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1.- DATOS GENERALES

1.1.

1.2.

1.3.

AGENTES INTERVINIENTES

PROMOTORA: QUINTO, S.A.
C.I.F.: A-41.018.136
Calle Tabladilla, n° 2, acc
41013 SEVILLA

ARQUITECTOS: J.CECILIO SORIA VALLE
Colegiado 70 COA de Huelva

FERNANDO SILOS ITURRALDE
Colegiado 24.030-3 COA de Extremadura

JOSE LUIS REXACH BENAVIDES
Colegiado 4.845 COA de Sevilla

Calle Tabladilla, n° 2, acc
41013 SEVILLA

ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ENCARGO

El objeto del presente documento es modificar la alfura maxima de la parcela R 2.4,
situada en el suelo urbano de Huelva, dentro del dmbito del Plan Parcial Sector N° 5, en
“Marismas del Polvorin™.

La Parcela pertenece a la sociedad promotora QUINTO, S.A.

El Estudio de Detalle en ningin caso modifica el destino urbanistico del suelo, ni
incrementa su aprovechamiento urbanistico o suprime, reduce o afecta negativamente
la funcionalidad de las dotaciones publicas.

DESCRIPCION GENERAL DE LA PARCELA. ESTADO ACTUAL

La parcela objeto del Estudio de Detalle pertenece al Plan Parcial N° 5 “Marismas
del Polvorin” del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Huelva y actualmente se
encuentra totalmente urbanizada.

Es de forma rectangular con lados de 90,00 m y 28,00 m, y una superficie de 2.520,00
m? de superficie y es prdcticamente plana. Actualmente el solar se encuentra libre de
edificaciones.

Linda al Norte con la calle Periodista Angel Serradilla, al Sur con la calle Antonio José
Martinez Navarro, al Este con calle rio Pisuerga y al Oeste con la parcela VP5.

El Plan Parcial establece para la parcela R 2.4, en su propuesta de ordenacién, la
edificacion de un mdximo de 129 viviendas plurifamiliares (R2.*) con una edificabilidad
mdxima de 13.643,60 m? de techo en ocho plantas. Estableciendo una edificabilidad
mdxima sobre la parcela de 5,41 m? techo/m? suelo.

ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N° 5 “Marismas del P olvorin” DEL PGOU DE HUELVA
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1.4. DESCRIPCION CATASTRAL DE LA PARCELA

Parcela Catastral: 3654903PB8235S0001

" SEcRETANADE 5TACO ai
O HAGIENDA
- ¥ GOBIERNO MINISTERIO.
e 'q DE ESPANA DE HACIENDA
Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS. DIRECOON GENERAL s
- a DEL CATASTRO ™

REFERENCIA CATASTRAL DEL INVIUEBLE

DATOS DEL INMUEBLE
LocaLEAcM
| SL PP-5 MARISMAS POLVORIN 33 Suelo R24
|21007 HUELVA [HUELVA]

50 L0AL PRIGRAL
| Suelo sin edif.

430 CONSTRUCGION

‘SUPERFICIE CONSTRUIDA ']

DATOS DE LA FINCA A LA QUE PERTENECE EL INMUEBLE

- 3 I

SuACion
‘SL PP-5 MARISMAS POLVORIN 33 R24

|HUELVA [HUELVA]

| TIPODE FNCA

| 0 2520 | Suelo sin edificar |

PB

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA DE DATOS CATASTRALES

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA
Municipio de HUELVA Provmcla de HUELVA

INFORMACION GRAFICA

{25350 -

8550

0¥=e

E: 1/1000

683,500

Este documento no es una certilcacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
'Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.

693,600 Goordenacas UTM Huso 28 ETRSAI

Hidrografia

Jueves , 11

de Febrero de 2016
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1.5.- DESCRIPCION FOTOGRAFICA DE LA PARCELA

Vista 1. C/ Antonio José Fernandez Navarro.

s
! 1

Vista 2. C/ Periodista Angel Serradilla.
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Vista 3. Esquina ¢/ Periodista Angel Serradilla con ¢/ Rio Pisuerga.

Vista 4. Esquina ¢/ Antonio José Fernandez Navarro con ¢/ Rio
Pisuerga.
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2.- MARCO NORMATIVO

2.1- LEY DEL SUELO Y ORDENACION TERRITORIAL DE ANDALUCIA (LOUA)

Segun establece la LEY 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su
articulo 15, para los Estudio de Detalle

Articulo 15. Estudios de Detalle.
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del
planeamiento en dreas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacion de los voliimenes,
el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional ptiblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén
establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:
a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.
b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.
¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional ptiblico, o afectar negativamente a su funcionalidad,
por disposicion inadecuada de su superficie.
d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

2.2- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE HUELVA

EL suelo objeto de nueva ordenacion y referido en este documento estd ordenado
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Huelva aprobado definitivamente
con fecha 13 de Octubre de 1.999 (BOP 20 de Diciembre 1.999). En este documento
estd integrado en el dmbito un sector de Suelo Urbanizable programado denominado
Sector N° 5 “"Marismas del Polvorin” en la zona Sur de Huelva.

Se desarrollo mediante Plan Parcial, aprobado definitivamente con fecha 15 de
Diciembre de 2.005, también cuenta con la urbanizacion ejecutada y recepcionada y
Proyecto de Compensacion registrado.

Determinaciones del PGOU sobre el suelo Urbano y su desarrollo
Articulo 10.1. Suelo Urbano.

1. Suelo urbano es el delimitado como tal en los Planos de Régimen del Suelo y Gestién y Plano de
Estructura del Territorio Municipal en las dreas no comprendidas en el primero.

2. Los terrenos que, en ejecucion de las previsiones del Plan General para el suelo urbanizable,
lleguen a contar con los servicios relacionados en el articulo 10 de la Ley del Suelo, se
clasificardn de urbanos, siempre que los mismos estén incluidos en una unidad de ejecucion
cuyos propietarios hayan obtenido la certificacion acreditativa de que han cumplido los
deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion en los plazos fijados por el planeamiento. La
nueva clasificacién se recogerd con ocasién de la revisién del Programa de Actuacion y
mediante la correspondiente modificacién del Plan General.

Articulo 10.6. Condiciones Generales Previas para la Edificacién.

1. El suelo urbano, ademds de las limitaciones que impone el Plan General y el planeamiento que
lo desarrolle, en especial las establecidas en el articulo anterior, no podrd ser edificado hasta
que no se dé cumplimiento a las siguientes condiciones:

a) Que esté aprobada definitivamente la delimitacion de la unidad de ejecucion en que se
incluyan los terrenos.

b) Que esté aprobado definitivamente el proyecto de urbanizacién o de obras, si uno u otro
fueran necesarios para dotar de servicios urbanisticos a la unidad de ejecucién.
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¢) Que esté totalmente ejecutada la urbanizacién de la unidad de ejecucion, salvo que se
autorice por la Administracion y se asegure por la propiedad la ejecucion simultdnea de la
urbanizacién y de la edificacion mediante las condiciones y garantias que se establecen en
el articulo siguiente.

d) Que se hayan cumplimentado previamente los trdmites necesarios, conforme a estas
Normas, del sistema de actuacién correspondiente, en especial, para aquellas parcelas
incluidas en unidades de ejecucién, que el acto de aprobacién del proyecto de
reparcelacién o compensacién haya adquirido firmeza, en via judicial o administrativa, y
que estén formalizadas la totalidad de las cesiones obligatorias de terrenos, libres de
cargas, gravdmenes y ocupantes de la correspondiente unidad de ejecucion.

2. No obstante, podrd ser autorizada la edificacion de aquellos suelos en los que, ademds de
haberse dado cumplimiento a las condiciones de los apartados b) y c) del pdrrafo anterior, se
garantice suficientemente las cesiones obligatorias que correspondan a tales suelos.

3. Tendrdn la consideracién de solar aquellas superficies de suelo urbano aptas para la
edificacién que retinan las condiciones sefialadas en estas Normas.

Articulo 10.7. Edificacién Previa a la Condicién de Solar.

1. En cumplimiento de lo establecido en el apartado c) del niimero 1 del articulo anterior, los
propietarios de terrenos del suelo urbano incluidos en unidades de ejecucién que, siendo aptos
para su edificacién no tengan la condicién de solar, podrdn edificar siempre que se cumplan los
requisitos sefialados por los apartados a), b) y d) del niimero 1 del mismo articulo y en especial
los siguientes:

a) Que por el estado de ejecucién de las obras de urbanizacion o la entidad de éstas, se
considere previsible que a la terminacion de la edificacion la misma contara con los
servicios, fijdndose en la autorizacion correspondiente el plazo de terminacion de la
urbanizacién que deberd ser menor al de terminacion de la edificacion.

b) Que en el escrito de solicitud de licencia se comprometa, en cualquier caso, a no utilizar la
construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal
condicién en las cesiones de derecho de propiedad o de uso que se lleven a efecto para todo
o parte de las edificaciones.

2. El proyecto de edificacién de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de ejecucién
o etapa de ejecucion, deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de cardcter
privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se pretende. En caso de
espacios libres privados al servicio o que formen parte como elementos comunes de dos o mds
parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia deberd definirse el
acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucién por los propietarios de
las distintas parcelas en proporcion a sus cuotas o porcentajes de participacion.

3. Las etapas de ejecucion deberdn fijarse en dreas funcionalmente coherentes, procurando que su
superficie, edificabilidad y equipamientos sean proporcionales a las de toda la parcela o unidad
de ejecucion, y tendrdn que ser aprobadas por el Ayuntamiento.

4. No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacion que les afecte y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y
energia eléctrica y las redes de alcantarillado, y serd en todo caso de aplicacion lo dispuesto en
el niimero 3 del articulo 40 del Reglamento de Gestién Urbanistica.

6. El incumplimiento del deber de urbanizacion simultdneo a la edificacion implicard la no
adquisicion definitiva de los derechos al aprovechamiento urbanistico y de edificar, asi como la
caducidad de la licencia, sin derecho a indemnizacion, impidiéndose el uso de lo edificado. Todo
ello sin perjuicio del derecho de terceros adquirientes al resarcimiento de los dafios y perjuicios
que se le hubiera irrogado. Asimismo, comportard, en lo necesario, la pérdida de la fianza que
se hubiere prestado para garantizar la ejecucién de las obras de urbanizacion.

Determinaciones del PGOU sobre Ordenacion

ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N° 5 “Marismas del P olvorin” DEL PGOU DE HUELVA

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 482387 PST4E-RXV6I|-PROPE F949AA1C8091COBF2635BI9BOFA4F7CCF159A22C7) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE - APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.
-9-2017
OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
L o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO

Cédigo para validacion: PSTAE-RXV6I-PROPE 1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 18/09/2017 09:02
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53 15/09/2017 11:40 E
Pagina 11 de 45 2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva.rirmado 18/09/2017 09:02

JCECILIO SORIA VALLE. Arquitecto -Colegiado 70 COAH
| - MEMORIA FERNANDO SILOS ITURRALDE. Arquitecto-Colegiado 24.0  30-3 COADE
JOSE LUIS REXACH BENAVIDES. Arquitecto-Colegiado 4. 845 COAS

Hoja 9 de 38

SECTOR N° 5: MARISMAS DEL POLVORIN

1.- Superficie Total: 309.100 m2

Delimitacién: El dmbito del sector nUmero 5 coincide con el definido por la via de fréfico
pesado vy el tfrazado de la nueva Ronda Exterior (tramo de levante) con exclusidon de la
barriada de Pérez Cubillas. Por el Sur-Oeste el limite del sector estd constituido por las traseras
de los edificios de la calle Cervantes. La delimitacion aparece grafiada en el plano n° 2 de
“Informacién”

2.- Objetivos:

La ejecucién de la nueva Ronda Exterior con un trazado paralelo y contiguo al del F.F.C.C.y
su proximidad al Rio Tinto, en este punto, permite establecer este borde urbano como
definitivo (en sentido histérico) lo que aconseja plantearse el diseio de este borde como
una fachada con cardcter definitivo.

Obtener suelo de S.G. de Comunicaciones para resolver el enlace con el futuro viaducto del
Tinto.

Integrar en el tejido urbano la barriada de Pérez Cubillas dotdndola de equipamientos y
zonas verdes.

Transformar la actual “Carretera de Trdfico Pesado” en una via de cardcter urbano que
vertebre la zona, dando continuidad al parque lineal del ferrocarril.

Obtener suelo residencial en tipologia unifamiliar y en bloque.
Obtener suelo industrial para pequeia industriac no contaminante, en poligono
convencional.
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3.- Instrucciones para la ordenacién del drea:

Cerrar la ciudad creando una fachada definitiva por su lado Sur-Este.

Situar los suelos industriales en el Este de la barriada junto a los poligonos existentes,
reservando el lado de poniente para el uso residencial

Transformar la actual “Carretera de Tréfico Pesado” en una avenida urbana con bulevar en
su lado sur.

Resolver la conexion de la barriada de Pérez Cubillas con los nuevos desarrollos
residenciales.

Disponer las dotaciones locales en el perimetro de la barriada Pérez Cubillas con el fin de
que cumplan una doble funcidn:

- Dar servicio a la barriada y a los nuevos desarrollos residenciales.

- Crear una zona de fransicidn o ‘“colchdn” entre los usos industriales y los
residenciales.

4.- Antecedentes: --

5.- Condiciones urbanistica para la ordenacion:

5.1.- Superficies:

- Superficie total 389.100 m2
- Residencial unifamiliar 170.454 m2
- Residencial plurifamiliar 73.096 m2
- Industrial Bdsico 1.400.000 m2

5.2.- Usos:

- Residencial unifamiliar en Régimen Libre - R.1. Tipologia: Edificacion alineada
a vial.

- Residencial plurifamiliar en Régimen Libre - R.2. Tipologia: Edificacion
alineada a vial.

- Industrial Bésico - IB. Tipologia: Edificacién alineada a vial.

- Compatibles con usos residenciales:

Residencial de proteccion oficial R3 y R4
Usos terciarios, especialmente el comercial
Dotacional, pUblico y privado

Servicios de infraestructura y transporte

O O oo

- Compatibles con el uso industrial:

o Uso comercial, oficinas y locales de reunidén y ocio
o Dotacional, publico y privado
o Servicios de infraestructura y transporte

5.3.- Edificabilidades:
- Residencial unifamiliar VRL 0,30 m2/m2 51.136 m2t
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- Residencial Plurifamiliar V.RL 0,66 m2/m2 48.243 m2t
- Industrial bdsico 0,50 m2/m2 70.000 m2t

5.4.- NOmero mdximo de viviendas:

- Unifamiliares 409
- Plurifamiliares 482
Total 891

5.5.- NUmero mdximo de plantas:

N

Unifamiliares
Plurifamiliares 8

5.6.- Reserva para dotaciones:
Las establecidas en el Anexo 1 del Reglamento de Planeamiento.
5.7.- Ordenanzas de aplicacién:
Las de edificacion, usos del suelo y urbanizacién del P.G.O.U.
Las especificas o zonales las establecerd el Plan Parcial que se redacta.
6.- Condiciones Urbanistica para la Gestion:
6.1.- Usos:
Uso caracteristico del drea de reparto AR-SUP 1: R2. Uso residencial plurifamiliar
en régimen libre. Tipologia: Edificacién exenta.
Cp=1,04/1,04=1,00
6.2.- Coeficiente de ponderacion de los usos vy tipologias del sector:
R-1:  1,09/1,04=1,05

R-2: 1,00/1,04=0,96
B : 072/1,04=0,69

6.3.- Aprovechamiento real del sector (AR) 148.307 mb&t
6.4.- Aprovechamiento urbanistico del sector (AT) 135.549 mb5t
6.5.- Aprovechamiento susceptible de apropiacién del sector (ASA) 119.294 m5t
6.6.- Excesos de aprovechamiento: 29.019 mb5t
10% AU: 13.255 m5t
Paras compensar sistemas generales 15.757 mb5t

6.7 - Sistema de actuacion: Compensaciéon

6.8.- Iniciativa: PUblica
6.9 .- Programacion: Primer cuatrienio.
Prioridad 3.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LA REVISION DEL PLAN GENERAL EN REFERENCIA AL
APROVECHAMIENTO TIPO EN SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO.

Con fecha 24 de mayo de 2000 se nos comunicd en la Gerencia de Urbanismo de
Huelva un cambio en las determinaciones previstas para el sector. La referencia que figura en
la copia impresa que se nos facilitd es PL-IR-2-050400.

El objeto de la modificacién es el ajuste entre el aprovechamiento de los sectores 2, 5y 8,
aumentdndose la edificabilidad de los dos Ultimos.

En resumen, para el sector cinco, se ha aumentado la edificabilidad residencial, y se ha
transformado parte del uso industrial en terciario segun se expone en el siguiente cuadro que se

- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

FIRMADO
18/09/2017 09:02

trascribe literalmente de dicho documento.

TABLA 2 - CONDICIONES ACTUALES DE PLANEAMIENTO 1

CONCEPTO VALOR ACTUAL VALOR AJUSTADO DIFERENCIA
Edificabilidad R-1 51.136 m? 51.875m? +739 m?
Edificabilidad R-2 48.243 m? 51.500 m? +3.257 m?
Edificabilidad T 0m? 20.000 m? +20.000 m?
Edificabilidad 1B 70.000 m? 50.000 m? -20.000 m?
N° de viviendas R-1 409 415 +6

N° de viviendas R-2 482 515 +33
Aprovechamiento. Real 148.307 m? 159.409 m? +11.102 m?

El cuadro “Descripcién de Ajustes de los Aprovechamientos en Suelo Urbanizable Programado”,
que se trascribe a continuacién en lo que se refiere al sector 5, también se incluye en dicho
documento.

TABLA 3 - CONDICIONES ACTUALES DE PLANEAMIENTO 2

N° [ SECTOR EL EQ. COM | TOTAL uso SuP EDF. @y AR. VIV [ AT AU ASA. EXC EXC EXC
° TOTAL 10% SG
5 Marismas del 0 [ 5.500 () 5.500 R-1 51.875 1.05 54.469 | 415 [ 0,345585466 132.549 119.294 40.114 | 13.255 | 26.859
Polvorin
R-2 51.500 0,96 49.440 | 515
1B 50.000 | 0,69 34.500
T 20.000 1,05 21.000
TOTAL 0 [ 5.500 0 5.500 383.550 173.375 159.409 | 930 | 0,345585466 132.549 119.294 40.114 | 13.255 | 26.859
ACTUAL 0 [ 5.500 0 5.500 383.550 169.380 148.307 | 891 0,345585466 132.549 119.294 29.012 | 13.255 | 15.757
DIFERENCIA 0 0 0 0 0 3.995 11.102 39 0 0 11.102 0| 11.102
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2.3.- ORDENACION DETALLADA DEL SUELO URBANIZABLE PLAN PARCIAL N° 5,
“MARISMAS DEL POLVORIN"

De acuerdo con la documentacion aprobada del Plan parcial, a la parcela le
corresponde el uso R2.* (VIVIENDAS PLURIFAMILIARES), con las siguientes caracteristicas
extraidas del propio documento:

E TABLA 18 — CUADRO DE MANZANAS RESIDENCIALES

USO RESIDENCIAL

::2 MANZANA Superficie | N° Maximo | Edificabilidad N° de N° de Tipologia
8 parcela | de plantas m? constr. viviendas |aparcamien

o tos

% R1-1 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
i R1-2 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
g R1-3 1.239 I 1.100 10 10 Unifamiliar
E R1-4 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
2 R1-5 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
g R1-6 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
§ R1-7 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
= R1-8 1.239 I 1.100 10 10 Unifamiliar
g R1-9 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
L% R1-10 2.500 I 2.200 20 20 Unifamiliar
g R1-11 2.286 I 1.870 17 17 Unifamiliar
é R1-12 1.547 I 1.430 13 13 Unifamiliar
£ R1-13 2.195 I 1.980 18 18 Unifamiliar
§ R1-14 2.195 I 1.980 18 18 Unifamiliar
Ef R1-15 1.239 I 1.100 10 10 Unifamiliar
g ) R1-16 2.195 I 1.980 18 18 Unifamiliar
§j§ R1-17 2.195 I 1.980 18 18 Unifamiliar
% § R1-18 3.608 I 2.750 25 25 Unifamiliar
g; R1-19 1.839 I 1.540 14 14 Unifamiliar
e R1-20 2.023 I 1.760 16 16 Unifamiliar
% g R1-21 2.042 I 1.760 16 16 Unifamiliar
Ss R1-22 2024 i 1.760 16 16 Unifamiliar
3% R1-23 3.659 I 2.640 24 24 Unifamiliar
%E R1-24 1.555 I 1.210 11 11 Unifamiliar
8E R2-1 2.520 VIl 13.643,6 129 129(%) Plurifamiliar
% § R2-2 2.520 VIl 13.643,6 129 129(%) Plurifamiliar
a5 R2-3 2.520 VI 13.643.6 129 129(*) Plurifamiliar
§ S R2-4 2.520 VI 13.643,6 129 129(*) Plurifamiliar
5t TOTAL 63.153 - [100.115 {930 930

§§ Unifamiliar 53.080 - 45.540 414 414

%g Plurifamiliar 10.080 - 54.575 516 516

ég Total 63.153 - 100.115 930 930

JE

gé (*INOTA: Las plazas de aparcamiento que se disponen bajo la rasante de los espacios libres VP-4 y
& § VP-5 estdn incluidas dentro de la dotacidn minima que se establece para las parcelas
Eg plurifamiliares. Ademds cada parcela plurifamiliar contard con 900 m? construidos de bajos
%—f comerciales que se sumardn a la edificabilidad del uso R1.
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se ha calculado segun las

determinaciones que a tal fin marcd la Revisién del P.G.O.M. de Huelva para el Sector n° 5
“Marismas de Polvorin”, junto con la modificacién puntual de la Revision del Plan General.

TABLA 25 — CALCULO DEL APROVECHAMIENTO REAL DE LA ORDENACION

uso EDIFICABLIDAD COEFICIENTEIDE APROVECHAMIENTO REAL
PONDERACION

R1 (unif.) 45.540,00 m?t 1,05 u.a./m? 47.817,00 u.Q.

R2 (plurif.) 54.574,74 m?t 0,96 u.a./m?t 52.391,75 u.a.

R2 (bajo co.) 3.600,00 m?t 0,96 u.a./m* 3.456,00 u.a.

SC.P 400,00 m?2t 0,61 u.a./m? 244,00 u.a.

IB Localizacion especial

11.907,00 m?t

0,87 u.a./m?

10.359,09 u.a.

IB Localizacion normal

34.986,82 m?t

0,69 u.a./m?

24.140,91 v.a.

Cco

20.000,00 m?t

1,05 v.a./m?

21.000,00 vu.a.

TOTAL

159.408,75 v.a.
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2.4.- REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

El Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978, de 23 de Junio) de Andalucia, en su
articulo 65y 66, establece lo siguiente para los Estudios de Detalle.

“Capitulo VL.- De los estudios de detalle.
Articulo 65.
1. Los estudios de detalle podrdn formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefialadas en el suelo
urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o Proyecto
de Delimitacion de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de ordenacion fijen, y
reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion
citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b) Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

¢) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes
Parciales en los demds casos, y completar, en su caso, la red de comunicaciones definida en los
mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a los
edificios cuya ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se limitar a las vias
de la red de comunicaciones definidas en el Plan o Norma cuyas determinaciones sean desarrolladas por
aquel.

3. En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacion, no se podrd reducir la anchura
del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios libres. En ningun caso la adaptacion
o reajuste del sefialamiento de alineaciones podrd originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas
al resultado de la adaptacion o reajuste realizado. 4. La ordenacidn de volimenes no podrd suponer
aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas mdximas y de los volumenes edificables previstos en el
Plan, ni incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso exclusivo o
predominante asignado por aquel. Se respetar n en todo caso las demds determinaciones del Plan.

5. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los predios
colindantes

6. Los estudios de detalle no podrdn contener determinaciones propias de Plan General, Normas
Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran previamente
establecidas en los mismos.

Articulo 66.
Los estudios de detalle contendrdn los siguientes documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicién de voliimenes se efectuar, ademds, un estudio comparativo de la
edificabilidad resultante por aplicacion de las determinaciones previstas en el Plan y de las que se
obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
nitimero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada, y, como minimo, 1:500, que expresen las determinaciones que se
completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacién y su relacién con la
anteriormente existente.
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3.- INFORMACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL

3.1.- DESCRIPCION DE LA PARCELA OBJETO DE MODIFICACION

La parcela R2.4, objeto de este Estudio de Detalle se encuentra dentro del dmbito
del P.P. N°5 “Marismas del Polvorin™.

3.2.- CARACTERISTICAS NATURALES DE LOS TERRENOS

Los terrenos objetos de este estudio (zona de “Marismas del Polvorin™) estdn
constituidos por formaciones que afloran principalmente margas azules del Mioceno en el
blogue elevado y depdsitos cuaternarios de gravas, arenas, limos y arcillas en las zonas
sometidas a la sedimentacion fluvial-mareal.

La capacidad portante de los terrenos es muy baja, si los ordenamos de mayor a
menor capacidad seria mds apto las gravas, arenas, limos y arcillas de las terrazas y las
menos capaces las margas.

La parcela estd ubicada en una zona prdcticamente llana, con una topografia
uniforme y pendiente prdcticamente nula.

3.3.- USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.
En la actualidad la parcela estd vacia y sin uso. Se encuentra dotada de todos los

accesos a los suministros al encontrarse completamente urbanizada, dentro del dmbito de
“marismas del Polvorin™.

3.4.- PROPIEDAD DEL SUELO.

La parcela R2.4 objeto del presente Estudio de Detalle es propiedad de la empresa
mercantil QUINTO S.A.
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4.- MODIFICACION PUNTUAL N° 17 DEL PGOU DE HUELVA

Modificacion del articulo 25, de las Ordenanzas de la edificacion, usos del suelo y
Urbanizacién del PGOU de Huelva, referente a la edificabilidad.

A.0.1 AMBITO DE LA MODIFICACION.

Ordenanzas de la Edificacién, Usos del Suelo y Urbanizacion del PGOU de Huelva.

A.0.2 OBJETO DE LA MODIFICACION.

Modificar en la normativa los articulos relacionados con la prevision de
aparcamientos en vivienda. Se trata del articulo 64 de las Ordenanzas Urbanisticas.

A.0.3 PLANEAMIENTO VIGENTE. ESTADO ACTUAL.

Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva. El articulo 25 de las Ordenanzas
Urbanisticas tiene la siguiente redaccion:

Articulo 25.- Edificabilidad

1.- Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida en una
determinada drea del suelo. La edificabilidad se establecerd con la relaciéon entre
el numero total de metros cuadrados edificados y los metros cuadrados de
superficie de la parcela sobre la que se asienta la edificacién.

La superficie de referencia, en caso de confradiccién, serd la real de la
parcela, medida en la forma y por la persona que se designe por parte de la
Gerencia Municipal de Urbanismo de Huelva.

2.- En la medicién de la edificabilidad se utilizard el criterio establecido para
definir la superficie ocupada y la superficie total edificada incluyendo los sétanos y
semisdtanos, cuando no estén destinados a aparcamientos o instalaciones para el
servicio exclusivo del edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria
de ascensores, cuartos de contadores y centros de transformacion) y trasteros en
las condiciones establecidas en la Normativa del Plan. Cuando la cara inferior del
forjado de techo del semisétano se encuentre a una altura de mds de 1,00 m. sobre
la rasante de la acera, se incluird cualquiera que sed su uso.

3.- No se computardn, a efectos de edificabilidad, los soportales y la parte
digfana de la edificacién en contacto con las fachadas exteriores, libres al acceso
publico y sin cerramiento, asi como las construcciones permitidas por encima de la
altura. Las terrazas cubiertas y cerradas por tres lados contabilizardn el 100% de su
superficie.

Se entenderd que una terraza estd cerrada por tres lados cuando los
paramentos que las limitan tengan una altura superior a un metro.

A.0.4 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

Se hace precisa una remision al articulado especifico del PGOU sobre edificabilidad
(art. 25 Ordenanzas Urbanisticas), en el cual se recoja de forma expresa las
condiciones en las que pueden darse plantas sobre rasante de dotacion de
aparcamientos sin que computen a afectos de edificabilidad, conforme a las
nuevas directrices de los articulos 64 y 126 de las Ordenanzas también objeto de
esta Modificacion Puntual n® 17 del PGOU.

A.0.5 CONDICIONES URBANISTICAS MODIFICADAS.
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Se modifica el articulo 25 “Previsibn de aparcamientos en vivienda" de las
Ordenanzas Urbanisticas afadiendo un nuevo apartado (4.-) y en el sentido
siguiente:

Articulo 25.- Edificabilidad

1.- Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida en una
determinada drea del suelo. La edificabilidad se establecerd con la relaciéon entre
el nimero total de metros cuadrados edificados y los metros cuadrados de
superficie de la parcela sobre la que se asienta la edificacién.

La superficie de referencia, en caso de contradiccién, serd la real de la
parcela, medida en la forma y por la persona que se designe por parte de la
Gerencia Municipal de Urbanismo de Huelva.

2.- En la medicién de la edificabilidad se utilizard el criterio establecido para
definir la superficie ocupada y la superficie total edificada incluyendo los sétanos y
semisdtanos, cuando no estén destinados a aparcamientos o instalaciones para el
servicio exclusivo del edificio (calefaccion, acondicionamiento de aire, maquinaria
de ascensores, cuartos de contadores y centros de transformacion) y trasteros en
las condiciones establecidas en la Normativa del Plan. Cuando la cara inferior del
forjado de techo del semisdtano se encuentre a una altura de mds de 1,00 m. sobre
la rasante de la acera, se incluird cualquiera que sea su Uso.

3.- No se computardn, a efectos de edificabilidad, los soportales y la parte
digfana de la edificacién en contacto con las fachadas exteriores, libres al acceso
publico y sin cerramiento, asi como las construcciones permitidas por encima de la
altura. Las terrazas cubiertas y cerradas por tres lados contabilizardn el 100% de su
superficie.

Se entenderd que una terraza estd cerrada por tres lados cuando los
paramentos que las limitan fengan una altura superior a un metro.

4.- Si justificadas las condiciones geotécnicas y econdmicas en cuanto a
composicién de subsuelo, profundidad del firme y estimaciones econdmicas de la
promocién, en el marco de los arts. 64 y 126 de las presentes Ordenanzas, punto
“Resumen aclaratorio de estdndares minimos exigidos por el PGOU", dentro del Uso
residencial , y en los subapartados b.3 y c.2, se admiten plantas de uso garaje
situadas sobre rasante cuya superficie no serd computable a efectos de
edificabilidad si los cerramientos se ejecutan con elementos que fomentan la
permeabilidad, e iluminacién en al menos un 60% de la superficie de sus propios
paramentos de fachada. La altura libre mdxima de las nuevas plantas no
computables no podrd superar los 2,50 m. al objeto de evitar cambios posteriores.

ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N° 5 “Marismas del P olvorin” DEL PGOU DE HUELVA

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 482387 PST4E-RXV6I|-PROPE F949AA1C8091COBF2635BI9BOFA4F7CCF159A22C7) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE -- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.
-9-2017
OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: PSTAE-RXV6I-PROPE 1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 18/09/2017 09:02
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53 15/09/2017 11:40 g

2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva. Firmado 18/09/2017 09:02

JCECILIO SORIA VALLE. Arquitecto -Colegiado 70 COAH
| - MEMORIA FERNANDO SILOS ITURRALDE. Arquitecto-Colegiado 24.0  30-3 COADE
JOSE LUIS REXACH BENAVIDES. Arquitecto-Colegiado 4. 845 COAS

Hoja 21 de 38

5.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

5.1.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA
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Se justifica la tramitacion del presente documento a peticidon de la Propiedad, ante la
creciente demanda comercial de una tipologia edificatoria (Vivienda Plurifamiliar)
después de ocho anos de crisis inmobiliaria. Como consecuencia de la reduccién de los
precios de mercado asi como el agravante que supone el tipo de cimentacién
resultante de los condicionantes del terreno asi como la presencia del nivel fredtico,
todo ello se traduce en una falta de viabilidad econdmica para desarrollar esta
parcela.

Al incrementar en una altura la edificacion, para uso de aparcamiento, ya no seria
necesario ejecutar un segundo sétano, lo cual simplificaria la solucién constructiva en
relacién a la cimentacion del edificio, ejecucion de pantallas, y se salvaria la presencia
del nivel fredtico y por tanto la viabilidad econdmica de la promocién seria factible.

Como se establece en la LEY 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en su articulo 15:

1.- Los Estudios de Detalles tienen por objeto, completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbano de dmbito reducido, vy
para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de

Ordenacion  Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la

ordenacién de los volumenes, el trazado local de los viarios secundarios y la

localizacién del suelo dotacional publico.

2.- Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:

a) Maodificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado
anterior.

b) Incrementar al aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicidon inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

El Plan Parcial establece en sus Ordenanzas que:

Articulo 4. Modificacion del Plan Parcial.

Podra procederse a la modificacion de aspectos normativos del Plan Parcial cuando
los intereses urbanisticos publicos o las necesidades sociales lo exigieran. En los supuestos
de modificacién debera ajustarse a lo previsto en el articulo 154 del Reglamento de
Planeamiento.

Las determinaciones normativas de las modificaciones deberan tener al menos el
mismo grado de precisiéon que los aspectos del presente plan que sean afectados por las
mismas.

La tramitacion de las propuestas de modificacién se ajustaran al procedimiento
previsto para la formulaciéon y aprobacion del Plan Parcial, adecuandose en particular a lo
previsto en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 161 del Reglamento de
Planeamiento.
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El documento redactado no modifica el destino urbanistico del suelo, ni incrementa su
aprovechamiento urbanistico, ni suprime, reduce o afecta negativamente la
funcionalidad de las dotaciones publicas.

5.2.-ANEXO. ESTUDIO GEOTECNICO PARCELA R2.3

Se aportan los cortes del terreno de los dos sondeos realizados en la parcela adyacente,
parcela R2.3, ya edificada por Quinto S.A. y por tanto conscientes de los problemas
derivados del nivel fredtico y de la falta de homogeneidad del terreno que repercuten
en los costes finales de la obra.
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3. SOLUCIONES DE CIMENTACION

elabgra
- @ 3.1. ANALISIS DE LOS PRORLEMAS GEOTECNICOS PLANTEADOS

A la vista de la morfologia de la parcela objeto del reconocimiento, de
las litologias detectadas, de las propiedades de los materiales y de la
tipologia constructiva propuesta hay gue mencionar que deberan tenerse en
cuenta los principales problemas a los efectos de su disefio y construccién:

o Presencia del nivel freatico detectado a fecha 5/06/07 a una
profundidad de 3,50 m. Se debe prestar especial atencién y control
sobre el nivel freatico hasta la fecha de ejecucién de las obras, para
ello se han dejado instalados tubos piezométricos.

» Presencia de un nivel de rellenos de espesor 1,80 m

3.2. TIPOS DE CIMENTACION Y CONTENCION POSIBLES

Segin la tipologia de las construcciones a realizar y las indicaciones
del equipo redactor de su proyecto, se plantea comao viable en un principio
la solucién de cimentacién directa mediante losa bajo los dos sotanos (seis
metros de profundidad). La losa se apoyara en una zona en el nivel
geotécnico 3 de gravas y en otra en el nivel geotécnico 4 de arcilla limosa,
por tanto se recomienda la realizacién de una mejora del terreno para
homogeneizar la distribuclon de cargas transmitida.

A continuacion, a modo de recomendacién, se establecen los valores
de carga admisible que se pueden estimar para este tipo de cimentacion en
base a los resultados obtenidos de las investigaciones realizadas. Hay que
mencionar que las siguientes indicaciones deben ser contrastadas con la

~ tipologia, dimensiones y proceso constructivo real de las obras, asi como
con las condiciones existentes en el terreno en el momento de su

construccion.

De igual manera hay que mencionar que no se han tratado en el
presente informe temas adicionales de estabilidad global, deslizamiento,
vuelco, influencia en edificaciones adyacentes, subsidencias, rozamiento
negativo, etc., que exceden claramente su alcance, asi como las cuestiones

AGENCIA PARA LA CALIDAD . ‘s
BN LA COMSTRUCCION, S.L estructurales de los elementos de la cimentacién.

Paiqus Sevilla tndustrfal
Avetida del Parsi
"Camplaie Minipasi’ nave 3
41016 SEVILLA

Tet: 054 51 85585 /499

Faoc: 854 81 38 21

E-mail: elabora@elaboraes
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6.- TRAMITACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO

o
o
Q
=}
>
N
©
o
®
ey
[l

fe

“Articulo 32.  Tramitacion de los instrumentos de planeamiento.

1. El procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento se ajustard a las siguientes
reglas:

12) Iniciacion:

a) En el caso de Planes Generales...

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: de oficio por la Administracién competente
para su tramitacion, mediante aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento
de cualquier otra Administracion o entidad ptiblica; o bien a instancia de persona interesada
acompariada del correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo en su
contenido sustantivo y documental.

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administracion competente para la
tramitacion, salvo que decida no admitirla mediante resolucién motivada, podrd requerir al
solicitante, dentro del mes siguiente a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la
aprobacion inicial, para que subsane y, en su caso, mejore la documentacion.

Este requerimiento suspenderd el transcurso del plazo mdximo para notificar la resolucion.

22) La aprobacion inicial del instrumento de planeamiento obligard al sometimiento de éste a
informacion publica por plazo no inferior a un mes, ni a veinte dias si se trata de Estudios de
Detalle, asi como, en su caso, a audiencia de los municipios afectados, y el requerimiento de los
informes, dictdmenes u otro tipo de pronunciamientos de los drganos y entidades
administrativas gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos, que deberdn ser emitidos en esta fase de tramitacién del instrumento de
planeamiento y en los plazos que establezca su regulacion especifica. La solicitud y remisién de
los respectivos informes, dictdmenes o pronunciamientos podrdn sustanciarse a través del
érgano colegiado representativo de los distintos organos y entidades administrativas que a tal
efecto se constituya.
Cuando se trate de un Plan General...

Deberd llamarse al trdmite de informacion publica a las personas propietarias de terrenos
comprendidos en el dmbito de Planes Parciales de Ordenacién, Planes Especiales que tengan
por finalidad ordenar dreas urbanas sujetas a reforma interior, de dmbito reducido y especifico,
o Estudios de Detalle. El llamamiento se realizard a cuantas personas figuren como
propietarias en el Registro de la Propiedad y en el Catastro, mediante comunicacion de la
aperturay duracién del periodo de informacion publica al domicilio que figure en aquéllos.

32) La Administracion responsable de la tramitacién deberd resolver, a la vista del resultado de
los trdmites previstos en la letra anterior, sobre la aprobacion provisional o, cuando sea
competente para ella, definitiva, con las modificaciones que procedieren y, tratdndose de la
aprobacion definitiva y en los casos que se prevén en esta Ley, previo informe de la Consejeria
competente en materia de urbanismo.

En el caso de Planes Generales....

42) Tras la aprobacién provisional, el érgano al que competa su tramitacion requerird a los
organos y entidades administrativas citados en la regla 22 y cuyo informe tenga cardcter
vinculante, para que en el plazo de un mes, a la vista del documento y del informe emitido
previamente, verifiquen o adapten, si procede, el contenido de dicho informe.
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2. En los procedimientos iniciados a instancia de parte, conforme a lo establecido en el apartado b) de la
regla 12 del apartado anterior, transcurridos tres meses desde la entrada de la solicitud y del
correspondiente proyecto en el registro del 6rgano competente sin que sea notificada la resolucion de la
aprobacion inicial, el interesado podrd instar el sometimiento a la informacién publica de la forma que
se establece en el siguiente apartado. Practicada la informacion piblica por el interesado, éste podrd
remitir la documentacion acreditativa del cumplimiento de este trdmite y el proyecto del instrumento
de planeamiento a la Consejeria competente en materia de urbanismo para la emision, si hubiere lugar,
del informe previsto en el articulo 31.2 C). Evacuado éste informe o transcurrido el plazo para su
emision, se solicitard al drgano competente la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento,
quien habrd de dictar la resolucion expresa y su notificacion al interesado en el plazo mdximo de tres
meses; transcurrido este plazo, el solicitante podrd entender estimada su solicitud, salvo informe
desfavorable de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

3. El trdmite de informacién publica por iniciativa de particular a que hace referencia el apartado
anterior habrd de seguir las siguientes reglas:

12) El interesado anunciard la convocatoria de la informacion publica en el Boletin Oficial que
hubiere correspondido de haber actuado la Administracién competente para su tramitacién. En
la convocatoria se identificardn los trdmites administrativos realizados y el Ayuntamiento
donde se podrd consultar el expediente y dirigir las alegaciones.

22) La Secretaria General del Ayuntamiento estard obligada a disponer lo necesario para la
publica consulta de la documentacién y emitird certificacion de las alegaciones presentadas,
dando traslado de una copia de éstasy de la certificacion al interesado.

34) En los casos en los que sea necesario llamar al trdmite de informacién publica a los
propietarios de terrenos comprendidos en el correspondiente dmbito de ordenacién, la
convocatoria se notificard por via notarial, acreditdndose su prdctica mediante el oportuno
testimonio notarial.

Articulo 33. Aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento.

1. El 6rgano que deba resolver sobre la aprobacién definitiva examinard el expediente y, en particular,
el proyecto del instrumento de planeamiento en todos sus aspectos.

2. Cuando no aprecie la existencia de deficiencia documental o procedimental alguna, el drgano
competente podrd adoptar, de forma motivada, alguna de estas decisiones:
Aprobar definitivamente el instrumento de planeamiento, en los términos en que viniera
formulado.
Aprobar definitivamente el instrumento de planeamiento a reserva de la simple subsanacion de
deficiencias, supeditando, en su caso, su registro y publicacion al cumplimiento de la misma.
Aprobar definitivamente de manera parcial el instrumento de planeamiento, suspendiendo o
denegando la aprobacién de la parte restante.
Suspender la aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento por deficiencias
sustanciales a subsanar.
Denegar la aprobacién definitiva del instrumento de planeamiento.

Huelva. Junio de 2017
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7.- ANEXO JUSTIFICATIVO

Como ya expusimos anteriormente la razén de tramitar el presente Estudio de Detalle
era acogernos a la modificacion puntual N° 17 del PGOU de Huelva, debido al elevado coste
gue suponia la necesidad de excavar dos plantas de sétano para cumplir con la dotacién
minima de aparcamientos que establece las ordenanzas del PGOU de Huelva y  sus
modificaciones puntuales posteriores.

7.1- CONDICIONES GEOTECNICAS.

Las condiciones del suelo en la zona en cuestién “"Marismas del Polvorin™ es de sobra
conocido por todos. En el Estudio de Detalle se adjunta un extracto del Estudio Geotécnico
realizado en la parcela adyacente.

La promotora QUINTO S.A. y/o su grupo de empresas ya han realizado la promocién de
las parcelas R2.1, R2.2 y R2.3. En ellas imremediablemente se ha tenido que ir a una cimentaciéon
mediante muros pantalla, debido a la proximidad del Nivel Fredtico, 3,10 m., con el
consiguiente sobrecoste tanto de construccién como de repasos. (postventa).

El coste del muro pantalla para la parcela R2.3 fue de 683.442,75 €

7.2.- JUSTIFICACION ECONOMICA.

Como consecuencia de la reduccion de los precios de mercado asi como el agravante
gue supone el tipo de cimentacion resultante de los condicionantes del terreno asi como la
presencia del nivel fredtico, todo ello se traduce en una falta de viabilidad econémica para
desarrollar esta parcela, como podemos ver.

Costes de la obra. (precios COA Huelva)

Edificabilidad SR = 13.643,60m2
Edificabilidad BR = 5.800,40m2

VIVIENDA 584,29 €/m2
GARAJE 407,23 €/m2

PEM = 7.971.819,04 + 2.362.096,89 = 10.333.915,93 €
A esto tendriamos que anadir el sobrecoste de los muros pantallas. (Obra R2.3)

PEM = 10.333.915,93 + 683.442,75 = 11.700.801,43 €

Vamos a calcular los gastos relacionados con la ejecucion del edificio:

Costes Ahadidos

Licencia 620.034,96 €
E Geotécnico 6.000,00 €
Técnico 713.040,20 €
Notaria 600.000,00 €
Registro 50.000.,00 €
G Financieros 490.000,00 €

La suma de todos los gastos inherentes a una promocidn seria:
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GASTOS =2.479.075,16 €
Por otra parte:

En el precio de venta actual, estd incluido una plaza de garaje y trastero.

Precio de venta m2. 1.200,00 €
Edificabilidad SR = 13.643,60m2

IMPORTE VENTAS = 13.643,60 x 1.200,00 = 16.372.320 €

En el caso de la venta del 100% de las viviendas en un periodo de 3 ainos el beneficio seria:

BENEFICIO = 16.372.320 — 11.700.801,43 - 2.479.075,19 = 2.192.443,37 €

EL BENEFICIO SUPONE UN 15,46 % DE LA INVERSION. (EJECUCION DE MURO PANTALLA)

Como conclusién final, al incrementar en una altura la edificacion, para uso de aparcamiento,
ya no seria necesario ejecutar un segundo sétano, lo cual simplificaria la solucién constructiva
en relacién a la cimentacién del edificio, ejecucién de pantallas, vy se salvaria la presencia del
nivel fredtico y por tanto la viabilidad econdmica de la promocion seria factible.

EL BENEFICIO SUPONDRIA UN 20,28 % DE LA INVERSION. (SIN MURO PANTALLA)

Como podemos ver, esto supondria un aumento significativo de los beneficios para el
promotor, que en los tiempos actuales, en los que las promociones de vivienda cuestan
venderse, es razén suficiente para hacer o no hacer la promocidn de esta parcela.

Oftra razén que nos lleva a solicitar la no ejecucién del segundo sdtano es la multitud de
problemas de humedades debido a la falta de estanqueidad del muro pantalla, que no sélo
suponen un costo econdmico postventa, dificil de valorar, anadido sino que ademds dana la
imagen de la empresa en la ciudad.

Este Ultimo motivo también es muy importante dada la implantacién que tiene, desde
hace muchos anos, la promotora en la ciudad y en la provincia.

Por todo esto creemos justificada las razones expuestas en el Estudio de Detalle para
acogernos d la modificaciéon puntual n® 17.

ot s
JCecilio Soria Valle F Silos Iturralde JLuis Rexach Benavides
Arquitecto Arquitecto Arquitecto

Huelva. Junio de 2017
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8.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ESTUDIO DE VIABILIDAD TECNICA Y SOCIO - ECONOMICA.

1. OBJETO DEL DOCUMENTO
2. NORMATIVA DE APLICACION
3. ORDENACION VIGENTE

4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE INNOVACION DE LAS PARCELAS
DOTACIONALES

5. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA PROPUESTA

6. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD SOCIAL DE LA PROPUESTA

1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente documento tiene por objeto dar cumplimiento al articulo 22 del Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana aprobado el 30 de octubre de
2015, que establece que “los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
urbanizacién debe incluir un Informe o Memoria de Sostenibilidad Econémica’, en el
que se ponderard el impacto de la actuaciéon de las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.

2. NORMATIVA DE APLICACION

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, es publicado en el BOE n°
261 el 31/10/2015, establece la necesidad de incluir en los instrumentos de ordenacion
de las actuaciones de urbanizacién, un INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Teniendo en cuenta este precepto, el presente instrumento de ordenacioén,
puesto que afecta a suelos destinados a uso residencial de cardcter privado, debe
incluir dicho informe de sostenibilidad.

Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

I. Los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica estdn sometidos a evaluacion
ambiental de conformidad con lo previsto en la legislacion de evaluacion de los efectos de
determinados planes y programas en el medio ambiente y en este articulo, sin perjuicio de la
evaluacion de impacto ambiental de los proyectos que se requieran para su ejecucion, en su
caso.

2. Elinforme de sostenibilidad ambiental de los instrumentos de ordenacién de actuaciones
de urbanizacién deberd incluir un mapa de riesgos naturales del dmbito objeto de
ordenacion.

3. En la fase de consultas sobre los instrumentos de ordenacion de actuaciones de
urbanizacioén, deberdn recabarse al menos los siguientes informes, cuando sean preceptivos y
no hubieran sido ya emitidos e incorporados al expediente ni deban emitirse en una fase
posterior del procedimiento de conformidad con su legislaciéon reguladora:
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a) El de la Administracion hidrolégica sobre la existencia de recursos hidricos
necesarios para satisfacer las nuevas demandas y sobre la proteccion del dominio
publico hidrdulico.

b) El de la Administracién de costas sobre el deslinde y la proteccion del dominio
publico maritimo-terrestre, en su caso.

c) Los de las Administraciones competentes en materia de carreteras y demds
infraestructuras afectadas, acerca de dicha afeccion y del impacto de la actuacién
sobre la capacidad de servicio de tales infraestructuras. Los informes a que se refiere
este apartado serdn determinantes para el contenido de la memoria ambiental, que
solo podrd disentir de ellos de forma expresamente motivada.

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacidon de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdémica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacién y ejecuciéon de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de
transformacién urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados
de la misma, para los propietarios incluidos en su dmbito de actuacion, y contendrd, al
menos, los siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria
que modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o infroduccién de nuevos usos, asi como la
posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacién y ala
no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones econémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas.

c) Elandiisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los
limites del deber legal de conservacion. El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard
constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion,
mediante la financiacién de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacién de la operacién por medio de ahorros
amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion
de las inversiones y la financiacién de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y
el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacion y ejecucion urbanisticas
deberdn elevar al érgano que corresponda de entre sus drganos colegiados de gobierno,
con la periodicidad minima que fije la legislacion en la materia un informe de seguimiento de
la actividad de ejecucidn urbanistica de su competencia, que deberd considerar al menos la
sostenibilidad ambiental y econémica a que se refiere este articulo. Los Municipios estardn
obligados al informe a que se refiere el pdrrafo anterior cuando lo disponga la legislacion en
la materia 'y, al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno Local. El informe a que se
refieren los pdrrafos anteriores podrd surtir los efectos propios del seguimiento a que se refiere
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la legislacion de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella exigidos.

7. La legislacion sobre ordenacion territorial 'y urbanistica establecerd en qué casos el
impacto de una actuacién de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion del municipio o del dmbito territorial superior en que se integre, por trascender del
concreto dmbito de la actuacion los efectos significativos que genera la misma en el medio
ambiente.

3. ORDENACION VIGENTE

En desarrollo de la ordenacién determinada en La Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana de Huelva, aprobada definitivamente el 13 de octubre de 1.999 vy
publicado el 20 de diciembre de 1.999, se redactd Plan Parcial 5 “Marismas del Polvorin,
aprobado definitivamente el 26 de Septiembre de 2.002 y posteriores modificaciones
aprobadas definitivamente con fecha 27 de Noviembre de 2.003 y 23 de febrero de
2.001.

Con posterioridad se aprueba la Modificacién Puntual n° 17 del PGOU de Huelva
que reforma las condiciones urbanisticas en lo determinado por el articulo 25 “Prevision
de aparcamientos en vivienda" de las Ordenanzas Urbanisticas ainadiendo un nuevo
apartado en el sentido siguiente:

Si justificadas las condiciones geotécnicas y econdmicas en cuanto a composicion de subsuelo,
profundidad del firme y estimaciones econémicas de la promocién, en el marco de los arts. 64 y
126 de las presentes Ordenanzas, punto “Resumen aclaratorio de estdndares minimos exigidos por
el PGOU", dentro del Uso residencial , y en los sub-apartados b.3 y ¢.2, se admiten plantas de uso
garagje situadas sobre rasante cuya superficie no serd computable a efectos de edificabilidad si
los cerramientos se ejecutan con elementos que fomentan la permeabilidad, e iluminacién en al
menos un 60% de la superficie de sus propios paramentos de fachada. La altura libre mdxima de
las nuevas plantas no computables no podrd superar los 2,50 m. al objeto de evitar cambios
posteriores.

El Estudio de Detalle, no modifica las alineaciones establecidas por el Plan
Parcial, manteniendo su superficie, edificabilidad computable y n° de viviendas
mdximas edificables.

La parcela a las que afecta la presente modificacién es de fitularidad privada e
inscrita en el registro de la Propiedad.

4. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE INNOVACION DE LA PARCELA

Se justifica la tramitacion del presente documento a peticion de la Propiedad,
para posibilitar su edificacion, ante la creciente demanda comercial de una tipologia
edificatoria (Vivienda Plurifamiliar) después de ocho anos de crisis inmobiliaria.

A consecuencia de la reduccién de los precios de la vivienda y el agravante
que supone el tipo de cimentacién resultante de los estudios geotécnicos del terreno y
la presencia del nivel fredtico, se traduce en una falta de viabilidad econdmica para
desarrollar esta parcela.

Siendo obligatorio, en cumplimiento de las Ordenanzas del PGOU, la dotacién
de un nUmero determinado de aparcamientos en el interior de la parcela que
conllevaria la construccion de dos sétanos destinados a  este uso se propone
incrementar en una altura la edificacion, aplicando el articulo 25 de la Modificacion 17
del PGOU, para su uso de aparcamientos, siendo asi innecesario ejecutar un segundo
sétano, lo que simplificaria la solucidon constructiva de la cimentacion del edificio,
evitando la ejecucién de pantallas, se salvando la presencia del nivel fredtico, con lo
que se reduce el riego técnico y econdmico de la obra haciendo viable la promocién.

La ordenacién propuesta no afecta a la funcionalidad de lo establecido en el
PGOU vy se consigue el objetivo fundamental de dar viabilidad a la promocién. Por
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tanto, se mantiene sustancialmente lo previsto en el PGOU, en el Plan Parcial y sus
posteriores modificaciones.

5. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA PROPUESTA
La modificacién puntual que se propone, no altera la disposicidon geogrdfica de

la parcela en un drea urbana consolidada, por lo que los gastos de urbanizacion
derivados a efectos municipales, ya han sido ejecutados.

Impacto en la Hacienda Piblica Municipal.

Los gastos de inversion y corrientes que el Ayuntamiento deberd asumir por la
construccion de nuevas infraestructuras y el mantenimiento de una actuacién
urbanizadora (gastos de funcionamiento), asi como los ingresos que generard el
desarrollo de la actuacion, puesto que la parcela afectada por el presente instrumento
de planeamiento es privada, no conllevan gastos derivados de nueva urbanizacion y
no tendrdn efecto directo sobre el presupuesto municipal, dado que la finalidad es su
promocién privada y puesta a disposicion en el mercado inmobiliario y tendrd un
mantenimiento similar al existente.

No son necesarias por lo tanto obras de urbanizacién con lo que se propone en
el actual Estudio de Detalle.

En cuanto a los ingresos que se puedan derivar del presente Estudio de Detalle
no provocan aumento ni disminucién en los ingresos municipales, puesto que se trata de
una parcela de uso privado, cuya funcién, no genera ingresos extraordinarios, por lo
que no afecta ala economia municipal.

6. JUSTIFICACION DE LA SOSTENIBILIDAD SOCIAL DE LA PROPUESTA

En cuanto a la sostenibilidad social de la propuesta, el presente Estudio de
Detalle que afecta a una parcela de cardcter privado, no tiene otra finalidad que
fomentar el desarrollo urbanistico de unos terrenos que de otra manea serian inviables y
el desarrollo previsto para ejecutar las obras de su edificacion, por lo tanto la sociedad y
los habitantes del entorno, verdn cumplidas las expectativas de una parcela que
actualmente estd sin uso.

Por ofro lado la parcela modificada, conservard su uso actual Residencial,
permitiendo reconocer una zona caracteristica de la ciudad y manteniendo inalterado
el medio natural de este dmbito.

Se concluye por lo tanto que no se producen cambios socioecondmicos
derivados de la presente modificacién puntual, no suponiendo impactos sobre la
Hacienda Publica, por lo que no se proponen medidas correctoras.

Huelva, Junio de 2.017. Los Arquitectos:

1] o o
JCecilio Soria Valle F Silos lturralde JLuis Rexach Benavides
Arquitecto Arquitecto Arquitecto
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9.- RESUMEN EJECUTIVO

El objetivo de este Estudio de Detalle es hacer viable la edificacion de la parcela
RC2.4 del Plan Parcial 5 “Marismas del Polvorin™ del PGOU de Huelva, ante la creciente
demanda comercial de una tipologia edificatoria (Vivienda Plurifamiliar) después de
ocho anos de crisis inmobiliaria. A consecuencia de la reduccién de los precios de la
vivienda y del agravante que supone el tipo de cimentacion resultante de los estudios
geotécnicos de este terreno y la presencia del nivel fredtico, se traduce en una falta de
viabilidad econdmica para desarrollar esta parcela.

Siendo obligatorio, en cumplimiento de las Ordenanzas del PGOU, la dotacién
de un nUmero determinado de aparcamientos en el interior de la parcela que
conllevaria la construccidon de dos sdtanos destinados a  este uso se propone
incrementar en una altura la edificacién, aplicando el articulo 25 de la Modificacion 17
del PGOU, para su uso de aparcamientos, siendo asi innecesario ejecutar un segundo
sétano, lo que simplificaria la solucion constructiva de la cimentacion del edificio,
evitando la ejecucién de pantallas, salvando la presencia del nivel fredtico, con lo que
se reduce el riego técnico y econdmico de la obra haciendo viable la promocion. Este
es el motivo de la redaccién de este Estudio de Detalle

La parcela objeto de el Estudio de Detalle es de forma rectangular con lados de
90,00 m y 28,00 m, y una superficie de 2.520,00 m? de superficie y es prdcticamente
plana. Actualmente se encuentra urbanizada vy libre de edificaciones. El Plan Parcial
establece para la parcela R 2.4, en su propuesta de ordenacion, la edificaciéon de un
mdximo de 129 viviendas plurifamiliares (R2.4) con una edificabilidad mdxima de
13.643,60 m? de techo en ocho plantas. Estableciendo una edificabilidad mdxima sobre
la parcela de 5,41 m?techo/m? suelo.

En resumen el documento propone, justificadas las condiciones geotécnicas y
econémicas en cuanto a composicidn de subsuelo, profundidad del firme vy
estimaciones econémicas de la promocidn, el incremento de una planta de uso garaje
situadas sobre rasante cuya superficie no sea computable a efectos de edificabilidad.

Por la sencillez de la documentacién grdfica no consideramos necesario
adjuntar planos a este Resumen Ejecutivo, dado que el documento estd compuesto por
4 planos sencillos de comprender.

Y para que asi conste a los efectos oportunos lo firmamos en Huelva a de Junio de 2017

Arquitectos:

i s
JCecilio Soria Valle F Silos lturralde JLuis Rexach Benavides
Arquitecto Arquitecto Arquitecto

Huelva. Junio
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10.- PLANOS

INFORMACION

1.01.  Situacién
[-02.  Zonificacion y alturas segun P.P.

ORDENACION
0.01. Zonificacién y Alturas. Parcela resultante

0.02. Propuesta de ordenacién (no vinculante)
0.03. Alzado Seccion Longitudinal

Huelva. Junio de 2017

ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N° 5 “Marismas del P olvorin” DEL PGOU DE HUELVA

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 482387 PST4E-RXV6I|-PROPE F949AA1C8091COBF2635BI9BOFA4F7CCF159A22C7) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE - APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.
-9-2017

FIRMAS ESTADO
OTROS DATOS
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: PSTAE-RXV6I-PROPE 1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 18/09/2017 09:02
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53 15/09/2017 11:40 g
Pagina 40 de 45 2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Firmado 18/09/2017 09:02

JCECILIO SORIA VALLE. Arquitecto -Colegiado 70 COAH
| - MEMORIA FERNANDO SILOS ITURRALDE. Arquitecto-Colegiado 24.0  30-3 COADE
JOSE LUIS REXACH BENAVIDES. Arquitecto-Colegiado 4. 845 COAS

Hoja 38 de 38

ESTUDIO DE DETALLE
MANZANA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N° 5 “Marismas del P olvorin” DEL PGOU DE HUELVA

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 482387 PST4E-RXV6I|-PROPE F949AA1C8091COBF2635BI9BOFA4F7CCF159A22C7) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.



DOCUMENTO

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.

OTROS DATOS

IDENTIFICADORES

- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11
-9-2017

FIRMAS ESTADO

o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: PSTAE-RXV6I-PROPE 1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Aprobado 18/09/2017 09:02
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53 15/09/2017 11:40 g
Pagina 41 de 45 2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva.Firmado 18/09/2017 09:02

-

¥'C d V130dVd NQIDVNLIS

NQIDVNLIS
o1DPUWLIOU|

[z ower |
]
3]

V'S ‘OININD

WNIJOATOJ 713A SYWSIIVW,, 3A NOIDVNLIS

VATINH

o o]
o) 0 ek 04 .t

057 &QD (== = | s [
Aﬂ L@Q LR Sy
2

220 Sd:p =
Q s
SEES N

g

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 482387 PST4E-RXV6I|-PROPE F949AA1C8091COBF2635BI9BOFA4F7CCF159A22C7) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web que le proporciona la entidad emisora de este documento.



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

-9-2017

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.

ESTADO

OTROS DATOS

El documento ha sido firmado o aprobado por :

FIRMADO

18/09/2017 09:02

1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva aprobado

15/09/2017 11:40

Cédigo para validacion: PST4E-RXV6I-PROPE
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53

Pagina 42 de 45

2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Firmado 18/09/2017 09:02

0 o L
- \4 MMW ==

| P

N\

7
7

S
N N\

7 7

e
.
7 x.\\\\\\\
\.\\\\\\\\\

NN
AN

T

LEYENDA DE USOS ACTUALES
USOS LUCRATIVOS ZONA
[[] RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R
[ RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR R2
B RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO R3
[ TeRcIARIO cOMERCIAL co
[] mpusTRIAL BASICO 1B
[] INDUSTRIAL - LOCALIZACION ESPECIAL 1B
CURDRO SINTESE DE 1A GROENACION
I B SOCIO-CULTURAL PRIVADO scP
[0S0 OUSTRIAL
v ALTURA [ wavaw [ o
USOS NO LUCRATIVOS ZONA
[ Zzmw | 7o ] T
I
I - Z07] VERDE BASICO ve
I 770597
Il DOTACIONAL DOCENTE Do
TAL INDUSTRIAL e [ wen EE3r - F2) 7
I I I I I I =] W) ootacionAL DEPORTIVO DE
* ! _ I _ ! B DOTACIONAL SOCIO-CULTURAL sc
] EICT100N O O o) - %
B DOTACIONAL ASISTENCIAL AS
[ starsoo | 20000 | a0 | ER —)
T T emw | wew [ oe [ z@w | 1
T 10— — 0 S——
| [ romiusoswcranvos [ [usao | I I 2 N I * AMBITO DEL PLAN PARCIAL
TS5 BOTACTONAL FIBIIES
[MANZANAT —USO [ SUPERFCIE [MANZANA| SO | SUPERACIE | [MANzZANA T~ uso | superAcie |
[eorEs ]
[501[pocerie | 170 LAPROPEORD T ARQUTECIee
|~ oez foepomvo | 8sm00 QUINTO, S.A.
sci fodo | 1300
[ Asz Jsodol | 26100 ESTUDIO DE DETALLE
A3 foqa |70
23.473,00 PARCELA R2.4 DEL Mrvﬂﬂﬂuﬂrﬂwkm
(P G T — £ et o o
FFXI AT -
TOTAL USOS 0700 P ] B
P A o I N | DOTACIONALES PUBLICOS : Tnformacion o
ZONIFICACION. USOS y ALTURAS
. y [L2unio 201

"0JUBWINDOP 3)$8 8P BIOSIWS Pepiua €| euoiaiodoid o) anb gam ugIddaIIP €| US SOPELLIl SOJUSWINIOP SO| 3P BDIUQIII9|S Bl €| 9p ZapijeA | Jeqoidwod spand
UQIBIYLIBA 3P 0BIPYI |8 AUBIPSN "OAVYINYIL BIS3 0JUSWNI0P |3 20peWIIS BINRULOU! UgIoedl|de B] U0D epeIsudb (L0ZZV65T400.4rV409685€924900T6080TYV6Y6S Id0Yd-I9AXY-IVLSd L8EZ8Y oY) 0IUONOB|S OJUBINIOP [9p esaidwi eidod eun sd elsy



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

-9-2017

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.

ESTADO

OTROS DATOS

El documento ha sido firmado o aprobado por :

FIRMADO

18/09/2017 09:02

Cédigo para validacion: PST4E-RXV6I-PROPE
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53

Pagina 43 de 45

1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva aprobado

15/09/2017 11:40

2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Firmado 18/09/2017 09:02

0 o L
- \4 MMW ==

| P

-
\\m\\\\\\\

< ,
27777

NS
NN

N
AN

NOTA: LA SUPERFICIE DE LA NUEVA PLANTA NO COMPUTARA A EFECTOS DE EDIFICABILIDAD y COMO CONSECUENCIA UNICAMENTE SE MODIFICA EN EL CUADRO
ADJUNTO, EN RELACION A LA PARCELA R2.4, EL N° DE PLANTAS. (MODIFICACION PUNTUAL N° 17 DEL PGOU DE HUELVA. ARTICULO 25, PUNTO 4.)

LEYENDA DE USOS ACTUALES
USOS LUCRATIVOS ZONA
[[] RESIDENCIAL UNIFAMILIAR R
[ RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR R2
CURDRG SINTESES OE 1A GROENACION
B RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO R3
[5G RESTOENGIAL ] [T50 WoUSTRAL
[ TeRcIARIO cOMERCIAL co
MANZANA Tivo. ALTURA [ wawaa [ ELLLEN [ NoUSTRIAL BASICO .
- 0 TT507.00 & | I % [] INDUSTRIAL - LOCALIZACION ESPECIAL 1B
- ] 042000 oo | I o
- 0 981200 o | [ 5 B SOCIO-CULTURAL PRIVADO scP
- ] 547600 oo 1 I 3
- i T | aeao0 | T I |
— Siminoda o orief: Todicodor USOS NO LUCRATIVOS ZONA
— 75000 | 2700 10w
[ 250000 3000 | 1,050 ] ararseo | o080 | 105 | 2106000 | 1 W00 [ veroe sAsico vB
s 228600 | 187000 | 1050
[ T547.00 00 | 1,050 [ Siarso0 | 2000000 | [ zio0000 | 1 a0 Il DOTACIONAL DOCENTE Do
775,00 [ 1000 | 100 -
[ 219500 3000 | 1,050 W) ootacionAL DEPORTIVO DE
fiminoda en onieor Modiicadon
219500 580,00 (I I N G I | I [ DOTACIONAL SOCIO-CULTURAL sc
77500 [ 15000
40500 75000 T [ 7aw | T B DOTACIONAL ASISTENCIAL AS
Tem0 | 1500
205,00 | 17800
—_ i _ TOTAL USOS LUCRATIVOS. _ 21740 _E::.. _ B _ 155.952.54 _ 94500 _ 151947
3400 [ 2700
[ Grmwn | wsmn
——— [MANZANA T Uso | SUPERFCEE |
i 2500 | Bed@ | o [ wowes | w 1w )~~~ | e « AMBITO DEL PLAN PARCIAL
i 500 | Taca T
w 500 | 15680 a880.00
Tsmo0 | Tack 36000
G20 | 1o T3m
Ti7e00 | 327452 7e500
Tesm | Tz DOTACIONES| 7347300 e
IPET N EETAT) QUINTO, S.A.
TOTAL U505
TOTAL RESIDENCIAL [ eose100 | T01322.10 DOTACIONALES PUBLICOS ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA R 2.4 DEL PLAN PARCIAL N°5|

del PGOU de HUELVA

G ] (B [aoE—]
i Propuesta| [ 1z
ZONIFICACION. USOS y ALTURAS | o) E

"0JUBWINDOP 3)$8 8P BIOSIWS Pepiua €| euoiaiodoid o) anb gam ugIddaIIP €| US SOPELLIl SOJUSWINIOP SO| 3P BDIUQIII9|S Bl €| 9p ZapijeA | Jeqoidwod spand
UQIBIYLIBA 3P 0BIPYI |8 AUBIPSN "OAVYINYIL BIS3 0JUSWNI0P |3 20peWIIS BINRULOU! UgIoedl|de B] U0D epeIsudb (L0ZZV65T400.4rV409685€924900T6080TYV6Y6S Id0Yd-I9AXY-IVLSd L8EZ8Y oY) 0IUONOB|S OJUBINIOP [9p esaidwi eidod eun sd elsy



FIRMADO

18/09/2017 09:02

ESTADO

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

-9-2017

FIRMAS
Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva aprobado

15/09/2017 11:40
Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Firmado 18/09/2017 09:02

El documento ha sido firmado o aprobado por :

IDENTIFICADORES

1.-
2.-

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.
Cédigo para validacion: PST4E-RXV6I-PROPE
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53
Pagina 44 de 45

DOCUMENTO
OTROS DATOS

M= iy
== ﬁ =

|
|
T\'LMIWN,\UHWH\LL\C\ —

ol o Y -
- L,H_r JLJ: ) (.

1 vEs L f —

=~ ALZADO LONGITUDINAL - vm\Oowmw._.\»

R2-4 PROPUESTA

R2-1 CONS

ITT T T

VIA DE TRAFICO PESADO

. B3 /

7 # ~s=5122m2s 7

EDIFICIO

|

EL%)

RO

EDIFICIO

ENZ)

N

4 e 2
m Rt |, | Bra s 1S ¢ IR TRE (m ] R110
S =2.500 m2s S =2500 m2s S =2.500 m2s S =2.500 m2s. ~N S =2.500 m2s S =2.500 m2s - =2 m2s. CALLE
= &= =2 5 =2. E =2.200 m2t E =2.200 m2t E =2.200 m2t E =2.200 m2t
S|\ B P2 5 Sowom S |z 1 | 20 viv. || Ba?om o | 2 / m Bow i B
§ 3 $ < 5 .
4 EDIFICIO
g R |5 2 el | 3 3 !
m S=1239m2s M M 2 3| M
Y W H | | P
| : i % il | i o
Il plantas 2 2
Il plantas Il plantas | Il plantas Il plantas| || Il plantas| | Il plantas| | [ 1) Il plantas Unsnes) 13 EDIFICIO
a
— T T .~ '~ CALLEPOETAJOSE MANUELTARA — ——e
s 71 i ; —
N
R1-13 |3/ R1-14 || R1-16 || 2 :
S=2.195m2s M s=2195m2s | (& $=2195m2s i
E = 1.980 m2t E = 1.980 m2t I5) E =1.980 m2t P
T8 viv. T8 viv. g T8 viv. i g
i L H
3 e 8 f
o E < 4 ;m:
g g g g R f
&l E E |
s
2 | i plantas| | W plantas| | [ ——] Il plantas Nl plantas | | '
s T GALLE MARIAZAMORANO-
z
H
=< R1-18 R1-21
s ] o R1-19 Y| |
> . . s-1gmn | §z208m -4 mze
\\\\\\\\\\VW\\\ % & = M 6 viv. E = 21200 m2t
777 D2 S 7 E] 7
. ° E
T00 0 0777
< \\\\\\«\s\\\\\\w\\ N > — Il plantas
_
<<l \*\e\ i 7 Il plantas

\\\X\\\w\\w\\\\f &

\\\\\\\\‘\u\‘ ) 5
7 7 7 77 o F
i 77 s

TAFROPESAD ARGUIECTOR.

QUINTO, S.A.
ESTUDIO DE DETALLE

PARCELA R2.4 DEL PLAN PARCIAL N°5|
del PGOU de HUELVA

PG ] B
Propuesta
ﬁH ALZADO LONGITUDINAL | oz

o e o

"0JUBWINDOP 3)S8 3P BIOSIWS Pephus k| euoiodoid 3] anb gam UQIDIIIP | US SOPEUL SOJUSLINJOP SO| 3P BIIUYIS|S eulll €| 9p Zapi[eA | seqoidwod spand
UQIBIYLIBA 3P 0BIPYI |8 AUBIPSN "OAVYINYIL BIS3 0JUSWNI0P |3 20peWIIS BINRULOU! UgIoedl|de B] U0D epeIsudb (L0ZZV65T400.4rV409685€924900T6080TYV6Y6S Id0Yd-I9AXY-IVLSd L8EZ8Y oY) 0IUONOB|S OJUBINIOP [9p esaidwi eidod eun sd elsy




IDENTIFICADORES

-- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL DE FECHA 11

-9-2017

FIRMAS

ESTADO

FIRMADO

18/09/2017 09:02

El documento ha sido firmado o aprobado por :

1.- Secretaria General - Auxiliar Junta de Gobierno de Excmo. Ayuntamiento de Huelva aprobado

15/09/2017 11:40

2.- Oficial Mayor de Excmo. Ayuntamiento de Huelva Firmado 18/09/2017 09:02

R2-2 CONSTRUIDO

ALZADO LONGITUDINAL - PROPUESTA

R2-3 CONSTRUIDO

R2-4 PROPUESTA

28,30

VIA D

E TRAFICO PESADO

g » >
-
LB -
..
.
\&%\w\\\\\\\\\\\x\\\\\\\\\x\x\\x\\\\w\w\w\
a

.

_

<

\\\\\\\\\\w\\x\w@
.

_ __

___

.

o
\N\x /.
_
_ NN&W

NN\

_

\
N\
-
N\
N\
N\
.
-

\

&

-
N\
N\
N\
N\
N\
N\
N\
-
\

\\
N\
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
.

.
.

-
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
.
.

\
\

\
§

\\\\\“\\ 555777777777z 77Zz2iiZZZ/7/_| /» ;/;z/’!/
o i ©€goZz € #W.€$€éZ¢.€972Z2239©“© o)5>)’di "V »  V » 5999 " oy 5> §$© O »n9$“$‘. = .
-
§an»n» o Z ... {1 . .=©2© DD D oD .=o- Q. o 1T
____ . B , ,,,,, .,

. hyp\ oo ">

_
\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\x\\\

-
_ \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\w\\ \
\

.

\
N\
\§\§
N\
NN\
NN
NN
NN
NN
NN
NN
\\
N\
§§§
N
§§§
\
L
A

\\
.
-
NN
-
-
NN
-
N\

.

-

\

\
-
\
\
\
.

N\

N
.
N\
.
.
.

\
\
N\
\
\
\

_

N\
\
\

__
_
_

N\

97

N\
N\

\

\

N\
N\

\
\

-

NN\
-

\

NN\
N\

\
\ \\\\\\
.

\
T

N

.

—_— — —_— \‘ —CALLE-DEANGEL ﬂ)grﬁ)“ — — — — —
\\\

S
PR o

=

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: DILIGENCIA. ESTUDIO DETALLE
ORDENACION PARCELA R2.4. P.P. 5. MARISMAS DEL POLVORIN.

Cédigo para validacion: PST4E-RXV6I-PROPE
Fecha de emision: 17 de octubre de 2017 a las 11:09:53

Pagina 45 de 45

DOCUMENTO
OTROS DATOS

— [,ﬁ — — m ‘h _ — [,ﬁ ——  GALE >z5§¢§>3@><>$ _ —— — W _ — J
R1-6 R1-7 ﬁ i Q
- - VB8 RI-10
$=2500m2s S =2500m2s \\\\ \\\\N&x& ~ S =2500m2s
= 2 E= 2200 m2t E=2200m2t \m\ m\\\\ NNN\NN © I E = 2200 m2t
m an 2097, 209y N\\\N\NWNNN\N \NW 4 = 209y
i N | EEE 3
x |8
; | -
4 _
& < 7 -
5 < - -
o g \\\\ \\\\\\\\ [ QUINTO, S.A.
> z - / \
= &&\N\&\&\x %% A‘H, - ! ESTUDIO DE DETALLE
% 2 7 l WWWNNWNN\\\@N 0 AR |
S oo —
ww \ \\\\ \\\\\\\\\\\\ \N o ] [Ee) o]
= \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ ﬁH ) Propuesta | | E
g - ALZADO/SECCION LONGITUDINAL | B

"0JUBWINDOP 3)S8 3P BIOSIWS Pephus k| euoiodoid 3] anb gam UQIDIIIP | US SOPEUL SOJUSLINJOP SO| 3P BIIUYIS|S eulll €| 9p Zapi[eA | seqoidwod spand
UQIBIYLIBA 3P 0BIPYI |8 AUBIPSN "OAVYINYIL BIS3 0JUSWNI0P |3 20peWIIS BINRULOU! UgIoedl|de B] U0D epeIsudb (L0ZZV65T400.4rV409685€924900T6080TYV6Y6S Id0Yd-I9AXY-IVLSd L8EZ8Y oY) 0IUONOB|S OJUBINIOP [9p esaidwi eidod eun sd elsy



	1-PORTADA-ED_PP5-R2.4 x
	2-MEMORIA REFUNDIDA-ED_PP5-R2.4x
	I01-Informacion-situacion
	I02-Informacion-Zonificación
	O01-Ordenacion-Zonificación
	O02-Ordenacion Propuesta
	O03-Ordenacion-Detalle de Alzados



