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MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

El presente documento de Texto Refundido del “Plan Especial de Reforma Interior 
PERI-13 Cabezo Mundaka” incorpora las determinaciones del Plan Especial aprobado 
inicialmente el 26 de noviembre de 2.007, las consideraciones reflejadas en el informe de 
la Gerencia Municipal de Urbanismo de fecha 11 de junio de 2.009, así como las 
subsanaciones al documento planteadas en el Informe de la Consejería de Cultura de la 
Junta de Andalucía de fecha 8 de octubre de 2.009. 

1. ANTECEDENTES. JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA. 

El PERI n.º 13 de Cabezo de Mundaka fue aprobado definitivamente por Acuerdo del 
Ayuntamiento-Pleno de Huelva, de fecha de 28 de diciembre de 2.000, publicándose el 
Edicto correspondiente en el BOP de 8-2-2.001. 
Contra el anterior acuerdo plenario se interpuso Recurso Contencioso-Administrativo por 
un propietario integrado en el Sector –D. Francisco Javier Freniche Ibáñez-, siendo 
anulado el mismo por Sentencia firme de la Sala de lo Contencioso-Administrativo con 
sede en Sevilla del Tribunal Superior de Justicia de Andalucía de fecha de 31 de julio de 
2.006, dictada en el Recurso Contencioso-Administrativo 685/2.001. El recurso es 
estimado al entenderse que había transcurrido más de un año desde la aprobación inicial 
del PERI. 
Así, en la redacción del presente Documento y en la tramitación del mismo, han de  de 
tenerse en cuenta los siguientes antecedentes administrativos: 
La aprobación provisional del PERI “Cabezo de Mundaka” tuvo lugar por Acuerdo de la 
Comisión de Gobierno del Ayuntamiento de Huelva de 25 de junio de 1.996. 
El 13 de octubre de 1.996 se aprobó definitivamente el Documento de Revisión del 
PGOU de Huelva, regulándose en el artículo 430 del PERI nº13 “Cabezo Mundaka”, 
presentándose un nuevo Documento de PERI, afectando únicamente a la superficie del 
Sector. 
Este nuevo Documento con la modificación introducida fue aprobado provisionalmente 
por Acuerdo de la Comisión de Gobierno del Ayuntamiento de Huelva con fecha de 23 de 
octubre de 2.000.           
Por dicha razón, se presenta de nuevo el presente Plan Especial de Reforma Interior 
PERI-13 Cabezo Mundaka, con la modificación establecida en el PGOU en cuanto a la 
liberación de la altura de la edificación de modo que se permita la fragmentación de ésta 
en torno al Cabezo, a fin de que sea aprobado inicial y definitivamente por el 
Ayuntamiento de Huelva, notificando fehacientemente a todos los propietarios integrados 
en el Sector, para así dar íntegro cumplimiento a la Sentencia dictada antes referida por 
la que se anulaba la aprobación definitiva del PERI n.º 13 “Cabezo de Mundaka”. 
 
El PERI del año 2000 trataba de resolver el problema urbanístico que en esta zona se 
crea, y que tiene como referente principal la situación omnipresente del cabezo. Así, los 
criterios básicos para la ordenación del área eran los siguientes: 

- Apertura visual de la fachada lateral de la universidad. Para ello se establece un 
corte en la edificación que queda resuelta mediante la construcción de un gran 
espacio público donde se sitúa una plaza y la dotación cultural. 

- Perspectiva abierta desde la calle Aragón. Se elimina la edificación de la zona de 
la esquina, devolviendo la presencia al escarpe sobre la visual desde la c/Aragón. 

- Perspectiva abierta desde Menéndez Pidal. Desde el encuentro de esta calle con 
la c/Aragón se dobla la edificación, retranqueándose de forma curva para 
descubrir en su totalidad el edificio de la Universidad e Iglesia de la Merced. 
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- Presencia del Cabezo desde la Pza. de la Merced. La propuesta permite que 
desde esta plaza la persista la imagen de la presencia del Cabezo sobre el 
espacio público. 

- Conexión con la zona alta del cabezo. A través de un arco-pasadizo que se 
produce dejando libre las plantas bajas de los edificios allí ubicados, se permite el 
acceso por Menéndez Pidal a la calle Sanz de Frutos, situada en la zona alta. 
Esto se realiza mediante una serie de escaleras, que permiten al mismo tiempo el 
acceso al paseo peatonal, que en el borde alto superior del escarpe se desarrolla. 

- Visibilidad desde el cabezo. La edificación nunca supera la cota de cabezo, 
quedando siempre por debajo de ella de manera que el paseo peatonal por la 
cornisa del cabezo no quede privado de las vistas de la ciudad. 

- Tratamiento del Cabezo. Este se realiza quitándole peligrosidad al mismo, 
mediante un pequeño banqueo de la cota alta intermedia. Un tratamiento de 
agarre y protección se desarrolla en su recorrido, al mismo tiempo que los muros 
bajos de las edificaciones deberán llevar su arenero y decantador, así como muro 
de contención, en aquellos edificios que queden pegados al cabezo. 

- Criterio arquitectónico. Se adecua la profundidad constructiva recogida en el 
PGOU a unas tipologías edificatorias más adecuadas que las que resultan de la 
profundidad de crujías de 25 m. Para ello se reduce esta dimensión y se establece 
una profundidad e 10,5m más una zona de un metro que alberga vuelos y 
terrazas para las zonas más estrechas. Para el resto, el fondo se establece en 20 
m con una tipología de viviendas que permitan aproximar los parámetros 
urbanísticos a los marcados por el PGOU. En la zona de c/Buendía donde el 
cabezo se retranquea, se establece una alineación especial hacia el interior. 

 
A partir de las consideraciones anteriores, el presente PERI mantiene los criterios básicos 
antes enumerados a excepción de lo relativo a profundidad de las edificaciones, que se 
disminuye en las edificaciones con frente a c/Médico Luis Buendía para adaptarse a la 
geometría del Cabezo sin afectarlo, ajustándose al Documento que fue aprobado 
provisionalmente con fecha de 23 de octubre de 2.000, de modo que se mantienen 
básicamente todas las determinaciones de aquel adaptándose a los condicionantes 
físicos y topográficos. 
 
Además de los anteriores antecedentes administrativos, tras la redacción de diferentes 
propuestas para el desarrollo y ordenación del ámbito y una vez que se realizó un 
levantamiento topográfico preciso de la zona se pudo constatar la inviabilidad de las 
propuestas recogidas en aquel documento en relación al mantenimiento del Cabezo, 
especialmente en el tramo correspondiente a la calle Médico Luis Buendía donde la 
superficie ocupada por la edificación se superponía sobre el pie del Cabezo obligando a 
la ejecución de muros de contención de gran altura o al desmontaje de buena parte del 
Cabezo lo cual supone un grave problema para el mantenimiento pretendido del Cabezo 
haciendo extremadamente compleja  su ejecución dadas las condiciones geológicas y 
geomorfológicos de la zona afectada.  
Tras un proceso de análisis desarrollado durante los dos últimos años, y siempre 
siguiendo las directrices de la Gerencia de Urbanismo de Huelva, se consideró 
imprescindible la redacción de un nuevo Plan Especial, más acorde con las 
determinaciones del PGOU y con la viabilidad de la actuación. 
 
Así pues, el presente Plan Especial de Reforma Interior PERI Nº13, “Cabezo Mundaka” 
se redacta en desarrollo de las previsiones del Plan General de Ordenación Urbanística 
de Huelva, y de la posterior modificación del mismo de fecha 9 de Febrero de 2006. 
 
La Revisión del PGOU de Huelva, aprobada definitivamente el 13 de octubre de 1.999 
define el área como suelo urbano a desarrollar mediante Plan Especial de Reforma 
Interior PERI-13, fijando las condiciones de aprovechamiento, edificación y cesión de los 
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terrenos. La procedencia de su redacción queda justificada por el modelo de Ordenación 
planteado por el Plan General. 
 
La actuación urbanística del Cabezo Mundaka es un proyecto de reforma de ciudad que 
pretende la ordenación del área delimitada con usos residenciales, a la vez que se 
consigue dotar a esta parte de la ciudad de espacios libres y equipamientos y ampliar el 
sistema viario, protegiéndose siempre las laderas del Cabezo. 
 

2. SITUACIÓN. 

2.1. Delimitación y ámbito. 

El área objeto de la actuación se encuentra situada en el centro del núcleo urbano de 
Huelva, en las laderas del antiguo cabezo colindante a la conocida zona de “la Merced” y 
traseras de la plaza de toros. Concretamente, la actuación está por las calles Menéndez 
Pidal, Médico Luis Buendía y por las parcelas que ocupan la cima del cabezo.  
 
La superficie total de la unidad delimitada por el Plan General es de 28.300m2.  
 
En el ámbito del PERI se encuentra un número reducido de edificaciones sin interés 
especial y en estado de abandono, por lo que no es objeto del mismo su salvaguarda, si 
bien parte de la superficie del mismo está afectada por el entorno del BIC de la Iglesia y 
antiguo Convento de La Merced. Asimismo el ámbito del PERI, está también afectado por 
sector B-2 de la Zona Arqueológica de Huelva. 
 

2.2. Los bordes del sector y las áreas urbanas colindantes. 

En el entorno del PERI hay que destacar la presencia de una reciente edificación de 
nueve plantas de altura, así como la reurbanización del extremo de la calle Menéndez 
Pidal con una ampliación de su sección, y con la creación de una mediana y de una 
glorieta  en el encuentro con las calles Doctor Plácido y Buenos Aires. 
Igualmente, es relevante la presencia de la Plaza de Toros en el extremo norte del área. 
 

2.3. Las condiciones internas del ámbito del PERI-13 

Delimitación. 

El ámbito del PERI 13 coincide en líneas generales con el definido en el PGOU vigente, 
aunque se ha modificado ligeramente en el límite norte del ámbito para adaptarlo a la 
realidad topográfica y al parcelario existente. En cualquier caso, la superficie delimitada 
coincide con la recogida en la ficha del planeamiento. 

Topografía.  

El ámbito del PERI está marcado por la acusada topografía que caracteriza al Cabezo, de 
modo que el terreno presenta una importante diferencia de cotas entre la parte superior e 
inferior del mismo de entre 30 y 35 metros, con diversos escarpes a lo largo de todo el 
talud. 
Además, la zona cercana a la plaza de toros cuenta con un abancalamiento como mejora 
de la estabilidad del talud existente. 
En este sentido, para analizar las condiciones geomorfológicas y de estabilidad del 
Cabezo se han desarrollado estudios específicos por parte de VORSEVI y AYESA que se 
adjuntan como Anexos al documento. 
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Usos del suelo, vegetación y edificaciones existentes. 

En el ámbito de actuación quedan restos de cerramientos y elementos lineales metálicos. 
Por otro lado, en cuanto a las construcciones existentes, en líneas generales se 
encuentran en estado de abandono y carecen de valores constructivos, espaciales o 
formales.  
Respecto a los edificios que aún permanecen en pié dentro del ámbito del Plan Especial 
se pueden distinguir dos zonas, por unas parte las viviendas unifamiliares 
entremedianeras con fachada a la calle Médico Luis Buendía que han quedado sin 
demoler rodeadas de los solares que han dejado las antiguas viviendas en su inmensa 
mayoría ya derribadas, y por otra una sucesión de tres edificios de vivienda de entre una 
y tres plantas de altura situados en la colindantes con la parcela de la Clínica los 
Naranjos.  
Las tres viviendas que quedan en la calle Médico Luis Buendía se encuentran 
deshabitadas y en estado ruinoso o deteriorado según los casos, tienen una o dos 
plantas de altura y el sistema constructivo es de muros de carga de ladrillo o tapial, 
forjados unidireccionales probablemente de madera o metálicos y azotea plana. 
 
En la calle Menéndez Pidal las edificaciones más antiguas son de éste mismo tipo, una 
de una planta en estado ruinoso y una de dos plantas en mejor estado de conservación, 
mientras que entre ambas existe un edificio de tres plantas de altura más reciente que los 
anteriores (se estima una antigüedad de 40-50 años) con local en planta baja y pisos en 
las dos plantas superiores.  
 
En cuanto a la vegetación, predomina la vegetación de matorral y arbustos en las zonas 
del Cabezo con menor pendiente. 
 

Las Infraestructuras. 

El ámbito del planeamiento se localiza en una zona rodeada por barriadas y áreas 
urbanas consolidadas; en consecuencia, en su entorno aparecen las redes de suministro 
de los servicios urbanísticos exigidos por la legislación. 
Para conocer con precisión la dimensión, localización y capacidad de las redes 
urbanísticas se ha solicitado información a las distintas compañías suministradoras.  
Se analizan en el siguiente apartado las distintas infraestructuras urbanas básicas desde 
una óptica dual: 
- Por una parte, se estudia la situación de cada una de las redes de servicio existentes 
con respecto a la nueva ordenación del área en desarrollo y las implicaciones contructivo-
económicas que de dicho emplazamiento se deriven. 
- De otra, se realiza un análisis previo, evaluando la capacidad de las redes existentes 
para la satisfacción de las  demandas y consumos originados por la puesta en carga del 
área. 
 

a) Abastecimiento de Agua. 

Dentro de los límites del sector a desarrollar existen redes de fibrocemento y fundición 
que dan servicio a las demandas actuales y que en la mayoría de los casos deberán 
mantenerse. 
A lo anterior se añade una red de fibrocemento que cruza el sector desde la zona alta en 
la calle Doctor Sanz Frutos y la calle Ramón Menéndez Pidal en la parte baja. Esta 
conducción discurre por una futura parcela edificable. 
Las conexiones para garantizar el suministro a los nuevos usos habrán de realizarse a 
estas mallas existentes por los viarios del sector. 
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b) Red de Saneamiento. 

Existen redes numerosas redes interiores al ámbito del proyecto de urbanización que 
discurren por los viarios a reurbanizar. En algunos de los casos estas redes se limpiaran 
y acondicionaran tanto conducciones como pozos, y en otros casos las redes serán 
anuladas cegando los pozos de registro e imbornales. 
 
Sobre las redes anteriores se realizarán las conexiones necesarias para permitir el 
desagüe general del sector. 
 

2.4. Planeamiento Urbanístico vigente. 

Son de aplicación las determinaciones establecidas en el Plan General de Ordenación 
Urbana de Huelva, aprobado definitivamente el 13 de octubre de 1999 y publicado el 20 
de diciembre de 1999. Asimismo, existe una Modificación Puntual nº 10 del PGOU, donde 
son objeto de modificación las determinaciones de alturas máximas y alineaciones, 
establecidas por el PGOU para esta área. Esta Modificación Puntual nº10 fue aprobada 
definitivamente el 29 de septiembre de 2005, y publicada en el BOP nº27 de 9 de febrero 
de 2006.  
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FICHA DETERMINACIONES PGOU HUELVA  
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FICHA DETERMINACIONES MODIFICACIÓN PUNTUAL Nº10 PGOU HUELVA  
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2.5. Estructura de la Propiedad. 

Relación de propiedades: 

 
 

Nº SITUACIÓN manzana/parcela 
CATASTRAL PROPIETARIO SUPERFICIE 

1 C/Menéndez Pidal, 2 19623 / 07 Francisco José Freniche Ibáñez 
José Luis Freniche Ibáñez 61,38 

2 C/Menéndez Pidal, 4 19623 / 08 

Maria Teresa García Martínez 
Maria Teresa Martínez García de Carrellán 
Maria Luisa Gil Conde 
Manuel González León 
Juan Antonio González León  

108,11 
 

3 C/Menéndez Pidal, 6 19623 / 08 Fernando Andivia Abad 
Dolores Andivia Abad 63,55 

4 C/Menéndez Pidal, 8 19623 / 09 Federico Mayo S.L. 38,88 

5 C/Menéndez Pidal, 10 19623 / 10 Alfonso Ignacio Morón Morales 
Maria Luisa Morón Morales 90,54 

6 C/Menéndez Pidal, 12 19623 / 11 
Concepción Molero Monís 
Isidoro Molero Morales 
Maria Elena Molero Morales 

41,07 

7 C/Menéndez Pidal, 14 19623 / 12 Inonsa, S.L. 95,20 

8 C/Menéndez Pidal, 16 19623 / 13 

María Teresa García Martínez 
Emilia Enriqueta García Martínez 
Fernando García Martínez 
Santiago García Martínez 

95,20 

9 C/Menéndez Pidal, 18 19623 / 14 Federico Mayo, S.L. 95,20 

10 C/Menéndez Pidal, 20 19623 / 15 Federico Mayo, S.L. 88,09 

11 C/Menéndez Pidal, 22 18.624 / 25 Veconsa, S.A. 60,00 

12 C/Menéndez Pidal, 24 18.624 / 26 Mercedes del Carmen Sancha Blanco 50,81 

13 C/Menéndez Pidal, 26 18.624 / 23 Herederos Torres Martorell 130,00 

14 C/Menéndez Pidal, 28 18.624 / 22 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 231,00 

15 C/Menéndez Pidal, 30 18.624 / 21 Andalucía 3000 175,95 

16 C/Menéndez Pidal, 32 18.624 / 20 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 108,30 
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17 C/Menéndez Pidal, 34 18.624 / 19 Inonsa, S.L. 250,19 

18 C/Menéndez Pidal, 36 18.624 / 18 Inmbiliaria Osuna, S.A. 94,15 

19 C/Menéndez Pidal, 38 18.624 / 17 Grupo de Inversiones Noga 102,00 

20 C/Menéndez Pidal, 40 18.624 / 16 
María del Pilar Guijarro Franco 
María Consolación Guijarro Franco 
Antonio Guijarro Franco 

105,00 

21 C/Menéndez Pidal, 42 18.624 / 15 Manuela Cinta Vázquez Delgado 106,08 

22 C/Menéndez Pidal, 44 18.624 / 14 Andalucía 3000 210,00 

23 C/Menéndez Pidal, 46 18.624 / 13 Inmobiliaria Osuna, S.A. 245,00 

24 C/Menéndez Pidal, 48 18.624 / 12 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 192,50 

25 C/Menéndez Pidal, 50 18.624 / 11 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 121,00 

26 C/Menéndez Pidal, 52 18.624 / 10 Antonio Barba Sierra 
Trinidad Blanco Álvarez 228,00 

27 C/Menéndez Pidal, 54 18.624 / 09 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 118,20 

28 C/Menéndez Pidal, 56 18.624 / 08 

Manuel Tristán Recuerda 
Candelaria González Martínez 
Matilde Expósito Suárez 
Carmelo Delgado Pin 
Antonio Gallego Rodríguez 
Manuel Gallego Rodríguez 
José Gallego Rodríguez 

131,99 

29 C/Menéndez Pidal, 58 18.624 / 07 Mercedes Vázquez Ramos 220,00 

30 C/Menéndez Pidal, 60 18.624 / 06 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 248,00 

31 C/Menéndez Pidal, 62 18.624 / 05 

Antonio Ramón Macías Marín 
Juan Fernando Macías Marín 
José Macías Marín 
Manuela Macías Marín 
María Reyes Macías Marín 

115,00 

32 C/Menéndez Pidal, 64 18.624 / 04 José Leandro Muñoz 146,0 
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33 C/Luís Buendía,02 18.624 / 03 

Fernando Blanco Delgado 
Antonio Ramón Macías Marín 
Juan Fernando Macías Marín 
José Macías Marín 
Manuela Macías Marín 
María Reyes Macías Marín 
Rosalía Delgado Castañón 

230,00 

34 C/Luís Buendía,04 18.624 / 02 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A 226,63 

35 C/Luís Buendía,06 18.624 / 01 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 232,58 

36 C/Luís Buendía,08 18630 / 16 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 219,61 

37 C/Luís Buendía,10 18630 / 15 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 219,30 

38 C/Luís Buendía,12 18630 / 14 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 219,20 

39 C/Luís Buendía,14 18630 / 13 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 219,43 

40 C/Luís Buendía,16 18630 / 12 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 84,00 

41 C/Luís Buendía,18 18630 / 11 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 90,00 

42 C/Luís Buendía,20 18630 / 10 Inonsa, S.L. 90,86 

43 C/Luís Buendía,22 18630 / 09 Inonsa, S.L. 93,04 

44 C/Luís Buendía,24 18630 / 08 Francisco Pérez Ponce 81,00 

45 C/Luís Buendía,26 18630 / 07 

Josefa Leal López 
María Victoria Leal López 
Juan Blas Leal López 
Magdalena Leal López 

46,00 

46 C/Luís Buendía,28 18630 / 06 Antonio López de Silva Rodríguez 116,52 

47 C/Luís Buendía,30 18630 / 05 María Díaz Quintanilla 138,00 

48 C/Luís Buendía,32 18630 / 04 Inmobiliaria Osuna, S.A. 336,00 

49 C/Luís Buendía,34 18630 / 03 Rafael Rodríguez Garrido  
Mercedes García Benavente  126,00 

50 C/Luís Buendía,36 18630 / 02 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 221,37 
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51 C/Luís Buendía,38 18630 / 01 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 285,74 

52 C/Luís Buendía,08B 18630 / 17 Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 438,51 

53 Paseo de los Naranjos 
nº 1 19623 / 06 Clínica Los Naranjos 102,00 

54 Cabezo Mondaca  Inonsa, S.L. 20312,27 

55 Depósito de Agua  Ayuntamiento de Huelva 140,00 

TOTAL 28.434 m2 

 
 
Domicilios para notificaciones: 

 
Dña. Dolores Andivia Abad 
C/Palos, 15-17, 5º E 
21.003 Huelva 
 
D. Fernando Andivia Abad 
C/Provenza, 107, Ático Pta. 5ª 
08.029 Barcelona 
 
D. Federico Mayo S.L. 
C/Federico Mayo 1 
21004 Huelva 
 
Cordobesa de proyectos e inversiones S.A. 
C/ San Álvaro, nº2 
14.001 Córdoba 
 
D. Francisco Pérez Ponce 
Fray Junípero Serra, Portal 2, 1º C 
Urbanización Villa conchita 2 
21.004 Huelva 
 
 
Dña. Rosalía Delgado Castañón 
Avda. Cristóbal Colón, 29, 3º B 
21.002 Huelva 
 
D. Antonio Ramón Macías Marín 
D. Juan Fernando Macías Marín 
D. José Macías Marín 
Dña. María Reyes Macías Marín 
C/ Barrios, 36 
21.520 Alosno (Huelva) 
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Dña. Manuela Macías Marín 
C/ Vallegrande 12, Bajo derecha 
21.520 Alosno (Huelva) 
 
 
Dña. Matilde Expósito Suárez 
C/ Molino de Viento, Bloque 2, 5º A 
21.007 Huelva 
 
D. Manuel Tristán Recuerda 
Candelaria González Martínez 
C/ General Perón, 17 
21.500 Gibraleón (Huelva)  
 
Dña. Mercedes Vázquez Ramos 
C/ Sanlucar de Guadiana, 28, bajo 
21.007 Huelva 
 
D. Alfonso Ignacio Morón Rosales 
Dña. Maria Luisa Morón Rosales 
Paseo Santa Fe,12, 1º A 
21.001 Huelva 
 
D. Rafael Rodríguez Garrido  
C/ Médico Luis Buendía, 34  
21.002 Huelva 
 
Dña. María del Pilar Guijarro Franco 
Plazo del Punto,4, 5º A 
21.003 Huelva 
 
Dña. María Consolación Guijarro Franco 
C/ Cocheras, 4, Portal 5, 6º 
28.007 Madrid 
 
 
Clínica Los Naranjos  
Paseo de los Naranjos nº 1 
21.004 Huelva 
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MEMORIA DE ORDENACIÓN 

1. CRITERIOS DE ORDENACIÓN. 

El planteamiento desarrollado por el Plan Especial es el de resolver la ordenación integral 
de los suelos incluidos en el ámbito y su adecuada integración urbana cumpliendo los 
objetivos establecidos en el Plan General de Ordenación Urbanística de Huelva, así como 
en el PERI-13 aprobado previamente. 
 
Básicamente se trata de realizar una ordenación de volúmenes destinados a usos 
residenciales de modo que el Cabezo Mundaka siga siendo el elemento de referencia 
visual y paisajística de la zona. Para ello la propuesta del Plan Especial analiza las 
características singulares de cada una de las áreas y perfiles que se presentan en el 
cabezo, y la presencia del mismo en su entorno próximo, adaptando la ordenación a los 
condicionantes naturales y paisajísticos de este ámbito tan singular.  
 
La dificultad que supone introducir los volúmenes edificados previstos en el Planeamiento 
General respetando al mismo tiempo la mayor parte del Cabezo está en la base de la 
ordenación propuesta, siendo la posición de la edificación en relación a las distintas 
zonas del Cabezo y la altura de los edificios las decisiones de mayor relevancia en la 
ordenación propuesta y que han sido determinadas de acuerdo con los criterios 
establecidos por los Servicios Técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo, en 
particular con el informe  emitido en junio de 2007 por el Departamento de Planeamiento 
y Gestión Urbanística. 
 
A continuación se exponen de forma más concreta, los criterios que se han seguido para 
la ordenación de los suelos del Plan Especial Cabezo Mundaka: 
 
 

1.1. Mantenimiento de las condiciones naturales del Cabezo 

Objetivo fundamental de la propuesta es el mantenimiento de las condiciones naturales 
del Cabezo con carácter general, y muy especialmente en  aquellas zonas en las que la 
presencia del Cabezo Mundaka en relación a la ciudad lo convierten en un elemento de 
referencia urbana indiscutible.  
 
La propuesta de ordenación respeta dichas condiciones y favorece la mejora de las 
mismas con actuaciones de regeneración de la cubierta vegetal, drenaje y control de la 
erosión, cuidando la delicada relación entre las zonas bajas y taludes del cabezo con las 
edificaciones previstas de forma que se registre en su totalidad el cabezo tanto 
funcionalmente como visualmente, para lo cual se ha considerado necesario adaptar la 
forma de los edificios a la del cabezo, que únicamente se modifica en el tramo situado 
más al sur que es donde pierde altura el talud del cabezo. En ésta zona se ha previsto un 
nuevo perfilado terminado en una piel verde mediante un sistema de gunitado ecológico o 
similar que mejore el aspecto y la estabilidad del talud.  
 
Las acciones de urbanización previstas en el Plan Especial se dirigen  fundamentalmente 
a la potenciación de las características propias del cabezo y a su regeneración natural. 
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1.2. Potenciar las condiciones paisajísticas del Cabezo desde el punto de vista del 
paisaje urbano. 

La ordenación de volúmenes propuesta en el Plan Especial obedece muy especialmente 
a la geometría del cabezo, ajustándose éstos para permitir el mayor protagonismo posible 
del cabezo, de manera que se mantienen y en lo posible mejoran los objetivos del PERI 
aprobado previamente. 
 
Así se ha planteado una ordenación en la que la edificación se fragmenta y se adapta a la 
forma irregular del cabezo dejando un espacio libre de edificación de 80 metros de 
anchura coincidiendo con la intersección de las calles Médico Luis Buendía y Menéndez 
Pidal de forma que no se no interrumpen las perspectivas más relevantes del cabezo  
desde la ciudad en la zona en que la éste tiene una mayor presencia. 
 
Es por ello que la ordenación separa las dos manzanas residenciales una distancia 
suficiente para evitar la interferencia de la edificación en la perspectiva principal que se 
genera desde la intersección de los dos viales principales, reservando la zona intermedia 
para la ubicación de una parcela dotacional con muy baja edificabilidad.  
 
Se ha procurado que en la intersección de los dos viales principales se asegure la 
visibilidad y las perspectivas sin interrupción por parte de los edificios. 
De ésta forma el acceso desde el entorno próximo del Convento de la Merced se ha 
dejado libre de edificaciones. 
 
Asimismo  la altura de los volúmenes edificados se ajusta  a la del Cabezo en cada punto 
para no superarla y disminuye fragmentando el edificio de mayor longitud de forma que 
en su zona central sólo se proyectan dos plantas de altura apareciendo  el volumen del 
Cabezo sobre el mismo en el tramo en el que el talud se aproxima más al vial. 
 
En la manzana con frente a la calle Médico Luis Buendía se ha estudiado la más 
adecuada composición de volúmenes y alturas para disponer los edificios de forma que 
en la zona a preservar paisajísticamente se rebaja la altura hasta las dos plantas, 
potenciándose la presencia visual del cabezo. 
 

1.3. Mejora de las condiciones de estabilidad, erosión y vegetación del Cabezo 

Para poner en valor el Cabezo Mundaka, se hace necesario adoptar previamente una 
serie de medidas que garanticen la estabilidad del conjunto y el control de la erosión 
superficial.  
Estas medidas varían, según las diferentes características de la zona a tratar del Cabezo 
y será el Proyecto de Urbanización el encargado de concretarlas, pero básicamente se 
trata de: 

- establecer mecanismos de control de la erosión y estabilización de taludes,  
- mantener las terrazas y consolidar los gaviones existentes,  
- revegetar del área con plantación de especies autóctonas en las zonas cuyas 

características naturales lo permitan,  
- instalar sistemas de riego y drenaje,  
- sanear las zonas con riesgo de colapso 
- facilitar el mantenimiento y limpieza del cabezo y especialmente el registro del pie 

del talud 
 

1.4. Accesibilidad y registro del Cabezo 

Para potenciar el uso de la zona y el disfrute del paisaje, y la zona de coronación del 
cabezo, el Plan ha previsto itinerarios peatonales, miradores y zonas de estancia.  
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Además, para facilitar el acceso peatonal a la cota de coronación del Cabezo se propone 
por un lado, la ejecución de escaleras desde la calle Menéndez Pidal; y por otro, un 
paseo de coronación que comunica por la trasera de las parcelas existentes, la calle 
peatonal perpendicular a la calle Doctor Sanz Frutos y el extremo sur de ésta.  
 
Por otro lado, para garantizar el adecuado estado del Cabezo se prevén itinerarios de 
registro al pie del mismo para realizar tareas de limpieza y mantenimiento.  
 

1.5. Posición de los volúmenes edificados para minimizar la alteración paisajística 
del Cabezo. 

La propuesta de ordenación sigue básicamente los criterios establecidos en el PERI 
aprobado en el 2000, de modo que la ocupación es menor a la de aquella propuesta al 
reducirse la profundidad de las crujías edificatorias para adaptarse a la realidad física del 
cabezo; en general se mantienen las alineaciones, ampliándose el acerado en los puntos 
en los que es posible; y los volúmenes se fracturan para evitar la interferencia visual de 
las edificaciones sobre el cabezo (en este sentido el pasaje cubierto que se preveía en el 
PERI-2006 se ha eliminado en favor de una apertura total del espacio público hacia el 
Cabezo). No obstante, para conseguir esta mejora desde el punto de vista urbano y de 
conservación del cabezo y haciendo viable la propuesta, ha sido necesario realizar 
algunos ajustes sobre las alturas previamente consideradas, cumpliendo siempre las 
determinaciones establecidas en la modificación puntual. Así, en relación a la posición de 
los volúmenes edificados se han adoptado los siguientes criterios: 
  

a. Fondo edificable: La edificación se adapta a la situación del cabezo no afectando al  
talud natural del Cabezo en el tramo de la calle Médico Luis Buendía y 
regularizando con una pendiente admisible en torno a sesenta grados la zona del 
Cabezo con frente a la calle Menéndez Pidal, a excepción del tramo final en el que 
el cabezo se desdibuja al tener menor altura y encontrarse transformado.  

b. Altura de la edificación: se establece una altura máxima reguladora de forma que no 
se supere con carácter general la del Cabezo. Excepcionalmente, en el extremo del 
PERI con la c/Menéndez Pidal se supera la altura, puesto el objetivo prioritario es la 
correcta ordenación de volúmenes acorde a la de los edificios colindantes y 
próximos. 

c. El Plan garantiza la imagen unitaria del conjunto y de cada una de las manzanas. 
En el caso de la manzana A, la composición del edifico y la ordenación de los 
volúmenes se adaptan coherentemente a  la geometría del Cabezo. 

 

2. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DEL PGOU. 
La propuesta se adecua a las determinaciones establecidas por el PGOU y la 
modificación del mismo, de modo que se incorporan todos los objetivos previstos para el 
área (en cuanto a la ampliación del sistema viario, la protección de las laderas del 
cabezo, las áreas libres ajardinadas y urbanizadas, y a la reserva de un espacio para 
equipamiento local).  
Además, en cuanto a las instrucciones para la ordenación del área que se establecían en 
la modificación puntual, el Plan Especial realiza una ordenación en la que el cabezo se 
mantiene como referencia indiscutible de la actuación, para lo cual se ha estudiado 
previamente la composición volumétrica y las alturas de las edificaciones.  
Asimismo, se llevan a cabo conexiones entre los viales principales del área y los espacios 
libres; y se mantienen las alineaciones previstas en el PGOU, garantizándose una 
separación con los edificios existentes adecuada en relación a la altura de los mismos. 
 
Por otro lado, cuantitativamente la propuesta se ajusta a los valores fijados en la 
correspondiente ficha de modificación del PGOU. 
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3. LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA. 

3.1. Red viaria y conexiones. 

Aunque se mantiene básicamente el trazado de los viales existentes, se amplia la sección 
de los mismos con la introducción de aparcamientos en cordón y acerados amplios. Se 
propone la reurbanización de los dos viales principales aún estando fuera de los límites 
establecidos por el PGOU de Huelva para el PERI.  
Se prevé una dilatación del viario público en la zona sur del ámbito, cuyo objetivo es 
recuperar la alineación de la clínica privada existente. Para ello los edificios se 
retranquean destinándose el espacio libre a usos públicos como lugar de estancia en el 
encuentro entre usos terciarios e itinerarios peatonales. 
 

3.2. Tipologías residenciales. 

El uso predominante es el Residencial Plurifamiliar de Renta Libre (R2). 
 
Dada la disposición de los bloques en contacto con el Cabezo, se ha previsto un uso 
compatible comercial en planta baja. En el resto de las plantas el uso característico será 
el residencial, si bien puede compatibilizarse con otros usos permitidos por el Plan 
General. 
 
Desde el punto de vista de las tipologías y dado el fondo de parcela, es posible resolver 
los edificios o bien con todas las viviendas dando frente a las calles o bien con parte de 
ellas abriendo hacia las calles y a patios interiores y el resto hacia el Cabezo y a dichos 
patios interiores.  
 

4. CUANTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA Y CUMPLIMIENTO DEL PGOU. 
PARÁMETROS GENERALES. 

 

 PGOU VIGENTE PLAN ESPECIAL 

Superficie total 28.300 m2 28.300 m2 

Residencial:    4.133 m2 Residencial:    4.330 m2 

Espacios Libres:  17.923 m2 Espacios libres (incluidas áreas 
peatonales):  19.255 m2 

Dotacional Público:    1.324 m2 Dotacional Público:    1.324 m2 
Superficie según usos 

Viales:    4.920 m2 Viario:    2.060 m2 

Itinerarios de registro:    1.331 m2 

Edificabilidad total 28.000 m2t 28.000 m2t 

Edificabilidad por usos Residencial:  28.000 m2t Residencial:  28.000 m2t 

Aprovechamiento Medio 1,024 m2/m2 0,9893 UA/m2 

Aprov. Subjetivo: 90% Am 
 

Aprov. Subjetivo: 90% Am 
 (25.200 m2t) Aprovechamiento 

susceptible de apropiación 
Cesiones Ayuntamiento: 10% Am 
urbanizado 

Cesiones Ayuntamiento: 10% Am 
urbanizado (2.800m2t) 
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5. JUSTIFICACIÓN DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTÁNDARES DE LA 
LOUA. 

La propuesta cumple las determinaciones establecidas por la LOUA en su artículo 17.5 
para las áreas de reforma interior, teniendo una edificabilidad de 0,98 m2t/m2s inferior a la 
máxima permitida para estas áreas, de1,3 m2t/m2s. 
 
En cuanto a la dotación de espacios libres y equipamientos, el porcentaje total de 
superficie destinada a estos usos es del 72% de la superficie total del ámbito, valor muy 
superior a los estándares requeridos en la LOUA para sectores (entre 30 y 55 m2s/100 
m2t). Por otro lado, la mayor parte de esta superficie se ha destinado a espacios libres 
debido a la limitación que implica la complicada topografía del ámbito, y teniendo en 
cuenta por otra parte, la suficiente dotación que presenta el área en el que se localiza el 
Plan Especial, que no obstante se complementa con una zona destinada a equipamientos 
dentro del ámbito. 
 

6. CÁLCULO DEL APROVECHAMIENTO. 

 
A continuación se desarrolla el cálculo de los diferentes aprovechamientos: 
 
Superficie Total (S):  28.300 m2 

Edificabilidades: Residencial (E):  28.000 m2t 

Coeficiente de ponderación (Cp)=  1,20/1,20=1 

 
Cálculo del Aprovechamiento Medio: 
 
Am: edificabilidad ponderada/superficie sector= 28.000 x 1(UA)/28.300= 
 

Am= 0,9893 UA/m2s < 1,024 UA/m2t 
 
 
Aprovechamiento objetivo: 28.000 m2t 
 
Aprovechamiento subjetivo (90%): 25.200 m2t 
 
Cesión 10%: 2.800 m2t 
 

 

7. GESTIÓN Y EJECUCIÓN DE LA URBANIZACIÓN. 
El Plan Especial se ejecutará mediante una sola unidad de ejecución coincidente con el 
ámbito del PERI, y se llevará a cabo mediante Proyecto de Urbanización unitario. 
El Proyecto de Urbanización deberá contemplar la ejecución de una serie de obras 
exteriores al ámbito del PERI con cargo a la unidad de ejecución. 
 
La unidad de Ejecución se desarrollará por el sistema de Compensación. 
 

8. OBRAS DE URBANIZACIÓN 
Entre las obras de urbanización a realizar como desarrollo de este Plan Especial en el 
Proyecto de Urbanización se contemplan las siguientes: 
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8.1. Trabajos previos. 

Como fase inicial de los trabajos se prevé el desbroce de la zona baja y el saneo de 
los bloques de tierra con peligro de desprendimiento, la demolición y desmontaje de 
los cerramientos abandonados y de los acerados y bordillos perimetrales salvo los 
recientemente ejecutados. También se plantea el fresado y demolición de la calzada 
perimetral para la ejecución de las redes de servicio proyectadas, así como la retirada 
de parte los gaviones en mal estado de conservación. 

8.2. Trazado general de los viales. 

Reurbanización del viario existente complementándolo con el diseño de los espacios 
peatonales en torno a los edificios, como elementos de relación del paisaje del Cabezo 
con la ciudad. 

8.3. Firmes, pavimentos y elementos de confinamiento.  

Se plantean materiales que den continuidad a la trama existente con la posibilidad de 
singularizarlos a la hora de definir los espacios públicos. 

8.4. Infraestructuras 

Dentro de este apartado se recogen las redes de saneamiento, abastecimiento,   
alumbrado, gas y telecomunicaciones, que se desarrollarán en el apartado siguiente. 

8.5. Jardinería y mobiliario urbano.  

La jardinería se basa en principalmente en el empleo de hidrosiembra de mezclas 
herbáceas y arbustivas autóctonas en los taludes del cabezo para mejorar sus 
condiciones de estabilidad. De otro lado en el resto se emplean especies autóctonas 
cuyo buen comportamiento haya comprobado por la experiencia.  

8.6. Mejora de las condiciones de estabilidad, control de la erosión y vegetación del 
Cabezo 

Para poner en valor el Cabezo Mundaka, se hace necesario adoptar previamente una 
serie de medidas y obras especiales que garanticen la estabilidad del conjunto y el 
control de la erosión superficial. En este sentido, se ha realizado un estudio específico 
de la estabilidad del cabezo encargado a la empresa de ingeniería AYESA que se 
incluye como uno de los anejos de proyecto, siguiendo el presente Plan Especial todas 
sus directrices y recomendaciones. 
Por otro lado, las medidas a adoptar varían, según las diferentes características de la 
zona a tratar del Cabezo y será el Proyecto de Urbanización el encargado de 
concretarlas, pero básicamente se trataría de: 

 
- establecer mecanismos de control de la erosión y estabilización de taludes a 

través de procedimientos que favorezcan la recuperación biológica y paisajística 
del Cabezo. El manto vegetal supone la mejor protección de las pendientes ante 
la acción de agentes erosionantes como el agua o el viento, por lo que se ha 
buscado la máxima cubrición arbustiva. Así en los casos de mayor pendiente se 
plantea el empleo de geomallas y georedes fijadas mediante bulones, como 
medio para permitir una posterior hidrosiembra, proponiéndose, de forma paralela 
la revegetación de las áreas cuyas condiciones lo permitan con plantaciones 
autóctonas adecuadas las características naturales del espacio.  

  
- mantener las terrazas y consolidar los gaviones existentes próximas a la plaza de 

toros  reconfigurarando y reforzando su base y planteando la hidrosiembra como 
método de estabilización del actual abancalamiento. 
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- instalar sistemas de riego y drenaje, que favorezcan el desarrollo de la incipiente 
masa vegetal y evacuen el agua de escorrentía reduciendo su impacto sobre la 
estabilidad del cabezo.  

 
- plantear un relleno al pie del talud sobre el que desarrollar un camino de registro 

que facilite el mantenimiento y limpieza del cabezo, mejorando con ello además la 
estabilidad del cabezo. De igual manera se sanea las zonas con riesgo de colapso  
planteando el desmonte del extremo sur de escasa altura y estabilidad y 
reforzando con muros de contención otros puntos como complemento a la 
estabilización general vegetal. 

 

9. LAS INFRAESTRUCTURAS PROPUESTAS. 

El proyecto contempla la reurbanización de los viarios Ramón Menéndez Pidal y Luis 
Buendía, y la estabilización de los taludes del cabezo con pendientes definidas colocando 
geomallas y georedes colocadas mediante bulones metálicos. 
 
La accesibilidad y la dotación de servicios urbanísticos a las nuevas edificaciones se 
garantizan a través de la adecuación del contorno existente formado por las calles 
Ramón Menéndez Pidal y Luis Buendía. A continuación se describen a grandes rasgos 
los diferentes esquemas de infraestructuras propuestos 
 

9.1. Abastecimiento de agua potable. 

El esquema de la red proyectada se basa principalmente en los siguientes aspectos: 
 

 Tres conexiones a las redes existentes que discurren por los viarios Ramón 
Menéndez Pidal y Médico Luis Buendía.  

 Sustitución de la arteria de fibrocemento que atraviesa la parcela edificable. El 
trazado de la misma se adaptará a la futura  escalera que conecta la parte alta del 
cabezo de con los viarios del pie de talud.  

 Sustitución y acondicionamiento de la red de fibrocemento que discurre bajo el 
nuevo aparcamiento propuesto en la calle Ramón Menéndez Pidal. 

 

9.2. Saneamiento. 

El esquema previsto para la recogida de aguas pluviales y residuales del sector, consiste 
en una red unitaria por gravedad de colectores cuyo trazado discurrirá por los ejes de las 
calzadas de los viarios a reurbanizar, con tres conexiones a la red municipal existente, 
coincidentes con las tres cuencas de vertido que se han identificado. 
 
Los colectores que recogen los vertidos de la primera cuenca conectan con el colector 
existente en la intersección de las calles Ramón Menéndez Pidal y Médico Luis Buendía. 
La segunda conexión se realiza entre las calles Médico Luis Buendía y Alfonso XIII y se 
proyecta una última al colector que discurre por el viario oeste del ámbito hasta la calle 
Ayamonte. 
 
Básicamente el esquema proyectado completa las redes existentes con pozos en 
cabecera con iguales diámetros que los mismos diámetros que los colectores de salida. 
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9.3. Energía eléctrica. 

El esquema previsto para la red eléctrica necesaria para la puesta en servicio de los usos 
propuestos es resumidamente la siguiente: 
 

 Acometida en media tensión para asegurar las demandas eléctricas de los nuevos 
usos residenciales, terciarios y de equipamientos. La nueva alimentación procede 
de las redes de media tensión existentes en punto a definir por la compañía 
suministradora. 

 Centro de transformación de media a baja tensión para abastecer los consumos 
correspondientes a la zona de equipamientos y demandas de cuadros de 
alumbrado público y riego pudiendo abastecer parte de la demanda de las 
parcelas residenciales según las necesidades.  

 Canalización subterránea de distribución que discurra por los viarios principales 
de la urbanización y por el frente de todas las parcelas. Igualmente se proponen 
canalizaciones de reserva por toda la urbanización para poder variar el esquema 
planteado según las necesidades particulares de cada parcela o manzana, o 
nuevas exigencias de la compañía suministradora. 
 

 

10. COSTES DE URBANIZACIÓN ESTIMADOS. 
 
Considerando los gastos de urbanización que contempla la LOUA, el Plan ha valorado de 
forma diferenciada los siguientes costes: 

- Gastos de Urbanización y gestión 
- Costes de la demolición de las edificaciones existentes 
- Indemnizaciones de los bienes y derechos incompatibles con el planeamiento 

 
En cualquier caso, los costes calculados deben entenderse estimativos, debiendo 
revisarse cuando se redacte el Proyecto de Urbanización. 
 

10.1. Gastos de urbanización y gestión. 

En este apartado se incluyen los costes relativos a la ejecución de las obras de 
urbanización, los referentes a la investigación arqueológica, los gastos de gestión, y otros 
gastos en concepto de imprevistos que pudieran surgir. 
 
El coste estimativo de ejecución material de las obras proyectadas asciende a la cantidad 
de 1.400.000 €, siendo la valoración estimada para cada uno de los elementos de la 
urbanización la siguiente: 

 

Elemento superficie €/m2 Valoración 

viario exterior al sector (incluyendo servicios) 4895 71,0 347.500 € 

viario interior al sector (incluyendo servicios) 2060 71,0 147.500 € 

espacios libres 16470 27,3 450.000 € 

itinerarios de registro y áreas peatonales 4115 45,0 185.000 € 

consolidación cabezo 5200 51,9 270.000 € 

TOTAL PEM obras urbanización   1.400.000 € 
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A partir de estos costes se tiene: 
 
PEM de las obras:  1.400.000 € 

Investigación arqueológica (5% s/PEM):    70.000 € 

Gastos generales y B.I. (19% s/PEM):    266.000 € 

TOTAL presupuesto de Contrata: 1.736.000 € 
 

Gastos de Gestión (10% PEM):     173.600 € 

Gastos imprevistos (10% total presupuesto global):     190.960 € 

 
TOTAL GASTOS URBANIZACION Y GESTION:  2.100.560 € 

 

10.2. Costes de la demolición de las edificaciones existentes. 

 
Se incluyen dentro de los gastos de urbanización, los que son consecuencia de la 
demolición de las edificaciones existentes y que son incompatibles con la nueva 
ordenación que el Plan Especial adopta para el ámbito.  
Al objeto de poder estimar los costes de demolición se ha adoptado un valor de 9€/m2t, 
de forma que se tiene: 

 
Costes de demolición = 950 m2t construidos x 9€/m2t = 8550 € 

 
 

10.3. Costes de las indemnizaciones de los bienes  derechos incompatibles con el 
Planeamiento. 

 
De acuerdo con la Legislación Urbanística se indemnizarán, con cargo a los miembros de 
la futura Junta de Compensación, las edificaciones que son necesarias derribar para 
realizar las obras de urbanización previstas cuando su conservación es incompatible con 
la ordenación.  
De forma aproximada se ha estimado que el total de los gastos de indemnización 
asciende a 103.500 €. 
 
 

10.4. Resumen de Costes. 

En virtud de lo anterior, los costes totales de la ejecución de la unidad de actuación son: 
  

Gastos urbanización y gestión: 2.100.560 € 

Costes de la demolición de las edificaciones existentes 8.550 € 

Indemnizaciones 103.500 € 

TOTAL COSTES DE URBANIZACIÓN 2.212.610 € 
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11. VIABILIDAD ECONÓMICA DE LA ACTUACIÓN. 

INONSA, SL en colaboración con Cordobesa de Proyectos e Inversiones, SA como 
propietarios mayoritarios de suelo, disponen de los medios y de la experiencia necesarios 
para la ejecución de las obras de urbanización previstas en el presente Plan Especial, 
como han demostrado reiteradamente en otras actuaciones de reforma y crecimiento 
urbano en Huelva. 
 
 

12. CONSECUENCIAS SOCIALES Y ECONÓMICAS DE LA EJECUCIÓN DEL 
PERI-13 “CABEZO MUNDAKA”. 

El apartado 4 del artículo 83 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico establece que 
los Planes Especiales de Reforma Interior deberán contener un estudio completo de las 
consecuencias sociales y económicas de su ejecución, justificando la existencia de 
medios necesarios para llevarla a efecto y la adopción de las medidas precisas que 
garanticen la defensa de los intereses de la población afectada. 
 
Como se ha indicado en los apartados de información del presente documento, en el 
ámbito del Plan Especial de Reforma Interior existen algunas edificaciones desocupadas 
y en mal estado, cuya demolición no supone una afección negativa para sus propietarios. 
 
En otro sentido, las determinaciones del Plan Especial suponen una importante mejora en 
las condiciones urbanas de población del entorno, ya que se prevén nuevos espacios 
libres y dotaciones al servicio de la comunidad, recuperándose uno de los cabezos 
históricos de Huelva y preservándose de su deterioro. 
 
Por último, respecto a los medios necesarios para llevar a efecto las determinaciones del 
Plan Especial, hay que indicar dos cuestiones: de una parte, la estipulación del 
Reglamento de Planeamiento debe entenderse referida fundamentalmente a las 
actuaciones de reforma interior de áreas urbanas consolidadas emprendidas por la propia 
Administración, supuesto que no se corresponde con este Plan Especial; y de otra, desde 
el punto de vista de la estricta justificación de los medios necesarios, la propia ficha de 
planeamiento prevé la ejecución del Plan por la iniciativa privada al establecer como 
sistema de actuación el de Compensación, por lo que debe entenderse que dicha 
justificación de medios es innecesaria. 
 
 
 
 
 

Huelva, Septiembre de 2011 
 
 
 

 El Arquitecto   El Promotor 
 
 
 
 

 
 Javier Grondona España  INONSA, S.L. 
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TITULO PRELIMINAR: AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DEL PLAN. 
 
 
Art. 1. Objeto y contenido. 
 
El presente Plan Especial tiene por objeto el desarrollo del Plan General de Huelva, 
mediante la ordenación detallada y completa del ámbito de reforma interior PERI-13, 
“Cabezo Mundaka” 
 
Su ámbito territorial es el delimitado por el Plan General de Ordenación Urbana en la hoja 12 
del Plano de Ordenación. 
 
 
Art. 2. Vigencia. 
 
El Plan Especial tendrá vigencia indefinida. La alteración de su contenido podrá llevarse a 
efecto mediante su Revisión o la Modificación de alguno o algunos de sus elementos en los 
términos y condiciones fijados por la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo; la Ley 7/2002, de 
17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía (en adelante LOUA); el 
Reglamento de Planeamiento Urbanístico; y el Plan General Municipal de Ordenación 
Urbana de Huelva. 
 
 
Art. 3. Documentación del Plan Especial; contenido y valor relativo de sus elementos. 
 
1. Los distintos documentos del Plan Especial integran una unidad coherente cuyas 
determinaciones deberán aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos 
en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, atendida la 
realidad social del momento en que se aplique. 
 
2. En casos de discordancia o imprecisión del contenido de los diversos documentos que 
integran el Plan, se tendrán en cuenta los siguientes criterios: 
 

a. La Memoria del Plan señala los objetivos generales de la ordenación y justifica los 
criterios que han conducido a la adopción de las diferentes determinaciones. Es el 
instrumento básico para la interpretación del Plan en su conjunto y opera 
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre 
distintas determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las disposiciones de 
las presentes Ordenanzas. 

 
b. Plano de Definición Geométrica a escala 1:500. Contiene las determinaciones 

necesarias para el trazado de los viales y los espacios libres, así como para 
establecer la configuración de las manzanas definidas por el Plan Especial. 

 
c. Plano de Alineaciones, Rasantes, Unidades Edificatorias y Alturas a escala 1:500. 

Contiene las alineaciones exteriores e interiores, la línea envolvente máxima de 
edificación, los retranqueos mínimos y las rasantes básicas, así como las alturas 
máximas de la edificación. Es un plano de ordenación y sus determinaciones 
gráficas en la materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de 
los restantes planos. 
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d. Plano de Calificación a escala 1:500. Contiene los usos pormenorizados del suelo 
y de la edificación. Es un plano de ordenación y sus determinaciones gráficas en 
la materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de los 
restantes planos. 

 
e. Plano de Gestión y Urbanización a escala 1:500, expresa la delimitación de la 

Unidad de Ejecución y las distintas determinaciones a tener en cuenta por el 
Proyecto de Urbanización. Es un plano de ordenación cuyas determinaciones en 
la materia de su contenido específico prevalecen sobre cualquiera de los 
restantes planos. 

 
f.  Esquemas de Infraestructuras a escala 1:500 en los que se definen el trazado y 

parámetros básicos de las redes de abastecimiento de agua, saneamiento, y 
media tensión. Son planos de ordenación con carácter directivo. 

 
g. Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo específico de la 

ordenación prevista, prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para 
todo lo que en ella se regula sobre desarrollo, gestión, ejecución del 
planeamiento, régimen jurídico del suelo y condiciones de uso y edificación del 
suelo y sus construcciones. 

 
h. El resto de la documentación del Plan (Memoria y Planos de Información) tienen 

un carácter meramente informativo y exponen cuales han sido los datos y 
estudios que han servido para fundamentar sus propuestas. 

 
3. Si, no obstante la aplicación de los criterios interpretativos contenidos en el epígrafe 
anterior, subsistiere imprecisión en las determinaciones o contradicción entre ellas, 
prevalecerá la interpretación más favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento 
edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y 
la imagen urbana y al interés más general de la colectividad. 
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TITULO PRIMERO: DESARROLLO, GESTIÓN Y EJECUCIÓN DEL PLAN 
ESPECIAL. 
 
Art. 4. Desarrollo. 
 
En desarrollo del Plan Especial podrán formularse Estudios de Detalle con el contenido y 
condiciones que se señalan en el art. 122 de las Ordenanzas Urbanísticas del Plan General 
de Huelva y las disposiciones a que este precepto se remite. 
 
 
Art. 5. Gestión. 
 
1. El ámbito del Plan Especial se corresponde con una sola Unidad de Ejecución, que se 
llevará a efecto por el Sistema de Compensación.  
 
2. La gestión de la Unidad de Ejecución,  se ajustará a los siguientes plazos: 
 

* Los propietarios del suelo deberán presentar ante la Administración Actuante 
el Proyecto de Estatutos y Bases de Actuación de la Junta de Compensación en el 
plazo de 12 meses desde la Aprobación Definitiva del Plan Especial. 
 
* En un plazo máximo de seis meses desde la aprobación de las Bases y 
estatutos deberá constituirse la Junta de Compensación. 

 
* El Proyecto de Reparcelación deberá presentarse en el plazo de 12 meses 
desde la constitución de la Junta de Compensación. 

 
 
4. El Proyecto de Urbanización deberá presentarse ante la Administración Actuante en el 
plazo de 12 meses desde la aprobación del Proyecto de Reparcelación. 
 
5. La Administración Urbanística Actuante será el Excmo. Ayuntamiento de Huelva. 
 
 
Art. 6. Ejecución. 
 
1. La ejecución material de las determinaciones del Plan Especial será efectuada mediante 
Proyecto de Urbanización, cuya regulación viene establecida en los artículos 150 y 151 de 
las Ordenanzas Urbanísticas del Plan General. 
 
2. La urbanización de la Unidad de Ejecución se realizará mediante un único Proyecto de 
Urbanización que incluirá la ejecución de todos los elementos públicos. 
 
3. El Proyecto de Urbanización tendrá el contenido que se especifica en el artículo 151 de 
las Ordenanzas Urbanísticas del Plan General y cumplirá lo dispuesto en el Título II de las 
mismas, así como en el resto de disposiciones generales y municipales de aplicación. 
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TITULO SEGUNDO: RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO. 
 
 
Art. 7. Régimen Urbanístico de la propiedad. 
 
1. Las facultades y derechos de los propietarios en el ámbito de actuación se ejercerán 
dentro de los límites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en el 
ordenamiento urbanístico. 
 
2. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanístico reconocido por el 
Planeamiento queda condicionado con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento 
dentro de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas impuestas por el presente 
Plan Especial. 
 
 
Art. 8. Obligaciones y cargas de los propietarios. 
 
1. Los propietarios de terrenos situados dentro del ámbito del presente Plan Especial 
están obligados a: 
  

a. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Huelva la superficie total destinada a 
viales, jardines públicos, servicios de interés público y social y de los terrenos 
precisos para la instalación y funcionamiento de los restantes servicios públicos 
necesarios. 

b. Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Huelva el 10% del Aprovechamiento 
Urbanístico previsto por el presente Plan en la Unidad de Ejecución, ya 
urbanizado. 

c. Costear la urbanización interior y exterior prevista por este Plan Especial en los 
términos señalados por los artículos 59,60 y 61 del Reglamento de Gestión 
Urbanística. 

d. Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanización ejecutada, hasta la 
recepción de las mismas por parte del Ayuntamiento.  

 
 
Art. 9. Actuaciones en el ámbito del Plan Especial previas a su desarrollo. 
 
1. En el ámbito de cada Unidad de Ejecución no se podrá edificar hasta tanto se hayan 
cumplido los siguientes requisitos: 
 

a.  Aprobación definitiva del Plan Especial. 
b. Constitución de la Junta de Compensación y aprobación definitiva  del Proyecto 

de Compensación. 
c. Ejecución o afianzamiento de las obras de urbanización de la Unidad de 

Ejecución. 
d. Formalización de las cesiones incluidas en la Unidad de Ejecución. 
 

2. En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se podrá edificar ni llevar a  cabo 
obras e instalaciones en el ámbito de actuación que no sean las correspondientes a la 
infraestructura general del territorio o a los intereses generales del desarrollo urbano.  
 

P
ág

. 3
4 

de
 2

06



ORDENANZAS 
 

 
    PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR PERI-13. CABEZO MUNDAKA               HUELVA         5 
 

TITULO TERCERO: ORDENANZAS DE ZONA. 
 
Capítulo I.  DISPOSICIONES GENERALES. 
 
 
Art. 10. Zonas. 
 
A efectos de la fijación de las condiciones particulares de la edificación y uso, el Plan 
Especial distingue las siguientes Zonas de Ordenanza. 

   * Zona de edificación Residencial Cabezo Mundaka. 
   * Espacios Libres Públicos Cabezo Mundaka. 

   * Servicios de Interés Público y Social. 

 
Art. 11. Condiciones generales de uso y edificación. 
 
Serán de aplicación las disposiciones generales del Libro Primero «Ordenanzas de 
edificación, usos del suelo y urbanización» de las Ordenanzas Urbanísticas del Plan General 
en todo lo que no se regule por las Ordenanzas de Zona del presente Plan Especial. 
 
 
Art. 12. Fases de ejecución de las edificaciones. 
 
Cada manzana se considera una unidad de proyecto; en caso de diferenciarse la ejecución 
de las diferentes unidades edificatorias definidas en el Plano de Alineaciones, Rasantes, 
Unidades Edificatorias y Alturas o las que resultasen del Proyecto de Reparcelación, deberá 
redactarse un anteproyecto unitario para cada manzana, pudiendo dividirse la ejecución en 
fases de licencia y obra. 
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Capítulo II. ORDENANZA DE LA ZONA DE EDIFICACIÓN RESIDENCIAL “CABEZO 
MUNDAKA” 
 
La zona de edificación residencial Cabezo Mundaka se caracteriza por la definición de una 
tipología de bloques plurifamiliares alineados a vial en la que todos los edificios tienen 
fachada hacia espacios de uso público, quedando en consecuencia la forma de la edificación 
vinculada a las alineaciones que el Plan Especial determina. 
 
 
Art. 13. Delimitación. 
 
Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el 
Plano de Calificación como MANZANAS A, B y C. 
 
 
Art. 14. Condiciones de parcelación. 
 
La manzana A podrá subdividirse en parcelas con un máximo de tres (3) parcelas 
coincidentes con los límites marcados en los planos de ordenación como líneas de cambio 
de altura.  
La manzana B podrá subdividirse en un máximo de tres parcelas con un frente mínimo de 
20m. 
La manzana C coincidirá con la representada en el Plano de Alineaciones, Rasantes, 
Unidades Edificatorias y Alturas y no podrá segregarse. 
 
En cualquier caso, el proyecto deberá ser unitario para cada una de las manzanas. 
 
 
Art. 15. Condiciones de alineación. 
 
Las construcciones dispondrán sus líneas de fachada sobre las alineaciones exteriores 
marcadas en el Plano de Alineaciones, Rasantes, Unidades Edificatorias y Alturas. 
 
Las edificaciones se situarán entre las alineaciones exteriores y la alineación interior-línea 
envolvente máxima de la edificación señaladas en el Plano de Alineaciones, Rasantes, 
Unidades Edificatorias y Alturas.    
 
 
Art. 16. Retranqueos. 
 
1. No obstante la obligación general de alinearse a vial, por motivos de composición estética 
de la fachada y sin que ello de lugar en ningún caso a aumento de altura en la edificación se 
permitirán los retranqueos en todo el frente de la alineación interior del edificio. 
 
2.  En la manzana C la planta ático se retranqueará obligatoriamente un mínimo de cuatro 
(4) metros de las alineaciones exteriores. 
 
 
Art. 17. Cuerpos volados. 
 
En general serán de aplicación los artículos 33, 34, 35 y 36 de las Ordenanzas Urbanísticas 
del Plan General de Huelva. 
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Art. 18. Ocupación Sobre Rasante. 
 
La edificación podrá ocupar sobre rasante la totalidad de la manzana. 
 
 
Art. 19. Ocupación Bajo Rasante. 
 
Las edificaciones podrán ocupar bajo rasante la totalidad de la manzana. 
 
 
Art. 20. Altura de las edificaciones y número de plantas. 
 
1. El número máximo de plantas de la edificación será el establecido en el Plano de 
Alineaciones, Rasantes, Unidades Edificatorias y Alturas: 
 

* En la manzana A: VII, II y X, delimitadas mediante líneas de cambio de altura y 
correspondientes a las unidades edificatorias 1, 2 y 3 respectivamente. 

* En la manzana B: VII. 

* En la manzana C: II+A (siendo “A”: ático retranqueado). 

 
2. La altura de la edificación dependerá del número de plantas, fijándose la cota de 
referencia por las reglas establecidas en el art. 18 de las Ordenanzas Urbanísticas del Plan 
General. 
 
Las alturas máximas serán las definidas por la línea envolvente en el Plano 02.1 de 
Alineaciones, Rasantes, Unidades Edificatorias y Alturas. 
 
La altura máxima de la edificación no podrá superar la línea envolvente de altura máxima del 
PERI definida en los planos. 
 
En casos puntuales, en Planta Baja se permitirán entreplantas que computarán como 
superficie edificable, debiéndose realizar en el proyecto unitario de la manzana, un estudio 
de los alzados de la edificación con la composición de las entreplantas proyectadas. 
 
 
Art. 21. Edificabilidad. 
 
La edificabilidad máxima sobre cada manzana será la siguiente: 
 

MANZANA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
A 1.955 m2  13.190 m2 
B 2.025 m2 13.920 m2 
C 328 m2 890 m2 

 
 
Art. 22. Patios. 
 
Se permiten los patios de luces y ventilación, cuyas dimensiones deberán ajustarse a las 
establecidas en el art.30 de las Ordenanzas Urbanísticas del PGOU. 
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Art. 23. Construcciones por encima de la altura máxima. 
 
Las cubiertas de las edificaciones serán planas, no permitiéndose las cubiertas inclinadas. 
Estas cubiertas deberán tener tratamiento de fachada de la edificación, prohibiéndose los 
tendederos de ropa, debiéndose posibilitar el tendido en patios interiores o lavaderos 
incluidos en las viviendas. 
Únicamente podrán edificarse castilletes de acceso y ascensores, así como elementos para 
instalaciones, los cuales deberán ser tratados para evitar vistas de las maquinarias y 
elementos que lo componen. 
 
 
Art. 24. Condiciones particulares de uso. 
 
Las plantas bajas se destinarán a usos comerciales compatibles con el residencial, 
permitiéndose siempre la localización de los elementos de acceso, núcleos de 
comunicaciones y dependencias complementarias para los usos residenciales de plantas 
superiores. 
Con carácter general, en plantas altas el uso determinado es el residencial, permitiéndose 
usos hoteleros y de oficinas siempre y cuando tengan núcleos de comunicación vertical 
independientes. 
En planta primera se permitirá además el uso comercial, y locales de reunión y ocio cuando 
estén ligados al uso de la planta baja. 
Bajo rasante del vial principal el uso pormenorizado será el de aparcamiento 
En cualquier planta se permitirá el uso dotacional público o privado. 
 
 
Art. 25. Previsión de aparcamientos. 
 
Cada uno de los edificios que se proyecten en desarrollo del presente Plan Especial deberá 
resolver la dotación de plazas de aparcamiento de acuerdo con lo establecido en el artículo 
64 de la modificación puntual nº3 del PGOU de Huelva. 
 
Se tendrán especialmente en cuenta a estos efectos las  dificultades geotécnicas del ámbito, 
según queda establecido en el estudio geológico y geotécnico que se adjuntan al Plan 
Especial.º 
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Capítulo V. ORDENANZA ESPACIOS LIBRES PÚBLICOS “CABEZO MUNDAKA”. 
 
 
Art. 26. Delimitación. 
 
Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el 
Plano de Calificación como “Espacios Libres Públicos”. Comprende las diferentes zonas de 
las laderas del cabezo, así como el resto de los espacios de estancia e itinerarios peatonales 
para el disfrute del área y del paisaje. 
A efectos de fijar su regulación pormenorizada, así como sus condiciones particulares, se 
distinguen las siguientes subzonas: 
 

1. Áreas Aterrazadas. 

2. Cabezo. Perfil natural. 

3. Cabezo. Perfil modificado. 

4. Itinerarios y áreas peatonales. 

5. Itinerarios de registro. Pie de Talud. 

 

Art. 27. Ocupación Bajo Rasante.  
 
Se podrá ocupar el 100% de la superficie bajo rasante para uso aparcamiento, debiéndose 
garantizar la posibilidad de ajardinamiento parcial de los espacios libres. 
 
 
Art. 28. Condiciones generales. 
 

1. Será prioridad del Proyecto de Urbanización la adopción de medidas para potenciar 
las condiciones paisajísticas y naturales del cabezo existente, en lo referente a 
vegetación característica, tratamiento de la erosión, estabilidad de taludes, riego y 
drenaje, y cualquier otra que ayude a poner en valor el Cabezo Mundaka. 

2. Se crearán itinerarios peatonales para el disfrute del cabezo y del paisaje 
circundante, así como miradores en puntos significativos de la coronación del mismo.  

3. Se posibilitará siempre el registro del cabezo para su mantenimiento. 
4. En ningún caso las actuaciones que sobre estos espacios se dispongan podrán 

eliminar o impedir el carácter de espacio libre de uso y dominio público que los 
mismos poseen. 

5. Se permiten edificaciones cerradas de carácter complementario para albergar 
accesos a los aparcamientos y otros usos complementarios como quioscos, aseos 
públicos, bares, y todos aquellos destinados al esparcimiento colectivo que sean 
compatibles con el carácter de la zona. Deberán atender a las siguientes limitaciones: 

  
a. Sólo se permite una planta de altura. La altura máxima será de cuatro metros. 
b. En general, la ocupación máxima total será del uno por ciento (1%) de la 

superficie total del espacio libre. 
c. En las áreas peatonales situadas entre las edificaciones y los viales de tráfico 

rodado se podrá ocupar como máximo el diez por ciento (10%) de la superficie 
del ámbito de espacios libres en el que se sitúan. 
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6. Se permite la implantación de elementos edificados no cerrados asociados a la 
urbanización de la zona, como pérgolas u otros elementos de mobiliario urbano. 

 
Art. 29. Condiciones para la urbanización de las diferentes subzonas. 
 

1. Terrazas.  
 

El Proyecto de Urbanización mantendrá las terrazas existentes, procurando su 
adecuación. Para ello se prevén las siguientes medidas: 

 
a. Garantizar el control de la erosión.  
b. Consolidación de los gaviones. 
c. Revegetación del área con especies autóctonas. 
d. Implantación de mecanismos de riego y drenaje. 
 

2. Cabezo. Perfil natural.  

 
El objetivo principal es su mantenimiento y potenciación, para lo cual se deberá 
asegurar: 

 
a. Control de la erosión en la zona superior del cabezo 
b. Plantación de especies autóctonas en las zonas cuyas características 

naturales lo permitan 
c. Registro del pie del cabezo. 
d. Saneo de zonas con riesgo de colapso. 
 

3. Cabezo. Perfil modificado.  
 

Se modifica el perfil del cabezo con pendientes adecuadas y sistemas que aseguren 
la estabilidad de los taludes. Concretamente, se deberá: 

 
a. Garantizar la estabilidad del conjunto y el control de la erosión superficial. 
b. Dotar a la superficie de sistemas de plantaciones y riego que permitan una 

integración paisajística adecuada. 
 

4. Itinerarios y áreas peatonales.  
 

Para potenciar el uso y disfrute del paisaje, y la zona de coronación del cabezo, se 
prevén itinerarios y zonas peatonales. El Proyecto de Urbanización deberá tener en 
cuenta las siguientes medidas para asegurar la calidad de estos espacios: 

 
a. Se procurará la accesibilidad peatonal en la cota de coronación del cabezo 

por la trasera de las parcelas existentes entre la calle peatonal perpendicular a 
la calle Doctor Sanz Frutos y el extremo sur de ésta. 

b. Se adecuarán espacios de estancia en puntos singulares para su uso como 
miradores. 

c. Se resolverá el acceso a la coronación del cabezo desde la calle Menéndez 
Pidal mediante escaleras o elementos similares.  

d. La pavimentación y el mobiliario urbano se realizarán con elementos que 
aseguren una urbanización de calidad.  

e. Se deberá resolver la recogida de agua en el límite alto con el cabezo para 
minimizar el efecto de erosión de los taludes. 
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5. Itinerarios de registro Pie de Talud.  
 

Se prevén itinerarios de registro del Pie del Cabezo para realizar tareas de limpieza y 
mantenimiento del mismo. Para ello: 

 
a. Se asegurará una dimensión mínima de cuatro (4) metros de ancho entre la 

edificación y el Cabezo. 
b. El acceso desde el vial principal se resolverá mediante pendientes que 

permitan labores de limpieza con maquinaria especial. 
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Capítulo VI. ORDENANZA SERVICIOS DE INTERÉS PÚBLICO Y SOCIAL. 
 
 
Art. 30. Delimitación. 
 
Esta normativa será de aplicación en la zona integrada por las áreas identificadas en el 
Plano de Calificación como “Servicios de Interés Público y Social”. 
 
 
Art. 31. Ocupación Sobre Rasante. 
 
La edificación podrá ocupar como máximo el veinticinco por ciento (25 %) de la superficie de 
la parcela. 
 
 
Art. 32. Ocupación Bajo Rasante.  
 
Se podrá ocupar la totalidad de la parcela. 
 
 
Art. 33. Altura de las edificaciones y número de plantas. 
 
Sólo se permite una (1) planta de altura. La altura máxima será de cuatro metros. 

 
  

Art. 34. Condiciones complementarias. 
 
El espacio libre de edificación de la parcela se tratará como espacio libre de uso publico, 
evitándose cualquier tipo de cerramiento que impida su libre acceso. Las condiciones 
generales que regularán la urbanización de estos espacios son las siguientes: 
 

a. La pavimentación y el mobiliario urbano se realizarán con elementos que aseguren 
una urbanización de calidad.  

b. Se permiten instalaciones y edificaciones cerradas de carácter ligero para albergar 
usos complementarios a los de la edificación prevista, siempre y cuando no se supere 
una (1) planta de altura ni una altura máxima de cuatro (4) metros; y la ocupación sea 
inferior al diez por ciento (10%) de la superficie del espacio libre. 

c. Se permite la implantación de elementos edificados no cerrados asociados a la 
urbanización de la zona, como pérgolas u otros elementos de mobiliario urbano. 

 
 
Art. 35. Condiciones particulares de uso. 
 
El uso determinado será el de Servicios de Interés Público y Social. 
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1. CUADRO RESUMEN DE SUPERFICIES 

2. ESTUDIO TALUDES Y ESTABILIDAD CABEZO MUNDAKA (AYESA) 

3.  ESTUDIO GEOTÉCNICO (VORSEVI) 
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ANEXO 1. RESUMEN DE SUPERFICIES. 
 

 

USO SUPERFICIE (m2) 

USO RESIDENCIAL 4.330 m2 

USO DOTACIONAL   1.324 m2 

USO ESPACIOS LIBRES: 
 
 Cabezo  
 Áreas Peatonales 

19.255 m2 

 
16.470 m2 

2.785 m2 

ITINERARIOS DE REGISTRO 1.331 m2 

VIARIO 2.060 m2 

TOTAL 28.300 m2 
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ANEXO 2. EL CABEZO MONDACA (HUELVA). ESTADO DE LOS TALUDES Y 
ANÁLISIS DE SU ESTABILIDAD. 
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 d

el
 e

st
u
d
io

 d
e 

V
o
rs

ev
i 
y 

so
n
 l
o
s 

q
u
e 

se
 h

an
 t

o
m

ad
o
 p

ar
a 

ca
d
a
 u

n
id

ad
 g

eo
té

cn
ic

a 
d
es

cr
it
a 

p
re

vi
am

en
te

. 
S
e 

co
n
si

d
er

an
 d

if
er

en
te

s 

h
ip

ó
te

si
s:

 e
xc

av
ac

ió
n
 n

at
u
ra

l 
si

n
 s

o
st

en
im

ie
n
to

s;
 e

xc
av

ac
ió

n
 s

im
u
la

n
d
o
 u

n
a 

p
an

ta
lla

 e
n
 l
a 

se
cc

ió
n
 

m
ás

 d
es

fa
vo

ra
b
le

 (
G

´
).
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ec

ci
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n
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´
: 
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n
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 d
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b
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d
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ú
n
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a 

si
tu
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ió

n
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´
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  E
n
 l
a 
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ió
n
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´
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o
b
se

rv
a 

q
u
e 

la
 e

st
ab

ili
d
ad

 d
el

 t
al

u
d
 e

s 
m

u
y 

b
aj

a,
 c

o
n
 r

o
tu

ra
 s

eg
u
ra

. 
E
l 

m
o
d
el

o
 d

e 
ro

tu
ra

 r
es

p
o
n
d
e 

a 
lo

 o
b
se

rv
ad

o
 e

n
 c

am
p
o
: 

d
es

p
re

n
d
im

ie
n
to

 d
e 

b
lo

q
u
es

 c
o
n
 r

o
tu

ra
 

p
rá

ct
ic

am
en

te
 v

er
ti
ca

l 
sa

lv
o
 e

xc
ep

to
 e

n
 l
a 

b
as

e 
d
e 

lo
s 

m
is

m
o
s.

 E
st

e 
ti
p
o
 d

e 
ro

tu
ra

 e
st

á 

co
n
d
ic

io
n
ad

a 
p
o
r 

la
 i
n
cl

in
ac

ió
n
 d

el
 t

al
u
d
 y

 l
a 

al
tu

ra
 d

el
 m

is
m

o
. 

 

• 
S
ec

ci
o
n
es

 D
´
: 

 

Fi
g
u
ra

 8
. 

A
n
ál

is
is

 d
e 

es
ta

b
ili

d
ad

 s
eg

ú
n
 l
a 

si
tu

ac
ió

n
 D

´
. 

 

E
n
 l
a 

se
cc

ió
n
 D

´
 s

e 
o
b
se

rv
a 

q
u
e 

la
 e

st
ab

ili
d
ad

 d
el

 t
al

u
d
 e

s 
m

u
y 

b
aj

a,
 c

o
n
 r

o
tu

ra
 s

eg
u
ra

. 
E
l 

m
o
d
el

o
 d

e 
ro

tu
ra

 r
es

p
o
n
d
e 

a 
lo

 o
b
se

rv
ad

o
 e

n
 c

am
p
o
, 

au
n
q
u
e 

la
s 

fr
ac

tu
ra

s 
so

n
 m

en
o
s 

ve
rt

ic
al

es
 

d
eb

id
o
 a

 u
n
a 

m
en

o
r 

al
tu

ra
 d

el
 t

al
u
d
 r

es
p
ec

to
 d

el
 B

´
. 

C
o
m

o
 s

e 
h
a 

co
m

en
ta

d
o
 a

n
te

s,
 e

st
e 

ti
p
o
 d

e 

ro
tu

ra
 e

st
á 

co
n
d
ic

io
n
ad

a 
p
o
r 

la
 i
n
cl

in
ac

ió
n
 d

el
 t

al
u
d
 y

 l
a 

al
tu

ra
 d

el
 m

is
m

o
. 

Pu
ed

e 
ve

rs
e 

co
m

o
 a

 

m
ay

o
r 

al
tu

ra
, 

p
ar

a 
la

 m
is

m
a 

in
cl

in
ac

ió
n
, 

te
n
em

o
s 

q
u
e 

la
 f

ra
ct

u
ra

 d
e 

lo
s 

b
lo

q
u
es

 s
e 

va
 t

o
m

an
d
o
 

ve
rt

ic
al

id
ad

. 
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´
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 c
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n
q
u
e 

en
 e

st
a 

se
cc

ió
n
 e

l 
fa

ct
o
r 

d
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Fi
g
u
ra

 1
0
. 

A
n
ál

is
is

 d
e 

es
ta

b
ili

d
ad

 s
eg

ú
n
 l
a 

si
tu

ac
ió

n
 G

´
 c

o
n
 p

an
ta

lla
. 

 

E
st

a 
se

cc
ió

n
 s

e 
h
a 

m
o
d
el

iz
ad

o
 m

ed
ia

n
te

 l
a 

in
tr

o
d
u
cc

ió
n
 d

e 
u
n
a 

p
an

ta
lla

 r
íg

id
a 

d
e 

8
0
 c

m
 d

e 

an
ch

u
ra

 y
 u

n
 e

m
p
o
tr

am
ie

n
to

 d
e 

5
 m

et
ro

s 
p
ar

a 
p
o
d
er

 a
lc

an
za

r 
su

fi
ci

en
te

m
en

te
 l
a 

u
n
id

ad
 

g
eo

ló
g
ic

a 
m

ar
g
o
sa

. 
S
e 

o
b
se

rv
a 

q
u
e 

el
 v

al
o
r 

d
el

 f
ac

to
r 

d
e 

se
g
u
ri

d
ad

 a
u
m

en
ta

 c
o
n
si

d
er

ab
le

m
en

te
. 

• 
R
es

u
m

en
 d

el
 a

n
ál

is
is

 d
e 

es
ta

b
ili

d
ad

 

E
n
 l
a 

ta
b
la

 s
ig

u
ie

n
te

 s
e 

m
u
es

tr
a 

u
n
 r

es
u
m

en
 d

e 
lo

s 
fa

ct
o
re

s 
d
e 

se
g
u
ri

d
ad

 a
lc

an
za

d
o
s 

en
 l
os

 

m
o
d
el

o
s 

y 
la

s 
o
b
se

rv
ac

io
n
es

 c
o
rr

es
p
o
n
d
ie

n
te

s.
 

S
e
cc

ió
n

 
F
.S
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M

ín
im

o
 

O
b

se
rv

a
ci

o
n

e
s 

B
´
 

0
,5

3
6
 

E
xc

av
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ió
n
 d

e 
8
,6

 m
et
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s 
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1
1
,2

5
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n
 m

ar
g
en

 
d
er

ec
h
o
 

D
´
 

0
,7

3
5
 

E
xc

av
ac

ió
n
 d

e 
8
,5

 m
et

ro
s 

 
G

´
 

0
,4

4
8
 

E
xc

av
ac

ió
n
 d

e 
8
,6

 m
et

ro
s 

y 
1
5
,0

 e
n
 m

ar
g
en

 
d
er

ec
h
o
 

G
´
 

1
,3

6
7
 

C
o
n
 p

an
ta

lla
 d

e 
8
0
 c

m
 y

 
em

p
o
tr

am
ie

n
to

 d
e 

5
 

m
et

ro
s 

 

5
. 

S
is

te
m

a
s 

co
n

st
ru

ct
iv

o
s 

d
e
 l
a
 e

x
ca

v
a
ci

ó
n

 

D
o
s 

si
st

em
as

 c
o
n
st

ru
ct

iv
os

 s
o
n
 p

o
si

b
le

s 
p
ar

a 
la

 c
o
n
st

ru
cc

ió
n
 d

e 
lo

s 
só

ta
n
o
s:

 

1
.-

 E
l 
p
ri
m

er
o
 d

e 
el

lo
s 

co
n
si

st
e 

en
 l
a 

re
al

iz
ac

ió
n
 d

e 
la

s 
p
an

ta
lla

s 
p
er

im
et

ra
le

s 
co

n
 l
a 

ex
ca

va
ci

ó
n
 y

 v
ac

ia
d
o
 d

el
 i
n
te

ri
o
r.

 L
as

 p
an

ta
lla

s 
p
er

im
et

ra
le

s 
se

 i
rí

an
 a

n
cl

an
d
o
 a

 m
ed

id
a 

q
u
e 

se
 f

u
er

a 
p
ro

fu
n
d
iz

an
d
o
 l
a 

ex
ca

va
ci

ó
n
. 

U
n
a 

ve
z 

re
al

iz
ad

a 
la

 e
xc

av
ac

ió
n
 e

n
 t

o
d
a 

su
 

p
ro

fu
n
d
id

ad
 s

e 
p
ro

ce
d
er

ía
 a

 l
a 

co
n
st

ru
cc

ió
n
 d

e 
la

 l
o
sa

 d
e 

ci
m

en
ta

ci
ó
n
 y

 d
e 

lo
s 

d
is

ti
n
to

s 

fo
rj

ad
o
s,

 d
e 

ab
aj

o
 h

ac
ia

 a
rr

ib
a,

 d
ej

an
d
o
 d

e 
se

r 
n
ec

es
ar

io
s 

lo
s 

an
cl

aj
es

, 
q
u
e 

se
rí

an
 

p
ro

vi
si

o
n
al

es
, 

d
ad

o
 q

u
e 

lo
s 

fo
rj

ad
o
s 

re
si

st
ir
ía

n
 l
o
s 

em
p
u
je

s,
 e

xc
ep

to
 e

n
 l
a 

p
ar

te
 s

u
p
er

io
r 

d
e 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
d
el

 l
ad

o
 c

ab
ez

o
, 

d
o
n
d
e 

lo
s 

an
cl

aj
es

 h
ab

rí
an

 d
e 

se
r 

p
er

m
an

en
te

s,
 d

ad
a 

su
 

m
ay

o
r 

al
tu

ra
 e

n
 r

el
ac

ió
n
 c

o
n
 l
as

 p
an

ta
lla

s 
d
el

 l
ad

o
 c

al
le

. 

E
l 
es

p
es

o
r 

d
e 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
es

ta
rí

a 
en

tr
e 

0
,6

0
 o

 0
,8

0
 m

. 
a 

d
ef

in
ir

 e
n
 e

l 
p
ro

ye
ct

o
 

co
n
st

ru
ct

iv
o
. 

2
.-

 O
tr

o
 m

ét
o
d
o
 d

e 
co

n
st

ru
cc

ió
n
 s

er
ía

 e
l 
d
en

o
m

in
ad

o
 “

cu
t 

an
d
 c

o
ve

r”
, 

d
e 

m
an

er
a 

d
es

ce
n
d
en

te
, 

es
 d

ec
ir

 q
u
e 

se
 c

o
n
st

ru
ir

ía
n
 l
as

 p
an

ta
lla

s 
p
er

im
et

ra
le

s 
y 

p
ila

re
s-

 p
ilo

te
 p

ar
a 

so
p
o
rt

ar
 l
o
s 

p
ila

re
s 

d
el

 e
d
if
ic

io
. 

A
 c

o
n
ti
n
u
ac

ió
n
 y

 p
re

vi
am

en
te

 a
 r

ea
liz

ar
 l
a 

ex
ca

va
ci

ó
n
 d

e 
la

s 

ti
er

ra
s 

se
 c

o
n
st

ru
ir

ía
n
 l
o
s 

fo
rj

ad
o
s 

d
e 

fo
rm

a 
su

ce
si

va
 y

 d
e 

ar
ri

b
a 

h
ac

ia
 a

b
aj

o
. 

 

T
ra

s 
fi
n
al

iz
ar

 c
ad

a 
n
iv

el
 d

e 
fo

rj
ad

o
 s

e 
h
ar

ía
 e

l 
va

ci
ad

o
 d

e 
ti
er

ra
s 

d
el

 n
iv

el
 i
n
m

ed
ia

to
 i
n
fe

ri
or

 

y 
as

í 
su

ce
si

va
m

en
te

. 
Lo

s 
fo

rj
ad

o
s 

ap
o
ya

rí
an

 e
n
 l
as

 p
an

ta
lla

s 
y 

en
 l
o
s 

p
ila

re
s 

–
 p

ilo
te

. 
 

C
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e 
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ñ
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ar
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u
e 
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 d
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u
al
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lt
u
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en
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o
n
ad

a 
d
e 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
d
el

 l
ad

o
 c

ab
ez

o
 f

re
n
te

 a
 l
as

 

d
el

 l
ad

o
 c

al
le

, 
h
ac

e 
ac

o
n
se

ja
b
le

 q
u
e 

al
 m

en
o
s 

en
 l
a 

p
ar

te
 s

u
p
er

io
r 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
d
el

 l
ad

o
 

ca
b
ez

o
 d

eb
a
n
 d

o
ta

rs
e,

 a
l 
ig

u
al

 q
u
e 

en
 c

as
o
 a

n
te

ri
o
r,

 d
e 

an
cl

aj
es

 q
u
e 

se
rí

an
 p

er
m

an
en

te
s.
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r 

o
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o
 l
ad

o
 e

l 
va

ci
ad

o
  

re
q
u
ie
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 d

e 
lu

ce
s 

am
p
lia

s 
p
ar

a 
q
u
e 

p
u
ed

an
 m

an
io

b
ra

r 
lo

s 

ve
h
íc

u
lo

s 
em

p
le

ad
o
s 

en
 l
a 

ex
ca

va
ci

ó
n
. 

C
o
n
 e

st
a 

so
lu

ci
ó
n
 s

e 
p
u
ed

en
 a

h
o
rr

ar
 g

ra
n
 p

ar
te

 d
e 

lo
s 

an
cl

aj
es

 s
i 
b
ie

n
 l
a 

re
al

iz
ac

ió
n
 d

e 
la

 e
xc

av
ac

ió
n
 s

er
ía

 m
ás

 c
o
st

o
sa

. 
H

ab
rí

a 
p
o
r 

ta
n
to

 q
u
e 

d
es

ar
ro

lla
r 

la
s 

d
o
s 

so
lu

ci
on

es
 y

 e
va

lu
ar
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u
al

 d
e 

la
s 

d
o
s 

se
rí

a 
la

 m
ás

 e
co

n
ó
m
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e
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a
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  6
. 

C
o

n
cl

u
si

o
n

e
s 

y
 r

e
co

m
e
n

d
a
ci

o
n

e
s:

 

1
.-

 E
n
 l
o
s 

m
od

el
o
s 

re
al

iz
ad

o
s 

se
 h

a 
co

n
si

d
er

an
d
o
 l
a 

co
n
st

ru
cc

ió
n
 d

e 
tr

es
 s

ó
ta

n
o
s 

en
 l
o
s 

ed
if
ic

io
s.

  

2
.-

 L
a 

re
al

iz
ac

ió
n
 d

e 
la

 e
xc

av
ac

ió
n
 e

s 
to

ta
lm

en
te

 v
ia

b
le

 m
ed

ia
n
te

 p
an

ta
lla

s 
se

g
ú
n
 d

o
s 

p
o
si

b
le

s 

p
ro

ce
so

s 
co

n
st

ru
ct

iv
o
s 

d
es

cr
it
o
s 

en
 e

l 
p
u
n
to

 a
n
te

ri
o
r.

 L
a 

el
ec

ci
ó
n
 d

el
 p

ro
ce

so
 s

e 
re

al
iz

ar
ía

 e
n
 b

as
e 

a 
an

al
iz

ar
 e

n
 e

l 
p
ro

ye
ct

o
 c

o
n
st

ru
ct

iv
o
 l
a 

so
lu

ci
ó
n
 m

ás
 e

co
n
ó
m

ic
a,

 y
a 

q
u
e 

am
b
as

 s
o
n
 v

ia
b
le

s.
 

3
.-

 E
l 
es

p
es

o
r 

d
e 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
se

rí
a 

d
e 

0
,6

0
 a

 0
,8

0
 m

. 
d
ef

in
ié

n
d
o
se

 e
n
 e

l 
p
ro

ye
ct

o
 d

e 

co
n
st

ru
cc

ió
n
. 

4
.-

 E
l 
em

p
o
tr

am
ie

n
to

 d
e 

la
s 

p
an

ta
lla

s 
en

 l
as

 m
ar

g
as

 s
er

ía
 d

e 
4
,0

0
 a

 5
,0

0
 m

. 
a 

ef
ec

to
s 

d
e 

so
p
o
rt

ar
 

lo
s 

em
p
u
je

s 
d
el

 t
er
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n
o
 y

 d
e 

cr
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r 
u
n
 r

ec
in
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 i
m

p
er

m
ea

b
le

. 

5
.-
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l 
em

p
u
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id

ro
st
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ic

o
 a

sc
en

d
en

te
 d

el
 a

g
u
a 

d
el

 n
iv

el
 f

re
át

ic
o 

se
 s

o
p
o
rt

ar
ía

 b
ie

n
 m

ed
ia

n
te

 u
n
a 

lo
sa

 d
e 

ci
m

en
ta

ci
ó
n
, 

q
u
e 

co
n
 e

l 
p
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Apéndice 2.  
Reportaje fotográfico. 
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ANEXOS 
 

 

 
 

Foto 1. Cabezo Mondaca desde la calle Ramón Menéndez Pidal. Pueden observarse las 
litologías formadas por limos y arenas. El talud aquí presenta una altura considerable y está 
muy verticalizado, próximo al límite de su estabilidad como muestran la fracturas abiertas en 
algunos puntos. 

 
 

 
 

Foto 2. Cabezo Mondaca, Calle Ramón Menéndez Pidal, en la parcela 03, donde se prevé 
realizar una construcción, por lo que habrá de realizar un desmonte en buena parte de la vista 
que se muestra. 
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Foto 3. Foto de detalle de una fractura. 
 
 
 

 
 

Foto 4. Talud de 29 metros en el Cabezo Mondaca en la esquina entre las calles Menéndez 
Pidal y Luis Buendía. El talud se encuentra muy verticalizado, por lo que hay riesgo de 
desprendimiento. 
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Foto 5. Vista parcial del talud comentado en la F4. 
 
 
 

 
 
Foto 6. Foto más detallada del talud comentado en la foto F4. 
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Foto 7. Talud en el Cabezo Mondaca en la esquina entre las calles Menéndez Pidal y Luis 
Buendía. Podemos ver los muros de antiguas edificaciones adosados al pie del talud del 
cabezo.  

 
 

 
 

Foto 8. Punto comentado en la foto F7. Aquí se aprecian mejor las litologías características que 
forman los cabezos: limos y arenas. 
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Foto 9. Prolongación del talud anterior hacia el Norte, calle Luis Buendía. Esta es una zona de 
aparcamiento habitual en la ciudad de Huelva, sin embargo, este es un punto crítico de los 
cabezos visitados puesto que probablemente se trata del que mayor riesgo de inestabilidad 
presenta. 

 

 
 
Foto 10. Vista parecida a la foto F9. 
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Foto 11. Otro punto de vista del talud comentado en la foto F9. Se pueden observar las 
fracturas subverticales que se relacionan con la inestabilidad de los taludes. Se haría necesario 
en este punto una estabilización mediante retaluzado (considerando medidas ambientales para 
evitar erosiones), una estabilización mediante elementos resistentes (muros, anclajes, etc) o 
cualquier otra medida que minimizara el riesgo de inestabilidad que se observa. Además sería 
conveniente colocar una valla de seguridad para evitar el aparcamiento de vehículos y tránsito 
de personas en las proximidades del talud. 

 
 
Foto 12. Caben los mismos comentarios que para la foto F11. 
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Foto 13. Cabezo Mondaca en la prolongación de la calle Luis Buendía. Zona de las parcelas 
13-14 de la propuesta de ordenación. En la parte superior se observan las edificaciones que se 
sitúan en la calle Doctor Sanz Frutos.  

 

 
 

Foto 14. Vista del Cabezo Mondaca en la calle Luis Buendía hacia el Norte. El talud que se 
aprecia tras el pino del centro será retaluzado según la propuesta de ordenación. 
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Foto 15. Vista más cercana del talud comentado en la foto F14. Nuevamente se observan 
vehículos aparcados al pie del talud lo cual supone un riesgo importante, dada la verticalización 
que presenta en este punto. 

 
 

Foto 16. Talud retaluzado hacia el final de la calle Luis Buendía. Este tratamiento es adecuado 
para la estabilización de la ladera, sin embargo puede observarse el importante deterioro que 
ha sufrido debido a las erosiones. Al pie del talud se han colocado muros de gaviones, los 
cuales han sufrido deformaciones. 
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Foto 17. Muro de gaviones comentado en la foto F16. 
 
 
 

 
 
Foto 18. Muro de gaviones deformado y comentado en la  foto F16. 
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Foto 19. Cabezo Mondaca en la calle Pérez Galdós, a espaldas de la Plaza de Toros. Se ve el 
camino que sube a la parte superior del cabezo, a la calle Los Romeros. Al fondo se observa 
un talud más verticalizado, formado por arenas y limos. Se observa cierto deterioro del talud 
debido a erosión. 

 
 

Foto 20. Foto de detalle del talud comentado en la foto F19. Pueden observarse las 
discontinuidades subverticales, esto unido a que el talud se encuentra subvertical provoca un 
importante riesgo de desprendimiento, sin embargo, en este punto tanto los vehículos como el 
paso de transeúntes quedan suficientemente alejados del talud. 
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Foto 21. Vista más general del camino y talud comentados en las fotos F19 y F20.  
 
 
 

 
 

Foto 22. Foto tomada desde el final de la calle Sanz Frutos, en la parte alta del Cabezo 
Mondaca. Al fondo se ve la calle Luis Buendía. El talud que sobre sale será retaluzado según la 
propuesta de ordenación. 
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Foto 23. Vista desde el punto anterior (F22) donde termina la propuesta de ordenación, con la 
parcela 20. Al fondo se ve la calle León Ortega. 
 
 

 
 

Foto 24. Aspecto del Cabezo del Conquero hacia el Norte. Barriada de las Colonias (parte 
inferior). En esta zona los taludes no son tan verticalizados. 
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Foto 25. Foto tomada desde el mismo punto que la F24 pero con vista hacia el Sur. 

 
 
 
 

 
 
Foto 26. Parte inferior del talud comentado en las fotos F24  y F25. 
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Apéndice 3.  
Sistema de excavación de taludes. 
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Apéndice 4.  
Esquema de detalle del bulón. 
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ANEXO 3. ESTUDIO GEOTÉCNICO 
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ANEXOS 
 

 

ORDENANZAS DE  
PROTECCIÓN DEL PATRIMONIO ARQUEOLÓGICO 

PERI 13 – CABEZO MUNDAKA 
 

La finalidad de esta normativa es proteger el patrimonio histórico andaluz localizado en 
el ámbito de actuación. El planeamiento de protección deberá dotar al patrimonio 
arqueológico conocido y sospechado de un régimen preciso, destinado a su protección, 
investigación y conservación o puesta en valor en aquellos casos que así lo exija: 
 
En materia de protección se trata de establecer unas medidas que incentiven la 
ausencia de afección patrimonial, definiendo e identificando el patrimonio arqueológico 
en el ámbito de actuación del Plan Especial PERI-13 Cabezo Mundaka y regulando las 
afecciones a las cuales está sometido el uso del suelo en cuanto a su conservación, 
mediante la delimitación de áreas dotadas con protección arqueológica, aplicando una 
normativa específica acorde con la casuística patrimonial del municipio, y clarificando y 
estableciendo los momentos y procedimientos administrativos relacionados con el 
desarrollo reglamentario del patrimonio histórico y ligados a la Ley 7/2002 de 
Ordenación Urbanística de Andalucía 
 
En materia de investigación se debe asumir que el patrimonio arqueológico es objeto y 
fruto de una investigación, a todos los niveles científicos y que por lo tanto su 
conocimiento no es estático sino en continua transformación, estableciéndose unos 
mecanismos específicos que permitan la reversibilidad de la normativa, aplicada en 
función del trabajo analítico. Así mismo se ha de contemplar la tarea divulgativa 
inseparable del patrimonio arqueológico, entendida como un bien de interés social, 
marcando unas pautas y procedimientos mínimos que garanticen su reconocimiento en 
todos los ámbitos sociales. 
 
En materia de conservación y/o puesta en valor, se establecerá con carácter general 
normas que tengan como fin la falta de afección, respondiendo a unos objetivos 
previamente fijados en el documento y basados en su interés objetivo para la 
comprensión del territorio, en sus posibilidades reales de disfrute y en el costo 
económico que esto supone. 

 
 

Art. 1.- Protección del Patrimonio Arqueológico subyacente. 
 
1. La materialización del Plan Especial de Reforma Interior PERI 13 – Cabezo 
Mundaka deberá ser compatible con la integración y valorización de los restos 
arqueológicos que pudiesen aparecer. Para ello la edificación, la urbanización, la 
instalación de infraestructuras o cualquier obra que suponga remoción del terreno 
deberá estar sometida a las cautelas preceptivas de la Delegación Provincial de la 
Consejería de Cultura en Huelva. 
  
2. Con en el fin de garantizar la documentación y tutela de los bienes arqueológicos, 
se estará a lo dispuesto por las normativas vigentes,  la Ley 16/1985 de Patrimonio 
Histórico Español, la Ley 14/2007 de Patrimonio Histórico de Andalucía, el Decreto 
19/1995 por el que se aprueba de Reglamento de Protección y Fomento del 
Patrimonio Histórico de Andalucía, el Decreto 168/2003 por el que se aprueba el 
Reglamento de Actividades Arqueológicas, así como la Orden de 14 de mayo de 2001, 
de inscripción con carácter Específico de la Zona Arqueológica de Huelva. 
 
3. En todo caso será de aplicación lo dispuesto en el artículo 50 de la Ley 14/2007 de 
Patrimonio Histórico de Andalucía y desarrollado en los artículos 78 a 84 del Decreto 
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19/1995, de 7 de Febrero, de Reglamento de Protección y Fomento del Patrimonio 
Histórico de Andalucía, sobre la aparición de hallazgos casuales. 
 
Art. 2.- Definición del Patrimonio Arqueológico. 
 
1. Forman parte del Patrimonio Arqueológico los definidos en el título V de la Ley 
14/2007 de 26 de noviembre de Patrimonio Histórico de Andalucía. 
 
2. A estos efectos, y teniendo en cuenta, que en el ámbito de actuación del Plan, no se 
conservan restos arqueológicos emergentes, se entiende por patrimonio arqueológico 
los bienes muebles o inmuebles de carácter histórico susceptibles de ser estudiados 
con metodología arqueológica, hayan sido o no documentados y tanto si se 
encuentran en la superficie o en el subsuelo. 
 
Art. 3.- Procedimiento administrativo. 
1. Los proyectos de edificación, para la obtención de la Licencia de Obra,  seguirán el 
procedimiento administrativo establecido por las Instrucciones Particulares de la Zona 
Arqueológica de Huelva, puesto que el ámbito del plan se encuentra al interior de Área 
B-2, de la Zona Arqueológica de Huelva. 
 
2. Respecto a los Proyectos de Urbanización, tras la Aprobación Inicial, será remitido a 
la Delegación Provincial de Cultura para que resuelva la cautela, Informe Arqueológico 
de Proyecto de Urbanización, redactado por técnico arqueólogo municipal. 
 
 
Art. 4. Realización y autorización de las actividades arqueológicas. 
 
1. Deberán realizarse por parte del promotor, con coste económico a su cargo y sin 
menoscabo de otros derechos que puedan asistirle, las actividades necesarias para la 
protección del patrimonio arqueológico que pudiese existir en el subsuelo. 
 
2. En cumplimiento del Reglamento de Protección y Fomento del Patrimonio Histórico 
de Andalucía (Decreto 19/1995, de 7 de febrero), será necesario obtener autorización 
previa de la Consejería de Cultura, además de las restantes licencias y/o 
autorizaciones que fueran pertinentes.  
 
Art. 5.- Actividades arqueológicas preventivas 
 
1. A efectos de su autorización por parte de la Consejería de Cultura de la Junta de 
Andalucía, las actividades arqueológicas que se realicen al amparo de las presentes 
normas se denominan preventivas, según queda establecido en el art. 5.3. del 
Reglamento de Actividades Arqueológicas (Decreto 168/2003, de17 de junio) y el art. 
48 del Reglamento de Protección y Fomento del Patrimonio Histórico (Decreto 
19/1995, de 7 de Febrero). 
 
2. Para garantizar la correcta documentación y conservación de los bienes objeto de 
protección en las presentes normas, se establece la definición y clasificación de 
actividades y excavaciones arqueológicas contenida en los artículos 2 y 3 del Decreto 
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades 
Arqueológicas, destacando como modalidades más adecuadas al área afectada: 
 
b) Sondeo arqueológico: se entenderá por la remoción de tierras en un sector 
cuadrangular de dimensiones variables, con predominio de la profundidad sobre la 
extensión, con el fin de permitir una documentación exhaustiva del registro 
estratigráfico y descubrir los restos arqueológicos. Salvo causa justificada se entiende 
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que la finalidad del sondeo estratigráfico es la de agotar el depósito arqueológico hasta 
su máxima profundidad.  
 
c) Control arqueológico de movimientos de tierra: se entenderá el seguimiento de las 
remociones del terreno realizadas de forma mecánica o manual, con objeto de 
comprobar la existencia de restos arqueológicos y/o paleontológicos, permitir su 
documentación y la recogida de bienes muebles. Para ello se seguirá lo establecido en 
el Punto 17 de las Instrucciones Particulares de la Zona Arqueológica de Huelva.  
 
3. El objetivo de las intervenciones arqueológicas contempladas en el marco de esta 
normativa será documentar el potencial arqueológico donde se realicen. Por ello 
adecuarán su metodología a las necesidades de documentación y conservación de los 
bienes existentes en el área delimitada y podrán tener un carácter previo o simultáneo 
a la realización de las obras.   
 
4. Evaluados los resultados de la intervención arqueológica, la Consejería de Cultura 
establecerá las modificaciones que se consideren oportunas al Proyecto para la 
integración o conservación de los restos. 
 
Art. 6. Conservación preventiva de los restos arqueológicos. 
 
En todos los casos, y desde que los restos quedan exhumados tras su excavación 
hasta el momento en que la Delegación Provincial de la Consejería de Cultura en 
Huelva decida los términos de su conservación, los propietarios, los titulares de 
derecho o simples poseedores tienen la obligación de tomar todas las medidas 
mínimas pertinentes para su correcta conservación y custodia, de manera que 
garanticen la salvaguardia de sus valores, de acuerdo don el artículo 14.1 de la Ley de 
Patrimonio Histórico de Andalucía. Estas medidas consistirán en cubrir los restos 
inmuebles con arena limpia, previa colocación de geotextil. 
 
Art. 7. Los bienes muebles arqueológicos. 
 
Los bienes muebles exhumados son de dominio público, de conformidad con el 
artículo 44.1 de la Ley de Patrimonio Histórico Español, por lo que corresponde a la 
Administración de Cultura determinar la institución u organismo donde deben ser 
depositados, tal y como señalan los artículos 42.2 y 45 de la misma Ley. 
 
Art. 8.-Contenidos básicos de Proyectos y Memorias 
 
En cuanto a los contenidos mínimos referentes a los documentos generados por las 
intervenciones arqueológicas se estará a lo establecido por el Anexo denominado 
Contenidos Básicos de Proyectos-Informes-Memorias Arqueológicas, en cuanto a 
objetivos, resultados, documentación, propuestas de conservación, del Catálogo de 
Espacios Arqueológicos protegidos por el PGOU.  
 
Art. 9.- Régimen disciplinario. 
 
La vulneración de las prescripciones contenidas en las presentes Normas podrá 
constituir infracción en materia de Patrimonio sujeta a sanción conforme al Título XIII 
de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Histórico de Andalucía.  
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