titularidad dominical del subsuelo como
finca independiente para su destino a aparcamiento de residentes, siempre que las
condiciones de la parcela asi lo posibiliten, bien por si misma o por agrupacién con el
subsuelo de otras colindantes de su titularidad. La viabilidad de la  implantaciéon  del
aparcamiento serd objeto de informes por los Servicios Técnicos Municipales, y de
admitirse, corresponderd al propietario el deber de conservacion del espacio publico”.

3.3 EL MODO DE INSTRUMENTAR EL COMPLEMENTO DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA.

En el apartado 3 de la Memoria de Informacion de este expediente, se concluye
que la actual situacion juridico-urbana de la parcela de Calle Alcuza- Mallén n° 21 se
caracteriza por una ausencia (parcial) de determinaciones de la ordenacion

pormenorizada completa.

En el presente caso la seguridad juridica exige que la subsanaciéon del vacio
normativo se realice mediante el instrumento urbanistico adecuado, teniendo presente
que no es un vacio normativo derivado de un olvido del planeamiento vigente, sino un
vacio normativo provocado directamente por el efecto de una sentencia estimatoria

(parcial) que declara la nulidad de las previas determinaciones pormenorizadas fijadas
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por el planificador de 2006 que se han estimado por los Tribunales como no
justificadas.

Por ello, es responsabilidad de la Administracién dotar de un contenido cierto a
las determinaciones de ordenacién pormenorizada de las que carece la parcela,
estableciendo sus decisiones de forma justificada en cumplimiento estricto del fallo de

la propia sentencia.

Por ello, surge la cuestion de cuél debe ser el instrumento urbanistico adecuado
para desarrollar esta funcién de complemento de la ordenacién pormenorizada.

El vacio normativo se centra en las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada relativas al establecimiento de la calificacion, la atribucién de la zona y
subzona de ordenanzas que regule sus condiciones de edificacién y la determinacion
de altura méxima en una parcela de suelo urbano consolidado.

El establecimiento de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada en
suelo urbano consolidado es funcion propia del Plan General de Ordenacion
Urbanistica segun resulta del articulo 10 de la LOUA.

En el presente caso fue la Revision del PGOU de 2006 quien atribuyé el conjunto
de determinaciones de la ordenaciéon pormenorizada, si bien una parte de ellas (las ya

referenciadas) fueron declaradas nulas por la STSJA de 8 de marzo de 2012.

Por tanto, la opcién ordinaria serd que sea este mismo instrumento (el Plan

General) el encargado de subsanar esta carencia o laguna normativa.

En la regulacién vigente en la Comunidad Auténoma de Andalucia ha
desaparecido la figura de las Normas Complementarias de los Planes Generales que
estaba prevista en el articulo 88.2 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico con el
objeto de regular aspectos no previstos o ‘insuficientemente desarrollados por
aquéllos”, y que de continuar vigente podria haber sido un instrumento valido para
esta labor de complemento precisada en este caso.

22

Por ello, formalmente este expediente para el complemento de la ordenacion
pormenorizada deba tramitarse con un procedimiento analogo al de la innovacién del

planeamiento general.

Se indica que es analogo, porque con caracter ordinario, los procedimientos de
innovacion (sea de revision o de modificacion) tienen por finalidad propia alterar
previas condiciones de ordenacién establecidas en el planeamiento vigente. Y en el
presente caso la finalidad no es modificar las condiciones establecidas de la
ordenacién sino dotar de las que carece. En el caso de la parcela de Calle Alcuza-
Mallén n° 21, se precisa completar la ordenacion pormenorizada de la que carece, sin

que suponga alteracién de las determinaciones vigentes.

Ademas, si la carencia hubiese sido exclusivamente en lo concerniente a la
determinaciéon de altura maxima, la misma podria haber sido cubierta mediante la
formulaciéon de un Estudio de Detalle. Asi en el articulo 124.5 de las NNUU de la
Revision del PGOU de Sevilla que regula el pardmetro de la altura en la Ordenanza de
Edificacién Abierta, dispone en su apartado 2, inciso final, que ‘para e/ caso de
Inexistencia de determinacion de altura en los planos, el nimero maximo de plantas se
determinaré mediante la redaccion de un Estudio de Detalle que armonice la
edlficabilidad permitida y demds condiciones de edificacion a la morfologia y

tipologias del entorno.".

Ahora bien, como quiera que el Estudio de Detalle no esta habilitado para el
establecimiento de la Zona de Ordenanza debe entenderse que el Estudio de Detalle
no es el instrumento urbanistico adecuado para llevar a cabo la labor de complemento
de la ordenacién pormenorizada completa que precisa la parcela de Calle Alcuza-
Mallén n° 21.

En este punto, no puede obviarse que la literalidad de la LOUA determina que
es funcion propia del PGOU establecer las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada preceptiva, y el articulo 10.2.A.a) dispone que en suelo urbano
consolidado son determinaciones preceptivas, la ordenaciéon urbanistica detallada,
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incluyendo: "los usos pormenorizados y las ordenanzas de la edificacion para legitimar

directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo”.

Por tanto, el expediente de Complemento de la Ordenacién Pormenorizada
adopta, desde el punto de vista formal (en cuanto a su procedimiento) el caracter de
una innovacién del PGOU, pero haciendo la puntualizaciéon que el mismo es formulado
como resultado de una sentencia judicial (la sentencia del TSJA de marzo de 2012) que
provoca un vacio normativo (al anular las determinaciones sobre uso pormenorizado,
zona de ordenanza y altura maxima) aplicables a la parcela de la Calle Alcuza-Mallén,
n° 21 y que pretende resolverse conforme a su fallo.

De modo que el presente documento no tiene como objeto una modificacion
de la ordenacién aprobada vigente del PGOU, sino el complemento de las
determinaciones de ordenaciéon pormenorizada para esta concreta parcela, sin suponer
alteracion del resto de determinaciones ni suponer un incremento de la edificabilidad
atribuida a la parcela (porque esta determinacién en la actualidad es inexistente).

En consecuencia, el expediente de complemento de las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada del PGOU para la parcela de Calle Alcuza-Mallén, n° 21,
pese a tramitarse de forma analoga a una innovacién no se encuentra sujete a las
limitaciones establecidas en el articulo 36 de la LOUA para las modificaciones

cualificadas.

Confirma esta afirmacion lo dictaminado por el Consejo Consultivo de Andalucia
con motivo de la tramitacion y aprobacion de la Modificacion Puntual trataba de
ejecutar la Sentencia firme dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Andalucia el
6 de junio de 2008 (Dictamen 154/2014).
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3.4. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

En cumplimiento de lo establecido en la Ley de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, se redacté un borrador de la Modificacién Puntual 33 del Texto Refundido
del Plan General de Ordenacién Urbanistica, PARCELA DE CALLE ALCUZA- MALLEN, N°
21 (TALLERES FLORIDA), y el documento ambiental estratégico correspondiente, a
efectos de solicitar el inicio de la evaluacion ambiental estratégica simplificada a que
se encuentra sometida la presente modificacion, en virtud de lo establecido en el Art.
40.3.a) de la Ley 7/2007 de 9 de julio.

Con fecha 1 de Febrero de 2018, se solicité a la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacién del Territorio el inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada,
aportando los citados documentos, esto es, borrador de la Modificacion Puntual 33 del
Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanistica y documento ambiental
estratégico con el contenido exigido en el Art. 39.1 de la Ley 7/2007 de 9 de julio.

El 6 de marzo de 2018, fue admitida a trdmite la Evaluacién Ambiental
Estratégica de la Modificacion Puntual, y el 12 de Agosto de 2018, la Delegacion
Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Sevilla emite Informe
Ambiental Estratégico sobre la Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Sevilla, resolviendo que dicha modificacion “ no
tendrd efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se cumplan las
determinaciones  ambientales indicadas en el presente Informe Ambiental
Estratégico...” Las determinaciones ambientales que se recogen en el informe son
relativas a la posterior construccion de las edificaciones y de los espacios libres, que
deberén ser tenidas en cuenta en dicho proceso, no afectando al documento de
planeamiento; tan solo se hace referencia, en el apartado 4 del informe, que el
planeamiento de desarrollo habra de tener en cuenta la gestion de los residuos. A este
respecto indicar que no es necesario tramitar ningun planeamiento de desarrollo y que
las citadas gestiones de residuos deberan resolverse en el proyecto de ejecucién
correspondiente.
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realizadas y lo remitira al organo responsable de la tramitacion adminisirativa del plan para que

continde la misma de acuerdo con el apartado anterior.”
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incumplimiento del fallo dado que supendria consagrar una
calificacion  exclusiva de uso terciario, y como tal calificacion,
representaria una excepcion en la calificacion generalizada de
residencial con que cuenta la manzana en que se inserta, y ademas, en
su conjunto esta Alternativa 1 con dos plantas de altura, daria un
considerable aprovechamiento menor que el de las parcelas

colindantes.

Es importante recordar que la anulacion que decreta la sentencia de 8
de marzo de 2012, la fundamenta el TSJA, entre otras consideraciones
‘porque en los terrenos colindantes se otorgo un aprovechamiento
considerable residencial y terciatio, rebajando considerablemente la

intensidad edificatoria de la parcela de la actora".

Pues bien, para la Zona de Servicios Terciarios, en tipologia compacta,
las NNUU del PGOU establecen (articulo 12.12.2) para una altura de
dos plantas, una edificabilidad de 1,80 m2t/m2s; cuando la
edificabilidad de las parcelas colindantes de uso residencial tienen

mayoritariamente indices superiores a 2,00 m2t/m2s.

Para intentar reducir esta diferencia de aprovechamientos urbanisticos
habria que atribuir a la parcela al menos tres plantas de altura, para
alcanzar una edificabilidad de 2,10 m2t/m2s (segun resultaria de la
aplicacion del articulo 12.12.2 de las Normas).

Esta determinacion de alturas (de al menos tres), daria en la parcela un
volumen edificable de servicios terciarios con capacidad de albergar

una oferta comercial de mediana superficie.
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> terciario-comercial de dos plantas (sobre rasante). Y el TSJA en su de sostenibilidad, al incidir negativamente en el sistema de movilidad
sentencia de 8 de marzo de 2012 sanciona que es un planeamiento ya del area urbana en que se inserta, dado que la utilizacién del
derogado, por lo que intentar su reviviscencia podria suponer un automévil derivado del uso de servicios terciarios es mayor que el de

un destino residencial (en tipologias colectivas). Igualmente una
exclusividad del uso de servicios terciarios (con ese volumen) en una
parcela en posicién interior de la manzana, provocara conflictos en la
funcionalidad de la misma, porque no representaria una oferta de
comercio de proximidad sino que sobrepasaria las demandas de los
residentes de la propia manzana, sin que ademas, la seccion de las
calles que conforman la demanda tengan dimensiones adecuadas para

absorber el volumen de trafico que generaria dicha oferta.

Alternativa 2. Otorgamiento de calificacion de uso residencial con

zona de ordenanzas en Edificacion en Manzana.

Esta Alternativa 2 desde un punto de vista de viabilidad técnica de la
misma se ve dificultada, cuando no impedida por la propia

configuracion de la parcela.

Como se ha expuesto, la parcela de Talleres Florida tiene una
configuracién que se desarrolla principalmente hacia el interior de la
manzana ya que cuenta con un frente de alineacion de unos

escasos 29 metros, frente a una profundidad media de 66 metros.

Esta configuracion hace que dificiimente pueda desarrollarse una
nueva edificacién alineada a vial, teniendo presente que la parcela
medianera por el lindero oriental presenta su edificacion separada de
éste y, ademas, el bloque residencial de 13 plantas de altura
localizado al oeste, a partir de la primera planta, abre huecos a ésta
por lo que dificiimente podréa adosarsele volumen edificatorio alguno a

excepcion de un cuerpo de una planta de altura.
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Ahora bien, esta Alternativa 1 (servicios terciarios con al menos tres Desde el punto de vista ambiental la opcion de Edificacion en

plantas de altura) tiene una importante consecuencia en su vertiente Manzana no se diferencia con la opcion de la Zona de Ordenanza en
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actualmente materializada en el edificio de Talleres Florida.
Efectivamente; en este caso, a la separacion impuesta por la presencia
del bloque residencial existente en la manzana de 40 metros de altura
hay que afadir la resultante de aplicar el 40% de la altura propuesta
(10 plantas; es decir, 30 metros aproximadamente) hacia el resto de
linderos  medianeros, lo cual produce un drea de movimiento
ciertamente reducida que impide el desarrollo de las capacidades
edificatorias otorgadas por la ordenanza a esta altura de edificacion
-la edificabilidad realmente materializable apenas alcanza el 30% de
la permitida por las ordenanzas-. Ello implicaria la existencia de un
remanente de edificabilidad que, si bien seria atribuida por el Plan,
resultaria de imposible materializacion.

Y, al tiempo, la adopcion de esta altura de 10 plantas sigue
representando un elemento de interferencia en las vistas de las que
hoy disfruta la poblacion residente en el entorno.

Por ello, por su incongruencia, desproporcion y generacién de

impacto, también se descarta finalmente esta Modalidad 22

3°.  Modalidad C. 32, Atribucion de cinco plantas de altura.

Para la configuracion de esta modalidad se tiene presente la
singularidad derivada de la situacion medianera del bloque residencial
alineado a la calle concejal Francisco Ballesteros. Asimismo, la posicion
adosada a este lindero de la edificacion existente en la parcela
objeto de estudio, posibilitaria con el fin de no dejar paramentos
medianeros vistos, incorporar en la parcela un cuerpo edificatorio de

una planta de altura, adosandolo a la medianera para integrar

edificacion se adosara a ella.

En consecuencia, en esta modalidad se incorporan dos volimenes
diferenciados: el cuerpo residencial que se localizaria aislado en la
parcela con use residencial (con cinco plantas de altura) y el volumen
medianero de wuna planta de altura destinado a evitar distorsiones
paisajisticas y que, por su configuracion volumétrica, es apto para ser
destinado preferentemente a usos de terciario-comerciales.

En aplicacion de las NNUU, la edificabilidad tedrica atribuida para las
cinco plantas de altura es de 2,5 m2t/m2s.

La altura de cinco plantas (en la que en realidad, la Gltima funcionaria
como planta retranqueada, como una especie de atico), no representa
impacto paisajistico ni visual, al contar ademas con suficiente
retranqueo.

No obstante, es lo cierto que con esta modalidad, de atribucién de
cinco plantas de altura, aunque supone una opcién que no genera
impacto visual, y que supene una opcién con mayor grado de ajuste
que las dos modalidades anteriores, aun genera una diferencia
sensible entre la edificabilidad teérica atribuida por el planeamiento,
que seria de 250 m2t/m2s y la realmente materializable que se
situarfa en el entorno de 1,85 m2t/m2s (si se tiene presente la
superficie total de la parcela). De medo que si bien la edificabilidad
que realmente resultaria materializable en la parcela de Talleres Florida
(en funcion de las limitaciones de retranqueo y la previa posicion del
edificio residencial colindantes) seria practicamente idéntica a la
preexistente (que es de unos 4.764 m2t); es lo cierto que la atribucion
de ese indice de edificabilidad (de 2,50 m2t/m2s), si seria superior en

mas de un 10% de la existente.
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paisajisticamente esta anomalia posicional -respecto a los parametros Asimismo, esta modalidad conlleva la necesidad de aceptar la

definitorios de esta tipologia edificatoria (separaciones a linderos y utilizacién de una excepcién de la norma reguladora de la Zona de
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entre edificios)-. Esta salvedad se encuentra regulada en el apartade 3 Ordenanza de permitir adosar una edificacion (aunque solo sea de una
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del articulo 124.3 de las NNUU, al determinar que cuando sobre uno altura) en la medianera a edificio preexistente (que no cumple el

retranqueo), y esta decision aunque justificable ne  resulta
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r;” Ee] g8 Y TERRITORIALES CONCURRENTES. = Supone la atribucién de determinaciones de la ordenacién
=, o o . 5 .
g = % pormenorizada andlogas a las existentes en las parcelas
Sl'il ; =] El Unico efecto previsible es la asignacion de una calificacion en los planos de colindantes, incluso con un volumen edificable inferior a la media
1 @
<] ‘é 'é ordenacién pormenorizada y plano de ordenacién general del Texto Refundido de las parcelas con usos lucrativos existentes en el entorno urbano
g = ; del Plan General de Ordenacion Urbana vigente. en que se localiza.
o 2 o
=
Z| IS 3 = |2 o
_g i g = o ° - Supone la reutilizacion de una parcela del suelo urbano, lo que
= : %
n ‘8 "<' 5} @ 9 7.- MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE implica una optimizacion del suelo urbanizado, sin necesidad de
[¢] = " z
=z N % g y >OD< EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA. requerir inversiones en la creacion y mantenimiento de nuevas
§ % g § " infraestructuras.
o 8 ® o A De acuerdo con lo establecido en el articulo 403.a) Ley 07/2007: de 9 de
=} @ g s . 3 g o s ; o
2 ‘g » < E Julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, esta modificacion debe ser - Es una propuesta que viabiliza la intervencion en una parcela de la
- E 3 - % objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada por no encontrase entre malla urbana preexistente. Las intervenciones en la trama urbana ya
. o o ; ; ; : ; - ;
o = g ° m los supuestos recogidos en el apartado 2.b) del mismo articulo consolidada permite contener y mitigar los efectos sobre el cambio
=] § ] é g— climatico al priorizar la utilizacion de recursos ya existentes.
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Q % s s 1l
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0] 1 %’ iy 8.- RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS - Ademas, se atribuye una tipologia plurifamiliar en altura que
- : Z CONTEMPLADAS. favorece la implantacion de politicas plblicas para la creacion de
= % g una movilidad sostenible como viene realizando el Ayuntamiento
§ g I Desde el punto de vista ambiental, y especificamente en relacion con las en aplicacion de los criterios adoptados en el PGOU de 2006, lo
< o o . . . . . .
N g- S medidas sobre el cambie climatico, la propuesta de complemento de las que contribuye igualmente a la lucha por evitar los efectos del
8 ) 3 determinaciones de la ordenacion pormenorizada que se formula no tiene cambio climatico.
oy @
% =3 9 efectos significativos en las condiciones ambientales existentes.
2
T QI\JJ 9 - De otra parte, la Zona de Ordenanza de Edificacién en Abierta, al
o [S)
"_<' g (_72 o |7 [m Se trata de una sola parcela, ademéas ya perteneciente a la ciudad establecer como compatible el uso de servicios terciarios (como
% S A (E_g" g é consolidada por lo que el proceso de transformacion urbanistica esta culminado, complementario del uso residencial predominante), posibilita la
% - [T |m 8 x 5 g|e no suponiendo la destruccién de ningln habitat o suelo protegido implantacién del comercio de proximidad, introduciendo diversidad
8 ‘g’ 3 (E',L @ y mixtura de usos, suponiendo una minoracion de la movilidad
2 |3
g 3 8— 8‘ % En todo caso, la Alternativa 3 (uso residencial en Edificacion en Abierta) motorizada, frente a la opcién de atribucién del uso y Zona de
E g elegida en cuanto atribucion de condiciones de uso y zona de ordenanza es la Ordenanzas de Servicios Terciarios, que generaria una oferta
Q
- ‘ﬁ g que mejor se ajusta a los requerimientos ambientales, y ello por las siguientes comercial de mediana superficie.
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[} >0 o = En efecto, la incidencia en la movilidad general de la zona urbana modalidad 4%, al permitir generar una zona con calificacion de
=
r;” Ee] g8 en la hipétesis del reconocimiento del uso residencial es neutra, sistema local de espacio libre de uso y dominio publico.
=. ) o . . —
g = % dado que el volumen edificatorio que se posibilita implantar en
® = wis s v P
Sl'il ; =] relacion con el total ya construido existente en el drea urbana es
I I
<] ‘é 'é insignificante (y siempre menor a la media del consolidado en 9.- MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE
g = ; parcelas de su entorno). Por el contrario, la incidencia en la LO POSIBLE, CORREGIR CUALQUIER EFECTO NEGATIVO RELEVANTE EN
> 8 2 movilidad si se adoptase la decision de establecer un uso de EL MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN O PROGRAMA,
3 5
ind - > —3 s 5
_g g n g = o ° servicios terciarios (que necesariamente deberia contar con una TOMANDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO.
=
2 ‘8 "<' 5] @ 9 altura superior a la de una planta, para no dejar el edificio existente
S 2
=z N % g y >OD< en fuera de ordenacion) seria mayor que la opcion residencial, La Modificacion solo pretende asignarle una ordenacion pormenorizada a una
@ 3 " dado que la generacion de movimientos en automovil que produce arcela en suelo urbano consolidado, el EIA del Texto Refundido del Plan
é o (] q 9 Que p P Yy
» 8 P ® 5 el uso de servicios terciarios es mayor que el uso residencial. General de Ordenacion Urbana de Sevilla estd previsto para una ordenacion
>
2 ‘g » (5", E urbanistica global que esta innovacion no modifica sustancialmente, pues le
- 3 - @ - La opcion de atribucién de la Zona de Ordenanza de Edificacion en asigna un uso residencial que es el dominante en la manzana, por lo que el EIA
s = P 9 9 2] q
. o o . ; s : - "
o = g ° m Abierta es desde el punto de vista de la politica ambiental de lucha seguira siendo de aplicacion.
=4 § ] < g contra el cambio climatico mejor que la opcion de la Zona de
- @
<Q % % (<D ” Ordenanza en Manzana, dado que en el primer caso, la ocupacién Por tanto, la medidas previstas para prevenir y reducir cualquier impacto
< =
0] 1 %’ iy maxima de la parcela por edificacion es del 60% (articulo 124.6 de negativo relevante seran las cuantificadas y descritas en el citado Estudio del
- : = las NNUU del PGOU), y en el segundo, se puede alcanzar una Impacto Ambiental.
= % g ocupacion mayor (el 100% en subzona M, o hasta el 80% en
§ g N subzona Mp) conforme establece el articulo 12.3.6 de las NNUU del
< QD o 3%
N g- S PGOU. 10.- DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO
8 [0} e AMBIENTAL DEL PLAN.
- ®
% =3 9 - La mayor ocupacion reduce los espacios libres de la parcela, y por
=2
) QI\JJ 9 tanto, se dispone de menor superficie apta para retener CO2. Las medidas previstas para seguimiento ambiental seran las descritas en el
k=l 9
"_<' g (_72 o |7 [m Estudio del Impacto Ambiental del Texto Refundido del Plan General.
% S A (E_g" g é - Desde la vertiente de percepcion visual, entre las diversas
% o |7 |m 8 x g g— o modalidades de la Alternativa 3, la mas conveniente es la
o ‘g’ § (E',L @ modalidad 42 atribucion de una altura méaxima de cuatro plantas Enero de 2018
2 3 gé)- = % frente a las opciones de alturas superiores (5, 10 o 13). Servicio de Planeamiento y Desarrollo Urbanistico
§ g GERENCIA DE URBANISMO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SEVILLA
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8| OF § 2128 3.4.2. Informe Ambiental Estratégico.
&l O3 sI®| &
= g 3 8 JUNTA DE ANDALUCTA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
o) o Y ORDENACION DEL TERRITORIO
E_ % = .:’.‘ JUNTA DE ANDALUCIA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Delegacion Terntorial en Sevila
1z >o Y ORDENACION DEL TERRITORIO
m [ Q Delegacin Temitoralen Svita
3 kel =
=3 o o
o) = 0 la actuacion, al objeto de que nos enviaran a esta Delegacion en el plazo de 45 dias cualquier
g (o8 ul indicacion que se estimara al respecto del medio ambiente, asi como cualquier propuesta o
n > g INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE MEDIO 6N que se con relacion a sus competencias.
= Y SOBRE LA MODIFICACION PUNTUAL
7]
Q = 33 DEL TEXTO REFUNDIDO DEL PGOU DE SEVILLA EN LA PARCELA SITA EN LAS El 11 de mayo se recibe el informe del Servicio de Bienes Culturales de la Delegacion Territorial
@ 5 g
0 S (4] CALLES ALCUZA S/N Y MALLEN N¢ 21 (TALLERES FLORIDA) EN EL TERMINO de Cultura en el que se concluye que examinada la documentacion remitida se concluye que la
o S [%)) MUNICIPAL DE SEVILLA modificacion no produce afeccion a bienes inscritos en el Catalogo General de Patrimonio Historico
= S 3 % Ref.; SPA/DPA/ASAS Andaluz y «por todo ello se informa faverablemente la citada modifcacion puntual  1os efectos de
: 3 = = g Expte: EAE/SE/050/2018/5 los artreulos 39y 40 de fa Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion Integrada de fa Calidad Ambiental y
S 3 ~ o 32 de la LPH,
3 @ S Z g Q 1. OBJETO
.. c w i .
. o < 2 g 3. ANALISIS DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.
= N |2 T — > Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en su articulo 40.3
g ) = 9 recoge los instrumentos de planeamiento urbanistico que han de ser objeto de Una evaluacion
3 - ambiental estratégica simplificada por el organo ambiental. La Modificacion Puntual 33 del Texto
g é o § Q Refundido del PGOU de Sevilla en la parcela sita en las calles Alcuza s/n y Mallén n® 21
;ﬂ 8 ® » & (Talleres Florida) se encuentra entre los instrumentos de planeamiento incluidos en el articulo
=] 5] 40.3b) de la Ley 7/2007
5] o 2 x
< (%) =
= § g — % El Informe Ambiental Estratégico se define como el informe preceptivo y determinante del [
—_ @, - organo ambiental con el que concluye la evaluacion ambiental estratégica simplificada. Asi, se sk
E [} o E formula el presente Informe Ambiental Estratégico, de acuerdo con lo establecido en e! articulo
o S m
: - ° 40.6.d) de la Ley 7/2007, de 9 de julio.
2 z 2 |l <] | |8
« o : Q Este se realiza a los efectos de determinar que, o bien, el instrumento de planeamiento
= M 3
Py % S o i “'?"’SI‘S““’ no tiene efectos s‘g"‘f“a;"’“ S;bred el }me““’ am:"e"'s' e"‘ ’°5ﬂte‘:9m'“°‘;"e 8 £ Documento Ambiental Estratégico se ajusta en su contenido al articulo 39.1 de la Ley 7/2007,
e il 2 = A ki il et o e i e i sgims st t it Gt ko o Clfid b
= = -
- I - medio ambiente. .
= El objeto de la Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del PGOU de Sevilla en la parcela sita
—
- 8 é’ 2. TRAMITACION en las calles Alcuza s/n y Mallén n° 21 (Talleres Florida) es dotar a la parcela de una ordenacion
= o z - LEGAL R pormenorizada completa de la que carece desde que Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de
g g I El' 1 de febrero de 2018 entrd en esta Delegacion Teritorial la solicitud de inicio y su :m:;;deé?;ﬂ:::am las deteinviacionss il PIan Genetal o Ofdenacitn isatisica
< @ o documentacion para obtener la Evaluacion Ambiental Estratégica de la Modificacion Puntual 33 Lee P
N Q Q del Texto Refundido del PGOU de Sevila en la parcela sita en las calles Aleuza s/n y Mallén n*
~ Q
@ El Plan General de Ordenacion Urbana vigente asigna a las parcelas que integran la manzana
o ) 21 (Talleres Florida) formulada por la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Sevilla,
0] -~ " (excepto la parcela donde se localizan los talleres Florida) una ordenacion de viviendas
o - conforme con lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad F i 3
o [} £ plurifamiliares formada tanto por edificacion en manzana (M) como por edificacion abierta (A). Las
o) [« 9 Ambiental. La documentacion que acompanaba la solicitud consistia en el Borrader de dicha ! ibuid " de3al3 Ao el 7 \
@ 5 innovacion y su Documento Ambiental Estratégico alturas atribuidas a esta ordenacion van de 3 a 13 plantas dependiendo de la zona y a parcela.
ksl Q A la parcela que se encuentra en las calles Alcuza s/n y Mallén n°21, en cambio, se le asigna la
-9' § o El'§ de marzo de 2018 la Delegacion de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio resuelve subzona de ordenanza-servicios terciarios en edificacion compacta con armrarmwma edificable de
S - admitir a tramite la solicitud de Evaluacion Ambiental Estratégica de dicha modificacion de una planta. Por este motivo la entidad mercantl Talleres Florida SA interpuso un recurso
3 2 9] D2 m planeamienta contencioso contra la aprobacion defintiva de la Revision del PGOU de 2006,
T N ala (3 é Asimismo, en cumplimiento de |0 establecido en los articulos 39 y 40 de la Ley 7/2007, de 9 de
[ee] 5 (2 5 i El alcance del fallo de la Sentencia de 8 de marzo de 2012 del Tribunal Superior de Justicia de
n o x 2 Q | julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en el curso de este procedimiento fueron
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@ > 5 o Delegacion Teritorial en Sevilla Delegacion Temitorial en Sevdlla
- O
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3 3 =
=. o
2 = (7]
c
[ @ g Andalucia afecta las siguientes determinaciones de la ordenacion pormenorizada establecida por al actual no contempla, lo que por fuerza ha de suponer una ventaj. La tipologia plurifamiliar
i > @ Revision del PGOU de 2006 para dicha parcela: favorece la posible implantacion de politicas publicas crientadas a la movilidad sostenible.
=] ‘é @ * la calificacion de los servicios terciarios
g S g * laasignacion de la zona de ordenanza de senvicios terciarios en edificacion compacta Las medidas previstas para prevenir y reducir cualquier impacto negativo relevante seran las
o S %) + la determinacion de una planta maxima de altura cuantificadas y descritas en el Estudio de Impacto Ambiental
= o 3 % Sin embargo la sentencia no determina cuales deben ser las disposiciones de la ordenacion
: 3 Iy = ﬁ pormenorizada que deben sustituir a estas porque considera que al hacerlo incurriria en una El planeamiento de desarrollo habra de tener en cuenta la gestion de los residuos. El productor
kel =3 %‘I o} — ) extralimitacion de las potestades que le atribuye el articulo 71.2 de la Ley Reguladora de la de los mismos debe incluir en el proyecto de ejecucion de la obra un estudio de gestion de
» Lg "<' 8 g 9 Jurisdiccion, residuos de construccion y demolicion, que contendra, coma minimo, lo indicado en ¢l citado
-~ @ . o Real Decreto 105/2008.
=% T -
-~ N M ) ~ >0< Por ello la Modificacion Puntual 33 del Texto Refundido del PGOU de Sevilla en la parcela sita en
@ 3 a las calles Alcuza s/n y Mallén n® 21 (Talleres Florida) baraja varias posibilidades de ordenacion. Se En todo momento se tendran en cuenta las recomendaciones y obligaciones del Real Decreto
S é P E - decanta por la siguiente: 833/1988 de 20 de julio, la Ley 20/1986 de 14 de mayo Basica de Residuos Toxicos y
» 8 o 17 -3 3 (L’(./; 2 Peligrosos y la Ley 22/2011 de 29 de julio de residuos y suglos contaminados. El uso histérico
2 i S (<D x 8 de la parcela ha sido taller de vehiculos.
» =
= - o
- % g - jul Hay que tener en cuenta que aumentara el consumo de agua, por lo que habran que poner en
® N o o % marcha buenas practicas ambientales al respecto.
f — = o
o o o 9 Por su parte el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Regamento de Proteccion
= = Q & 3 3
« § Qo : ‘ﬁ contra la Contaminacion Acistica en Andalucia es la normativa que regula el control de los efectos
: % > o 1 del ruido por lo que en todo caso se deberan respetar los valores de emisiones previstos en la tabla
® i 2 = Wil del misrmo.
= = -
— ;u -
— ) é El Decreto 357/2010, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del
- @ Cielo Nocturno frente a la cor ion luminica y el i de medidas de ahorro y
3 @ < eficiencia energética ha quedado sin efecto al derogarse por Sentencia de fecha 21 de abril de 2016
§ E ) La situacion de partida establece la subzona de ordenanza de servicios terciarios en edificacion del Tribunal Supremo. Actualmente y durante el periodo de transicion hasta la aprobacién del futuro
If) g’_ 8 compacta con altura maxima edificable de una P‘aﬂﬁ. La ordenacion propuesta en esta reglamento, la regulacion de la contaminacion luminica en Andalucia se rige por lo establecido en la
= ® =3 madificacion consiste en edificacion abierta con altura maxima de cuatro plantas que permitira Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, y el Real Decreto
8 o < 2250 m2 de suelo edificable con un coehc\e?nte de edificabilidad de 2 m? de techo por m?2 de suelo. 189072008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energstica en
o E ) Por tanto el techo edificable residencial sera de 4500 m2. Compatible con senicios terciarios como instalaciones de alumbrado exterior ¥ sus Instrucciones técnicas complementarias EAO1 a EAO7. La
2 > 9 uso complementario. Se contemplan asimismo 606 m? de zonas verdes. Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio y los Ayuntamientos, como drganos
M N Q . competentes en la materia, velaran porque se cumplan las prescripciones de ambas normas. Asi, se
-9, E =X 4. CONSIDERACIONES A LA DOCUMENTACION URBANISTICA Y AMBIENTAL. tendran en cuenta las previsiones establecidas en esta norma, encargada de establecer las
=< o Qo :_'"l m ) condiciones técnicas de disefio, ejecucion y mantenimiento que deben reunir las instalaciones de
% Fi ~ g 3 é El Documento Ambiental Estratégico indica que el plan‘eamxenm que esta modificacion cambia alumbrado exterior, con la finalidad de mejorar la eficiencia y ahoro energético, asi como la
© g ; 5 g es el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana .d.e Sevilla aprobado por el disminucion de las emisiones de gases de efecto invernadero,  limitar el resplandor luminoso
% | ;‘I m 8 ; o (5 |e f\yun(am:nlo Plenlo el 15 de ‘marzo def 200d7. En sln S‘mu:‘emm?gs; cu;nta el Es:jude de noctumo o contaminacion luminosa y reducir la luz intrusa o molesta
mpacto Ambiental en el que la zona afectada por la Modificacion a sido analizada. Esta De rcl I articulo 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de I
o 3 ‘E’} @ i ; e acuerdo con el articulo 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
g ‘§ g 13 =4 modificacion solo asigna una nueva ovdenac}lun pormenorizada a la parcela. Clrcuqscnbw el Calidad Ambiental, a partir del analisis de la documentacion aportada, teniendo en cuenta el
§ o |5 |0 m camblo a una parcela que pertenece ademés a la ciudad consolidada reduce al minimo los resultado de las consultas realizadas, y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V
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3.5. PREVENCION DE RIEGOS POR AVENIDAS E INUNDACIONES.

El 15 de Febrero de 2019 la Delegacién Provincial de la Consejeria Ganaderia,
Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible emite informe en virtud del articulo 42 de la
Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia. En dicho informe se indica que la
parcela objeto de la presente modificacién se encuentra dentro de la delimitacién de la
zona inundable para el periodo de retorno de 500 afios del estudio, disponible en el
Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, realizado por el Ministerio de
Agricultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente en virtud de la Directiva 2007/60/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la evolucién y gestion de riegos de
inundacion, y el Real Decreto 903/2010, de 9 de julio, de evacuacién y gestion de
riesgo de inundacién, que transpone al ordenamiento espafiol. (Area de Riesgo
Potencial Significativo de Inundacién (ARPSI) ESO50_APSFR_BGO013 “Guadalquivir entre
Alcalé del Rio y La Puebla”).

El Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril, el Reglamento de Planificacion Hidroldgica, aprobado por el Real
Decreto 907/2007, de 6 de julio, y otros reglamentos en materia de gestion de riesgos
de inundacién, caudales ecoldgicos, reservas hidrologicas y vertidos de aguas
residuales, introduce el Articulo 14 bis al Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,
relativo a limitaciones de usos del suelo en la zona inundable,. En concreto en aquellos
suelos que se encuentren en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016,
de 9 de diciembre, en la situacion basica de suelo urbanizado, como es el caso, podra
permitirse la construccién de nuevas edificaciones teniendo en cuenta, en la medida de

lo posible, lo establecido en el articulo 14bis apartado 1 letras ay b.

Igualmente, el promotor deberd suscribir una declaracién responsable en la que
exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas de
proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esta informacion a los
posibles afectados, con independencia de las medidas complementarias que estime

oportuno adoptar para su proteccion.

39

A tal efecto, D. Alvaro Toda Fernandez como representante de la entidad Talleres
Florida S.A, ha presentado en la Gerencia de Urbanismo escrito de declaracion
responsable, afirmando haberla presentado también en la Administracién Hidraulica

Andaluza.

Se Adjuntan ambos escritos.
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= o g‘ A LA GERENCIA DE URBANISMO DE SEVILLA.
g. E o S = DECLARACION RESPONSABLE QUE SE FORMULA ANTE LA ADMINISTRACION
m — (¢ HIDRAULICA ANDALUZA CUMPLIMENTANDO CONDICIONES DEL INFORME DE LA
=} % DELEGACION TERRITORIAL DE LA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y
E' 8 DESARROLLO SOSTENIBLE DE LA JUNTA DE ANDALUCIA DE 18 DE FEBRERO DE 2019
g i (REF. S2 INFR (DPH), EXPTE. PD.41091/M/18.110; ASUNTO INFORME APROBACION
n % A LA GERENCIA DE URBANISMO DE SEVILLA INICIAL MODIFICACION PUNTUAL N. 33 PGOU DE SEVILLA).
o o 7 .
a o DON ALVARO TODA FERNANDEZ, mayor de edad, provisto de D.N.| 1.088.099-5,
(2] ; actuando en condicién de representante legal de la entidad mercantil TALLERES DON ALVARO TODA FERNANDEZ, mayor de edad, provisto de D.N.I 1.088.099-S,
g 2 FLORIDA, S.A. en virtud de poder suficiente para este acto otorgado ante Notario de actuando en condicién de representante legal de la entidad mercantil TALLERES
3 g Madrid, D. Luis Pérez-Escolar Hernando, con fecha 15 de enero de 2016, nimero de FLORIDA, S.A. en virtud de poder suficiente para este acto otorgado ante Notario de
e
Q
c
[¢]
N

SOLICITA A LA GERENCIA que, teniendo por presentado escrito en unién del
documento a él acompafiado, se sirva incorporarlo al expediente de su razén y tener
en él por debidamente cumplimentado el informe favorable de la Administracion
Hidraulica Andaluza de 18 de febrero de 2019.
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E 9 protocolo 104, que se acompafia, en copia, ante esa Gerencia comparece y
g g
T & EXPONE DECLARA
)
é ; A los efectos de lo dispuesto en el articulo 14bis del Reglamento del Dominio Publico
8 ; A los efectos de su incorporacién al expediente municipal de la Modificacion Puntual Hidrdulico y en su calidad de propietaria y futura promotora de la edificacion a realizar
= A . N g | solar:
g o del Plan General de Ordenacidn nimero 33, relativa al solar sito en la C/ Alcuza s/n- en el solar
E E Mallén n. 21 y para que conste en dicho expediente el cumplimiento de las 1. Tener conocimiento y asumir el riesgo identificado en el informe de la
- m ::"gg'z:s::b’;z"‘:s;a: ;;fgl'?rf;m; Tanl::l'd[aDi‘::)‘aaﬁg;:‘nsgzcl!g;l?:;T;h:;;n::.::iz Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
- e g gy S Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia de 18 de febrero de 2019 (ref. S2
§ 8— informe aprobacion inicial Modificacion Puntual n. 33 PGOU de Sevilla), acompafia al INFR (DPH), Expte. PD.41091/M/18.110; asunto informe aprobacién inicial
“ﬁ presente escrito fotocaopia del justificante de presentacién ante dicha Administracién Modificacion Puntual n. 33 PGOU de Sevilla), en cuanto el solar sito en la C/
% il Hidraulica Andaluza de la declaracion responsable requerida en el referido informe. Alcuza s/n- Mallén n. 21 “Talleres Florida” se encuentra en zona inundable;
1 2. Tener conocimiento de las medidas de proteccién civil aplicables al caso.
En su virtud, 3. Tener conocimiento de que, con carédcter previo a las obras que vayan a

realizarse en el solar, debera disponer de certificado del Registro de la
Propiedad acreditativo de existencia de anotacion registral indicativa de que la
construccion se encuentra en zona inundable.

4. Comprometerse a trasladar a los posibles afectados la informacién relativa al
riesgo y las medidas de proteccidn civil a que se refieren los dos primeros
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Sevilla, a 26 de abril de 2019
Y, para que asi conste en el correspondiente expediente administrativo, expide la
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3.7.1.3. Encuadre Territorial

La modificacién se encuadra en el barrio denominado La Calzada, en el distrito
Nervién de Sevilla, y siguiendo la misma delimitacion realizada por el Plan General
para el célculo de los estandares de equipamientos y espacios libres en el barrio-
ciudad N-1.

Partimos, por tanto, al igual que el Plan General a modificar, de la definicion de
barrio-ciudad como el primer ambito con capacidad de contener la complejidad y
variedad propia del hecho urbano; permite la existencia de distintas formas de vida y
culturas. Por tanto el barrio-ciudad debe contener las dotaciones necesarias para el
desarrollo de sus poblaciones, incluido algin equipamiento de rango superior (ciudad)

46

que suponga un foco de atraccion e identidad para el resto de la ciudad. Con una
poblacién comprendida entre 20.000 y 50.000 habitantes. En el barrio-ciudad el
individuo es capaz de generar sentimientos de identidad y arraigo, y se puede

identificar con su territorio.

Otros pardmetros que ayudan a definir el barrio-ciudad, son: espacio adecuado
para el peaton cuyo didmetro no supere los 2,0 Km. y cuyas distancias maximas no
superen un tiempo més alld de los 30 minutos a pie. Debe ser un umbral para
mantener un sistema de comunicacion de intensidad blanda (contactos directos, radios
y televisiones locales, periddicos y boletines de asociaciones, lugares de encuentro....) y
de redes sociales diversas (asociaciones, agrupaciones politicas y sindicales, cofradias,
etc) apto para soportar un nivel de servicios con una ocupaciéon y actividad
equilibrada, con unos contenidos que oferten lo que un ciudadano espera del sistema
urbano. De esta forma, el Plan General, manteniendo las 107 unidades de barrio, se

desagregaron los 11 distritos en unidades de barrio-ciudad.

Para estudiar el impacto en la salud de la innovacién planteada y siguiendo las
mismas directrices del PGOU, encuadramos la valoracién dentro de los limites del
barrio-ciudad N-1. Consideramos dicho ambito en el que es razonable esperar que se

produzcan impactos medibles en la salud o el bienestar.

TR
N

s

TS

Emplazamiento — Distrito Nervion. Barrio-ciudad N-1.

X
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3.7.1.4 Dotaciones: espacios libres y equipamientos.

El distrito Nervién es una zona donde se equilibra el uso residencial con el
terciario. Se trata de una trama urbana consolidada, con un sistema viario basado en
grandes avenidas ortogonales, fruto del periodo de expansion de esta parte de la
ciudad, que canaliza no solo el trafico del barrio, sino el de buena parte de la zona
este e incluso de todo el casco urbano. El barrio de La Calzada se encuentra dividido
en dos por las vias de tren subterrdneas; de una parte se encuentra el antiguo arrabal
dentro del Conjunto Histérico y de otro una zona residencial ya consolidada en los
anos 80 y que posteriormente tras la intervencién ferroviaria de la Estacion de Santa
Justa se ha ido completando con edificacién residencial, en el caso de la manzana
objeto de esta modificacion, edificios de uso terciario como es el Hotel y dotacionales,
como son el edificio de la Seguridad Social o el recientemente terminado de la Junta
de Andalucia.. Con respecto a los equipamientos, el area contiene una amplia variedad
de ellos, aunque no se puede decir lo mismo en el aspecto cuantitativo. El sistema de
equipamientos del distrito, se encuentra por debajo de la media de la ciudad, segun
datos extraidos de la Memoria de Ordenacion del Plan General, debido a la alta
densidad de poblacion del area.

En la tabla de elaboracién propia (con datos procedentes de la Memoria de
Ordenacion del Plan General), se observa que la media dotacional de la ciudad esta

muy por encima de la media del distrito Nervién.
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DISTRITO HABITANTES | DEPORTIVO EDUCATIVO SIPS TOTAL m2/hab
NERVION DN SG+SL SG+SL SG+SL
N-1 30.985 10385 54.641 85.573 150.599 4,860
N-2 41.067 54.464 67.704 32.830 154.998 3,774
TOTAL 72.052 64.849 122.345 118403 305.597 4,241
CIUDAD 857.602 14,227
3.7.1.5. Cuestiones relevantes de la Modificacion proyectada en relacion

al bienestar de la poblacion
Las nuevas determinaciones de la parcela, aunque existe un aumento de la
poblacién, también se incrementan los equipamientos al reservarse una espacio libre
de caracter local, por lo que, en este aspecto, la repercusion de la modificacion en el

bienestar del vecindario, no es significativa.
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3.7.2.- Caracterizacién de la poblacién: perfil demografico, medioambiental

y socioeconémico.
Los datos que a continuacién se relacionan, proceden de la publicacion de 2017

del Servicio de Estadistica del Ayuntamiento de Sevilla “Indicadores Demograficos de
Sevilla” para el Distrito Nervién y del Informe de Salud para el Distrito Nervion
(Septiembre 2017).

3.7.2.1. Perfil demografico:

Segun los datos ultimos publicados por el Ayuntamiento de Sevilla, el Distrito
Nervién tiene una poblacion de 51.293 habitantes, a fecha 1 de enero de 2017, que
distribuidos en la superficie que ocupa, de 3,20 Km2., da una densidad de 16.029
habitantes/km2., dato que practicamente triplica la media municipal.

En la piramide de poblacion se aprecia un pronunciado estrechamiento de la
base de la piramide poblacional originado por una menor proporcion de poblacién
menor de 35 afos. El grueso de la poblacion se concentra en los intervalos de 35 a 54
afos, siendo el 32% del total de la poblacién. No se observa un aumento del peso del
tramo de 0 a 4 afos, ya que sigue siendo inferior al de 5 a 9 afios, aunque estan

proéximos.
PIRAMIDE DE POBLACION DEL DISTRITO NERVION A 01/01/2017

Piramide de poblacion del distrito Nervién.
01/01/2017.
90y més S

80-84 ;
75-79 VARONES 5 - MUJERES

70-74 [

B 4 3 2 i3 [} 1 2 3 4

Fuente: Excmo. Ayuntamiento de Sevilla. Servicio de Estadistica. Padrén Municipal de Habitantes.

o
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3.7.2.3.  Perfil Socioeconémico

El Distrito Nervion es uno de los distritos con mayor nivel econémico de
la ciudad con una gran cantidad de centros educativos, donde un 43,1% de la
poblacién ocupada dispone de estudios universitarios grado medio y superior.

En 2015, la oficina del paro de Luis Montoto, la correspondiente al Distrito
Nervién, era la que menos personas tenian registradas, 6.557 a 31 de Diciembre, que
supone un 8% de total de personas registradas en las oficinas de empleo (81.943

personas).
3.7.2.4. Perfil de Salud

La esperanza de vida al nacer sigue aumentando para toda Andalucia; para la
ciudad de Sevilla se situaba en 2014 en 84,5 afios para las mujeres y en 78,4 afios para
los hombres; para el distrito Nervion estas cifras son ain mas elevadas, de las mas
altas de la ciudad (86,5-80).

Esperanza de Vida al Nacer. Distritos y sexo. Sevilla 2011-2014

88,0
86,0
84,0
82,0
30,0
78,0
76,0
74,0
72,0
70,0

B Ambos

B Hombres

@ Mujeres

La tasa de mortalidad infantil en el distrito es ligeramente superior a la del conjunto de la
ciudad, 4 defunciones por cada 1000 nacidos vivos.

49

En general, los indicadores de mortalidad para el distrito Nervién se encuentran por debajo

de la media de la ciudad en la mayoria de los grandes grupos de causas.

Mortalidad por todas las causas. Distritos Municipales
Sevilla 2011-2014. Tasas ajustadas por 100.000 habitantes

Sevilla
Los Remedios

Bellavista-La Palmera

Este

San Pablo-Santa Justa

Nore — = Mujeres
jten B Hombres
Sur

Cerro-Amate

Macarena —

Casco Antiguo =

0,00 200,00 400,00 600,00 800,00

Principales causas de defuncién. Todos los grupos de edad. Sevilla 2011-2014

Mujeres Hombres
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3.7.3.- Mecanismos para la participacion ciudadana.

El enfoque de participacion de la poblacion afectada permite a la entidad que
promueve la actuaciéon controlar la evolucion del documento de planeamiento y
anticiparse a su respuesta. Abriendo mecanismos y plazos de consulta, se evita una
supuesta oposicion al proyecto, escollo insalvable si este ocurriera en el periodo de
implantacion de la actividad. Dado que la modificacion, por su nula afeccién en el
sistema de equipamiento, no afecta a la poblacién cercana, no se estiman procedentes
procesos de consulta y participacién ciudadana extraordinarios a los legalmente
establecidos.

No obstante, conforme a lo establecido en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre,
Ley 19/2013 de 9 de diciembre y Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre, el
documento sera sometido al tramite de informacion publica correspondiente, que sera
articulado mediante la insercién de anuncios en el Boletin Oficial de la Provincia, en
uno de los diarios locales, en los tablones de anuncios del municipio y en la pagina
web de la Gerencia de Urbanismo, donde, ademas podra consultarse el documento.

Tratandose de una modificacién que afecta a la ordenacién de areas de suelo
urbano de ambito reducido y especifico, deberan arbitrarse medios de difusion
complementarios a la informacién publica y adecuados a las caracteristicas del espacio
a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informacién que pudiera

afectarle.

3.74.- Identificacion de los determinantes

Una vez estudiada la poblacién que puede estar implicada en la modificacién, se
procede a identificar posibles efectos de la misma en los determinantes de la salud. El
objetivo de esta etapa es, no sélo identificar los posibles determinantes de la salud
afectados por la modificacién, sino valorar la relevancia del supuesto impacto en la
salud de la poblacion. A este proposito, se disefia una lista de chequeo con el objeto
de realizar la Valoracién de Impacto en Salud de un instrumento de planeamiento
urbanistico, siguiendo las lineas propuestas en el manual publicado para ello por la
Consejerfa de Igualdad, Salud y Politicas Sociales.

50

Se recuerda que, en lo que respecta a la eleccion de los determinantes y la
incidencia de la modificacion sobre los mismos, se estd analizando los efectos de la
Modificacién sobre las previsiones del Planeamiento General para el sector, y no el

desarrollo del mismo.

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
ESPACIOS PUBLICOS
Accesibilidad a los espacios B B A NO SIG
Pdblica concurrencia B B A NO SIG
Calidad de masas de agua B B A NO SIG
Ecosistemas naturales. B B A NO SIG
Relacién publico-privado B B A NO SIG
MOVILIDAD
Calidad del aire B B A NO SIG
Transporte publico B B A NO SIG
Movilidad peatonal B B A NO SIG
Niveles de accidentalidad B B A NO SIG
Accesibilidad a servicios B B A NO SIG
DISENO URBANO
Viviendas promocién publica B B A NO SIG
Densidad vivienda M M A NO SIG
Calidad viviendas B B M NO SIG
Meteorologia extrema B B B NO SIG
Vias peatonales B B M NO SIG
METABOLISMO URBANO
Contaminaciéon quimica B B A NO SIG
Contaminacion aclstica B B A NO SIG
Redes infraestructuras B B A NO SIG
Cercania a vertederos B B A NO SIG
CONVIVENCIA SOCIAL
Accesibilidad poblacion B B A NO SIG
Espacios publicos sin barreras B B A NO SIG
Habitabilidad del entorno. B B A NO SIG
Afecciones sociales B B A NO SIG
Calidad de viviendas B B A NO SIG
Empleo local y desarrollo B B A NO SIG

B= BAJA'  M=MEDIA A=ALTA
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Q.
% S Una vez estudiada la modificacion_33 desde el punto de vista de la salud se espacios verdes o que dificulten la disponibilidad o accesibilidad a
,jz deben realizar las siguientes consideraciones: instalaciones recreativas, deportivas (carril bici, rutas verdes) o a
instalaciones infantiles.
- Las nuevas determinaciones sobre la parcela de la C/Alcuza-Mallén
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establecen un nudmero méaximo de viviendas de 53 que suponen 212

habitantes. Este aumento no se considera significativo dentro del barrio-

No incorpora usos que impliquen actividades molestas, insalubres, nocivas

y peligrosas en parcelas colindantes que puedan afectar a la poblacion
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g B3 § Q Mallén n° 21, no supone la creacién de nuevo suelo urbanizable ni en la manzana en que se integra; sin suponer una actividad nociva para la
. o ¢ 5 ) ) » - . . ) )
@ ' § < tampoco supone la generacién de ninguna nueva actuacién de renovacion salud ni es un uso molesto que incremente los niveles de ruidos de la
< = -
— % = E urbana. No es un area de reforma interior. zona.
~ I
o - ° 5
o - . . .z . . .
- % < S Tampoco implica una alteracién del uso global de la zona ni de otros No se encuentra la parcela en zonas inundables o zonas con riesgo de
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- - supone un incremento de la densidad media de la misma.
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= g - Al no establecerse la calificacion de uso terciario exclusivo, no supondra
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§ > - No implica una modificacién del medio fisico con efectos adversos en la un incremento del volumen de tréfico de la zona.
N} o ) - s )
S > red hidrogréfica, habitats naturales, usos del suelo o alteraciones en la
% g calidad del agua o del aire.
n 8 Por ultimo, a la vista del andlisis realizado, y aunque la valoracion solo se ha
=] (=)
< @ o |2 |m - No supone ninguna reduccion en cobertura, disponibilidad o accesibilidad basado en estimaciones cualitativas, no es necesario una estimacién cuantitativa ya que
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§ § 3 g 2 con el resto del nucleo urbano. Por el contrario, implica un incremento de todo caso, el complemento de las determinaciones pormenorizadas en la parcela
o |5 |2 ., . . e . ., . .,
g 2 g = % la dotacién de espacios libres. especificada, no supone impacto alguno para la salud en relacién a la situacién actual
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3.8. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO E INFORME DE SOSTENIBILIDAD.

El presente expediente al tener por objeto el complemento de las
determinaciones pormenorizadas en parcela del suelo urbano consolidado existente,
no tiene incidencia en el estudio econdmico-financiero del PGOU de 2006, ni cuenta
con repercusién en la Hacienda Municipal en materia de incremento de costes de
mantenimiento de los servicios urbanos, al no precisar la ejecucién de infraestructuras

ni reforzar los servicios existentes, dado el volumen edificable que representa.

La superficie de 606 m2 que se propone calificar como sistema local de espacios
libres, se adquirird de forma gratuita por el Ayuntamiento, al contarse con el previo
compromiso de la propiedad de su cesion con reserva del aprovechamiento del
subsuelo en ejercicio de la posibilidad otorgada por el apartado 5 del articulo 3.1.2 de
las NNUU vigentes del PGOU.

Dicho precepto dispone que en el suelo urbano consolidado el propietario
titular de un terreno con la calificaciéon de uso y dominio publico, "podra ceder de
forma gratuita a la Administracion como finca independiente el suelo y el vuelo de la
parcela, y retener la titularidad dominical del subsuelo como finca independiente para
su destino a aparcamiento de residentes, siempre que las condiciones de la parcela asi
lo posibiliten, bien por si misma o por agrupacién con el subsuelo de otras colindantes
de su titularidad. La viabilidad de la implantacién del aparcamiento serd objeto de
informes por los Servicios Técnicos Municipales, y de admitirse, correspondera al
propietario el deber de conservacién del espacio publico".

53

3.9. MEMORIA DE VIALBILIAD ECONOMICA.

La Memoria de Viabilidad Econémica es un documento juridico-
urbanistico y econémico que debe acompafiar al resto de documentos que legitimen
la ordenacién y ejecucion de las actuaciones. Su objetivo es asegurar la viabilidad de la
actuacién econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del
deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion y contendrd, al menos, los elementos del art. 22.5 Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el TR. de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

Existe una premisa basica desde el punto de la viabilidad econdémica para toda
actuacioén urbanistica: que los ingresos derivados de la venta del producto resulten ser

superiores a los Costes de produccion.

Se trata de analizar las circunstancias de caracter econémico en las que se
desarrollara el area, a fin de establecer la viabilidad de la promocién y ejecucién de sus
previsiones.

Parametros urbanisticos existentes y propuestos:

PGOU MOD 33
Uso Servicios Terciario Vivienda Libre
Tipologia Edificacion Compacta Edificacién Abierta
Altura 1P 4P
Edificabilidad m2t 2.850 4.500
Ne Viviendas 0 53
Espacios Libres m2s 0 606

La nueva propuesta tiene un mayor aprovechamiento lucrativo por lo que sera de

mayor rentabilidad para los propietarios de los suelos del sector.
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o @ [= (2| >5 258 |g
o |© g o= S (2 C (@
S o |l == S |V . . - - P . .2 P .
2 o= g é 9|5 Determinaciones econémicas basicas y analisis de la inversion: En el siguiente Con estos datos se deduce que los costes del desarrollo son razonables y asumibles,
& | ©< = = . . L . . ;
3 gg = = cuadro podemos ver los costes de llevar a cabo la ordenacién propuesta. por lo que se considera que la planificacion es viable y posible, generando ingresos
Q.
£ %5 S suficientes El horizonte temporal para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
% ,jim 9 Uso Residencial financiacién de la operacion seria de 5 afios.
=} o = .
=3 o o Superficie (m2s) 2.856
2 = 2]
s ul .. . - " N .
o 2 =) M2 a demoler (m2t) 7.147 c) Evaluacion de la capacidad publica para la financiacion y el mantenimiento de
:3'—" 3 [ M2 a construir sobre rasante (m2t) 4.500 las dotaci . " la haciend abli
] as dotaciones y su impacto en la hacienda publica.
2 % Q M2 a construir bajo rasante (m2t) 2.856 y p P
- g g t%n Espacios libres a tratar (m2s) 606
= g - g- = & N° viviendas 53 Se incorpora con destino al sistema local de espacio libre de uso y dominio
° g o i P R .
7] e 3 =1 o Q PEM Demolicion (25 €/m2) 178.675 publico, 606 m2. No obstante, la calificacion de uso y dominio publico de este espacio
-~ & < g Y . . A
= NS § -~ 3 Construccion Vivienda (632 €/m2) 2.844.000 sélo tendrd el alcance de su suelo y vuelo (desde la rasante), sin incorporar la
@ I = P " . S . . .
g B3 o § @ Construccion Sétano (451 €/m2) 1.288.056 afectacion del subsuelo, que serd de utilizacién privada, con destino a aparcamiento
) o ¢ 5 i . o ) . o
@ 2 g § % Tratamientos EL (66€/m2) 39.9% vinculado a la parte de la parcela calificada con el uso residencial. El mantenimiento
< § n = o Total 4.350.727 . . . . .
- o = @ del espacio libre ser4d a cargo de los propietarios del subsuelo, por lo que esta
— 5 3 » s PC PEM + 3% seg. y salud 4.481.248 g dif g a ad |
o = ; ) m ropuesta de modificacién no supondréa ningln coste para la administracion municipal.
° - g e Q 13% gastos generales 565.564 prop P 9 P P
= = <Q . -
« § o : U?I_ 6% beneficio industrial 261.043
< % 3 ) i Total 5.307.855 3.10. FOMENTO DE LA PARTICIPACION CIUDADANA
s o = Honorarios Técnicos Arquitecto (H= C x PEM x 1+k) 351.756
—_ (o] -
= % g Arquitecto Técnico (H= 0,30 x C x PEM x 1+k) 105.526 De conformidad con lo dispuesto en los arts. 32 y 39 de la Ley de Ordenacion
o icaci = L . . .
§ 3 S 1. Telecomunicaciones (H= 402,68 + 30,05 X N° VIV) 22.934 Urbanistica de Andalucia, durante el plazo de un mes quedard el expediente a
N Q Q Total 480.216 . L, . . .. .
= o 2 ot disposiciéon de cuantos quieran examinarlo en el Servicio de Planeamiento y Desarrollo
8 @ ~ Licencias de Obras Tasas Serv. Urbanis. (1,85%PEM) 80.488 L. . . .
a o @ Urbanistico de la Gerencia de Urbanismo, sito en Avda. de Carlos III s/n, Isla de la
o) 5 g 1CIO (3,5%PEM) 152.275 ) o ) ) o o
T S g Total 232.763 Cartuja. Este tramite serd anunciado en el Boletin Oficial de la Provincia, en la prensa
fé' § 2|z ull {1 Total Inversion 6.020.834 local, en los tablones de anuncios del municipio y en la pagina web, donde, conforme
4 g i S g é Gastos Generales (11% Inversion) 662.291 a lo establecido en el art. 39 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en
o S x|3 |28 . . . .
§ § 5 g o 2 Seguro Decenal (1,8% PEM) 78313 los arts. 54 y 7.e) de la Ley 19/2013 de 9 de diciembre, serd publicado integramente el
2E %’. = £ Ingresos Ventas (1.400€/m2 Viv - 800 €/m2 Apar) 8.584.800 documento para su consulta durante su tramitacion.
§ 8 ° Gastos Comercializacién (4,5% ventas) 386316 En cumplimiento de lo previsto en el art. 36.2.c 32 de la Ley 7/02 de 17 de
= <« ® Gastos Financieros (1,30 % ventas) 111.602 . ., L. , . . . [
- i S [ 2 Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se arbitraran medios de difusion
§ Y o Total Gastos de Produccion 1.238.522 . . ., Lo . ., . . .,
& o S |S — complementarios a la informacién publica, a fin que la poblacion reciba la informacion
% N & 2 2 Total Beneficios 1.325.444
N 5 . s . e
Il S |m S Pt g * En cuanto a la mejora de las redes existentes, se incluye la recomendacion de ampliacion de la que pudiera afectarle. A estos efectos se remitira un ejemplar de la Modificacion al
2 lo S8 - .
o B % B o red de abastecimiento para dar servicio al frente de parcela situada en la calle Alcuza, valorada Distrito Corre5p0ndlente.
[<RINE S 9
S 1© ke ~ en 6.320 €.
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3.11. AJUSTE DOCUMENTAL DEL CONTENIDO DE LA REVISION DEL PGOU.

La modificacion tiene reflejo en la hoja 13-14 del plano de Ordenacion
Pormenorizada Completa a escala 1:2.000 y en el plano 0.9.09. Ordenacién Urbanistica
Integral a escala 1:20.000

Para hacer mas comprensible el objeto y finalidad de esta innovacién, se
incluyen aquellos documentos afectados en su situacion vigente, y el resultado de los
mismos tras la modificacién propuesta, en este aspecto se debe indicar que se incluye
la planimetria del Texto Refundido del PGOU, si bien, las determinaciones sobre la
parcela ubicada entre Calle Alcuza-Calle Mallén, deben entenderse inexistentes como

consecuencia de la STSJA de 8 de marzo de 2012.

En cuanto a los planos que recogen la ordenacién propuesta para la parcela se
delimita una superficie de 606 m2 con la calificacién de sistema local de espacios
libres que afecta al suelo y vuelo y una superficie de 2.250 m2 a la cual se le asigna la

calificacion de Edificacién Abierta y cuatro (4) plantas de altura méxima.
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Nivel de densidad del &rea urbana: sin determinar en el PGOU de 2006, por
estar aprobado antes de la entrada en vigor de la Ley 2/2012 de reforma de la
LOUA.

Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada:

Uso pormenorizado: sin determinacién en los planos de ordenacién completa
del PGOU vigente.

Zona y subzona de ordenanza: sin determinacién en los planos de ordenacion
completa del PGOU vigente, y por ello, no siendo posible la aplicacién de la
regulacién correspondiente a las condiciones particulares de la edificacién
establecidas en las NNUU en los diversos capitulos de su Titulo XII para cada
zona (y subzona).

Altura méxima: sin determinacién en los planos de ordenacién completa del
PGOU vigente.
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Uso Global del area urbana: uso global residencial. Uso pormenorizado: en una superficie de 2.250 m2, el uso residencial, como uso

ordinario, con aplicacion del articulo 12.4.13 de las Normas Urbanisticas del
PGOU en cuanto a compatibilidad. En la superficie de 606 m2, el uso (en el
suelo y vuelo) de espacio libre publico.

Zona y subzona de ordenanza en la superficie de la parcela edificable:
Residencial en Edificacion Abierta (A), que regula sus condiciones particulares de
edificacion en el Capitulo IV del Titulo XII de las NNUU del PGOU vigente.

Altura maxima: Cuatro plantas sobre rasante (Baja + 1III), fijada en la hoja
correspondiente del plano de ordenaciéon completa del PGOU.
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privado): se mantiene la determinacion del planeamiento vigente indicada en el
plano 13 de ordenaciéon pormenorizada del PGOU de 2006, con la incorporacién
de la calificacion de la superficie de 606 m2 del espacio libre publico.
Reconocimiento del aprovechamiento privado del subsuelo de la parcela

calificada como sistema local de espacios libres publicos, conforme al apartado 5
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Identificacion del ambito susceptible de suspensiéon de licencias de

edificacion o/y demolicion.-

Dado que el presente expediente no tiene por objeto la reforma de la
ordenaciéon pormenorizada vigente, sino el complemento de aquella de la que carece
el PGOU de 2006 (las determinaciones correspondientes al uso pormenorizado, zona
de ordenanza y determinacién de altura), por la tramitacién no se suspende ninguna

de sus determinaciones.

No obstante, de entenderse que acontece dicho efecto, el Unico ambito
afectado serfa la parcela objeto de este expediente, esto es, la parcela de titularidad de

Talleres Florida, ubicada entre Calle Alcuza-Calle Mallén, n1 21 (nimero de policia).
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