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1.3.1

MEMORIA DE ORDENACION
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JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL INSTRUMENTO

La conveniencia y oportunidad del instrumento se justifican en base a la necesidad de dar respuesta a las

oportunidades y problemdticas detectadas en la zona, descritas en el apartado anterior de andlisis y diagndstico

de la Memoria Informativa, las cuales se resumen a continuacion:

e Sjtuacion actual de estancamiento en el desarrollo del suelo, debido -entre otros- a la gran oferta de usos

terciarios en el sector.

e Zonade vacio urbano sin completar, constituyendo un drea de oportunidad para la implantacion de una

pieza de articulacién entre los tejidos residencial, de los suelos de Cruzcampo vy la fachada terciaria de la

Avenida de Andalucia, asi como a la mixticidad de usos en la zona.

e Ordenar el ambito generando un tejido urbano integrado con el desarrollo del PERI colindante,
manteniendo la tipologia edificatoria, asi como sus alturas coherentes con el entorno.

e Dar respuesta a la demana ciudadana intensificando la oferta residencial en la zona.

e Generar un espacio libre que establezca una relacién de plaza entra las edificaciones terciarias

colindantes, de manera que se genere una nueva relacion en el tejido urbano este oeste y norte sur.

En relacidn a este diagndstico, se considera que el planeamiento vigente se encuentra en situacién de mejora con

respecto a las necesidades y potencial de la zona de actuacién, y que por tanto se encuentra plenamente

justificada la iniciativa de actuacion de transformaciéon urbanistica que se plantea, ya que supone una clara

oportunidad de mejora, regeneracion y renovacion de la ciudad existente.
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OBJETIVOS DE LA PROPUESTA Y CRITERIOS DE ORDENACION

OBJETIVOS GENERALES

Objetivos de cardcter general para las actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano:

Proponer estrategias y modelos de ordenacion de caracter regenerador y de revitalizacion de la ciudad
existente.

Mejorar a través de las nuevas intervenciones los vinculos y relaciones con el entorno urbano existente,
fomentando la conectividad y los recorridos peatonales, y garantizando en todo momento la accesibilidad
universal a las nuevas edificaciones.

Incorporar en su disefio espacios libres de calidad, que aporten bienestar y confort a la ciudadadania,
que sean utilizados como zonas de transicién, estancia y comunicacion entre las edificaciones, y que
sirvan a su vez como elementos articuladores de la trama urbana.

Configurar nuevos paisajes urbanos, incorporando en ellos tanto elementos patrimoniales como espacios
libres y zonas verdes, de cara a la mejora de la imagen de la ciudad existente y la revalorizacién de las
zonas de intervencion.

Promover un modelo de ciudad compacta, con una movilidad urbana sostenible, impulsando el papel del
transporte publico y la movilidad no motorizada (peatonal, ciclista u otros), racionalizando los recorridos
y desplazamientos y garantizando en todo momento las adecuadas condiciones de seguridad y
accesibilidad.

Seleccionar la mejor implantacién posible para las nuevas dotaciones, en beneficio de su funcionalidad y
aprovechamiento por el mayor numero posible de usuarios, asi como de su relacion con el resto
dotaciones ya existentes.

Racionalizar el trazado de las infraestructuras urbanas (abastecimiento, saneamiento, electricidad, etc.),
tanto nuevas como existentes a reformar, empleando los equipos y medios adecuados para asegurar su
adecuado funcionamiento y optimizar su eficiencia tanto desde el punto de vista ambiental como
econémico.

Promover la generacion y el empleo de fuentes de energia renovables, tanto en el viario, como en el
espacio libre y la edificacion de las nuevas propuestas de ordenacién.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Atendiendo al analisis y diagnostico de la situacion actual del ambitoy a su posicion estratégica entre el
desarrollo del ARI-DSP-03 “La Cruz del Campo”, la Avenida de Andalucia y los usos terciarios existentes, la
propuesta establece los siguientes objetivos especificos:

Resolver la situacion de pardlisis y estancamiento que afecta actualmente al desarrollo del ambito, cuya
calificacion exclusivamente terciaria ha dificultado durante afios su puesta en carga, adaptando sus
condiciones urbanisticas a las actuales necesidades de la ciudad. Para ello, se plantea la modificacién
parcial del uso terciario para incorporar el uso residencial, manteniendo al mismo tiempo una proporcion
significativa de edificabilidad destinada a actividades terciarias. Con ello se pretende mejorar la viabilidad
del desarrollo, favorecer la mezcla de usos y dar respuesta a la demanda residencial existente, sin perder
la funcidn terciaria que caracteriza a la fachada de la Avenida de Andalucia.
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Completar el vacio urbano existente y culminar la ordenacion de este sector de la ciudad, incorporando
a la trama urbana un suelo actualmente vacante que ocupa una posicion de especial relevancia entre el
ambito de Cruzcampo, el Centro Comercial Los Arcos y la Avenida de Andalucia. La actuacién debe
permitir que esta pieza deje de funcionar como un espacio residual y pase a constituir un elemento de
continuidad y articulacion entre los diferentes tejidos urbanos que confluyen en su entorno.

Establecer una adecuada transicién entre el tejido residencial del desarrollo de Cruzcampo vy la fachada
de usos terciarios de la Avenida de Andalucia, de manera que los usos, tipologias y condiciones
volumétricas que se establezcan permitan resolver de forma gradual la relacién entre ambos tejidos. En
este sentido, la nueva ordenacién debe mantener la continuidad del cardcter terciario asociado a la
Avenida y, simultdneamente, integrar el nuevo uso residencial con las parcelas residenciales situadas al
norte del dmbito.

Integrar la actuacion en la ordenacion del ARI-DSP-03 “La Cruz del Campo”, procurando que el &mbito no
se configure como una actuacién aislada, sino como una pieza complementaria del desarrollo urbano
colindante. A tal efecto, se buscara la continuidad de alineaciones, relaciones espaciales, recorridos y
criterios tipoldgicos y volumétricos, favoreciendo una percepcién unitaria y coherente del conjunto
urbano.

Generar una nueva estructura de espacios libres que contribuya a articular el dmbito y su entorno
inmediato, no Unicamente como respuesta a los deberes dotacionales derivados de la actuacidn, sino
como elemento cualificador de la ordenacion. Estos espacios deberdn favorecer las conexiones
transversales, especialmente en sentido este-oeste, mejorar la permeabilidad entre las distintas parcelas
y constituir dreas de estancia, relacion y transicion entre los usos residenciales y terciarios.

Mejorar la relacién funcional y espacial entre las parcelas terciarias existentes y previstas en el entorno,
aprovechando la posicién del ambito entre el Centro Comercial Los Arcos y los usos terciarios vinculados
al desarrollo de Cruzcampo. La ordenacién debera contribuir a reforzar esta relacion mediante la
disposicién de los espacios libres y de los recorridos peatonales, evitando la configuraciéon de piezas
aisladas y favoreciendo la continuidad urbana entre ambas margenes del ambito.

Configurar una fachada urbana cualificada hacia la Avenida de Andalucia, completando uno de los
principales frentes urbanos actualmente vacantes de este eje y estableciendo una relacién coherente
con las edificaciones y usos existentes. La nueva ordenacién deberd favorecer una fachada permeable y
evitar la formacién de frentes edificados continuos o excesivamente cerrados, contribuyendo a mejorar
laimagen urbana de la Avenida y la integracion del ambito en su entorno.

Favorecer un modelo urbano compacto, mixto y eficiente, que permita incorporar nuevos usos
residenciales y mantener actividad terciaria dentro de un suelo urbano ya consolidado, evitando nuevos
consumos de suelo y contribuyendo a la revitalizacion de la ciudad existente. La propuesta debera
fomentar ademés la proximidad entre vivienda, actividad econdmica, espacios libres y transporte publico,
favoreciendo los desplazamientos peatonales y una utilizacion mas sostenible de los recursos urbanos.

Adecuar la intensidad edificatoria y las condiciones volumétricas de la actuacién a las caracteristicas del
entorno, tomando como referencia las edificabilidades, densidades y alturas existentes y previstas en el
ambito de Cruzcampo y en la Avenida de Andalucia, de forma que la nueva ordenacién se integre en el
paisaje urbano sin generar impactos desproporcionados sobre las edificaciones colindantes.

Garantizar el cumplimiento de los deberes urbanisticos y dotacionales asociados a la actuaciéon de mejora
urbana, incorporando las reservas de espacios libres y demds determinaciones necesarias conforme a la
LISTA y su Reglamento, de manera compatible con las caracteristicas y reducida dimensién del dmbito.
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3.3 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

De acuerdo a LISTA arts. 62 y 77, y RG LISTA arts. 85 y 101, -todos ellos en términos similares-, tanto los
instrumentos de ordenacién urbanistica como sus documentos de Avance deberan incorporar en la memoria de
ordenacion, entre otros, la descripcion y analisis de las distintas alternativas de ordenacién contempladas, viables
tanto técnica como ambientalmente.

Segln esto, se incluye a continuacion la descripcién y analisis individual de las distintas alternativas de ordenacién
contempladas para la presente propuesta de actuacion.

Aclarar que estas alternativas, aparte de permitir la valoracion urbanistica de las distintas posibilidades de
desarrollo del sector, se tomaran fundamentalmente en consideracion en el proceso de evaluacidon ambiental de
la intervencién prevista, donde a través del Documento Ambiental Estratégico (DAE), -en caso de la evaluacion
ambiental estratégica simplificada-, se analizard en profundidad la evaluacién ambiental de cada una de las
propuestas.

En este sentido, el establecimiento de alternativas de ordenacién y su posterior evaluacién tanto desde el punto
de vista de la planificacién urbana como de la evaluacion ambiental, constituye una valiosa herramienta para poder
anticipar, mitigar o prevenir dindmicas actuales de crecimiento urbano que pudieran llegar a ser
contraproducentes o no sostenibles.

Para la presente actuacion se han contemplado 4 alternativas de ordenacidn, eligiendo finalmente entre ellas la
que se ha considerado mas adecuada para el cumplimiento de los objetivos de la propuesta.

1.3.3.1  ALTERNATIVAO

La alternativa O propone el mantenimiento de las condiciones actuales de ordenacién de acuerdo al planemaiento
vigente.

Segln estas condiciones el uso previsto a desarrollar seria el de servicios terciarios.

Se mantienen las alturas maximas, manteniendo siete plantas reflejadas en el Estudio de Detalle y las condiciones
de separacion entre edificaciones.

Alternativa O - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos
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PARCELA USO PRINCIPAL OCUP. MAX. EDIFICABILIDAD ALTURA MAX.
ST-A—7.864,38 m? | Servicios Terciarios | 60% - 34.629,00 m?t 7 plantas
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Alternativa O- Plano de Ordenacidn Estudio de Detalle

—— Ambito ED - Parcela base 5.036,00 ms
1.7 Parcela usos terciarios (ST-A) 7.864 38 ms
2071 62 m%s

E=] parcaia cesitn viario

Alternativa 1- Plano de Ordenacion, Ocupacion, Alineaciones y Volumenes del Estudio de Detalle
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ANALISIS Y VALORACION DE LA PROPUESTA:
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Es un hecho evidente que la parcela por sus condiciones de uso y edificabilidad sigue siendo dificultoso

su desarrollo llevando la misma mas de 14 afios vacia a pesar de la situacion estratégica que posee para

con la ciudad.

asi como toda la cabecera de usos terciarios de la parcela colindante.

dificultado histéricamente su desarrollo.

1.3.3.2  ALTERNATIVA 1

Al factor anteriormente expuesto se le suma la parcela que linda a su este el Centro Comercial Los Arcos,

En la actualidad, no ha podido llevarse a cabo debido a la elevada edificabilidad del uso terciario que ha

La alternativa 1 propone el mantenimiento de la parcela viario tal y como se recoge en el planeamiento vigente,
resultante del Estudio de Detalle y convenio anterior.

Para la parcela resultante se propone un cambio de uso a residencial, con una edificabilidad de 31.858,68 y una

altura maxima de 7 plantas.

En la planta baja de la parcela residencial se permite como compatible usos terciarios para que cuadre con el total
de la tabla comercial y de oficinas para completar el uso residencial previsto.

Alternativa 1 - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos
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PARCELA USO PRINCIPAL OCUP. MAX. EDIFICABILIDAD ALTURA MAX.
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La propuesta albergaria un numero de viviendas total de 250 y para ello seria necesaria una reserva de suelo
dotacional para sistema general de 6.770,40 m? y para sistema local de quipamientos basicos, espacios libres y
zonas verdes una superficie total de 3.809,70 m?, que en dicha propuesta no se incluirian en superficie de suelo.

ANALISIS Y VALORACION DE LA PROPUESTA:

- Sibien se permite que la parcela cambie de uso a residencial, con el viario peatonal que se mantiene tal
y como estaba establecido en el Estudio de Detalle, derivado del Convenio Urbanistico, la imagen
volumetrica urbana disminuye con las parcelas residenciales del norte.

- Ademas no se plantean espacios libres por lo que se tendria que acudir a los mecanismos de
compensacion de los mismos en virtud de lo dispuesto en la LISTAy RGLISTA.

1.3.3.3  ALTERNATIVA 2

La alternativa 2 pretende que el drea homogénea se ordene de manera unitaria en busqueda de la mejor ubicacién
de los espacios libres y posibles viarios.

Se determinan tres parcelas lucrativas, la primera de ellas se establece para uso residencial con una altura de
PB+16 adecuandose la misma a las parcelas del sector en desarrollo colindante, la misma consta de una superficie
de 3.441 m?y una edificabilidad total de 15.086,00 m2.

La segunda parcela también estd destinado su uso al residencial con una altura maxima de PB+16, y una superficie
de 1.134 m?y una edificabilidad de 7.543 m2.

La tercera parcela lucrativa estd destina a uso terciario en la categoria de servicios terciarios en Edificacién Abierta
(ST-A), para la misma se establece una altura maxima de PB+14 y una superficie total de 1.364 m? y una
edificabilidad de 12.000 m2.

De igual modo, se proponen dos parcelas de sistema general de espacios libres, con una superficie total de
4.4452m? .

Estas parcelas, ocuparan por un lado el viario peatonal que proviene del estudio de Detalle, situado al ceste del
area homogénea y un parcela de nueva creacién situada entre las parcelas lucrativas.

Alternativa 2 - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos
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o
50 [somcaa] SR | ECELED [RRCRIR] R
PO1 RESIDENCIAL 2.441 15.086 15.086 48
P02 RESIDENCIAL 1.134 7.543 7.543 155
P03 TERCIARIO 1.364 12.000 12.000
Elp1 ESP.LIBRE PRIV.
EL-01 ESPACIO LIBRE 1.520
EL-02 ESPACIO LIBRE 2.932
VIARIO VIARIO 545
9.936 22.629 12.000 34.629 203
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ANALISIS Y VALORACION DE LA PROPUESTA:

AWDR . OF & M08 e

- Sevalora positivamente el cardcter unitario de la ordenacién generandodo bandas de apertura entre la

Avenida de Andalucia y el PERI Cruzcampo.

- Se mantiene una edificabilidad prevista para uso terciario y se plantean dos parcelas residenciales que
permiten la relacidn de estas con las parcelas residenciales del norte del sector colindante, favoreciendo

laimagen volumétrica urbana.
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1.3.3.4  ALTERNATIVA 3

La alternativa 3, propone un gran eje central destinado a espacios libres estableciendo una relacion directa entre
el peri de Cruzcampoy el entorno inmediato. Esta apertura verde, permite una conexidn este-oeste entre la nueva
ordenacién de los terrenos de Cruzcampo y el ambito existente.

Asu vez, la alternativa, plantea dos parcelas lucrativas, una de ellas con uso residencial y una de ellas con un uso
terciario.

La parcela residencial situada al norte, con un total de 194 viviendas y una edificabilidad de 24.240,30 m?2. Al sur
de la ordenacidn, y colindando con la Avenida de Andalucia, se sitUa la parcela terciaria, con una edificabilidad de
10.388,70 m? de techo. Generando fachada a la Avenida de Andalucia y dando continuidad a las parcelas terciarias
colindantes.

En la parcela residencial se permitira el uso compatible con el uso comercial en planta baja. Asimismo, se plantea
una altura de planta baja mas 8 mas atico, asemejandose a las parcelas establecidas en el ARI-DSP-03 actualmente
en fase de urbanizaciéon y edificacion sin alcanzar su altura méxima. Asi mismo, la parcela terciaria se propone con
una altura de planta baja mas 16, con la intencién de que pueda desarrollarse una torre vinculada al oeste, y una
edificaciéon de menos altura hacia el centro comercial Los Arcos.

Alternativa 3 - Tabla resumen de pardmetros urbanisticos

276

EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD N2 DE
Us0 SUP.PARCELA RESIDENCIAL COMERCIAL TOTAL VIVIENDAS
PO1 RESIDENCIAL 4.685,00 24.240,30 24.240,30 194
P02 TERCIARIO 1.596,18 10.388,70 10.388,70
EL-01 ESPACIO LIBRE 3.264,52
VIARIO VIARIO 390,30
9.936,00 24.240,30 10.388,70 34.629,00 194
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ANALISIS Y VALORACION DE LA PROPUESTA:

Se ordena el area homogénea como un ambito unitario con un gran eje central de espacios libres entre
las edificaciones propuestas.
Se ordena el drea homogénea como sistema general de espacios libres, permitiendo una relaciéon directa
entre el parque la Ranilla, y la ordenacién situada la norte, asi como estableciendo una relacién
transversal entre las edificaciones colindantes.
Se plantea la ubicacion de un espacio libre central generando un colchén verde hacia las edificaciones
residenciales y estableciendo una relacion este y oeste como gran espacio publico de unién entre el
Centro Comercial y las parcelas terciarias del PERI ARI DSP 03 “La Cruz del Campo”
A su vez las edificaciones se alinean en la Avenida de Andalucia, generando una fachada terciaria en el
Unico espacio vacante de la misma, vinculando el nuevo desarrollo colindantes con las edificaciones
situadas en la misma.
La forma y ubicacidn de las parcelas planteadas tienen relacién con el desarrollo del PERI ARI DSP 03 “La
Cruz del Campo” asi como las edificaciones situadas en la Avenida de Andalucia homogenizando su

impacto y su consonancia con el resto.
A su vez permite poder asignar una tipologia similar y mantener las alineaciones previstas en el PERI para

mejorar la imagen urbana de la ordenacion.

OS]
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1.3.3.5  JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA
Alternativa 3- seleccionada

De entre las alternativas planteadas, se selecciona como propuesta definitiva la alternativa 3, al ser la Unica que
cumple de manera efectiva con todos los objetivos planteados para la ordenacién, cumpliendo con los objetivos
de sostenibilidad, calidad y mejora para la ciudad.

La alternativa O, al mantener las mismas condiciones de uso y ocupacién de la parcela establecidas por el
planeamiento vigente, no se considera viable para poder resolver la situacién actual de estancamiento y falta de
desarrollo del suelo.

La alternativa 1 por su parte, plantea un cambio de uso a residencial por lo que la situacién de obsolescencia en
la que se encuentra el suelo podria finalizar con la implantacion de este uso. Si bien es cierto que esta alternativa
no plantea dotaciones teniendo que acudir a los mecanismos de compensacion previstos por la legislacion.
Ademas el viario no queda integrado en el drea homogénea sino que se plantea como una parcela residual y
aislada materializdndose como un elemento arido desproporcionado.

La alternativa 2, se plantea como un drea homogénea en la que se ordena de manera unitaria, calificando el viario
peatonal como espacio libre, y generando cuatro nuevas parcelas, tres lucrativas y una nueva parcela de zona
verde. Esta alternativa si destina una parcela integrada en el centro del sector a espacios libres a diferencia de la
alternativa 1. Esto favoreceria la integracién de los diferentes usos planteados en el sector y el mantenimiento de
la relacién y acceso con el sector colindante.

La alternativa 3, la alternativa seleccionada, plantea un conjunto integrado en el medio en el que se encuentra
favorecido, por la aplicacién de la parcela espacio libre entre las edificaciones, creando un colchén verde entre las
edificaciones. A su vez establece un equilibrio entre los distintos usos planteados y propone la mejora de la oferta
residencial en la zona.

En la zona norte del drea homogénea se localiza una parcela lucrativa que al quedar alineada a las parcelas
residenciales del sector ARI-DSP-03 se obtiene una éptima integracion con su entorno mds inmediato creando una
imagen unitaria de conjunto. El espacio arbolado minimiza el impacto edificatorio, quedando abierto para el uso
y disfrute de toda la ciudadania. Y hacia la Avenida de Andalucia, una nueva parcela terciaria que cose el tejido
urbano generando una fachada en consonancia con los usos del entorno.
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I.3.4  DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

La propuesta, plantea un gran eje central destinado a espacios libres estableciendo una relacion directa entre el
peri de Cruzcampo y el entorno inmediato. Esta apertura verde, permite una conexion este-oeste entre la nueva

ordenacion de los terrenos de Cruzcampo y el &mbito existente.

Asu vez, la alternativa , plantea dos parcelas lucrativas, una de ellas con uso residencial y una de ellas con un uso
terciario.

La parcela residencial situada al norte, con un total de 194 viviendas y una edificabilidad de 24.240,30 m2. Al sur
de la ordenacién, y colindando con la Avenida de Andalucia, se sitla la parcela terciaria, con una edificabilidad de
10.388,70 m? de techo. Generando fachada a la Avenoida de Andalucia y dando continuidad a las parcelas

terciarias colindantes.
En la parcela residencial se permitird el uso compatible con el uso comercial en planta baja. Asimismo, se plantea
una altura de planta baja mas 8 mas atico, asemejandose a las parcelas establecidas en el ARI-DSP-03 actualmente

en fase de urbanizacion y edificacion sin alcanzar su altura méxima. Asi mismo, la parcela terciaria se propone con
una altura de planta baja mas 16, con la intencién de que pueda desarrollarse una torre vinculada al oeste, y una

edificacion de menos altura hacia el centro comercial Los Arcos.
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Tabla resumen de parametros urbanisticos
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PO1 RESIDENCIAL 4.685,00 24.240,30 24.240,30 194
P02 TERCIARIO 1.596,18 10.388,70 10.388,70
EL-01 ESPACIO LIBRE 3.264,52
VIARIO VIARIO 390,30
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1.3.5  JUSTIFICACION DE LA MEJORA URBANA DE LA ACTUACION. ART 27 LISTA

El propuesta de actuacién planteada supone una mejora con respecto a la situacion urbana actual y las
posibilidades de intervencidn previstas por el planeamiento vigente, aprovechando a su vez el potencial y
oportunidades de desarrollo del &mbito.

De conformidad con el articulo 27.2 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia (LISTA), las actuaciones de mejora urbana deberdn estar debidamente justificadas y
motivadas en la mejora de la ciudad existente. La actuacion objeto del presente Estudio de Ordenacion responde
a dicha finalidad, al intervenir sobre un suelo urbano integrado en la trama de la ciudad que, pese a encontrarse
urbanizado y ocupar una posicion estratégica, permanece vacante y sin desarrollar desde hace mas de una década,
evidenciando la falta de adecuacién de determinadas condiciones de la ordenacién vigente a las actuales
necesidades urbanas.

La mejora propuesta no se fundamenta exclusivamente en posibilitar la materializacion de un aprovechamiento
privado, sino en la cualificacién de una pieza urbana actualmente vacante y en su incorporacion efectiva al
funcionamiento de la ciudad, mediante una ordenacién que permite completar la trama urbana, mejorar las
relaciones entre los tejidos existentes y previstos en el entorno e introducir una mayor diversidad funcional. En
este sentido, el dmbito constituye actualmente una discontinuidad entre el desarrollo del PERI Cruzcampo, la
Avenida de Andalucia y los usos terciarios colindantes, de manera que su transformacién permite completar un
vacio urbano que, en la actualidad, interrumpe la continuidad espacial y funcional del sector.

La actuacién plantea, como principal determinacién, el cambio parcial del uso terciario a residencial, manteniendo
una parte de la edificabilidad destinada a usos terciarios. Esta modificacion permite adaptar los usos del ambito a
las necesidades actuales de la ciudad y favorecer su desarrollo efectivo, manteniendo al mismo tiempo la actividad
econdmica y la diversidad de usos. Frente a una ordenacion exclusivamente terciaria que no ha llegado a
materializarse, la incorporacién del uso residencial contribuye a la puesta en carga del suelo, a ampliar la oferta
residencial y a configurar un tejido urbano mixto y mas equilibrado.

Desde el punto de vista de la estructura urbana, la actuacidon mejora ademds la integracion entre el ambito
residencial de Cruzcampoy la fachada urbana de la Avenida de Andalucia, resolviendo la transicion entre tejidos
de caracteristicas distintas. La nueva ordenacién permite que la parcela deje de constituir una pieza aisladay pase
a desempefiar una funcién de articulacion entre los desarrollos situados al norte, los usos terciarios existentes al
este y oeste y el frente urbano de la Avenida de Andalucia.

La mejora de la ciudad existente se concreta igualmente en la incorporacién y cualificacién del espacio publico y
de los espacios libres, que pasan a constituir elementos estructurantes de la ordenacién y no meros espacios
residuales. Su disposicién favorece la permeabilidad fisica y visual, los recorridos peatonales, la conexién entre los
distintos usos y la creacién de espacios de estancia y relacion, contribuyendo a mejorar las condiciones
ambientales, de accesibilidad y de convivencia del entorno urbano.

Asimismo, la actuacién contribuye a un modelo de ciudad compacta, al actuar sobre un suelo urbano ya integrado
en la ciudad y dotado de infraestructuras y servicios, favoreciendo la culminacién y regeneraciéon de la trama
existente frente a la ocupacion de nuevos suelos. La mezcla de usos residencial y terciario, la proximidad a espacios
libres, servicios y transporte publico y la incorporacién de recorridos peatonales permiten configurar un entorno
urbano mdas complejo, préximo y funcional.

Por todo ello, la actuacién supone una mejora efectiva y verificable de la ciudad existente, que se concreta en la
reactivacion de un suelo urbano vacante, la adecuacién de sus usos a las necesidades actuales, la incorporacion
de uso residencial sin eliminar la componente terciaria, la mejora de la continuidad y articulacién de la trama
urbana, la cualificaciéon del espacio publico y la integracién de la actuacion con los desarrollos colindantes. Estas
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circunstancias justifican y motivan, en los términos exigidos por el articulo 27.2 de la LISTA, la consideracién de la
actuacién como actuacion de mejora urbana.

JUSTIFICACION DE LA IDONEIDAD DE LOS PARAMETROS PROPUESTOS

DEMANDA SOCIAL Y DEMOGRAFICA

La modificacién de parte del uso terciario a residencial responde a una demanda de viviendas para satisfacer el
crecimiento de la poblacion y la creacion de nuevos hogares, particularmente en una zona urbana donde hay una
tendencia hacia el aumento de residentes permanentes o hacia la atraccion de poblacién joven y familias.

La pandemia y el teletrabajo, entre otros factores, han incrementado la demanda de espacios residenciales de
calidad en las ciudades, donde existe una clara preferencia por areas bien comunicadas y con servicios cercanos.
Los ultimos informes publicados respecto a la demanda del mercado inmobiliario de Sevilla, arrojan que la ciudad
ha triplicado su ritmo anual de produccién de vivienda hasta casi las 6.000 unidades anuales entre 2021 y 2024,
frente a una media de 2.000 en los diez afios anteriores

Segun los datos, el sector esta experimentando un crecimiento sostenido impulsado por una oferta cada vez mas
diversa. En este contexto, el informe subraya la importancia de la inversion y la apuesta por el desarrollo de nuevos
proyectos residenciales, como el que estad teniendo lugar en dreas como Cruzcampo y Pitamo, y en zonas
periféricas como Dos Hermanas, Alcald de Guadaira y Mairena del Aljarafe. Si bien en el entorno del dmbito se
esta desarrollando el suelo residencial de Cruzcampo, la mayor parte de la oferta se centra en la zona sur de la
ciudad, estimando por tanto, que la zona San Pablo-Santa Justa presenta gran demanda no alcanzada con la oferta
actual.

Es importante recalcar que, en el dmbito residencial, el 96% de la nueva oferta plurifamiliar y el 80% de la vivienda
unifamiliar ya han sido vendidas sobre plano. Los datos arrojan una elevada demanda de vivienda, considerando
que la ciudad aun necesitaria afiadir aproximadamente 2.000 viviendas anuales para satisfacer la creciente
demanda.

La propuesta, por tanto, se sitla en la tendencia de crecimiento actual, mejorando la oferta residencial, y
permitiendo colmatar un vacio urbano con un uso necesario en la actualidad, manteniendo un equilibrio de mezcla
de usos y tipologias.

Este crecimiento en el mercado residencial, junto a una oferta mas diversa y el aumento de suelo disponible, ha
moderado el alza de los precios de la vivienda, aumentado un 5% en 2024, frente al 7% del afio anterior. Por tanto
la propuesta incrementaria la oferta de suelo permitiendo flexibilizar los precios y posibilitar un mayor acceso a la
vivienda por parte de la ciudadania.

El entorno circundante se encuentra colmatado también, de usos terciarios, tanto por los previstos en los
desarrollos colindantes, como los existentes ya ejecutados. Por lo que se justifica la reduccion de edificabilidad de
este uso en el ambito, manteniendo en todo momento un equilibrio entre el uso residencial y terciario.

De igual modo, se propone una diversidad tipoldgica con la incorporacién de viviendas libres, mejorando las
posibilidades de acceso a vivienda asi como la oferta del entorno urbano.
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MEJORA:

El cambio de uso parcial propuesto para la parcela, pasando de terciario a residencial, permitira satisfacer el
crecimiento de la poblacidn, y la creacién de un nuevo tejido residencial. El mantenimiento, a su vez, de
edificabilidad terciaria, permitird la generacién de nuevas actividades econémicas y la diversidad de usos.

ADAPTACION A LA EVOLUCION DEL MERCADO INMOBILIARIO

El mercado inmobiliario muestra una tendencia hacia una mayor demanda de espacios residenciales bien
ubicados, mientras que la saturacion de espacios terciarios puede hacer menos rentable este uso en ciertas areas.
Reconvertir estos espacios permite adaptarse a las tendencias actuales del mercado.
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Facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacién cuidando que en las diferentes zonas no existan
barreras innecesarias por razén de tipologia, precio, calidad del entorno, etc. Debe cuidarse una excesiva
ocupacioén del espacio, optando por la rehabilitacion de zonas ya ocupadas antes que la creaciéon de nuevas
barriadas.

Se pretende precisamente facilitar el acceso a una vivienda de calidad a toda la poblacién sin barreras innecesarias.
La ubicacion del dmbito en una superficie con un perimetro urbanizado atiende al criterio de no exceder la

ocupacion de espacio y atender a la desarrollar zonas ya ocupadas.

PROPUESTA DE EDIFICABILIDAD NETA Y DENSIDAD DE VIVIENDAS COHERENTE CON LAS PROPUESTAS EN LA ZONA

La propuesta del Estudio de Ordenacidn, es coherente con los pardametros urbanisticos que se desarrollan en el
entorno, si bien algunas de las parcelas sitadas al otro lado de la Avenida de Andalucia, se encuentra calificadas
de residencial en edificacion abierta, se ha elaborado una tabla con las edificabilidades netas existentes en el
ambito, teniendo en cuenta la Avenida de Andalucia, asi como las parcelas residenciales del PERI Cruzcampo.
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DENSIDAD
SUP EDIFICABILIDAD EDIF NETA N2 VIVIENDAS NETA VIV/Ha
BL 2.520,00 12.802,00 5,08 128 507,94
CRUZCAMPO | 794,00 4.080,00 5,14 32 403,02
o DENSIDAD
SUP EDIFICABILIDAD EDIF NETA N¢ VIVIENDAS NETA VIV/Ha
4.121,00 25.203,00 6,12 252 611,50
4.144,00 18.745,00 4,52 147 354,73
5.735,00 26.011,00 4,54 204 355,71
MANZANA 5.983,00 27.031,00 4,52 212 354,34
CRUZCAMPO | 7.203,00 51.007,00 7,08 510 708,04
5.130,00 23.206,00 4,52 182 354,78
3.326,00 15.045,00 4,52 118 354,78
5.042,00 22.696,00 4,50 178 353,03
EDIFICACIONES
AVDA. 621 5200 8,37
ANDALUCIA
o DENSIDAD
SUP EDIFICABILIDAD EDIF NETA N2 VIVIENDAS NETA VIV/Ha
P1 4.865 24.240,30 5,17 194 414
Edificabilidad neta 4,50<5,17<7,08
Densidad viv_353<414<708
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La AMU no supera la edificabilidad neta méxima de la zona donde se actua, ni la densidad de viviendas.

TIPOLOGIA EDIFICATORIA ACORDE AL PAISAJE URBANO

El estudio de Ordenacién plantea una altura maxima para la parcela residencial situada al norte de planta baja
mas 8 mas atico, manteniendo la imagen urbana de la ordenacion residencial colindante. La parcela terciaria, a su
vez, propone una torre de baja mas 16 en consonancia con la parcela terciara del PERI Cruzcampo, y una altura
inferior, aproximadamente de baja mas 5 a la fachada de la Avenida de Andalucia.

CONDICIONES EXIGIBLES A LAS ACTUACIONES DE MEJORA URBANA (AMU) QUE SE TRAMITEN EN EL MUNICIPIO
DE SEVILLA, las edificaciones resultantes de la nueva ordenacién se separaran de las mas proximas una distancia
equivalente a la mitad de su altura (h/2)

En este sentido, las edificaciones mas préximas, se sitian a una distancia de 20 metros, correspondiéndose con
las secciones viarias situadas al norte, este y oeste del &mbito. en el caso de la Avenida de Andalucia, la seccion
viaria en el punto mas desfavorable es de 35 metros, garantizando que la nueva ordenacién propuesta, aln
incrementando el nimero de plantas, no afecta a las parcelas colindantes.

De igual modo, las alturas previstas y existentes en el &mbito, oscilan entre las 8 y 10 plantas de las edificaciones
situadas en la Avenida de Andalucia, a las 15 plantas en el PERI Cruzcampo, ajustandose a a las alturas de su
entorno, siendo acorde, por tanto, con el aisaje urbano circundante.

El resto de parcelas propuestas se plantean con alturas inferiores.

|
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MEJORA EN LA CUALIDAD ESPACIAL Y REACTIVACION DEL AMBITO

MEJORA DE LA SITUACION ACTUAL DE ESTANCAMIENTO EN EL DESARROLLO DEL SUELO

La ubicacién de la parcela es estratégica, debido a sus buenas condiciones de accesibilidad y alto grado de
visibilidad desde la Avenida de Andalucia. Esto, afiadido a su posicién como cabecera del nuevo desarrollo genera
una oportunidad de mejora en la ciudad.

Para posibilitar el desempefio de esta funcién como pieza de transicion, seria necesario permitir el cambio de uso
de la parcela a residencial, como uso de mayor demanda actual en el sector, asemejando las determinaciones
urbanisticas a las parcelas residenciales del PERI Cruzcampo, entendiendo dicha ordenaciéon como un conjunto
unitario del que la parcela objeto del presente Estudio de Ordenaicion forma parte.

En relacién a los usos y actividades, la parcela, actualmente calificada de Servicios Terciarios, ofrece una
oportunidad de generar una fachada residencial, estableciendo una relacién directa entre el nuevo desarrollo
situado al norte, terrenos de Cruzcampo, y la fachada terciaria al sur, hacia la Avenida de Andalucia.

La diversidad tipoldgica residencial, asi como la parcela de uso terciario, mejoran la oferta de usos y la posibilidad
de desarrollo incrementado las posibilidades de implantacién, y permitiendo colmatar un vacio urbano en un
ambito estratégico.

MEJORA:

El cambio de uso propuesto para la parcela, pasando de terciario a residencial, permitird resolver la situacion
actual de obsolescencia y estancamiento de mas de una década en el desarrollo del suelo, al optar por un uso
alternativo de gran demanda y con garantias reales de viabilidad econdémica para la materializacién de la
propuesta.
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OPORTUNIDAD DE COMPLETAR UN SOLAR VACANTE MEDIANTE UNA PROPUESTA CON CAPACIDAD DE
ARTICULACION ENTRE LOS DISTINTOS TEJIDOS URBANOS DEL AMBITO

La parcela objeto de estudio es el Unico suelo vacante que quedara sin desarrollo tras la urbanizacion del PERI de
Cruzcampo, y hacia la Avenida de Andalucia.

Este vacio genera una imagen incompleta del frente de la avenida de andalucia interrumpiendo la secuencia
espacial y urbana hacia la avenida de andalucia.

Sin embargo, la ubicacién de la parcela es estratégica, debido a sus buenas condiciones de accesibilidad y alto
grado de visibilidad desde la Avenida de Andalucia. Esto, afladido a su posiciéon como cabecera de la urbanizacion
del PERI de Cruzcampo, le confiere un elevado potencial para poder desarrollar de manera representativa esa
funcién de elemento de articulacién entre los distintos tejidos urbanos del sector.

Asuvez, la parcela queda situada entre el centro comercial Los Arcos y las parcelas terciarias del desarro urbanisco
colindante, lo que le confiere una posibilidad de convertirse en eje de unién entre ambas parcelas terciarias, con
la generacion de un espacio publico central que sirva de esponjamiento entre ambas.

Para posibilitar el desempefio de esta funcién como pieza de transicion, seria necesario permitir el cambio de uso
parcial, para permitir el uso residencial, como uso de mayor demanda, e incrementar la oferta de residencial, en
un dmbito de diversidad de usos.
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MEJORA:

La ordenacion planteada permite completar el actual vacio urbano que supone la parcela, debido a su condicién
de solar, mediante una propuesta adaptada a las condiciones especificas del dmbito como punto de confluencia
de diferentes tejidos urbanos (residencial, terciario y espacios libres), logrando una adecuada transicién entre
todos ellos y configurando ademas hacia la avenida de Andalucia una fachada atractiva, permeable y dotada de
elementos de continuidad formal con las construcciones existentes.

Las distancias de separacion con las edificaciones existentes previstas tanto al norte como al sur, mas el espacio
libre situado entre las parcelas residenciales, permiten obtener una configuracién de fachada muy permeable a la
avenida de Andalucia.

Por ultimo, en relacion a la disposicion general de la ordenacién, la ubicacién de la nueva zona de espacios libres
permite generar un espacio de transicion entre las parcelas terciarias colindantes, permitiendo un pulpdn verde
entre ambas.
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De igual modo, el cambio de uso parcial de terciario a residencial, de suelo urbano, se justifica y motiva por la
necesidad de responder a la evolucién de las demandas urbanas y demograficas, promoviendo la sostenibilidad y

eficiencia en el uso del suelo, junto con la dinamizacion del entorno urbano.
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REVITALIZACION URBANA
El cambio de uso parcial de suelo terciario a residencial mejorard el equilibrio entre usos urbanos. En dreas con

una alta concentracién de comercios, oficinas o instalaciones de servicios, la introduccion del uso residencial
fomentara la creacion de una comunidad mas equilibrada y dindmica, recuperando vacios y zonas infrautilizadas

del uso terciario en el entorno urbano.

MEJORA:

Acercarse en lo posible al modelo de ciudad compacta tradicional, minimizando las necesidades de
desplazamiento y el consumo de suelo u otros recursos, pero garantizando niveles minimos de habitabilidad y
adecuada dotacién de servicios.

Aprovechar las oportunidades que se ofrecen desde el planeamiento para potenciar el incremento del empleo
local y favorecer un reparto equitativo de la riqueza generada en el desarrollo econédmico auspiciado. Planificar
dreas o sectores con uso mixto del suelo (residencial/terciario) y con niveles de densidad edificatoria alta.

Por tanto, la propuesta tendria un efecto positivo ya que pretende la renovacién de un espacio no utilizado para
la ciudad.
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MEJORA DE LA CALIDAD DE VIDA

El uso terciario, especialmente en forma de grandes oficinas y centros de comercio, suele asociarse con mayores
niveles de trafico y actividad diurna. Reducir la edificabildiad terciaria puede favorecer una reduccion de estos
impactos negativos, promoviendo entornos mas tranquilos, seguros y con menor contaminacion acustica y
ambiental.

La transformacion en residencial permite la inclusion de zonas verdes, dreas de recreo y espacios de uso comun,
que mejoran la calidad de vida de los habitantes promoviendo la cohesion social en el entorno.

MEJORA:

Romper la continuidad en la densidad de ocupacién del suelo, creando mds zonas de encuentro ciudadano que
estén ademas homogéneamente distribuidas. Se disminuyen asi ademas los problemas de convivencia asociados

a una excesiva presion sobre los recursos naturales y las dotaciones publicas.

La creacién de un espacio libre supone una zona de encuentro ciudadano, rompiendo la densidad de ocupacién
del suelo, favoreciendo la convivencia, ya que sirve como pulmén verde al ambito urbano y permite el disfrute a
los habitantes de la zona.

Una vez establecidas las principales estrategias de mejora de la ciudad asi como considerando los pardmetros
urbanisticos maximos de referencia, se plantean una serie de directrices para la definicion final del modelo urbano
para el dmbito que se pueden resumir en las siguientes lineas de actuacioén:

Promover una adecuada integracion en la ciudad

Se hace necesario fomentar la permeabilidad fisica y visual permitiendo las conexiones con la ciudad, y una
adecuada integracion de esta nueva pieza urbana en la ciudad. El modelo urbano no puede conformarse como un
frente continuo y homogéneo, por lo que la disposicién de las parcelas lucrativas se debe realizar considerando
este aspecto de modo que se impidan pantallas visuales y fachadas extremadamente extensas.

Crear espacios de convivencia y actividad

La disposiciéon de la edificacion debe permitir una adecuada integracion de los usos lucrativos con la red de
espacios libres de la actuacion, fomentando la interaccién entre usos y evitando espacios estancos en el desarrollo.

Facilitar la construccién de un modelo compacto.

La generacion de ciudad compacta y compleja requiere recurrir a alturas superiores a la media de la ciudad,
considerando tanto la elevada densidad edificatoria que es necesario acoger , como el objetivo de liberar espacio
para favorecer una ordenacion que habilite la disposicion de mayores dreas destinadas a espacios de convivencia.

Por todo lo expuesto en los apartados anteriores, se considera que la intervencion prevista supone una clara
oportunidad de mejora, regeneracién y renovacién de la ciudad existente, que justifica la iniciativa de actuacién
de transformacién urbanistica planteada.
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3.6 CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES REGLAMENTARIAS DE LA ACTUACION DE MEJORA
URBANA

LA MEJORA DEBE CONSEGUIR UN MAYOR BIENESTAR DE LA POBLACION (ART. 119.A DEL REGLAMENTO).

En primer lugar, la propuesta contribuye al mayor bienestar de la poblacion, mediante la incorporacién de nuevos
espacios libresy zonas verdes, la mejora de la movilidad peatonal, la creacion de espacios de estancia y convivencia
y la mejora general de las condiciones ambientales y de accesibilidad del &mbito. Estas determinaciones permiten
transformar un espacio actualmente vacante en una pieza urbana activa y cualificada, integrada en la ciudad
existente.

La propuesta supone una mejora, entre otros, de las 3 lineas fundamentales de accién previstas por parte de la
"Guia para planificar ciudades saludables" (Farifia J., Higueras E., Roman E., Pozo E., 2022. Ministerio de Sanidad,
Federacion Espafiola de Municipios y Provincias), para la mejora de la salud, la contribucién al bienestar de la
poblacién y la creacion de entornos urbanos més saludables:

e Ciudades pensadas para caminar

PRINCIPIO/OBJETIVO: el caminar como actividad para salir del sedentarismo, favorecer la reduccion de la obesidad
de las personas y las enfermedades cardiovasculares.

Mediante la incorporacion de amplias zonas de espacios libres la propuesta fomenta la movilidad peatonal,
contribuyendo también al empleo de Ia bicicleta y el uso transporte publico. Tanto las zonas de espacios libres
como los espacios peatonales de acerado se disefiaran atendiendo a criterios de confort ambiental, comodidad,
seguridad y atractivo para favorecer su uso lo maximo posible.

La propuesta tendrd en cuenta también en el disefio de su urbanizacién las distintas capacidades de las personas
por rango de edad o aquellos condicionantes derivados de sus limitaciones cognitivas o fisicas, considerando de
una manera especifica las necesidades tanto de las personas mayores como de la infancia, promoviendo en ambos
casos la movilidad activa y la cracion de espacios para la convivencia y el desarrollo.

e Incorporacién de la naturaleza en la ciudad

PRINCIPIO/OBJETIVO: contribucion a la mejora de la salud de las personas mediante la promocion de las zonas
verdes en la ciudad, debido a sus constatados beneficios fisicos y psicolégicos.

La dotacion de espacios libres y zonas verdes previstos por la propuesta contribuye a la mejora de la salud
planteada por esta linea.

El disefio de la propuesta plantea la incorporacion de arbolado, arbustos y zonas ajardinadas de superficie tanto
en las zonas de espacios libres como en las aceras, permitiendo la generacion de espacios de sombra con presencia
de la naturaleza en dmbitos de proximidad a las zonas residenciales; suponiendo a su vez una contribucién a la
mejora general del microclima urbano vy la calidad del aire, gracias a a la aportacién de nuevos elementos
vegetales.

Por ultimo, los espacios libres y zonas verdes de la propuesta, se han dispuesto conforme a criterios de continuidad
e interrelacion, garantizando en todo momento su accesibilidad universal, de cara a la conformacién de una
verdadera red de infraestructura verde urbana, que contribuya al incremento de los desplazamientos peatonales
y ciclistas, asf como a la mejora de los habitos de vida activa y saludable por parte de la poblacion.

e Creacion de nuevos espacios de encuentro y convivencia

PRINCIPIO/OBJETIVO: Promover nuevos espacios de encuentro y convivencia en la ciudad, para salir del
aislamiento, el individualismo y la soledad no deseada, velando por la consecucién de espacios no segmentados
por grupos de poblacion, para facilitar el encuentro y la interaccion intergeneracional.
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Los espacios libres publicos previstos por la propuesta incorporan en el disefio de su urbanizacién espacios de
encuentro y convivencia, que puedan dar cabida a actividades de tipo variado e intergeneracional, de cara a
satisfacer y dar servicio a los intereses de todo el espectro de la poblacién. Garantizando la accesibilidad
universal a estos espacios y situdndolos con la mayor proximidad posible tanto a las zonas residenciales como a
los espacios verdes incluidos dentro del ambito.

NECESIDAD DE_NUEVAS DOTACIONES O DEL INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO

Asimismo, la actuacion comporta una modificacion de los usos urbanisticos, incorporando parcialmente el uso
residencial y manteniendo una componente terciaria, lo que permite adaptar la ordenacién a las necesidades
actuales y mejorar la diversidad funcional del ambito. La propuesta no se limita a sustituir un uso por otro, sino
que persigue una configuracion mas equilibrada entre vivienda, actividad econémica y espacios libres.

La actuacién prevista, debido al incremento poblacional que supone la propuesta, precisa de nuevas dotaciones
publicas, conforme a lo establecido por RG LISTA art. 82, -tal y como se justifica en el apartado del cumplimiento
de deberes y reservas dotacionales de la Memoria de Ordenacién-, y por lo tanto, de acuerdo a RG LISTA art. 47.1
y 47.3 b), puede considerarse como actuacién de mejora urbana.

LA PROPUESTA NO CONLLEVA NECESIDAD DE REFORMA O RENOVACION DE LA URBANIZACION

De acuerdo a RG LISTA art. 47.3 a) la actuacion prevista no conlleva la necesidad de reforma o renovacion de la
urbanizacién, dado que no altera la configuracion de los viales del entorno ni de las redes basicas de servicios
urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacion se precise realizar obras de urbanizacion
en las dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria o completar la urbanizacion existente conforme a RG
LISTA art. 188.

Por tanto, al no precisar la reforma o renovacion de la urbanizacion del &mbito, de acuerdo a RG LISTA art. 47.1y
art. 48.1, la propuesta tiene la consideracion de actuacion de mejora urbana.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 119 c) DE RG LISTA

No corresponde la justificacién de este apartado, puesto que la propuesta no implica desafectar del dominio
publico un suelo destinado a equipamientos comunitarios basicos, a espacios libres o zonas verdes, ni supone el
cambio de calificacion de un suelo destinado a vivienda protegida que no hubiera cumplido aun con su finalidad.

ALINEAMIENTO DE LA PROPUESTA CON LOS OBJETIVOS, FINALIDADES Y PRINCIPIOS RECTORES DE LA
ORDENACION DEL PGOU

La actuacidon propuesta responde a los objetivos expresados en el PGOU, concretamente en lo relativo a las
finalidades y principios rectores de la ordenacién urbanistica descritos en las Normas Urbanisticas art. 1.1.4:

X a) La promocion de un desarrollo sostenible y cohesionado de la Ciudad y de su territorio en términos sociales,
culturales, econémicos y ambientales, con el objetivo fundamental de mantenery mejorar las condiciones de vida
de sus habitante, y a tal fin el presente Plan garantiza la disponibilidad de suelo para la adecuada dotacién y
equipamiento urbano, el acceso a una vivienda digna a todos los residentes asi como para la implantacién de
actividades econdmicas.

La iniciativa prevista supone una propuesta de desarrollo urbano sostenible y cohesionado para la ciudad, al plantear
la puesta en carga de una zona de vacio urbano en situacién actual de estancamiento, adaptando su uso y condiciones
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a las demandas actuales de la ciudad y de la poblacidn, asi como estableciendo relacién con su entorno y con el resto
de la ordenacion urbanistica prevista para el conjunto del ambito.

En este sentido plantea una mejora de las condiciones de vida de los habitantes de la ciudad, garantizando ademas la
disponibilidad de suelo para dotaciones, en relacién al incremento de poblacién propuesto.

El cambio de uso de la propuesta a residencial contribuye asi mismo a ampliar la actual oferta de viviendas de la ciudad,
manteniendo un 30% de la edificabilidad terciaria, para propiciar la implantacion de actividades econdmicas.

X b) La vinculacién de los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los recursos naturales, incorporando
objetivos de sostenibilidad y garantizando el disfrute de un medio ambiente urbano y natural adecuado para
mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida de sus ciudadanos.

La dotacidn de espacios libres y zonas verdes prevista por la propuesta garantiza unas adecuadas condiciones para el
disfrute del medio ambiente urbano y la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos.

c) La conservacién del patrimonio histérico, cultural y artistico del municipio.

X d) La subordinacién de los usos del suelo y de las edificaciones, sea cual fuere su titularidad, al interés general
definido por la ordenacién urbanistica del presente Plan evitando todo intento de especulacion, y a tal fin, delimita
el contenido del derecho de propiedad conforme a su funcién social y utilidad publica.

Los usos del suelo y de las edificaciones previstos por la propuesta responden al interés general, al corresponderse
con los usos de mayor demanda actual en la zona, y ser ademas coincidentes con los usos mayoritarios contemplados
por el planeamiento aprobado para el conjunto del dmbito (PERI "Cruzcampo").

X e) El aseguramiento de la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica en
materia de clasificacion, calificacion del suelo y en la ejecucidn de obras o actuaciones de los entes publicos que
impligue mejoras o repercusiones positivas para la propiedad privada.

Se garantiza mediante la justificacion de la propuesta del cumplimento de LISTA art. 28 y RG LISTA art. 49 y 54, relativa
a los deberes asociados a las actuaciones de mejora urbana.

X f) Lasolidaridad de los beneficios y cargas entre quienes intervengan en la actividad de ejecucién del planeamiento,
impidiendo la desigual atribucidn de beneficios en situaciones iguales.

Se garantizara la justa distribucién de beneficios y cargas durante el proceso de ejecucién de la actuacion prevista,
mediante el cumplimiento -entre otros- de LISTA art. 93 y RG LISTA art. 53 y 135.

1.3.7  INFRAESTRUCTURAS URBANAS PREVISTAS

El presente instrumento no contempla ninguna intervencion sobre las infraestructuras urbanas, al tratarse de una
actuacién de transformacién urbanistica de mejora urbana, sin prevision de nueva urbanizacién o intervencién
sobre la urbanizacion existente.

Al tratarse de una zona de suelo urbano plenamente consolidada, la zona dispone ya de todas las infraestructuras
necesarias para dar servicio a la actuacion prevista.

1.3.8  CUADRO RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

Resumen de datos de usos, superficies y edificabilidades previstas en la ordenacion:
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EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD Ne DE
Us0 SUP.PARCELA RESIDENCIAL COMERCIAL TOTAL VIVIENDAS
PO1 RESIDENCIAL 4.685,00 24.240,30 24.240,30 194
P02 TERCIARIO 1.596,18 10.388,70 10.388,70
EL-01 ESPACIO LIBRE 3.264,52
VIARIO VIARIO 390,30
9.936,00 24.240,30 10.388,70 34.629,00 194
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1.3.9  CUADRO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y PROPUESTOS

De conformidad con lo establecido en el articulo 92 del RG LISTA, se realiza a continuacion un estudio comparativo
de las principales determinaciones y pardmetros urbanisticos correspondientes a la ordenacién vigente y a la

propuesta del presente Estudio de Ordenacién, con objeto de identificar y valorar las modificaciones introducidas

en materia de edificabilidad, densidad, usos, tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas. La comparacion

permite constatar que la propuesta mantiene inalterada la edificabilidad lucrativa total del &mbito, sin incremento

del aprovechamiento urbanistico, modificando fundamentalmente su distribucién de usos y la configuracion

espacial de la ordenacion, mediante la incorporacién del uso residencial, el mantenimiento de una componente

terciaria y la creacién de un nuevo espacio libre estructurante. La transformacion permite asi completar un suelo

urbano actualmente vacante, mejorar su integracion con los tejidos colindantes y aumentar la superficie destinada

a espacios de uso publico, sin incrementar la edificabilidad global asignada por el planeamiento vigente.

PARAMETRO

ORDENACION VIGENTE / SITUACION
DE PARTIDA

ORDENACION PROPUESTA

Superficie total del dmbito

9.936,00 m2s

9.936,00 m2s

Clasificaciéon del suelo

Suelo urbano consolidado conforme
al PGOU de Sevilla.

Suelo urbano. Actuacion de
transformacion urbanistica de
mejora urbana.

Ordenacion de referencia

PGOU de Sevillay Estudio de Detalle
vigente.

Estudio de Ordenacién.

Uso principal

Servicios Terciarios en Edificacion
Abierta (ST-A).

Uso mixto residencial-terciario,
con una parcela residencial y otra
terciaria mas espacios libres.

Superficie de parcela lucrativa

Parcela ST-A: 7.864,38 m2s.

Residencial PO1: 4.685,00 m?Zs.
Terciario P02: 1.596,18 m?2s. Total
lucrativo: 6.281,18 m?s.

Edificabilidad lucrativa total

34.629,00 m?t.

34.629,00 m?t.

Edificabilidad terciaria

34.629,00 m?t.

10.388,70 m?t.

Edificabilidad residencial

No prevista como uso principal.

24.240,30 m?t.

Numero de viviendas

0 viviendas como uso principal de la
ordenacion.

194 viviendas.

Tipologfa edificatoria

Servicios Terciarios en Edificacion
Abierta (ST-A).

Edificacion residencial y terciaria
integradas en una ordenacioén
abierta y articulada mediante
espacio libre.

Altura maxima

7 plantas, altura méaxima 26,50 m.

Residencial: PB+8+atico. Terciario:
hasta PB+16, con menor altura
hacia determinados frentes.

Ocupacioén sobre rasante

Maximo 60 % de la parcela; el Estudio
de Detalle contempla 5.351,56 m2.

Determinada por la nueva
ordenacién y la configuracion de
las parcelas edificables.

Viario

2.071,62 m?s destinados a viario.

390,30 m?s destinados a viario.

Espacios libres publicos

No se establece una parcela
especifica de espacio libre dentro de
la ordenacién vigente; el suelo
publico se destina fundamentalmente
3 viario.

EL-01: 3.264,52 m?s.

Aprovechamiento urbanistico

34.629 UA segun la homogeneizacion
empleada en la Memoria.

34.629 UA.

Estructura del espacio publico

Predominio de la parcela lucrativa y
del viario previsto por el Estudio de
Detalle.

Gran espacio libre central con
conexiones este-oeste y relacion
con el desarrollo de Cruzcampo.

297

W buro4 32
Cédigo Seguro De Verificacion QBg40UgqmibfW1pX6NIbOZQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Juan de la Rosa Bonson Firmado 08/10/2026 13:11:32
Observaciones Pégina 32/59

Ur De Verificacién

https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/QBg4oUqmjbfWlpX6NIbOZQ==

Erobado inicialmente, por Ia Junta de Gobierno de la ciudad de Sevilla, en sesion ordinaria celebrada el dia 16/10/2026
EL SECRETARIO DE LA JUNTA

Codigo Seguro De Verificacion ZbQ i NADOf zR] QVj q4d24Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Juan Francisco Bueno Navarro Firmado 19/10/2026 13:05:57
Observaciones Péagina 32/59

Url De Verificacién

https://ww. sevilla.org/verifirnmav2/ code/ ZbC i NADO zRj QVj q4d24Q==



https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/ZbCjiNADOfzRjQVjq4d24Q==

ESTUDIO DE ORDENACION
PARCELA EN AVD DE ANDALUCIA N° 3-5 | PGOU SEVILLA

1.3.10 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS DOTACIONALES
1.3.10.1 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DEBERES Y LAS RESERVAS DOTACIONALES

De acuerdo a RG LISTA, art. 82.1, de conformidad con el articulo 61.2 de la LISTA, la ordenacion urbanistica debera
dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcion suficiente a la
demanda de la ciudadaniay a las caracteristicas del municipio.

Por otro lado, conforme a RG LISTA, disposicion transitoria tercera, las reservas y estdndares dotacionales
correspondientes a las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general realizadas sobre suelo urbano
consolidado, que comporten una actuacion de transformacién urbanistica, serdn los que resulten de aplicar los
criterios de RG LISTA art. 82, con algunas particularidades, que se describen en cada uno de los siguientes
apartados.

e SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

1) Calculo de la reserva de dotaciones

De acuerdo a RG LISTA, disposicidn transitoria tercera, las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas
generales de espacios libres y zonas verdes se estableceran en proporcién al incremento de poblacién que se
derive de la actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.

El Anexo de definiciones del RG LISTA, define el estandar existente de sistemas generales de espacios libres y zonas
verdes como la relacién entre la superficie de suelo, expresada en metros cuadrados, de sistemas generales
municipales ejecutados, funcionales y en uso efectivo, entre la poblacion del municipio, expresada en habitantes.

De acuerdo a los datos suministrados por parte de la Gerencia de Urbanismo y Medio Ambiente del Ayuntamiento
de Sevilla, el estandar existente en el municipio para al sistema general de espacios libres y zonas verdes es de
7,21 m?s/hab.

Parametros propuestos

SUP. AREA HOMOGENEA | EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL | EDIFICABILIDAD COMERCIAL EDIFICABILIDAD TOTAL
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9.936,00 24.240,30 10.388,70 34.629,00
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Partiendo de los datos de la propuesta de ordenacidon y tomando en consideracion este estandar, se calcula la
siguiente reserva de dotaciones:

SISTEMA GENERAL
INCREMENTO ESTANDAR RESERVA
EDIFICABILIDAD U FF’{?RTIL(/)VIV VIVIENV\QJDAS RATIO ”\Iigl;iZACEIE‘)TNO DOTACIONAL SUELO
RESIDENCIAL ( i ) (ud) HAB/VIV (hab) EXISTENTE SG DOTACION SG
(m?t) v ! e (m?s/hab) (ms) (*)
24.240,30 125,00 194 2,4 466 7,2101 3.357,02
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(*) Formula aplicada: Incremento poblacién x Estandar dotacional existente SG.

De acuerdo a estos cdlculos, la reserva de suelo para dotaciones correspondientes al sistema general de espacios
libres y zonas verdes es de: 3.357,02m?2s.

Taly como se ha ido indicando en apartados anteriores, la parcela viaria resultante del estudio de detalle con una
superficie de 2.071,62 m? se ordena de manera unitaria en el presente Estudio de Ordenacidn formando parte
parcialmente del espacio libre. De esta manera, la parcela original se califica como viario 390 m? y dentro del
espacio libre se incorpora 1.681,62 m2. No obstante, esta superficie de espacio libre incorporado a la parcela EL1
deberd quedar compensado en las dotaciones necesarias, estimandose la siguiente dotacion para el area
homogénea:

Sistema general de espacios libres y zonas verdes es de: 3.357,02 m3s
Compensacion de viario original: 1.681,62 m?s
Total de Espacios libres necesarios: 5.037,30m3s

2) Cesidn de suelo prevista y otras formas de cumplimiento del deber:

Con respecto a esta reserva, la propuesta de ordenacién prevé una cesién de parte del Sistema General total
necesario, debido a la imposibilidad fisica para materializar la reserva total dentro del propio dmbito, dada la
reducida dimension del ambito de actuacidn y el elevado porcentaje de la reserva con respecto a la superficie total

del mismo:
- Ambito de actuacion: 9.936 m?s
- Total de Espacios libres necesarios: 3.357,02 m?%s
- Compensacion de viario original: 1.681,62 m?s
- Reserva de suelos dotacién SG Propuesto: 3.264,52 m2s
- Porcentaje dotacion SG/sector: 32,85%

De acuerdo a RG LISTA, art. 82.2, para el cumplimiento de este deber, es posible la consideracion de parte de la
zona interior comun de espacios libres de la parcela residencial como dotacidn privada, sin llegar a sobrepasar el
limite del 20% de la reserva exigida indicado por el articulo, entendiendo dicha reserva como la suma total de las
dotaciones correspondientes a los sistemas generales y locales.

RESERVA SUELO DOTACION SG PORCENTAJE MAXIMO COMPUTO DOTAC. COMPUTO MAXIMO DOTAC. PRIV.
(m?s) PRIV. (m?s)
3.355,68 20% 671,40
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Por tanto:
MEDIOS ALTERNATIVOS
RESERVA DEBER RESTANTE DOTACION SG (m3s) (*) | CUMPLIMIENTO DEL DEBER
RESTANTE
Sl;él-com?qozljactjloeN CESION DE SUELO DEBER RESTANTE
(mfs) NECESARIA SG (m?s) | DOTACION SG
ELO1 3.264,52
ELp  20% dotacion 671,40 5.038,64 1.102,72 Entrega de superficie
necesaria) edificada/valor en metalico
Total 3.935,92

e SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS BASICOS, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

1) Célculo de la reserva de dotaciones

De conformidad con el articulo 61.2 de la LISTA y con el articulo 82 del Reglamento General de la LISTA, la
ordenacién urbanistica deberd garantizar una dotacion suficiente de equipamientos comunitarios bdsicos,
espacios libres y zonas verdes, en proporcion adecuada a las caracteristicas de la actuacion y a las necesidades de
la ciudadania.

Asimismo, conforme a la disposicién transitoria tercera del RG LISTA, las reservas dotacionales correspondientes
a actuaciones de transformacién urbanistica sobre suelo urbano consolidado deberan determinarse tomando
como referencia el nivel dotacional existente de la zona de suelo urbano en la que se integra la actuacion. El propio
Reglamento define dicho nivel dotacional como la relacion entre la superficie destinada a sistemas locales de
espacios libres, zonas verdes y equipamientos comunitarios basicos y la superficie total edificable lucrativa
asignada por el planeamiento.

En el presente caso, la actuacion prevista no supone incremento de la edificabilidad lucrativa total respecto de la
establecida por el planeamiento vigente, manteniéndose la misma cuantia global de techo edificable y
produciéndose Unicamente una redistribucién parcial de los usos previstos en el ambito.

Por tanto, al no producirse incremento de edificabilidad lucrativa, la actuacién no genera una mayor intensidad
edificatoria respecto de la situacion de partida que determine por si misma la necesidad de nuevas reservas
dotacionales locales. En consecuencia, y tomando como referencia el nivel dotacional existente en los términos
previstos por la disposicion transitoria tercera del RG LISTA, no resulta necesaria una nueva cesién de suelo
destinada a sistemas locales de equipamientos comunitarios basicos, espacios libres y zonas verdes, al no verse
reducido el nivel dotacional correspondiente a la ordenacién vigente.

e DOTACION MINIMA DE ZONAS VERDES

De acuerdo a RG LISTA, art. 82:

8. Conforme al articulo 61.4 de la ley, los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion y de reforma interior, en el marco de las directrices establecidas por los
planes generales de ordenacion municipal, los planes bdsicos de ordenacién municipal o los planes de ordenacion urbana,
reservardan como minimo un diez por ciento de la superficie de sus Gmbitos para su destino a zonas verdes, con el objeto de
mitigar los efectos del cambio climdtico y de garantizar el esparcimiento de la ciudadania. Esta superficie podrd formar
parte de las reservas dotacionales, tanto publicas como privadas, establecidas en los apartados 3, 5 y 6 de este articulo, y
deberad estar dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y desarrollar funciones ambientales (ecoldgicas,
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mitigacion del cambio climdtico, etc.) ademds de las propias de su calificacion urbanistica. Esta superficie podrd modularse
por los instrumentos de ordenacién urbanistica conforme a los siguientes criterios:

No es de aplicacion en este caso, al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana.

e ARBOLADO PUBLICO

No es de aplicacidon en este caso, al tratarse de una actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana,
sin necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion existente.

1.3.10.2 CUADRO RESUMEN DE DEBERES Y CESION DE SUELO PARA DOTACIONES

DEBER CESION DE SUELO DEBER A MATERIALIZAR POR
CESION PREVISTA COMPUTABLE MEDIOS ALTERNATIVOS
SUELO(m?3s) (m?2s) (RG LISTA art. 49)
;g;il\s/‘CEGRED’\:;RAL DE ESPACIOS LIBRES Y 5.038,64 m?s 3935,92 m?s 1.102,72
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
COMUNITARIOS BASICOS, ESPACIOS LIBRES Y 0
ZONAS VERDES

*Ya contemplada en el calculo del estandar dotacional

e APARCAMIENTOS

Al no tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién, ni estar contemplada
ninguna intervencion sobre la urbanizacion existente, no existe obligacion de previsién de reserva de
aparcamientos en la via publica.

Se calcula en cualquier caso como referencia la dotacién minima de aparcamientos en parcela, de acuerdo a las
condiciones de las Normas Urbanisticas del PGOU Sevilla:

Titulo VI, Capitulo II. Condiciones comunes a todos los usos, art. 6.2.5. Dotacion de aparcamientos:

1. Ladotacion minima de plazas de aparcamiento serd la que establezcan estas Normas para cada tipo de uso en concreto.
No obstante, no serd obligatoria esta dotacion, siempre y cuando, el nimero total de plazas resultantes como
consecuencia de la aplicacidn de dichas Normas, sea igual o inferior a seis (6), o cuando las edificaciones estén situadas
en una calle de menos de seis (6) metros de latitud.

Capitulo Ill. Uso residencial, art. 6.3.8. Dotacion de Aparcamientos:

1. Como minimo se dispondrd de una (1) plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados de
edificacién o fraccidn superior a cuarenta (40), y en todo caso, por cada unidad de vivienda o apartamento. Todo ello
salvo lo dispuesto en el articulo 6.2.5.

2. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo podrdn ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubicarse en garaje.

De acuerdo a lo anterior, la dotacidn total de aparcamientos de acuerdo a PGOU Sevilla seria:
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uso EDIFICAB. (m?t) PORCENT. RESERVA APARCAM. TOTAL RESERVA APARCAM.
Residencial 24.240,30 1plz /75 m?t 323 plz
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uso N2 VIVIENDAS PORCENT. RESERVA APARCAM. TOTAL RESERVA APARCAM.

Residencial 194 1plz Jviv 194 plz

De entre ambos calculos, se selecciona el valor de dotacidon mayor, correspondiente a 323 plazas.

De acuerdo a las dimensiones de la parcela de uso residencial, y contando con un ratio de ocupacién de 25-30 m?t
por plaza de aparcamiento, resultara indispensable materializar esta reserva mediante garaje bajo rasante, que
permitird ademas mantener sin ocupacién el espacio libre de parcela.

Dentro de esta dotacion, deberan incluirse las plazas destinadas a movilidad reducida, de acuerdo al Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

1.3.11 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DEBERES VINCULADOS AL INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA PROPUESTA

Conforme a LISTA art. 28, entre los deberes vinculados a la promocion de actuaciones de mejora urbana se
encuentra la entrega a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, de la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en
el dmbito de actuacion, silo hubiera. De acuerdo a este mismo articuloy a RG LISTA art. 49.3 este deber de entrega
de suelo podrad sustituirse también por la entrega de su valor en metélico.

Conforme a RG LISTA art. 52, el aprovechamiento urbanistico preexistente en las actuaciones de transformacion
urbanistica se corresponderd con el aprovechamiento objetivo que tengan los suelos conforme a la ordenacion
urbanistica vigente antes de la delimitacion de la actuacién, o con el que tenga materializado legalmente la parcela
si éste fuera superior.

APROVECHAMIENTO EXISTENTE
ST-A
EDIFICABILIDAD PREVIA PARCELA (m?t) COEF. HOMOG. USO TERCIARIO APROVECH. OBJETIVO PREVIO (UA)
34.629,00 1 34.629,00
COEF USO/
uso EDIFICABILIDAD TIPOLOGIA APROV (UAS)
PO1 RESIDENCIAL 24.240,30 1,00 24.240,30
P02 TERCIARIO 10.388,70 1,00 10.389,00
TOTAL 34.629,00 34.629,00

Por tanto, no se produce incremento de aprovechamiento.
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A

1.3.12 ADECUACION DE LA PROPUESTA A LOS FINES, PRINCIPIOS GENERALES Y CRITERIOS DE LA

ORDENACION URBANISTICA ESTABLECIDOS EN LISTAY RG LISTA

FINES DE LA ORDENACION URBANISTICA

Adecuacién de la propuesta a los fines de la ordenacion urbanistica establecidos en LISTA art. 3:

LISTA Articulo 3. Actividades y fines de la ordenacidn territorial y urbanistica

X

2. Son fines de la ordenacion urbanistica:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado del municipio en términos sociales, culturales, econémicos,
sanitarios y ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad de vida de la
poblacion.

La propuesta supone un aprovechamiento mas sostenible del suelo, al proponer la incorporacion de uso residencial en una
parcela en situacion prolongada de estancamiento, atendiendo a la mixticidad de usos, para favorecer asi su desarrollo,
garantizando la viabilidad econémica de la intervencion.

La modificacién de las condiciones urbanisticas planteada por la propuesta supone una mejora urbana del dmbito, asi como
de la calidad de vida de la poblacion del entorno y por ende de la ciudad en su conjunto.

La propuesta de ordenacion planteada tiene en consideracidn las estrategias de la Agenda 2030 y sus determinaciones se
encuentran en consonancia con los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), especificamente en lo relacionado con el ODS
n? 11 "Ciudades y comunidades sostenibles" y sus metas especificas de desarrollo para lograr que las ciudades sean mas
inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles.

b) Vincular los usos y transformacidn del suelo, sea cual fuere su titularidad, a la utilizacién racional y sostenible de los
recursos naturales, asegurando la adecuacion e integracion paisajistica de las actuaciones urbanisticas y de
transformacion urbanistica y el respeto a las normas de proteccion del patrimonio.

Dado el estado de pardlisis y estancamiento actual en el desarrollo del suelo del ambito de intervencidn, la propuesta
supone un mejor aprovechamiento y por tanto una utilizacion racional y sostenible del suelo como recurso natural.

El resto de condiciones no son de aplicacién, al no existir dentro del d@mbito ningin elemento paisajistico o elemento
patrimonial protegido.

c) Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, conforme a su funcidn social y al interés general,
garantizando la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes, una justa distribucion de
beneficios y cargas en el ambito de cada actuacion de transformacion, asi como la proteccion del medio ambiente.

La fase de desarrollo de ejecucién urbanistica de la propuesta se llevara a cabo conforme al ejercicio de las obligaciones y
derechos ligados a la propiedad del suelo, considerando en todo momento el principio de respeto y proteccion del medio
ambiente.

d) Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen, impedir la especulacion del
suelo y garantizar su disponibilidad para los usos urbanisticos y los adecuados equipamientos urbanos, asi como el
acceso a una vivienda digna, estableciendo las reservas suficientes para vivienda protegida.

[e¢]
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A través del cumplimiento de los deberes establecidos para las actuaciones de transformacion urbanistica, se asegura la
participacion de la comunidad en las plusvalias derivadas de la actuacion, impidiendo asi la especulacion del suelo y
garantizando su disponibilidad para los usos urbanisticos y equipamientos urbanos adecuados.

Al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana no es obligatoria la reserva de vivienda
protegida (RG LISTA art. 83).

——1 e) Integrar el principio de igualdad de género, teniendo en cuenta las diferencias entre mujeres y hombres en cuanto
al acceso y uso de los espacios, infraestructuras y equipamientos urbanos, y garantizando una adecuada gestion para
atender a las necesidades de mujeres y hombres en las actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica.

La propuesta integra el principio de igualdad de género en su disefio y determinaciones, teniendo en cuenta las diferencias
entre mujeres y hombres en el acceso y uso de los espacios, infraestructuras y equipamientos urbanos y garantizando una
adecuadas gestion para atender a las necesidades de ambos sexos.

—— f) Integrar el principio de igualdad de oportunidades, sin que pueda prevalecer discriminacion alguna por razén de
nacimiento, raza, sexo, religion, opinion, discapacidad o cualquier otra condicion o circunstancia personal o social.

La propuesta integra el principio de igualdad de oportunidades en su disefio y determinaciones, sin que pueda prevalecer
discriminacion alguna por razén de nacimiento, sexo, religion, opinién, discapacidad o cualquier otra condicion o
circunstancia personal o social.

—1 g) Incorporar la perspectiva de la familia, asegurando su adecuado desenvolvimiento en el disefio de las ciudades.

La propuesta integra la perspectiva de familia en su disefio y determinaciones, asegurando su adecuado desenvolvimiento
en su contribucion al crecimiento y desarrollo de la ciudad.

——1 h) Atender a los principios de accesibilidad universal.

La propuesta contempla el principio de accesibilidad universal en el disefio de todos sus espacios.

304

Cédigo Seguro De Verificacion QBg40UgqmibfW1pX6NIbOZQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Juan de la Rosa Bonson Firmado 08/10/2026 13:11:32
Observaciones Pégina 39/59

Ur De Verificacién

https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/QBg4oUqmjbfWlpX6NIbOZQ==

Erobado inicialmente, por Ia Junta de Gobierno de la ciudad de Sevilla, en sesion ordinaria celebrada el dia 16/10/2026
EL SECRETARIO DE LA JUNTA

Codigo Seguro De Verificacion ZbQ i NADOf zR] QVj q4d24Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Juan Francisco Bueno Navarro Firmado 19/10/2026 13:05:57
Observaciones Péagina 39/59

Url De Verificacién

https://ww. sevilla.org/verifirnmav2/ code/ ZbC i NADO zRj QVj q4d24Q==



https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/ZbCjiNADOfzRjQVjq4d24Q==

ESTUDIO DE ORDENACION
PARCELA EN AVD DE ANDALUCIA N° 3-5 | PGOU SEVILLA

PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION

Adecuacion de la propuesta a los fines de la actividad urbanistica establecidos en LISTA art. 4:

LISTA Articulo 4. Principios generales de la ordenacién y de la actividad territorial y urbanistica

X

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn ajustarse al principio de desarrollo sostenible y a los siguientes
principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberdn justificar que la ordenacion propuesta estd basada en el interés
general y dimensionada en funcion de la demanda racionalmente previsible, cumpliendo con la funcidn social del suelo,
estableciendo los equipamientos y las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la especulacion.
Se analizardn las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y se considerardn las medidas incluidas en planes
de emergencia y protocolos operativos.

El cambio uso de la propuesta con respecto a las determinaciones del planeamiento vigente se basa en el interés general y
la deteccion de una mayor demanda del uso residencial en el sector con respecto al uso terciario, y que constituye la
principal causa de la situacidn actual de estancamiento en el desarrollo del suelo.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacion propuesta deberd justificar el respeto y proteccion al medio
ambiente, la biodiversidad y velar por la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y
paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcicn visual.
Asimismo, deberd garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion, mitigacidn y reversion de
los efectos del cambio climatico.

El disefio y determinaciones de la propuesta garantizan la adopcién de medidas necesarias para la adaptacidn, mitigacion y
reversion de los efectos del cambio climatico.

El resto de condiciones no son de aplicacion, al no existir dentro del @mbito ningin elemento ambiental, de biodiversidad,
paisajistico o patrimonial de valor.

c) Ocupacion sostenible del suelo: se deberd promover la ocupacidn racional del suelo como recurso natural no
renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta mediante las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi
como la regeneracion y renovacion urbana y la preferente culminacion de las actuaciones urbanisticas y de
transformacion urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.

Al tratarse de una actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana, la propuesta promueve una ocupacion
racional del suelo, fomentando un modelo de ciudad compacta, asi como la regeneracion y renovacién de las zonas urbanas
ya existentes, frente a la iniciativa de nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las actuaciones serdn compatibles con una
gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en especial de los recursos hidricos, y se basardn en criterios de
eficiencia energética, priorizando las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

El disefio y determinaciones de la propuesta se basa en criterios de eficiencia energética, priorizando el empleo de las
energias renovables y la valorizacidn de los residuos.

El resto de condiciones no son de aplicacién, al no existir ningin recurso natural dentro del dmbito.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y recuperarse de sus efectos
de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacion y restauracion de sus estructuras y funciones bdsicas.
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del ambito.

No es de aplicacion, debido a la reducida escala de la intervencion y no existir ninguna infraestructura urbana basica dentro

derivados de su ejecucion y mantenimiento.

——1 f) Viabilidad econémica: todas las actuaciones de transformacién urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada
deberan justificar que disponen de los recursos econémicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes

En préximas fases de redaccion del documento, con la inclusion del apartado de Memoria Econdmica, el promotor
justificara que dispone de los recursos econdmicos suficientes para asumir las cargas y costes derivados de la ejecucion y
mantenimiento de la actuacidn de transformacién urbanistica propuesta.

transparencia y datos abiertos.

——1 g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacion territorial y urbanistica se fomentard la cooperacién entre
las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la

Durante la elaboracién y tramitacion del instrumento se fomentard la cooperacidn entre las administraciones publicas y
actores privados implicados, y se garantizara en todo momento la transparencia y disponibilidad de datos de la actuacion,
mediante el estricto cumplimiento de los procedimientos y condiciones de tramitacién establecidos por LISTAy RG LISTA.
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CRITERIOS DE ORDENACION

Adecuacién de la propuesta a los criterios de ordenacion establecidos en RG LISTA art. 79 a 83:

RG LISTA Articulo 79. Criterios generales para la ordenacién urbanistica

X
—— 1. Para la integracion del principio de desarrollo urbano y territorial sostenible en la ordenacion urbanistica, en el marco

de los principios generales establecidos en el articulo 4 de la Ley, los instrumentos de ordenacidn urbanistica general y
detallada, de acuerdo con su objeto y alcance, establecerdn sus determinaciones conforme a los criterios establecidos
en esta Seccion. La ordenacion urbanistica tendrd en cuenta las estrategias de la Agenda 2030 y procurard la alineacion
de sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible.

La alineacién del disefio y determinaciones de la propuesta con los objetivos de desarrollo sostenible de la Agenda 2030 se
justifica de manera especifica en un apartado independiente.

|| 2. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley se promoverd una ocupacion racional y eficiente del suelo, implantando
un modelo de ordenacion de ciudad compacta y de diversidad funcional que evite la dispersion urbana. Con tal fin, los
instrumentos de ordenacion urbanistica general y los Planes de Ordenacion Urbana establecerdn la ordenacion
urbanistica conforme a las siguientes directrices:

a) Se priorizard la consolidacion de los nucleos urbanos existentes, anteponiendo las actuaciones sobre el suelo urbano
y la culminacién de las actuaciones de transformacion urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos en suelo
rustico.

Al tratarse de una actuacion de transformacién urbanistica de mejora urbana, la propuesta promueve una ocupacion
racional del suelo, fomentando un modelo de ciudad compacta, asi como la regeneracién y renovacién de las zonas urbanas
ya existentes, frente a la iniciativa de nuevos desarrollos.

——1 b) Las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico deberdn justificar, en el marco de lo establecido en
el articulo 31 de la Ley, su viabilidad social, econémica, ambiental y paisajistica respecto a las alternativas posibles en
suelo urbano.

No es de aplicacion, al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica en suelo urbano.

——1 ¢) Sin perjuicio de lo previsto en los articulos 43, 44 y 50, las actuaciones de transformacidn urbanistica en suelo rustico
atenderdn a criterios de proporcionalidad en cuanto a su dimension, de acuerdo con las necesidades objetivas de
crecimiento, evitando el consumo innecesario de suelo. Se delimitaran los suelos estrictamente necesarios para
demandas debidamente justificadas, con parametros urbanisticos que justifiquen su consumo y rentabilizaciéon como
recurso natural limitado, especialmente respecto a la edificabilidad y densidad.

No es de aplicacion, al tratarse de una actuacién de transformacidn urbanistica en suelo urbano.

d) En la ordenacion propuesta se promoverd la integracion de los elementos naturales existentes, asi como los ligados
al uso rural, preferentemente en la red de espacios libres y equipamientos comunitarios.

No es de aplicacion, al no existir ningin elemento natural o ligado al uso rural dentro del ambito.

e) Se promoverd la preservacion y puesta en valor del patrimonio historico, asi como de su entorno, y de los valores
paisajisticos, priorizando la implantacién de usos compatibles con su régimen de proteccion y los valores a preservar.

No es de aplicacidn, al no existir ningtin elemento patrimonial, entorno de elemento patrimonial o bien paisajistico de valor
dentro del ambito.

B ourd4 42

Cédigo Seguro De Verificacion QBg40UgqmibfW1pX6NIbOZQ== Estado Fecha y hora
Firmado Por Juan de la Rosa Bonson Firmado 08/10/2026 13:11:32
Observaciones Pégina 42/59
Ur De Verificacién https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/QBg4oUgqmjbfWlpX6NIbOZQ==

Aprobado, inicialmente, por Ia Junta de Gobierno de la ciudad de Sevilla, en sesion ordinaria celebrada el dia 16/10/2026
EL SECRETARIO DE LA JUNTA

Codigo Seguro De Verificacion ZbQ i NADOf zR] QVj q4d24Q== Estado Fechay hora
Firmado Por Juan Francisco Bueno Navarro Firmado 19/10/2026 13:05:57
Observaciones Péagina 42/59

Url De Verificacién https://ww. sevilla.org/verifirnmav2/ code/ ZbC i NADO zRj QVj q4d24Q==



https://www.sevilla.org/verifirmav2/code/ZbCjiNADOfzRjQVjq4d24Q==

308

ESTUDIO DE ORDENACION
PARCELA EN AVD DE ANDALUCIA N° 3-5 | PGOU SEVILLA

3. De conformidad con el articulo 61.1 de la Ley, se fomentard la revitalizacion de la ciudad existente y su diversidad
funcional proponiendo actuaciones de mejora, rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas. A tal fin, el Plan
General de Ordenacion Municipal, el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal y los Planes de Ordenacion Urbana
observardn las siguientes directrices:

a) Se priorizardn las actuaciones destinadas a completar la malla urbana existente, procurando, en el marco de los
articulos 27 y 29 de la Ley, la mejora de la ciudad consolidada mediante actuaciones de mejora urbana y de
rehabilitacion edificatoria y la renovacion de tejidos urbanos obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de reforma
interior.

b) Se favorecerd la integracion de usos compatibles con el residencial en el medio urbano para conseguir el objetivo de
diversidad funcional y de usos, y se reducird la distancia entre los espacios libres, zonas verdes y equipamientos
comunitarios y el resto de los usos propuestos, para desarrollar patrones de proximidad que permitan un mayor nimero
de desplazamientos a pie.

Al tratarse de una actuacién de transformacién urbanistica de mejora urbana, la propuesta promueve una ocupacion
racional del suelo, fomentando un modelo de ciudad compacta, asi como la regeneracion y renovacion de las zonas urbanas
ya existentes. La ordenacidn plantea diversidad de tipologias residenciales, asi como mantenimiento de parte de la
edificabilidad terciaria favoreciendo la complejidad de usos.

El resto de condiciones no son de aplicacidn, al estar referidas a los PGOU, PBOM y POU.

4. De conformidad con los articulos 3 y 4 de la Ley, con el objetivo de conseguir la eficiencia energética, el
aprovechamiento de recursos renovables y la reduccion de la emisidn de gases de efecto invernadero, la ordenacion
urbanistica favorecera:

a) La mejora de la envolvente de las edificaciones en actuaciones de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana.

b) El disefio y orientacion adecuados de la trama urbana para obtener los beneficios de factores naturales como el
soleamiento o el régimen de vientos.

¢) La instalacion de fuentes de generacion de energias renovables, tanto en el espacio libre de edificacion como en la
envolvente de ésta, con independencia del uso al que se destinan y su titularidad publica o privada.

La propuesta, dentro de sus competencias, y a través de sus determinaciones, fomentara y favorecera la mejora de la
envolvente térmica de las edificaciones.

El disefio de la propuesta se basa en criterios de optimizacion de las condiciones de soleamiento y régimen de vientos de
la zona, teniendo en cuenta tanto las circunstancias y condicionantes fisicos especificos del &mbito como la adaptacién a
las caracteristicas de la trama urbana del entorno.

La propuesta, dentro de sus competencias, y a través de sus determinaciones, fomentara y favorecerd igualmente la
instalacion de fuentes de energia renovables, tanto en el espacio libre como en la propia envolvente de la edificacién.

5. Los instrumentos de ordenacion urbanistica, conforme al articulo 3.2 de la Ley, integrardn los principios de igualdad
de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal, incorporando en los mismos el interés superior
del menor, la perspectiva de la familia y las necesidades de la tercera edad. A estos efectos, conforme al alcance del
instrumento de ordenacion, incluiran:

a) La identificacion de los puntos del espacio publico urbano con condiciones de accesibilidad deficientes o que
representan un riesgo y las propuestas para su correccion.

b) La identificacion de las necesidades de la poblacion con perspectiva de género y por franjas de edad, al objeto de
establecer los usos de las dotaciones que ésta demande.

El disefio y determinaciones de la propuesta integran los principios de igualdad de género, igualdad de oportunidades,
accesibilidad universal, interés superior del menor, perspectiva de familia y necesidades de la tercera edad.
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Al tratarse de una intervencion sobre una parcela privada de suelo urbano, no existen puntos del espacio publico con
condiciones de accesibilidad deficientes.

La prevision de dotaciones de la propuesta se realiza conforme al cumplimiento de los deberes de cesién establecidos en
LISTA y RG LISTA para las actuaciones de transformacién urbanistica de mejora urbana, debiendo establecerse
posteriormente el uso especifico de las mismas por parte de la administracion, de acuerdo a las necesidades de la poblacién,
y considerando entre otros la perspectiva de género y las necesidades especificas de la poblacién por franjas de edad.

RG LISTA Articulo 80. Criterios de ordenacidn del espacio publico urbano y el espacio verde urbano

X
I | 1. Los instrumentos de ordenacion urbanistica, tanto general como detallada, establecerdn la ordenacion del espacio

publico urbano conforme a las siguientes directrices:

a) A fin de fomentar los desplazamientos peatonales, y de acuerdo con lo previsto en el articulo 61.2.c) de la Ley, se
prestara especial atencidn al disefio de los elementos definitorios del sistema de movilidad que se destine al peaton y
al transporte no motorizado, generando recorridos confortables desde el punto de vista del paisaje, de la calidad del
aire, del confort actstico, luminico, térmico y de la seguridad.

b) De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, se procurard la interconexion entre los sistemas generales y locales de
espacios libres y zonas verdes y entre estos y el entorno periurbano, rural y con los equipamientos de cardcter
supramunicipal y territorial.

¢) Para garantizar la contribucion a la mitigacidn de los efectos del cambio climdtico, con cardcter general, todos los
elementos del espacio publico urbano deberdn disponer de arbolado en proporcicn suficiente y como minimo el
estdndar establecido en el articulo 82.6.c).

d) Para reducir el efecto «isla de calor urbano» se procurard el mantenimiento del suelo natural y, en su caso, la
utilizacion de pavimentos de alta reflectancia solar, asi como de pavimentos tradicionales en la ciudad histdrica.

e) Se promoverd la calidad, seguridad y accesibilidad universal de los espacios publicos, teniendo en cuenta el criterio
de proximidad para su localizacion.

La propuesta, a través del posterior desarrollo del Proyecto de de obras para reurbanizar, prevé la generacion de espacios
libres con recorridos peatonales confortables desde el punto de vista del paisaje, de la calidad del aire, del confort acustico,
luminico, térmico y de la seguridad.

La propuesta, a través del posterior desarrollo del Proyecto de obras para reurbanizar, dispondra tanto en el viario como
en las zonas de espacios libres, de arbolado en proporcion suficiente para contribuir a la mitigacion de los efectos del cambio
climatico, de acuerdo a las Normas Urbanisticas del PGOU Sevilla. No es de aplicacion RG LISTA art. 82.6.c) al ser este
aplicable sélo a las actuaciones de transformacion urbanistica en suelo rustico.

La propuesta, a través del posterior desarrollo del Proyecto de obras para reurbanizar, procurara la utilizacién de
pavimentos de alta reflectancia solar o el mantenimiento del suelo natural, en caso de existencia del mismo, en pro de la
reduccién del efecto "isla de calor urbano".

La propuesta contempla los principios de calidad, seguridad y accesibilidad universal en el disefio de todos sus espacios
publicos, teniendo en cuenta ademds el criterio de proximidad para su localizacion.

| 2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica, tanto general como detallada, establecerdn determinaciones para la
regulacidn del espacio verde urbano como elemento que contribuye a la sostenibilidad urbana. Para ello deberdn:

a) Garantizar la calidad en el disefio de las zonas verdes, estableciendo una densidad minima de vegetacidn y
priorizando la plantacidn de especies autoctonas, las especies xéricas y las de bajo mantenimiento.

b) Regular el disefio de los pavimentos del espacio verde urbano, asegurando su permeabilidad y aptitud para la
plantacion.
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c) Establecer condiciones de ordenacion a los espacios libres interiores de las parcelas privadas que permitan su
ajardinamiento.

d) Al objeto de complementar las funciones ambientales del espacio verde urbano, se procurard la creacion de
superficies dotadas de vegetacion en las cubiertas y terrazas.

La propuesta contempla el principio de calidad en el disefio de sus zonas verdes, y a través del posterior desarrollo del
Proyecto de obras de urbanizacion, establecera una densidad minima de vegetacion, de acuerdo a las Normas Urbanisticas
del PGOU Sevilla, priorizando ademas la plantacién de especies autdctonas, xéricas y de bajo mantenimiento.

La propuesta, a través del posterior desarrollo del Proyecto de obras de urbanizacion, garantizara el empleo de pavimentos
sostenibles en el disefio de las zonas verdes, garantizando su permeabilidad y aptitud para la plantacion.

La propuesta, a través del posterior desarrollo de la normativa urbanistica del instrumento, establecera las determinaciones
necesarias para fomentar el ajardinamiento de los espacios libres interiores de las parcelas privadas, asi como para la
creacion de superficies dotadas de vegetacion en las cubiertas y terrazas de la edificacion, de cara a complementar las
funciones ambientales del espacio verde urbano.

RG LISTA Articulo 81. Criterios de ordenacidn de las dotaciones

De conformidad con el articulo 61 de la Ley los instrumentos de ordenacion urbanistica, tanto general como detallada,
atenderdn a las siguientes directrices en la implantacion de dotaciones:

a) Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las necesidades de la poblacion, se disefiaran de
manera versatil incluyendo zonas de estancia, de trdnsito y de desarrollo de actividades concretas (deportivas, ocio,
hosteleria, huertos urbanos o similares) complementarias del uso principal.

Dentro de los espacios libres previstos por la propuesta, a través del posterior desarrollo del Proyecto de obras de
urbanizacion, se incluirdn tanto zonas de transito, como zonas estancia y para el desarrollo de actividades deportivas o de
ocio (zona de juego infantil, aparatos biosaludables, etc).

b) Para favorecer la integracion en la trama urbana de los cauces que discurren por zonas urbanas o nuevos desarrollos
se podran calificar de espacios libres las zonas inundables de menor riesgo, permitiendo la implantacion en ellas de
aquellas dotaciones compatibles con la legislacion en materia de agua, siempre que no reduzcan la capacidad de
evacuacion de las avenidas y no incrementen los riesgos de inundacion.

No es de aplicacion, al no existir dentro del ambito ningun cauce fluvial o zona inundable.

¢) Para resolver los problemas de movilidad, se mejorardn las redes viarias, ciclista y peatonal, procurando avanzar
hacia un modelo de movilidad sostenible e integrado que priorice la intermodalidad, el transporte compartido, la
movilidad motorizada mediante energias limpias, la electrificacion de vehiculos, los desplazamientos peatonales en
distancias cortas y la movilidad a través de vias ciclistas. Para ello se fomentara:

19. El disefio de sistemas intermodales de transportes urbanos como el método mds efectivo para garantizar la
conectividad entre diferentes dreas de la ciudad.

29, Fl establecimiento de una red eficiente de transporte compartido para los desplazamientos dentro de la ciudad,
priorizando el uso del transporte colectivo y la planificacién de lineas eficientes, que garanticen el acceso a los
principales nucleos residenciales, de empleo y de ocio, y equipamientos comunitarios.

39 La creacion de una red ciclista densa, segura y protegida del trdfico rodado, asi como la implantacion de
infraestructuras seguras para aparcamiento de bicicletas, para establecer una alternativa para el movimiento de
ciudadanos dentro de la ciudad y, a su vez, favorecer la prdctica de ejercicio.
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49, El acondicionamiento y mejora de una red peatonal accesible, segura, protegida y conectada con la red de espacios
publicos de la ciudad y, a su vez, con los principales equipamientos y servicios publicos, para favorecer la mitigacion del
uso del transporte motorizado y la prdctica de ejercicio como fomento de la salud de la poblacidn local.

59, [a creacion de bolsas de aparcamiento disuasorio en conexion con otros medios de transporte (colectivo o no
motorizado), especialmente fuera de dmbitos de interés paisajistico o histérico.

° El desarrollo de infraestructuras que fomenten y propicien el uso de vehiculos eléctricos y de combustibles de bajo
impacto ambiental, tanto en los sistemas de transporte publico urbano como en los desplazamientos privados, asi
como la implantacidn de sistemas de gestion inteligente de la energia en el dmbito del transporte de personas y
mercancias.

La nueva dotacién de espacios libres que incorpora la propuesta contribuye a la mejora de la red peatonal de la ciudad,
sirviendo a su vez como elemento de conexion entre los espacios publicos y equipamientos de la zona, favoreciendo de este
modo la reduccién del uso del transporte motorizado y la practica del ejercicio fisico como actividad de fomento de la salud
de la poblacién.

El resto de apartados no son de aplicacion, al tratarse de una actuacion de mejora urbana, sin intervencién en la
urbanizacién ni en los sistemas de transporte e infraestructuras asociadas del dmbito.

I | d) Para favorecer la ciudad de proximidad se deberdn incluir los equipamientos comunitarios definidos en el Anexo de
definiciones o completar los existentes en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania, priorizando su
acercamiento a las necesidades cotidianas de la poblacion. Para ello se procurard:

19 Una distribucion equitativa de servicios y equipamientos publicos en el tejido urbano, evitando posiciones periféricas
y garantizando su accesibilidad desde las redes de transporte publico y no motorizado en todos los barrios y dareas de
la ciudad.

29, Fl uso inteligente y polivalente de los equipamientos, adaptado a los diferentes horarios y necesidades de la
poblacion, y el establecimiento de una regulacion flexible del uso pormenorizado, con el objetivo de evitar la
infrautilizacion de estos.

39. El uso compartido de equipamientos entre distintas zonas de la ciudad y entre municipios cercanos que, por sus
caracteristicas espaciales y funcionales, asi lo permitan.

4°. La construccion en estos suelos de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion, con destino exclusivo al
alquiler, conforme a lo establecido en el articulo 61.2.f) de la Ley.

En ningun caso, dicha posibilidad eximird del cumplimiento de las reservas previstas en el articulo 83 ni justificard la
garantia de las exenciones a tal obligacién que en el mismo se contienen.

La ubicacidn prevista para los espacios libres en el interior del sector favorece la proximidad para su uso por parte de los
residentes.

La propuesta da cumplimiento a los deberes de las actuaciones de mejora urbana establecidos en LISTA art. 28 y RG LISTA
art. 49, tomando como referencia el incremento de poblacién o edificabilidad previsto (RG LISTA art. 82.5).

X

[ | e) Para contribuir a la lucha contra el cambio climdtico se deberdn prever redes eficientes de infraestructuras y servicios
técnicos de acuerdo con la normativa aplicable y, en especial, las de abastecimiento, saneamiento y depuracion de las
aguas, contribuyendo a su ciclo integral; las energéticas, fomentando las energias renovables, los sistemas de bajo
consumo y de minimizacién de la contaminacion luminica, las de telecomunicaciones, fomentando el acceso universal

de calidad adecuada a las mismas; asi como las de recogida, tratamiento y gestion de residuos.

No es de aplicacion, al tratarse de una actuacién de mejora urbana, sin intervencion en la urbanizacién ni en las redes de
infraestructuras urbanas del ambito.
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f) Se tendrdn en cuenta las singularidades y necesidades concretas en el caso de suelos rusticos y urbanos donde
radiquen infraestructuras criticas o complejos industriales, conforme a lo establecido en la legislacion estatal en
materia de Seguridad Publica.

No es de aplicacion, al no existir ninguna infraestructura critica o complejo industrial con incidencia en materia de Seguridad
Publica dentro del ambito de actuacion.

RG LISTA Articulo 82. Reservas y estdndares dotacionales

X

1. De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, la ordenacion urbanistica deberd dotar a la ciudad de espacios libres
y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcion suficiente a la demanda de la ciudadania y a las
caracteristicas del municipi o. Los instrumentos que establezcan la ordenacion urbanistica detallada respetardn los
criterios que, respecto a estdndares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacion urbanistica
general y los Planes de Ordenacion Urbana, propiciando una aplicacion flexible de usos, conforme a lo regulado en el
articulo 61.4 de la Ley. En todo caso, a las dotaciones les sera de aplicacion su normativa sectorial especifica.

La propuesta da cumplimiento a los deberes de las actuaciones de mejora urbana establecidos en LISTA art. 28 y RG LISTA
art. 49, tomando como referencia el incremento de poblacién o edificabilidad previsto (RG LISTA art. 82.5).

RG LISTA Articulo 83. Reserva de vivienda protegida

1. Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los ambitos de las actuaciones de nueva urbanizacion se reservard, como
minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las actuaciones de
reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de la nueva edificabilidad residencial.

2. El Plan General de Ordenacién Municipal y el Plan Bdsico de Ordenacion Municipal podrdn prever en su dmbito de
ordenacion una redistribucion de dichos porcentajes entre las actuaciones de transformacion urbanistica, siempre que
se garantice la reserva completa en el municipio y se garantice una distribucion de su localizacion respetuosa con el
principio de cohesidn social.

Asimismo, el Plan de Ordenacion de Territorio de Andalucia o los Planes de Ordenacion del Territorio de dmbito
subregional podrdn determinar justificadamente una reserva inferior o la exencidn de la misma para determinados
municipios, siempre que se garantice la reserva completa en su dmbito de ordenacion y se garantice una distribucion
de su localizacién respetuosa con el principio de cohesidn social.

3. Se podrd eximir total o parcialmente de esta obligacion a actuaciones concretas que tengan una densidad inferior a
15 viviendas por hectdrea y que, ademds, por su tipologia no se consideren aptas para la construccion de este tipo de
viviendas, siempre y cuando se garantice la reserva en el dmbito de ordenacion correspondiente.

Al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana no es obligatoria la reserva de vivienda
protegida.
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1.3.13  ALINEACION DE LA PROPUESTA CON LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO SOSTENIBLE

De acuerdo a RG LISTA art. 79.1 la ordenacién urbanistica tendrd en cuenta las estrategias de la Agenda 2030y
procurara la alineacion de sus determinaciones con los objetivos de desarrollo sostenible (ODS).

Para la justificacion de este apartado se describe la concordancia de las determinaciones de la propuesta con los

criterios o estrategias urbanisticas de sostenibilidad recogidos por la Guia basica para integrar los objetivos de

desarrollo sostenible en los instrumentos de ordenacién urbanistica en Andalucia, publicada en 2024, por la

Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de Andalucia:

1. Proteger y conservar recursos naturales y rurales y fomentar la cohesion territorial

No es de aplicacion, al no existir ningin recurso natural o rural dentro del dmbito de actuacion.

2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir un modelo urbano denso, compacto, equilibrado y que
fomente a diversidad funcional y de usos

Al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana, la propuesta promueve una ocupacion
racional del suelo, de acuerdo a un modelo de ciudad compacta, fomentando la regeneracién y renovacion de las zonas
urbanas ya existentes, asi como en la medida de lo posible la diversidad funcional y de usos, atendiendo a la reducida escala
de la intervencién.

3. Ponderar y ajustar los nuevos ensanches urbanos a necesidades contrastadas y a las condiciones del entorno

No es de aplicacién, ya que se trata de una actuacion de transformacién urbanistica en suelo urbano y no de un nuevo
crecimiento.

4. Crear una infraestructura verde para construir ciudades y pueblos mds saludables y adaptados al cambio
climético

La propuesta contribuye a la infraestructura verde de la ciudad mediante la cesién de una nueva zona de espacios libres, de
acuerdo al cumplimiento de deberes de las actuaciones de mejora urbana establecidos en LISTA art. 28 y RG LISTA art. 49.

5. Disefiar una red de equipamiento publicos equilibrada y correctamente dimensionada

La propuesta da cumplimiento a los deberes de las actuaciones de mejora urbana establecidos en LISTA art. 28 y RG LISTA
art. 49, tomando como referencia el incremento de poblacién o edificabilidad previsto (RG LISTA art. 82.5).

6. Prever una oferta de vivienda adecuada en términos funcionales y econémicos

La propuesta, a través del cambio de uso previsto para la parcela, permitira incrementar la oferta de viviendas en el sector,
velando por que la misma se adapta a las circunstancias y condicionantes funcionales y econdmicos tanto del entorno como
del municipio en general.

7. Promover una movilidad que facilite los movimientos peatonales, en medios no contaminantes y en transporte
publico

La nueva dotacion de espacios libres que incorpora la propuesta contribuye a la mejora y promocién de la movilidad
peatonal en la ciudad, fomentando la reduccién del empleo de medios de transporte contaminantes.

8. Redes de infraestructuras con cobertura completa, correctamente dimensionadas y eficientes
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No es de aplicacion, al tratarse de una actuacién de mejora urbana, sin intervencién en la urbanizacién ni en las redes de
infraestructuras urbanas del ambito.

9. Favorecer una economla sostenible

El cambio de uso de la parcela previsto en la propuesta pretende resolver la situacién actual de paralisis y estancamiento
en el desarrollo del suelo, optando por un uso alternativo de mayor demanda en el sector y por tanto con mayores garantias
de viabilidad y sostenibilidad econdmica para su desarrollo, equilibrando los usos del suelo.

10. Una ciudad participada y transparente

Durante la elaboracién y tramitacion del instrumento se fomentard la cooperacidn entre las administraciones publicas y
actores privados implicados, y se garantizard en todo momento la transparencia y disponibilidad de datos de la actuacion,
mediante el estricto cumplimiento de los procedimientos y condiciones de tramitacidn establecidos por LISTA y RG LISTA.

Tabla 1. Relacidn de las estrategias urbanisticas para la sostenibilidad con el nivel de ordenacidn urbanistica

Tabla 1. Vinculacion LISTA y Esirategias Urbanisticas para la Sosteni

Nivel de Ordenacion
Estrategias Urbanisticas para la Sostenibilidad Urbanistica
Preceptos y criterios LISTA y Reglamento General

Detallada

1. Proteger y conservar recursos naturales y rurales y fomentar la cohesion territorial X
[Proteccion del Suelo Ristico -art. 14.LISTA; art. 20 RGL-]

2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir un modelo urbano denso,

compacto, equilibrado y que fomente a diversidad funcional y de usos. X
[Ciudad compacts, revitalizacion de la ciudad existente y diversidad funcional, arts. 4 y 61
LISTA; art. 79.3 RGL]

3. Ponderar y ajustar los nuevos ensanches urbanos a necesidades contrastadas y a las
condiciones del entorno X X
[Ocupacion racional y eficiente del suelo: modelo de ciudad compacta -art. 61 LISTA; art. 75.2 BGL-]

4. Crear una infraestructura verde para construir ciudades y pueblos mas saludables y
adaptados al cambio climatico X X
[Dotacicn de espacios libres y zonas verdes -art. 61 LISTA; art 80 RGL-]

5. Disenar una red de equipamiento publicos equilibrada y correctamente dimensionada

[Provision de dotaciones y equipamientos -art. 61 LISTA; arts. 81y 82 RGL-] X X
6. Prever una oferta de vivienda adecuada en términos funcionales y economicos
[Vivienda protegida -art. 61 LISTA; art. 83 RGL-] X X

7.Promover una movilidad quefacilite los movimientos peatonales, en medios no contaminantes
y en transporte piblico X X
[impuiso de la movilidad sostenible -art. 61 LISTA; arts. 79.3 y 81.c RGL-]

8. Redes de infraestructuras con cobertura completa, correctamente dimensionadas y
eficientes X X
[Establecimiento de redes eficientes de infraestructuras -art. 61 LISTA; arts. 79.4 y 81.e RGL-]

2. Favorecer una economia sostenible X X
[Actuaciones transformacion urbanistica -arts. 24-32 LISTA; arts. 43-49 AGL-]

10. Una ciudad participada y transparente
[Participacion publica, transparencia y cooperacion institucional -arts. 8-10 LISTA; arts. 2y 7 RGL-]
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Tabla 2. Vinculacion de cada una de las estrategias urbanisticas para la sostenibilidad con los ODS

PARCELA EN AVD DE ANDALUCIA N° 3-5 | PGOU SEVILLA

Relacion entre las Estrategias Urbanisticas para la Sostenibilidad
y los Objetivos de Desarrollo Sostenible

1. Proteger y conservar recursos naturales y rurales y
fomentar la cohesion territorial

2. Adecuar y reformar la ciudad existente para conseguir
un modelo urbano denso, compacto, equilibrado y que
fomente la diversidad funcional y de usos

3. Ponderar y ajustar los nuevos ensanches urbanos a
necesidades contrastadas y a las condiciones del entorno

4, Crear una infraestructura verde para construir ciudades
y pueblos mas saludables y adaptados al cambio climatico

5. Disenar una red de equipamientos publicos equilibrada
y correctamente dimensionada

6 Plever una oferta de vivienda adecuada en términos
les y econdmi

7. Promover una movilidad que facilite los movimientos
peatonales, en medios no contaminantes y en transporte publico

8. Redes de infraestructuras con cobertura completa,
correctamente dimensionadas y eficientes

9. Favorecer una economia sostenible

10. Una ciudad participada y transparente

Nota.- Listado de objetivos de desarrollo sostenible (ODS):

O ONOOR WD

10.

12.
13.
14.
15.
16.
17.

Fin de la pobreza.

Hambre cero.

Salud y bienestar.

Educacion de calidad.

Igualdad de género.

Agua limpia y saneamiento.

Energia asequible y no contaminante.
Trabajo decente y crecimiento econémico.
Industria, innovacion e infraestructuras.
Reduccién de las desigualdades.

. Ciudades y comunidades sostenibles.
Produccién y consumo responsables.
Accidn por el clima.

Vida submarina.

Vida de ecosistemas terrestres.

Paz, justicias e instituciones solidas.
Alianzas para lograr objetivos.

W ourd4
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1.3.14 INCIDENCIA EN LA ORDENACION TERRITORIAL

Debido a su ubicacion dentro del municipioy la reducida escala de la zona de intervencién, la propuesta planteada
no supone ninguna incidencia sobre las determinaciones de la ordenacién territorial.

1.3.15 MEDIDAS EN MATERIA DE GESTION DE RESIDUOS Y CONTAMINACION DEL SUELO

Normativa considerada:

Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados.

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.

- Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de
construccion y demolicién.

- Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia.

Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento que regula el régimen aplicable a los suelos
contaminados.

Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular.

La gestidn de los residuos se realizard en las condiciones determinadas en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental; Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una
economia circular; el Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de
Andalucia; y demas normativa de pertinente aplicacion.

Con base en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, el destino final de los
residuos se orientard a su valorizacion, fomentdndose la recuperacién de los materiales sobre la obtencién de
energiay considerando la deposicidon de los residuos en vertedero aceptable Unicamente cuando no existan otras
alternativas viables.

Asimismo, cualquier residuo peligroso que pueda generarse en alguna de las fases de desarrollo posterior de la
actuacién, se gestionara de acuerdo con la legislacion vigente sobre este tipo de residuos (comunicacién previa,
condiciones particulares de almacenamiento, entrega a gestor autorizado, etc).

En caso de obras de urbanizacion posterior deber tenerse en cuenta lo siguiente:

Como medida preventiva, todos los cambios de aceite y mantenimiento de la maquinaria que puedan implicar
derrame de aceites o gasdleo, como residuos peligrosos, se realizard en talleres autorizados o parques de
maquinaria habilitados al efecto, entregdndose a su finalizaciéon al gestor autorizado. Asimismo, se prohibira el
vertido de hormigdn sobrante de las obras sobre el propio terreno, asi como de cualquier otro producto quimico
auxiliar. Y en caso de producirse algun vertido accidental, se establecerdn de inmediato las medidas correctoras
oportunas.

Los residuos procedentes de la construccion deberdn gestionarse segun lo establecido en el Real Decreto
105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccién y
demolicidn. Se prohibe expresamente el depdsito en vertedero de los residuos de construccién y demolicion que
no hayan sido sometidos a alguna operacion de tratamiento previa.

A todo el material inerte sobrante procedente de las obras de excavado y movimientos de tierra, asi como los
materiales de préstamo que resulten excedentarios, le sera de aplicacién el orden de preferencia regulado en el
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art. 104.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, siendo en dltimo caso,
evacuados a vertederos autorizados.

La valorizacidn de los suelos no contaminados excavados y otros materiales naturales excavados procedentes de
obras de construccién o de demolicion, que se generen como excedentes para la ejecucién estricta de la obra, y
que se destinen a operaciones de relleno y a otras obras distintas de aquéllas en las que se generaron, seguira lo
establecido en la Orden APM/1007/2017, de 10 de octubre, sobre normas generales de valorizacion de materiales
naturales excavados para su utilizaciéon en operaciones de relleno y obras distintas a aquellas en las que se
generaron.

Para todo el almacenamiento de materias primas o auxiliares susceptible de provocar contaminacién del suelo por
rotura de envases, depdsitos o contenedores, deberdn adoptarse las mismas condiciones que para los
almacenamientos de residuos peligrosos (pavimento impermeable, sistemas de contencidn, recogida de derrames
y proteccién de la intemperie).

Cualquier incidente del que pueda derivarse contaminacién del suelo o del medio hidrico, deberd notificarse de
inmediato a la Delegacién Territorial correspondiente con competencias en medio ambiente, en orden a evaluar
la posible afeccién medioambiental.

En caso de llegar a desarrollarse una actividad potencialmente contaminante del suelo, se actuara conforme a lo
establecido en el Real Decreto 9/2005 y Decreto18/2015, en relacién con la presentacién del informe de situacion
y resto de obligaciones establecidas.

1.3.16 OTRAS NORMATIVAS DE APLICACION
1.3.16.1 CALIDAD DEL AIRE

Normativa considerada:

Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el
Registro de Sistemas de Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia.

Durante las fases posteriores de ejecucién de las posibles obras de urbanizacién y/o edificacién, la emisién de
polvo y particulas producidas por el movimiento de tierras puede suponer una afeccién importante desde el punto
de vista de la calidad del aire. Por ello, se tendra en cuenta lo dispuesto por la normativa, previendo medidas de
control o suspension de las obras en caso necesario.

1.3.16.2 CONTAMINACION ACUSTICA

Normativa considerada:

Decreto 6/2012, de 17 enero por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica
en Andalucia, y se modifica el Decreto 357/2010, de 3 de agosto por el que se aprueba el Reglamento para la
Proteccién de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas
de ahorro y eficiencia energética.

Decreto 50/2025, de 24 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento para la preservacién de la calidad acustica
en Andalucia.

De acuerdo al Mapa estratégico del ruido del término municipal de Sevilla (revision 2016), la situacién acustica de
la zona es compatible con los usos previstos por el instrumento urbanistico.
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Durante la fase de ejecucion de las obras de urbanizacion es previsible un aumento de los niveles de ruido debido
al transito de maquinaria y a las propias labores de la construccién. En previsién de esto, todos los equipos
emisores de ruido estaran disefiados para limitar las emisiones/inmisiones sonoras, y estaran previstos de los
medios de insonorizacidn necesarios para garantizar que la emisién sonora en el exterior del ambito cumpla con
los limites establecidos.

1.3.16.3 CONTAMINACION LUMINICA

Normativa considerada:

Decreto 37/2025, de 11 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de proteccién frente a la contaminacion
luminica en Andalucia.

No es de aplicacidn, al tratarse de una actuacién de transformacion urbanistica de mejora urbana, sin previsién
alguna de nueva urbanizacion o intervencion en la urbanizacion existente, y por tanto sin intervencién en el
alumbrado publico.

1.3.17 MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION
1.3.17.1 SISTEMA DE EJECUCION

De acuerdo a RG LISTA art. 124, al tratarse de una actuaciéon de mejora urbana, la modalidad de ejecucién
urbanistica prevista sera la EJECUCION ASISTEMATICA, y concretamente en este caso mediante acuerdo de cesion
unilateral, dado que todos los terrenos afectados pertenecen a 1 Unico propietario.

1.3.17.2  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DEBERES Y LAS RESERVAS DOTACIONALES

De acuerdo a RG LISTA, art. 82.1, de conformidad con el articulo 61.2 de la LISTA, la ordenacion urbanistica debera
dotar a la ciudad de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcién suficiente a la
demanda de la ciudadania y a las caracteristicas del municipio.

Por otro lado, conforme a RG LISTA, disposicion transitoria tercera, las reservas y estdndares dotacionales
correspondientes a las modificaciones de los instrumentos de planeamiento general realizadas sobre suelo urbano
consolidado, que comporten una actuacion de transformacion urbanistica, seran los que resulten de aplicar los
criterios de RG LISTA art. 82, con algunas particularidades, que se describen en cada uno de los siguientes
apartados.

e SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

3) Caélculo de la reserva de dotaciones

De acuerdo a RG LISTA, disposicidn transitoria tercera, las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas
generales de espacios libres y zonas verdes se establecerdn en proporcién al incremento de poblacién que se
derive de la actuacion para mantener, al menos, el estandar existente.

El Anexo de definiciones del RG LISTA, define el estandar existente de sistemas generales de espacios libres y zonas
verdes como la relacion entre la superficie de suelo, expresada en metros cuadrados, de sistemas generales
municipales ejecutados, funcionales y en uso efectivo, entre la poblacidon del municipio, expresada en habitantes.

_Jelbiger!
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De acuerdo a los datos suministrados por parte de la Gerencia de Urbanismoy Medio Ambiente del Ayuntamiento

de Sevilla, el estandar existente en el municipio para al sistema general de espacios libres y zonas verdes es de
7,21 m?s/hab.

Pardmetros propuestos:

SUP. AREA HOMOGENEA | EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL | EDIFICABILIDAD COMERCIAL EDIFICABILIDAD TOTAL

9.936,00 24.240,30 10.388,70 34.629,00

Partiendo de los datos de la propuesta de ordenacidén y tomando en consideracion este estandar, se calcula la

siguiente reserva de dotaciones:

SISTEMA GENERAL
INCREMENTO o ESTANDAR RESERVA
EDIFICABILIDAD U s?;g/)VIV VIVIENV\]DAS RATIO ”\Ii((:)r;‘i'\A/]CEI'Z‘)TNO DOTACIONAL SUELO
RESIDENCIAL 2tviv) (ud) HAB/VIV (hab) EXISTENTE SG DOTACION SG
(m?) v ! e (m?s/hab) (m?s) (*)
24.240,30 125,00 194 2,4 466 7,2101 3.357,02

(*) Formula aplicada: Incremento poblacién x Estandar dotacional existente SG.

De acuerdo a estos célculos, |a reserva de suelo para dotaciones correspondientes al sistema general de espacios
libres y zonas verdes es de: 3.357,02 m3s.

Taly como se ha ido indicando en apartados anteriores, la parcela viaria resultante del estudio de detalle con una
superficie de 2.071,62 m? se ordena de manera unitaria en el presente Estudio de Ordenacion formando parte
parcialmente del espacio libre. De esta manera, la parcela original se califica como viario 390 m? y dentro del
espacio libre se incorpora 1.681,62 m2. No obstante, esta superficie de espacio libre incorporado a la parcela EL1
deberd quedar compensado en las dotaciones necesarias, estimandose la siguiente dotacién para el area
homogénea:

3.357,02 m%s
1.681,62 m3s
5.037,30m?s

Sistema general de espacios libres y zonas verdes es de:
Compensacion de viario original:
Total de Espacios libres necesarios:

4) Cesion de suelo prevista y otras formas de cumplimiento del deber:

Con respecto a esta reserva, la propuesta de ordenacion prevé una cesién de parte del Sistema General total
necesario, debido a la imposibilidad fisica para materializar la reserva total dentro del propio dmbito, dada la
reducida dimension del ambito de actuacion y el elevado porcentaje de la reserva con respecto a la superficie total
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del mismo:
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- Porcentaje dotacion SG/sector: 32,85%
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De acuerdo a RG LISTA, art. 82.2, para el cumplimiento de este deber, es posible la consideracion de parte de la
zona interior comun de espacios libres de la parcela residencial como dotacidn privada, sin llegar a sobrepasar el
limite del 20% de la reserva exigida indicado por el articulo, entendiendo dicha reserva como la suma total de las
dotaciones correspondientes a los sistemas generales y locales.

RESERVA SUELO DOTACION SG PORCENTAJE MAXIMO COMPUTO DOTAC. COMPUTO MAXIMO DOTAC. PRIV.
(m?s) PRIV. (m?3s)
3.355,68 20% 671,40
Por tanto:
MEDIOS ALTERNATIVOS
RESERVA DEBER RESTANTE DOTACION SG (m2s) (*) | CUMPLIMIENTO DEL DEBER
RESTANTE
Sgchci)SnozfaCbliN CESION DE SUELO DEBER RESTANTE
(mfs) NECESARIA SG (m?s) | DOTACION SG
ELO1 3.264,52
Entrega de superficie
N —
EL p ( 20% dotacion 671,40 5.038,64 1.102,72 edificada/valor en
necesaria) e
metalico
Total 3.935,92

e SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS BASICOS, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

2) Célculo de la reserva de dotaciones

De acuerdo a RG LISTA, disposicidon transitoria tercera, las reservas de dotaciones locales para equipamientos
comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes iran referidas al nivel dotacional existente de la zona
de suelo urbano en la que se integre la actuacion de transformacién urbanistica, calculado conforme a los criterios
de RG LISTA. En caso de que el instrumento de planeamiento general no haya definido zonas de suelo urbano, el
instrumento que establezca la ordenacion urbanistica detallada identificard un dmbito equivalente de suelo
urbano de acuerdo con los criterios de RG LISTA a los meros efectos del cdlculo del nivel dotacional existente. Este
calculo serd de aplicacion para posteriores actuaciones de transformacion urbanistica en la misma zona de suelo
urbano o dmbito equivalente.

El Anexo de definiciones del RG LISTA, define el nivel dotacional existente de una zona de suelo urbano como la
relacion entre la superficie de dominio publico destinado a sistema local de espacios libres y zonas verdes y de
equipamientos comunitarios basicos, y las dotaciones privadas analogas ejecutadas y en uso, -expresada en
metros cuadrados de suelo-, dividida por el nimero de habitantes o por la superficie total edificable lucrativa, -
expresada en metros cuadrados de techo-, asignada por el instrumento de ordenacién urbanistica a la zona.

Al incluir dentro de este parametro la posibilidad de célculo no sélo en relacién al nimero de habitantes, sino
también con respecto a la superficie total edificable lucrativa, se entiende que en el calculo de las nuevas
dotaciones referidas al nivel dotacional existente, debe considerarse también la edificabilidad previa existente o
asignada por el planeamiento vigente al sector donde se prevé realizar la actuacion de transformacion.

Partiendo de estas condiciones, se realizard primero el célculo de las dotaciones necesarias de acuerdo al
incremento de poblacional de la propuesta, para detraer posteriormente el aporte de dotaciones que corresponde
a la edificabilidad lucrativa asignada al sector de acuerdo al planeamiento vigente.
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Célculo inicial del deber de reserva de dotaciones de la propuesta, considerando el incremento de poblacién y

utilizando como referencia el nivel dotacional existente para todo el suelo urbano de la ciudad de 4,5623 m?s/hab,
de acuerdo a los datos suministrados por parte de la Gerencia de Urbanismo y Medio Ambiente del Ayuntamiento
de Sevilla.

SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTOS BASICOS, ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

INCREMENTO ESTANDAR
EDIFICABILIDAD | RATIO SUPERF/VIV | NeVIVIENDAS |  RATIO ‘EEF;ELI“A/'CE‘NOLO DOTACIONAL RE;%‘XCISS,ELO
RESIDENCIAL (m2t/viv) (ud) HAB/VIV (hab) EXISTENTE SL si( 3 ) (*)
(m2t) (m?2s/hab) mes
24.240,30 125 194 2,4 466 4,5623 2.124,21

(*) Formula aplicada: Incremento poblacién x Estandar dotacional existente SL.

Por tanto, el incremento de poblacién previsto en el dmbito deberia conllevar una reserva dotacional de 2.124,21
m?2 para mantener el estandar.

En este sentido, la edificabilidad existente en la parcela, contribuye en el célculo del nivel dotacional existente en
el suelo urbano de la ciudad. Por lo que, la aportacion previa de dotaciones, en funcion de la edificabilidad lucrativa
actualmente asignada a la parcela por el planeamiento vigente debe tenerse en cuenta como ya alcanzada, y
garantizar que no merme la situacién de partida.

Partiendo del dato anterior de nivel dotacional, pero haciendo referencia en este caso a la edificabilidad en lugar
de a la poblacion, utilizando como valores para la conversion el estandar de 2,4 habitantes y 100 m?t por vivienda:

Nivel dotacional existente: (4,5623 m2s/hab x 2,4 hab/viv) / 100 m2t/viv = 0,1095 m?2s/m?t.

Aportacién previa de dotaciones:

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA

2, 2 2 *
ESTADO PREVIO (m2t) NIVEL DOTACIONAL EXISTENTE SL (m?s/m?t) | DOTACIONES SL ESTADO PREVIO (m?s) (*)

34.629,00 0,1095 3.791,88

Deber final reserva de dotaciones:

SUELO DOTACION
SL (m2s)

DOTACION EXISTENTE PREVIA
SL (m?s) (*)

MEDIOS ALTERNATIVOS CUMPLIMIENTO
DEL DEBER RESTANTE

2.124,21

3.791,88

-1.667,67

De acuerdo con este calculo, no se estima necesaria la cesién de equipamientos y espacios libres locales, pues el
nivel dotacional alcanzado por edificabilidad existente es superior al necesario por incremento de poblacién.

DE%ETRAZTSLASNJ E VRsg Emsg VFsg DEBER RESTANTE
() (€/m?t) (m?2t/m2s) (€/m2s) VALORACION ECONOMICA (€)
1.102,72 537,2563228 1,91 1026,159577 1.131.564,69 €

121.298,99 €

COSTE URBANIZACION SSGGEL
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e DOTACION MINIMA DE ZONAS VERDES

De acuerdo a RG LISTA, art. 82:

8. Conforme al articulo 61.4 de la ley, los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacién y de reforma interior, en el marco de las directrices establecidas por los
planes generales de ordenacion municipal, los planes bdsicos de ordenacion municipal o los planes de ordenacidn urbana,
reservardn como minimo un diez por ciento de la superficie de sus dmbitos para su destino a zonas verdes, con el objeto de
mitigar los efectos del cambio climdtico y de garantizar el esparcimiento de la ciudadania. Esta superficie podra formar
parte de las reservas dotacionales, tanto publicas como privadas, establecidas en los apartados 3, 5 y 6 de este articulo, y
deberd estar dotada de vegetacidn, presentar una superficie permeable y desarrollar funciones ambientales (ecoldgicas,
mitigacion del cambio climdtico, etc.) ademds de las propias de su calificacién urbanistica. Esta superficie podrd modularse
por los instrumentos de ordenacion urbanistica conforme a los siguientes criterios:

No es de aplicacion en este caso, al tratarse de una actuacién de transformacion urbanistica de mejora urbana.

e ARBOLADO PUBLICO

No es de aplicacidn en este caso, al tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de mejora urbana,
sin necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion existente.

1.3.17.2.1  CUADRO RESUMEN DE DEBERES Y CESION DE SUELO PARA DOTACIONES

DEBER CESION DE SUELO DEBER A MATERIALIZAR POR
CESION SUELO PREVISTA COMPUTABLE MEDIOS ALTERNATIVOS
(m3s) (m?2s) (RG LISTA art. 49)
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y
5.038,64 m?s 3935,92 m%s 1.102,72
ZONAS VERDES
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
COMUNITARIOS BASICOS, ESPACIOS LIBRES Y 2.124,21 m?s 3.791,88 0
ZONAS VERDES

*Ya contemplada en el calculo del estdndar dotacional

e APARCAMIENTOS

Al no tratarse de una actuacion de transformacion urbanistica de nueva urbanizacién, ni estar contemplada
ninguna intervencion sobre la urbanizacion existente, no existe obligacion de previsién de reserva de
aparcamientos en la via publica.

Se calcula en cualquier caso como referencia la dotacion minima de aparcamientos en parcela, de acuerdo a las
condiciones de las Normas Urbanisticas del PGOU Sevilla:

Titulo VI, Capitulo Il. Condiciones comunes a todos los usos, art. 6.2.5. Dotacion de aparcamientos:

2. ladotacion minima de plazas de aparcamiento serd la que establezcan estas Normas para cada tipo de uso en concreto.
No obstante, no serd obligatoria esta dotacion, siempre y cuando, el numero total de plazas resultantes como
consecuencia de la aplicacién de dichas Normas, sea igual o inferior a seis (6), o cuando las edificaciones estén situadas
en una calle de menos de seis (6) metros de latitud.
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Capitulo Ill. Uso residencial, art. 6.3.8. Dotacion de Aparcamientos:

3. Como minimo se dispondrd de una (1) plaza de aparcamiento por cada setenta y cinco (75) metros cuadrados de
edificacién o fraccidn superior a cuarenta (40), y en todo caso, por cada unidad de vivienda o apartamento. Todo ello
salvo lo dispuesto en el articulo 6.2.5.

4. Los aparcamientos sobre el espacio libre de la parcela edificable sélo podrdn ocupar el cuarenta por ciento (40%) de
dicho espacio libre. El resto de la dotacion necesaria debe ubicarse en garaje.

De acuerdo a lo anterior, la dotacién total de aparcamientos de acuerdo a PGOU Sevilla seria:

uso EDIFICAB. (m?t) PORCENT. RESERVA APARCAM. TOTAL RESERVA APARCAM.
Residencial 24.240,30 1plz /75 m?t 323 plz
uso N@ VIVIENDAS PORCENT. RESERVA APARCAM. TOTAL RESERVA APARCAM.
Residencial 194 1 plz Jviv 194 plz

De entre ambos calculos, se selecciona el valor de dotaciéon mayor, correspondiente a 323 plazas.

De acuerdo a las dimensiones de la parcela de uso residencial, y contando con un ratio de ocupacion de 25-30 m?t
por plaza de aparcamiento, resultara indispensable materializar esta reserva mediante garaje bajo rasante, que
permitird ademas mantener sin ocupacioén el espacio libre de parcela.

Dentro de esta dotacion, deberan incluirse las plazas destinadas a movilidad reducida, de acuerdo al Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

1.3.17.3 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE DEBERES VINCULADOS AL INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA PROPUESTA

Conforme a LISTA art. 28, entre los deberes vinculados a la promocién de actuaciones de mejora urbana se
encuentra la entrega a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, de la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en
el dmbito de actuacién, silo hubiera. De acuerdo a este mismo articuloy a RG LISTA art. 49.3 este deber de entrega
de suelo podrd sustituirse también por la entrega de su valor en metélico.

Conforme a RG LISTA art. 52, el aprovechamiento urbanistico preexistente en las actuaciones de transformacion
urbanistica se corresponderd con el aprovechamiento objetivo que tengan los suelos conforme a la ordenacion
urbanistica vigente antes de la delimitacion de la actuacién, o con el que tenga materializado legalmente la parcela
si éste fuera superior.
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APROVECHAMIENTQ EXISTENTE
ST-A
EDIFICABILIDAD PREVIA PARCELA (m?t) COEF. HOMOG. USO TERCIARIO APROVECH. OBJETIVO PREVIO (UA)
34.629,00 1 34.629,00
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uso EDIFICABILIDAD COEF USO/ TIPOLOGIA APROV (UAS)
PO1 RESIDENCIAL 24.240,30 1,00 24.240,30
P02 TERCIARIO 10.388,70 1,00 10.389,00
TOTAL 34.628,00 34.629,00

Por tanto, no se produce incremento de aprovechamiento.

1.3.17.4 PROGRAMACION Y PLAZOS

Se establecen los siguientes plazos, dependiendo de la modalidad de las cesiones y compensaciones previstas para

el cumplimiento de los deberes de la actuacion:
1) Cesion de suelo de sistemas generales.

La entrega a la administracion de los suelos correspondientes se producird con la formalizacién del documento
de cesidn unilateral (todos los terrenos afectados pertenecen a 1 Unico propietario).

La cesidn se realizard en cualquier caso con caracter previo al otorgamiento de la licencia de edificacion de las
parcelas incluidas dentro del dmbito de actuacion (art. 3.2.3 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Sevilla).

Plazo estimado: 2 afios, desde la aprobacién definitiva del instrumento.

2) Cesidn de edificabilidad construida equivalente.

En este supuesto en la medida que se trataria de una superficie ya edificada, las cesiones han de producirse con
cardcter previo a la ocupacion de la edificacion lucrativa.

En virtud de lo dispuesto en LISTA art. 138.4, la declaracion responsable de ocupacion o utilizacion, no adquirira
eficacia hasta tanto no se formalicen las cesiones correspondientes como entidades hipotecarias
independientes, previamente a la formalizacién del complejo inmobiliario privado y consiguiente division
horizontal.

- Plazo estimado para la ejecucion de la promocidn y materializacion de las cesiones: 4 afios, desde la aprobacion
definitiva del instrumento.
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