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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

DOCUMENTO A.- MEMORIA

0.- PROMOTOR Y EQUIPO REDACTOR

Promueve el presente Documento de Modificacién Puntual del Plan Especial de la Unidad
de Ejecucién n°l "Cabezo de la Joya" del PGOU de Huelva, la Junta de Compensacién de la Unidad
de Ejecucién n°® | del Suelo Urbano "La Joya" de Huelva, con CIF G-21387758 y domicilio a efectos

de notificaciones en Plaza de las Monjas n° 5, 1°, 21001 de Huelva.

Redacta el citado documento el arquitecto Aurelio Cazenave Sanchez, arquitecto colegiado

n° 212 del Colegio Oficial de Arquitectos de Huelva.

aurelio cazenave sanchez

212 COAH
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.- ANTECEDENTES

DE PLANEAMIENTO

El planeamiento general vigente es el PGOU del Huelva, que fue aprobado de forma

definitiva por Resolucién del Consejero de Obras Publicas del dia |13 de Octubre del afio 1.999.

El planeamiento de desarrollo en vigor que se modifica es el Plan Especial de la Unidad de
Ejecucion n°l "Cabezo de la Joya" del PGOU de Huelva, englobado dentro de los Planes Especiales

No Definidos del Planeamiento General.

Este Plan Especial cuenta con Aprobacion Definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de
Huelva de fecha 26 de Febrero del afio 2.004, siendo publicado en el Boletin Oficial de la Provincia

de Huelva n® 91 de 10 de Mayo del afio 2.004.

Igualmente, en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Huelva del dia 19 de Mayo
del afio 2.003 se aprueba de forma definitiva las Bases y Estatutos de la Junta de Compensacién
"Cabezo de la Joya" de la Unidad de Ejecucién n° | del PGOU de Huelva, siendo publicada en el

Boletin de la Provincia de Huelva n® 155 del dia 7 de Julio del afio 2.003.

Por ultimo, el Proyecto de Reparcelacién del Plan Especial de Unidad de Ejecucion n° |
"Cabezo de la Joya", con promotor la Junta de Compensacion "Cabezo de la Joya", cuenta con
Aprobacién Definitiva de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Huelva del dia 24 de
Noviembre del afio 2.008, estando publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva n® 10

del dia 16 de enero del afo 2.009.

DE DESARROLLO

Una vez aprobado todo el planeamiento, se procedié a iniciar la redaccion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, el cual y debido tanto al seguimiento arqueolégico que
habria que realizar en los estudio previos de la urbanizacién, asi como el marco macroeconémico

desde el afio 2.008 concluyé con la total parada del desarrollo de la Unidad de Ejecucién.

aurelio cazenave sénchez 2
212 COAH

c
2
S
51
e
5]
>
©
°
o
=
]
Q
5}
°
L
1=
o}
]
i}
=
o
a
<
=
[
[
buf
7
o
2
=4
3]
E
3
5]
<}
]
[m]
3]
s}
k]
@
E
i
<
2
T
£
L
c
c
p=]
=}
5
2
=3
©
o
c
<]
s}
©
°
o
]
c
3]
o
@
5
N
b
<
4]
0
©
©
<
o
@
I
6]
<
=]
[
=
N
a
I
~
0
]
<
=]
o
~
I
N
o
©
I
a
~
o
=1
o
w
]
-
o
w
r4
0
<]
x
=
I
N
4
©
=
e
@
<
]
<]
=1
©
T
S
Q
=]
c
e
S
<
o
]
=4
9]
£
3
5]
<}
©
o
©
o
@
I
a
£
o}
=3
9
o
©
c
E
o
o
g
1]
w

o
©
7
£
g
1]
£
E
3
o
Q
54
g
3
2
<
£
o
£
=]
2
3
3
°
2
Q
5}
£
5
2
@
il
©
=
[
S
<
1)
j=N
£
E
=
[
5
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
(=]
o
]
E
7y
L
4
1)
£
E
3
o
]
0
o
(]
©
@
L
c
e
5
<
[
@
E
Ko
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
[
s
£
o
8
(]
°
o
3
2



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA -- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -: DE 22-5
“MARZO 2018 -2018

OTROS DATOS FIRMAS ) X ESTADO

Cédigo para validacién: I0T6K-92MX8-5NEOL E.I_dso:élrrgteanﬁt;) gzs:edrglﬂ-rg:s&graig?:aEiiﬁg :Ayuntamiemo de Huelva 25;5;\(4@?3020

Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
Péagina 7 de 129

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA

MEMORIA

En el afo 2.014, se procede por la Junta de Compensacion a reanudar el desarrollo de la

Unidad de Ejecucion, si bien, y una vez redactado, pero no tramitado, el Proyecto de Urbanizacién,
se realizé un estudio pormenorizado del mercado inmobiliario actual, lo cual determiné que si bien

el Plan Especial estaba totalmente aprobado, listo para su desarrollo de ejecucion, los productos

inmobiliarios a ofrecer en la actualidad, difieren de los inicialmente planteados, por ello la Junta de

Compensacién, como propiedad y promotora de la Unidad de Ejecucién, decidié realizar una
modificacién en la ordenacién planteada por el documento de Plan Especial con Aprobacién

Definitiva, esto es, el presente documento.

Ya en el afio 2.015, y tras esta decision, se procedié a mantener conversaciones con el
Ayuntamiento de Huelva, tanto con los técnicos implicados en la tramitacién del documento como
con la Corporaciéon Municipal, asi como proceder a la votacién de la modificacién en la propia Junta

de Compensacion.

Una vez aprobado en Asamblea de la Junta de Compensacién, y tras el visto bueno a
redactar la Modificacion Puntual por parte de los técnicos municipales, se han ido presentando
bocetos de ordenacion a los mismos, los cuales desencadenan el presente documento, el cual,
cuenta en primera instancia, con el beneplacito de los responsables de tramitacion en la

Administracién Local.

Por lo tanto, se presenta la propuesta de Modificaciéon Puntual del Plan Especial de la
Unidad de Ejecucion n°l "Cabezo de la Joya" del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de

Huelva.

Igualmente, amén de redactarse esta Modificacién Puntual para la reordenacion de las
parcelas con aprovechamiento lucrativo, serd necesario realizar un nuevo Proyecto de
Reparcelacion y redactar el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que atine y recoja la nueva

ordenacion y los trabajos que necesarios para la total urbanizacién de los terrenos.
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MEMORIA

2.- NORMATIVA DE APLICACION

En cuanto a la normativa juridico urbanistica de aplicacion para el presente documento se

relaciona a continuacion de forma resumida y ordenada cronoldgicamente en el tiempo:

NORMATIVA ESTATAL
- Ley de Expropiacién Forzosa, de |6 de diciembre de 1.954.

- Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1.976, en lo que no se oponga a la legislacion

posterior vigente en la materia.

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, Reglamento de Planeamiento, (BOE de 15y 16

de septiembre), en lo que no se oponga a la legislacion posterior vigente en la materia.

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, Reglamento de Gestién Urbanistica, (BOE de
31 de enero y| de febrero de 1.979), en lo que no se oponga a la legislacién posterior vigente en la

materia.

- Real Decreto 2187/1.978, de 23 de junio, Reglamento de Disciplina Urbanistica, (BOE de
3| de enero y | de febrero de 1.979), en lo que no se oponga a la legislacion posterior en la

materia.
- Ley 16/1.985, de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espafiol.

- Real Decreto 111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de la Ley 16/1.985, de 25

de junio, del Patrimonio Histérico Espariol.

- Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenaciéon de la Edificacion. Texto articulado
afectado por la Ley 53/2002, Ley de acompafamiento a los Presupuestos Generales del Estado

para el 2003 (BOE nim.313 de 31 de diciembre de 2002).

- Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social
(BOE de 31de diciembre).

- Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacién de los efectos de determinados planes y

programas en el medio ambiente. (B.O.E. nim. 102 de fecha 29 de abril de 2006).

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido

de laley de suelo. (B.O.E. nim. |5 de fecha 22 de junio de 2008)
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NORMATIVA AUTONOMICA

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, (BOJA de 31
de Diciembre de 2.002).

- Ley 7/2007 de 9 de julio, de gestion integrada de calidad ambiental.

NORMATIVA LOCAL

El anteriormente referido Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva asi como lo que

le afecte del Plan Especial de la U.E.-| aprobado.
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3.- INFORMACION URBANISTICA

Sobre las parcelas que se proponen modificar o innovar, le son de aplicacién la normativa

urbanistica propia del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva, y las de aplicacién del propio

Plan Especial.
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4.- ESTUDIO, INFORME O EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

El caracter de la innovacién propuesta no requiere la redaccién de documento alguno de
Evaluacién de Impacto Ambiental, ya que no concurre ninguna de las circunstancias previstas en el
articulo 36.1.c puesto que la modificaciéon del planeamiento no afecta al suelo no urbanizable, de
acuerdo al punto 12.3 del anexo | a la Ley 7/2007 de 9 de julio, de gestién integrada de calidad

ambiental, en relacién con la L.O.U.A.
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5.- JUSTIFICACION DE LA INNOVACION - MODIFICACION

DE BASE JURIDICA

La presente innovacion del Plan Especial se realiza al amparo de lo establecido en el

articulo 36 de la L.O.U.A,, en virtud del cual:

“La innovacién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se podra

llevar a cabo mediante su revisién o modificacion.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para

su aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.”

Dado el caracter de la innovacién y conforme al referido articulo, el documento que se

presenta es una MODIFICACION y no revision.

En cuanto al procedimiento:

La competencia para la aprobacién definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacién y Planes de Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructural, y
siempre la operada mediante Planes de Sectorizacién, corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los municipios, previo informe de
la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2.C)
de esta Ley. Como se detallara con posterioridad de forma mas concreta, la modificacién del Plan
Especial introducida a través del presente documento afecta, Unicamente, a la ordenacién de las
parcelas con uso lucrativo del Plan Especial vigente, no alterando en ningln caso los usos, ni la
edificabilidad y el aprovechamiento total del sector, realizando una nueva zonificacién, la cual se

justificara mas adelante.

Por lo tanto, y debido a que se respeta al 100% los limites del ambito del Plan Especial Aprobado,
no existe modificacion alguna en cuanto a fincas afectadas por la ordenacién en el documento que
se presenta como Modificacién Puntual del Plan Especial de la Unidad de Ejecucién n°l "Cabezo de

la Joya" del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Huelva.
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No obstante, referir una apreciaciéon al respecto de la parcela NO INCLUIDA en la
presente Modificacion Puntual ni en el PERI aprobado, con Referencia Catastral
2361614PB8226S0001LR, que es lindero con el ambito y que tiene actualmente acceso por el

mismo, por lo que la nueva ordenacién respeta el referido acceso, no minusvalorando o cerrando

el acceso libre del mismo.
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6.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente Modificacién Puntual tiene por objetivo realizar una nueva ordenacién de las

parcelas con aprovechamientos lucrativos, alterando las caracteristicas de la ordenacién realizada

en el documento aprobado con dos premisas fundamentales, por un lado, que la nueva ordenacién
se adapte a las necesidades y sobre todo a la viabilidad econémica del ambito en cuanto a su oferta
de productos inmobiliarios, y por otro, que se permeabilice la ordenacién de forma que la
Necrépolis sea parte de la ciudad hacia la Avda. Adoratrices y calle San Sebastian, de forma que se

conecte Yy se abra a esta fachada lo méaximo posible.

En la propuesta de ordenacién aprobada, se realiza una ordenacién asentada en torno al
espacio central donde se ubica la Necrépolis, existiendo un vial de acceso a las edificaciones
interiores hasta una plaza con varias plantas de aparcamiento, y desde ella un vial peatonal que

concluye en la continuacién de la calle Nuestra Sefora del Rocio hasta la calle Fray Junipero Serra.

Linderas y perimetrales tanto al ambito como a estos viales, se van ubicando parcelas
residenciales de las tipologias incluidas, esto es, Unifamiliares en Hilera y Adosadas, Plurifamiliares
Libres en Bloque y Plurifamiliares Protegidas en Bloque, con una proporcion de 61 viviendas

unifamiliares y 228 viviendas en tipologia plurifamiliar (72 protegidas y 156 libres).

Ademas, el planteamiento de ordenacién de usos residenciales aprobado, vuelca todo lo
plurifamiliar hacia la calle San Sebastian y Avenida Adoratrices, y las unifamiliares hacia Fray Junipero
Serra y a viales interiores circundantes a la Necrépolis, si bien, las ubicadas en las traseras de las
viviendas con fachada a Fray Juan Pérez son necesarias para cerrar ese borde urbano degradado, las
restantes, cuentan con mucho menos valor inmobiliario, dada la enorme diferencia, desde el punto
de vista inmobiliario, de tener fachada a las vias principales y céntricas del nicleo urbano

(Adoratrices y San Sebastian) que a viales interiores y Fray Junipero Serra.

Es por ello, que analizado tanto por el que suscribe, como por la promotora del
documento, asi como por los técnicos municipales del Ayuntamiento de Huelva, se llega a la
conclusién de realizar una reordenaciéon de las parcelas con aprovechamiento lucrativo con tres

razones fundamentales:
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|.- Redistribuir las unidades de vivienda por tipologia edificatoria, de forma que se
aumentan las viviendas plurifamiliares, un producto con mas demanda en el nicleo urbano de

Huelva, y sobre todo donde se ubica el ambito muy cercano al Centro Histérico, en detrimento de

las unifamiliares, quedando en una proporcién de 270 unidades plurifamiliares (72 protegidas y 203
libres) y viviendas unifamiliares en 14 unidades, las necesarias en funcién de lo existente en cuanto a
dimensiones de parcela y aprovechamiento en el entorno, para cerrar las traseras de la calle Fray
Juan Pérez, dejando siempre acceso a la parcela referida con anterioridad que no esta incluida

dentro del sector pero si cuenta con acceso desde el mismo.

2.- Consecuencia de lo anterior, se minimiza el nimero de parcela edificatorias, con lo cual,
se eliminan viales de acceso rodado obligados interiores innecesarios y sobre todo se vuelca todo lo
plurifamiliar en bloque hacia los viales mas comerciales y de demanda inmobiliaria. Estas parcelas,
se proyectan de forma que sean esbeltas en altura y menores en ocupacién para que la transiciéon
desde la fachada principal hacia la Necrépolis de la Joya sea lo mas amplia posible, que ademas se
conectaran con rampas y escaleras a través de las zonas verdes de cabezos existentes entre

parcelas plurifamiliares a esta fachada.

3.- Y producto de las primeras razones, se consigue un aumento muy importante del
Espacio Central Libre, la Necrépolis, pasando de 5.614,58 m? de superficie del documento
aprobado a los casi 9.900,00 m? de la ordenacién propuesta en el presente documento, con lo que
no sélo se amplia tanto la zona arqueoldgica a estudiar y posteriormente interpretar en la

urbanizacién y posterior ejecucion, sino también la dotacion del Espacio Libre para los ciudadanos.

Por lo tanto, el presente documento TIENE COMO OBJETIVOS:
a.- Reordenar las parcelas de uso lucrativo, tanto en ubicacién como en tamano.
b.- Modificar el trazado de los viales interiores.
c.- Modificar el reparto de Aprovechamientos.

d.- Modificar las alineaciones de la Edificacién.
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Igualmente, el presente documento NO TIENE COMO OBJETIVOS Y NO MINIMIZA:

a.- Las dimensiones, superficies y parcelas destinadas a Espacios Libres de Uso y

Dominio Publico, sino todo lo contrario.

b.- Las dimensiones, superficies y parcelas destinadas a Usos Dotacionales.

c.- lgualmente no aumenta los coeficientes de aprovechamiento, el
aprovechamiento total, la edificabilidad, la densidad de vivienda ni la altura maxima

total de la edificacion.

En los siguientes apartados se justifica que la modificacion propuesta tiene caracter puntual
y no representa un replanteamiento global y sustantivo del Plan Especial en vigor. Ademas este

procedimiento de modificacion se ajusta a las reglas establecidas en el articulo 36 de la L.O.U.A.

Aunque se describira con posterioridad mas detalladamente, como resumen de objetivos
de la Modificacion Puntual, se resefia nuevamente que, EN NINGUNO DE LOS CASOS, la
reordenacién propuesta en la presente Modificacion Puntual resta superficie y condiciones de
aprovechamiento y/o minusvalora el uso a las parcelas dotacionales o incrementa el

aprovechamiento o los coeficientes de aprovechamientos urbanisticos maximos del sector.

Igualmente, EN NINGUNO DE LOS CASOS, se propone una alteracién del Uso
Urbanistico de los suelos, asi como modifica o minusvalora las condiciones de los terrenos

colindantes, sino todo lo contrario.

Cada uno de los usos actualmente delimitados y reordenados en la propuesta del presente
documento se desarrollan en parcelas independientes, recogidas en los planos de ordenacién e
informacién contenidos en la Modificacién Puntual, estando cada una de ellas bajo la normativa que
en el presente documento se delimita y que de manera general y pormenorizada se encuentra
descrita en las Ordenanzas Reguladoras del Plan Especial vigente y de las que se adjuntas al
presente documento y en las Ordenanzas de Aplicacién del Plan General de Ordenacién Urbana de

Huelva.
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Anadir que, aunque se justificara y describira posteriormente, tanto en superficies como en

usos de las parcelas, no hay ninguna modificacion resefiable que impida o haga extremadamente

complicado el objetivo de este documento.

El presente documento se realiza acorde a las determinaciones de la LOUA y del Plan General de

Ordenacion Urbana de Huelva.
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7.- DESCRIPCION DETALLADA DE LA MODIFICACION

7.1.- MEDIO FiSICO
7.1.1.- LOCALIZACION, ESTADO ACTUAL Y LINDEROS

El area objeto del presente documento se encuentra descrito tanto en su localizacion,
topografia y linderos en la planimetria adjunta al presente, donde se detallan en los planos de
informacién, toda la ordenacion y estado actual del sector, asi como en la planimetria y memoria

del Documento de Plan Especial con Aprobacién Definitiva.

La ordenacién propuesta en el presente documento no altera ninguno de los parametros

anteriormente mencionados Y la clasificacion de los terrenos como Suelo Urbano No Consolidado.

Se localiza en el Término Municipal de Huelva, en el nicleo urbano principal, en el

perimetro del Centro Histdrico, como se refleja en el plano de situacion adjunto.

7.1.2.- SUPERFICIES Y LINDEROS

La superficie del area objeto de actuacion de esta Modificacion Puntual, es decir, el ambito
reconocido del Sector de la Unidad de Ejecucién n® | del PGOU de Huelva, “Cabezo de la Joya”
esta delimitado en el PERI Aprobado con una superficie de 25.939 m?, si bien el levantamiento
altimétrico arroja una superficie exacta de 25.897,75 m?, tal y como se describe en el Plan Especial
aprobado, en el Proyecto de Reparcelacién aprobado y en el Proyecto de Urbanizacién redactado

y no tramitado.

Tanto la topografia actual, linderos, asi como las rasantes existentes, estan descritas

claramente en los planos de informacién.

7.1.3.- CARACTERISTICAS TOPOGRAFICAS

Se encuentran descritas en los planos de informacion.
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7.2.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Tal y como se aprecia en la documentacién grafica, Planos de Informacion, Vista Aérea,
actualmente, aparte de los servicios de infraestructuras de urbanizacién ya en el perimetro y los

viales urbanizados, existen viviendas en la Avda Adoratrices dentro del sector, otra en la calle Fray

Juan Pérez y dos interiores, una mas central y otra la incluida tras la modificacién presente.

7.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La propiedad de los terrenos corresponde a la Junta de Compensacién promotora del

presente documento.

7.4.- NUEVA ORDENACION PROPUESTA

Partiendo de la base de la NO Alteracién y/o Modificacién de las Parcelas de Espacios
Libres de Uso y Dominio Publico, ni de las Parcelas Dotacionales, asi como de los viales

perimetrales y exteriores, se conforma la nueva ordenacién propuesta.

Toda la ordenacion se realiza entorno al Espacio Libre Central de la Necrépolis de la Joya,

de forma que se destinan las parcelas lucrativas de dos franjas claras:

|.- La banda perimetral al sur y al este, desde la calle Fray Juan Pérez hasta el Centro de
Salud (dotacional existente), zona claramente de mayor valor urbanistico dada la fachada a viales
principales de conexién y comercialmente muy validos, donde se ubican todos los usos de Vivienda

Plurifamiliar y Usos Comerciales.

2.- Y por otro lado, la banda oeste del sector, limitrofe con las traseras de las viviendas
existentes en calle Fray Juan Pérez y Calle Nuestra Sefora del Rocio, de forma que se ubican tres
parcelas residenciales unifamiliares, tapando todas las traseras y conformando y terminando el

borde urbano degradado actualmente por la vista de esas traseras.

Por lo tanto, todas las parcelas con aprovechamiento, quedan ubicadas en estas dos franjas,
de forma que la ocupacién de parcelas en el sector, se minimiza, posibilitando la ampliacién del

resto de las zonas, que no es otra que el ambito delimitado por la Necrépolis, las zonas verdes a
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fachada principal que se amplian, siendo fundamentales en la conexion entre la Necrépolis y la

ciudad por la zona sur y sureste.

En cuanto a los viales, amén de los existentes circundantes al sector en Fray Junipero Serra,

Avda Adoratrices y Calle San Sebastian, y el existente en la trasera al Centro de Salud, los cuales se
conforman y ubican tal y como estan, se crea el vial de conexién de tréafico rodado entre la calle
Nuestra Sefiora del Rocio y Fray Junipero Serra, previsto en el PERI aprobado, asi como la

conexion de la calle Fray Juan Pérez con el vial interior circundante a la Necrépolis de la Joya.

Con ello, se consigue cerrar totalmente tanto el perimetro exterior del sector, consolidado
en la mayor parte, como el anillo interior que rodea a la Necrépolis, el cual se plantea tanto
peatonal como de trafico rodado, pero de forma mas organica ya que se adapta a la topografia

actual y a la delimitacion del ambito de la Necrépolis de la Joya.

Los dos anillos de viales, el consolidado exterior y el nuevo vial interior, estan conectados
peatonalmente y en trafico rodado tanto en la calle Fray Juan Pérez, como en la calle Nuestra
Sefiora del Rocio, asi como en la calle Fray Junipero Serra. Ademas existe la conexién peatonal
existente del Centro de Salud con la Avda. Adoratrices. y se crearan, a través de las zonas verdes
hacia la fachada principal, conexiones peatonales, escaleras y rampas hacia el vial interior y con ello
se consigue unos de los objetivos perseguidos que no es otro que ampliar el acceso desde la zona

sur del sector hacia la ciudad y permeabilizar su visién desde esta zona principal.

Resenar, que el referido vial interior, hacia su parte exterior, colindante con las parcelas
edificatorias tendra el tratamiento de acera peatonal, tras lo cual se ubica la banda de trafico
rodado y la zona de vial en contacto con la necrépolis se plantea como una banda ajardinada, de
transicion con los terrenos que seran objeto de estudio, andlisis e intervenciéon del Proyecto
Arqueoldgico de la Necrépolis y su interpretacion, que sera finalmente el que dicte de manera

definitiva el vial en todas sus caracteristicas, dimensiones y trazado.
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Por ultimo, a modo de resumen de comparacién con el documento de Aprobacion
Definitiva vigente, se enumeran las principales modificaciones, mas detalladas en posterior

apartado:

A.- Eliminacién de parcelas unifamiliares en perimetro de Fray Junipero Serra y Centro de

Salud, superficie de ocupacién residencial que pasa a formar parte de la Necrépolis.

B.- Eliminacién de viales de acceso a las parcelas unifamiliares eliminadas cuya superficie
también se incorpora a la Necrépolis, igualmente con la plaza planteada en el suroeste del

documento aprobado.

C.- Reordenacion de parcelas en la banda sur del sector, hacia Avda. Adoratrices y calle San
Sebastian, en una banda unitaria en planta baja y mas compactada en plantas superiores, de forma
que la ocupacién total de superficie parcelada de usos lucrativos se minimiza, ampliando las zonas

de Espacios Libres y la permeabilidad de la fachada hacia la Necrépolis.

D.- Creacion de parcelas Bajo Rasante en todas las parcelas con aprovechamiento lucrativo,
con hasta tres plantas en el caso de tipologia plurifamiliar, cumpliendo sobradamente la nueva

Ordenanza Municipal al respecto.

En apartados posteriores se describen exhaustivamente las nuevas parcelas resultantes, y la
comparacion con la ordenacién vigente del Plan Especial con Aprobacién Definitiva y vigente en la
fecha actual, justificando ademas con ello, la NO minoracién/alteracién de los usos de Espacios
Libres y de Dotaciones, que son ampliados en el primer caso, asi como la no minoracién de la
superficie destinada a Plazas de Aparcamiento, cumpliendo sobradamente no sélo lo requerido por

la LOUA, sino también por el PGOU de Huelva.
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8.1.- DETERMINACIONES DERIVADAS DEL PGOU DE HUELVA

] 8.- DETERMINACIONES Y CRITERIOS DE LA MODIFICACION

El presente documento cumple y esta en concordancia con todo el articulado referente a

las Innovaciones y Modificaciones Puntuales del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva.

Los parametros urbanisticos de obligado cumplimiento para las parcelas resultantes,
descritas en los Planos de Ordenacién del presente documento, cumplen con lo delimitado en el
PGOU de Huelva respecto a la normativa urbanistica y sus parametros para los usos que se
implantan y ubican, que son los mismos que los delimitados en el Plan Especial vigente ya que no se

cambia e introduce ningln uso lucrativo nuevo.

Con todo ello se da por descrito el cumplimiento que de la Normativa Urbanistica vigente
en la localidad de Huelva deriva al uso y desarrollo de las parcelas objeto del presente documento.
Con esto, se considera justificado el cumplimiento de la ordenaciéon propuesta respecto de la
normativa urbanistica municipal, al amparo del PGOU de Huelva, y del Plan Especial con

Aprobacion Definitiva vigente.

8.2.- DETERMINACIONES DERIVADAS DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA
DE ANDALUCIA 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE

Respecto a lo contenido en la L.O.U.A. para las modificaciones de instrumentos de
planeamiento, se recaba lo delimitado en su Art. 36 y sus apartados. Resefar que el presente
documento y la propuesta del mismo, en ninglin caso supone una alteracién integral o sustancial de
lo delimitado tanto en el PGOU de Huelva como en el Plan Especial vigente y aprobado que se
modifica, por lo que queda justificado el porqué de una Modificacién Puntual y no una Revisién de
Planeamiento, Art. 36 y 37 de la L.O.U.A,, ya que este instrumento deriva fundamentalmente en

ordenaciones y planeamientos generales.
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Del mismo modo, el Art. 36.2.2%) describe que:

“Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines o espacios

libres, dotaciones o equipamientos requerirdn el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia”

Analizando el documento presentado y la planimetria adjunta, se llega a la conclusién que la
propuesta presentada, NO altera o modifica ni la zonificacién ni los usos urbanisticos de parques,
jardines y dotaciones o equipamientos, por ello no sera necesario ni preceptivo el informe de

Consejo Consultivo de Andalucia para materializar la reordenacion.

Ademas, en virtud de lo establecido en el anteriormente citado articulo 10.2.A.a) de la

LOUA, que establece:

“2. Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica establecen, asimismo, la ordenacion pormenorizada
mediante las siguientes determinaciones:

A) Preceptivas:

a) En el suelo urbano consolidado, la ordenacién urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la
trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, complementando la ordenacién estructural. Esta ordenacién
deberd determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar directamente la actividad de

ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo.”

Por lo que la modificacién que ahora se plantea, es también de caracter detallado para

zonas de suelo urbano.

8.3.- CIFRAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL Y DE LA PROPUESTA PRESENTADA

Como se ha referido anteriormente, la propuesta surge de la necesidad de reordenar todos
las parcelas con uso lucrativo y se aproveche mas el Espacio Libre Central, con las connotaciones
culturales con las que cuenta. Describimos las cifras de ordenacién vigente aprobada, y las de la

propuesta de ordenacién presentada.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA

A.- ESTADO ACTUAL SEGUN PLAN ESPECIAL APROBADO Y VIGENTE

I.- SUPERFICIES

USO RESIDENCIAL 10.071,45 m?
Unifamiliar 5.382,82 m?
Plurifamiliar 4.688,93 m?
USO COMERCIAL 290,00 m?
USO ESPACIOS LIBRES 6.907,35 m?
Necrépolis 5.614,58 m?
Cabezo Perfil Natural ~ 1.292,77 m?
USO DOTACIONAL 1.303,51 m?
USO VIARIO 7.366,39 m?
TOTAL SECTOR 25.939,00 m?
2.- EDIFICABILIDAD
USO RESIDENCIAL 28.814,54 m2t
Unifamiliar 8.350,00 m2t
Plurifamiliar Libre 14.791,54 m2t

Plurifamiliar Protegido 5.673,00 m?t

USO COMERCIAL 2.280,87 m2t
TOTAL SECTOR 31.095,41 m2t
3.- APROVECHAMIENTO
Coeficientes

1,00 Plurifamiliar Libre y Comercial
0,833 Plurifamiliar Protegido

1,167 Unifamiliar
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USO RESIDENCIAL 29.260,71 uas
Unifamiliar 9.743,56 uas

Plurifamiliar Libre 14.791,54 uas

Plurifamiliar Protegido 4.725,61 uas

USO COMERCIAL 2.280,87 uas
TOTAL SECTOR 31.541,58 uas
TOTAL MAXIMO SECTOR PGOU superficie x 1,21599

TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO 31.541,58 uas

4.- NUMERO DE VIVIENDAS

USO RESIDENCIAL 289 unidades
Unifamiliar 61 unidades
Plurifamiliar Libre 156 unidades

Plurifamiliar Protegido 72 unidades

5.- PLAZAS DE APARCAMIENTO

Total propuestas por PERI VIGENTE 526 unidades
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

B.- ESTADO PROPUESTO TRAS MODIFICACION PUNTUAL

I.- SUPERFICIES

USO RESIDENCIAL 5.450,00 m?
Unifamiliar 1.725,00 m?
Plurifamiliar 3.725,00 m?

USO COMERCIAL No ocupa superficie, ya que sélo se desarrolla dentro de

usos residenciales plurifamiliares
USO ESPACIOS LIBRES 11.516,11 m?
Necrépolis 9.886,26 m?
Zonas Verdes Manzana 3 1.429,11 m?

Zonas Verdes Manzana5 200,74 m?

USO DOTACIONAL 1.532,90 m2
USO VIARIO 7.398,74 m?
Viales Existentes 3.751,20 m?
Nuevo Vial Interior 3.647,54 m?
TOTAL SECTOR 25.897,75 m2

2.- EDIFICABILIDAD

USO RESIDENCIAL 29.350,00 m2t
Unifamiliar 2.265,00 m2t
Plurifamiliar Libre 19.885,00 m2t

Plurifamiliar Protegido 7.200,00 m2t

USO COMERCIAL 2.965,00 m2t
TOTAL SECTOR 32.315,00 m2t
aurelio cazenave sénchez 22
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

3.- APROVECHAMIENTO
Coeficientes
1,00 Plurifamiliar Libre y Comercial

0,833 Plurifamiliar Protegido

1,167 Unifamiliar

USO RESIDENCIAL 28.525,86 uas
Unifamiliar 2.643,26 uas
Plurifamiliar Libre 19.885,00 uas
Plurifamiliar Protegido 5.997,60 uas

USO COMERCIAL 2.965,00 uas
TOTAL SECTOR 31.490,86 uas
TOTAL MAXIMO SECTOR PGOU superficie x 1,21599

TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO 31.491,41 uas

4.- NUMERO DE VIVIENDAS

USO RESIDENCIAL 289 unidades
Unifamiliar 14 unidades
Plurifamiliar Libre 203 unidades

Plurifamiliar Protegido 72 unidades

5.- PLAZAS DE APARCAMIENTO

Total propuestas por la Modificacion 540 unidades

aurelio cazenave sanchez 23
212 COAH
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ESTADO
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FIRMADO
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REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"

USO SUPERFICIE | PORCENTAJE
(m?) SECTOR
RESIDENCIAL [
PARCELA 3.2 800,00 3,09
PARCELA 3.4 1.020,00 3,94
PARCELA 3.6 1.020,00 3,94
PARCELA 3.8 885,00 342
PARCELA 3.9 385,00 1,49
PARCELA 4.1 830,00 3,20
PARCELA 4.2 510,00 1,97
TOTALRESIDENCIAL | 545000 | 21,04
DOTACIONAL |
PARCELA 2.1 [ 1.532,90 [ 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 5,92
ESPACIOS LIBRES |
PARCELA 1.1 9.886,26 38,17
PARCELA 3.1 187,72 0,72
PARCELA 3.3 332,53 1,28
PARCELA 3.5 530,84 2,05
PARCELA 3.7 378,02 1,46
PARCELA 5.1 200,74 0,78
TOTAL ESPACIOS LIBRES | 1151611 44,47
VIALES [
NUEVO VIAL INTERIOR 3.647,54 14,08
VIALES EXISTENTES 3.751,20 14,48
TOTAL VIALES | 739874 | 28,57
TOTAL SECTOR | 2580775 | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los
Aparcamientos Bajo Rasantes no computan en ocupacion de suelo
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REPARTO DE USOS POR MANZANA

MANZANA ‘ Uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA 1 |
ESPACIOS LIBRES 9.886,26
TOTAL 9.886,26
MANZANA 2
DOTACIONAL 1532,90
TOTAL 1532,90
MANZANA 3
RESIDENCIAL 4.110,00
ESPACIOS LIBRES 142911
TOTAL 5.539,11
MANZANA 4
RESIDENCIAL 1.340,00
TOTAL 1.340,00
MANZANA 5
ESPACIOS LIBRES 200,74
TOTAL 200,74
TOTAL PARCELADO 18.499,01
TOTAL VIALES 7.398,74
TOTAL SECTOR | 25.897,75

REPARTO DE SUPERFICIES POR MANZANA

MANZANA | SUPERFICIE (m?)
MANZANA 1 | 9.886,26
MANZANA 2 | 1.532,90
MANZANA 3 | 5.539,11
MANZANA 4 | 1.340,00
MANZANA 5 | 200,74
TOTAL PARCELADO EN MANZANA [ 1849901
TOTAL VIALES | 7.398,74
TOTAL SECTOR | 25.897,75

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 610148 I0T6K-92MX8-5NEOL 3E9197D26925701AB573D21F0AC239A665BA224B) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do
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REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELA

MANZANA | uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA 1 |
PARCELA 1.1 9.886,26
TOTAL 9.886,26
MANZANA 2
PARCELA 2.1 1532,00
TOTAL 1532,90
MANZANA 3
PARCELA 3.1 187,72
PARCELA 3.2 800,00
PARCELA 33 332,53
PARCELA 3.4 1.020,00
PARCELA 35 530,84
PARCELA 3.6 1.020,00
PARCELA 3.7 378,02
PARCELA 3.8 885,00
PARCELA 3.9 385,00
TOTAL 5.539,11
MANZANA 4
PARCELA 4.1 830,00
PARCELA 4.2 510,00
TOTAL 1.340,00
MANZANA 5
PARCELA 5.1 200,74
TOTAL 200,74
TOTAL PARCELADO 18.499,01
TOTAL VIALES 7.398,74
TOTAL SECTOR 25.897,75

REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELAS
BAJO RASANTE

MANZANA ‘ uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA 3 |
PARCELA BAJO RASANTE 3.1 1.245,00
PARCELA BAJO RASANTE 3.2 2.975,00
PARCELA BAJO RASANTE 3.3 1.380,00
PARCELA BAJO RASANTE 4.1 1.450,00
TOTAL BAJO RASANTE 7.050,00
*NOTA: Esta Superficie no computa a efectos
de Edificabilidad y Aprovechamiento

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 610148 I0T6K-92MX8-5NEOL 3E9197D26925701AB573D21F0AC239A665BA224B) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI "LA JOYA"
. . < UNIDADES
PARCELA Uso SUPERFICIE NUMERO PLANTAS NUMERO PLANTAS | N° MAXIMO EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO
(m3s) SOBRE RASANTE BAJO RASANTE VIVIENDAS | RESIDENCIAL (m2t) | COMERCIAL (m2t) (UA)
3.2 Residencial Plurifamiliar Protegido 800,00 BAJA + IX Il 72 7.200,00 600,00 6.597,60
34 Residencial Plurifamiliar Libre 1.020,00 BAJA + X + ATICO Il 63 5.960,00 850,00 6.810,00
3.6 Residencial Plurifamiliar Libre 1.020,00 BAIA + X + ATICO Il 63 5.960,00 850,00 6.810,00
3.8 Residencial Plurifamiliar Libre 885,00 BAJA + IX Il 77 7.965,00 665,00 8.630,00
3.9 Residencial Unifamiliar Adosado 385,00 BAIA + | - 3 480,00 - 560,16
4.1 Residencial Unifamiliar Adosado 830,00 BAJA + | - 7 1.135,00 - 1.324,55
4.2 Residencial Unifamiliar Adosado 510,00 BAJA + | - 4 650,00 - 758,55
_ TOTAL TOTAL 5.450,00 289 _ 29.350,00 2.965,00 _ 31.490,86 _
_ APROVECHAMIENTO TIPO U.E 1,21599 M2/M2 SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 m? _ APROVECHAMIENTO MAXIMO _ 31.491,41 _
_ NOTA: LOS COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO SON 1,00 PLURIFAMILIAR Y COMERCIAL, 1,167 UNIFAMILIAR Y 0,833 PLURIFAMILIAR PROTEGIDO SEGUN PERI APROBADO _
op'sojuawnaodlealan/euod/ouepepnidelod/se BAlRNY MMW//:SANY :gam UQIIDaIIP B| US SOPEULI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIIIS| Bl B| 8p Zapi[eA e| Jeqoidwod apand
ugIoedLIdA 3p 0BIPYI |8 BIUBIPAN *OAVINYIL BISS 01USWNIOP |3 "D0PEULIS BINBLLIOJUI UOIDRd)|dE ©| U0D epelauab (8yZ2vES99vV6EZOV04TZAELSEVT0.52692AL6T63E TOINSG-8XINZE-MILOI 8YTOTY :Jod) 091UONI3|3 0JUBNIOP [ap esaidw eidod eun sa els3
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conclusiones:

————
==
— Con los cuadros de ordenacién descritos anteriormente se arrojan las siguientes

|.- Tras la ordenaciéon propuesta, resultan unas superficies no idénticas, sino incluso

superiores en cuanto a los Usos de Espacios Libres, siendo muy similar aunque mayor para
Dotaciones, ya que se propone la posibilidad a estudiar por la Administracién de la creacién de una

edificacién singular y dotacional de apoyo, acceso o interpretacién de la Necrépolis de la Joya.

2.- No se incrementan en ninglin caso las edificabilidades MAXIMAS del Plan Especial ni las
unidades de aprovechamiento, siempre sin minorar las dotaciones y espacios libres, asi como
cumpliendo el ratio de plazas de aparcamiento conforme normativa vigente, el cual también se

aumenta.

3.- Por ultimo, en la nueva modificacion propuesta no existe un cambio de usos global, ni

en el pormenorizado, de los incluidos en el vigente PGOU de Huelva.

Con esto, queda totalmente justificado el objeto principal de la presente Modificacion
Puntual, asi como la total posibilidad y viabilidad urbanistica, en cuanto a normativa y delimitaciones

legales, que de ellas se desprende.

8.4.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO - PLAN DE ETAPAS

De conformidad con lo establecido en el articulo 19.1.3 de la L.O.U.A,, en funcién de la
naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento, los planes que prevean
inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan incluir una evaluacién analitica de las
posibles implicaciones econémicas y financieras en funcién de los agentes inversores previstos y de
la légica secuencial establecida para su ejecucion y puesta en servicio. Esta Modificaciéon Puntual,
por la materia de que es objeto, no requiere una evaluacién especifica en el estudio econémico-

financiero.

Si serd necesario, y tras la aprobaciéon del presente documento y el posterior de la
reparcelacion, realizar un detallado estudio de la urbanizacion a ejecutar, para realizar y cuantificar
la inversion econémica que ain debe hacer el promotor del presente documento, para finalizar las

infraestructuras de urbanizacion necesarias para el correcto funcionamiento de la misma.

aurelio cazenave sénchez 24
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No obstante, y dada la relevancia de la Necrépolis de la Joya, la programacion de las etapas

de urbanizacion, estara restringida y programada por los estudio de intervencién arqueoldgica y la
posterior aprobacion de la Delegaciéon de Cultura en Huelva de la Junta de Andalucia, en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion se cristalizara la programacion de etapas de

urbanizacién, intervencién arqueoldgica y el estudio econdémico financiero de forma que se

establezcan claramente las urbanizaciones inmediatas, necesarias y conforme normativa vigente de
la misma, siempre consensuada con el Ayuntamiento de Huelva de forma que se puedan
simultanear la urbanizacién de los terrenos con la edificacién de parcelas, siempre de forma que
tanto los nuevos viales como la zona de dotaciones y espacios libres quede completamente
ejecutada, amén de las preceptivas autorizaciones de intervencién en la Necrépolis que iran en
plazo correspondientes de los informes de la Delegacién en Huelva de la Consejeria de Cultura de

la Junta de Andalucia.

De la misma forma, los costes estimados de urbanizacién se realizaran acordes a la realidad
a urbanizar, con una partida ex profeso y exclusiva para la intervencién arqueoldgica, tanto para
honorarios de estudios e informes propios de arquedlogos, como para la intervencién singular a
realizar en la misma, tanto de acondicionamiento de los terrenos como de posibles y autorizadas
restauraciones., asi como todo ello acorde a los precios de mercado, de forma que se asegure la
completa, total y adecuada urbanizacién de los terrenos, siempre aportando los avales necesarios
conforme LOUA. Por Uultimo, se estara igualmente en consonancia con las apreciaciones y/o

informes de la Arquedloga Municipal del Ayuntamiento de Huelva.
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MEMORIA

9.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES URBANISTICAS

El presente documento se ajusta, como se ha descrito anteriormente, a las directrices y
determinaciones del PGOU de Huelva y al Plan Especial vigente, asi como a lo dispuesto en la

legislacion urbanistica y sectorial que a continuacion se detalla.

I. Ley 7/2002, de 17 de Diciembre de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia. Asi como sus
posteriores modificaciones.

2. Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 159/1978, de 23 de junio).

3. Reglamento de Gestién Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto).

4. Reglamento de Disciplina Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto).

5. Ley 6/1998, de |3 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones.

9.1- CONDICIONES URBANISTICAS DE LAS PARCELAS DE LA NUEVA
ORDENACION

Seran aquellas que segln el uso global y pormenorizado de cada parcela resultante, se
delimitan en las ordenanzas reguladoras de la presente Modificacion Puntual del Plan Especial que
se adjuntan en apartado posterior y las Ordenanzas de Aplicacion para cada uso del PGOU de

Huelva.

9.2.- RASANTES E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS DE URBANIZACION

La nueva delimitaciéon y modificacion puntual planteada no altera ni introduce ninguna
modificacion sustancial en las rasantes establecidas por el Plan Especial con Aprobacién Definitiva
en los ambitos afectados por la nueva ordenacion y en los Servicios de Infraestructuras Basicos de
Urbanizacion establecidos y existentes, que seran completados conforme se delimite en el

posterior Proyecto de Urbanizacién de la Modificaciéon Puntual.
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10.- TRAMITACION ADMINISTRATIVA DE LA MODIFICACION

El presente documento, constitutivo de una Modificacion Puntual del Plan Especial de la
Unidad de ejecucién n® | del PGOU de Huelva, debera someterse a la tramitacion administrativa
oportuna para modificaciones que afectan a determinaciones correspondientes a la ordenacién
detallada, hasta la obtencién de su aprobacién definitiva, conforme los Art. 31, 32 y 33 de la Ley de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

En Huelva, Marzo de 2.018

El Promotor: El Arquitecto:

Junta de Compensacién “La Joya” Aurelio Cazenave Sanchez
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DOCUMENTO B.- ORDENANZAS REGULADORAS

0.- ANTECEDENTES Y VIGENCIA

Tal y como se describe en el Documento de Aprobacion Definitiva del Plan Especial de la
Unidad de Ejecucion n® 1 del PGOU de Huelva, las Ordenanzas de Aplicacién seran aquellas que se
recogen en las Normas Urbanisticas del PGOU de Huelva para los usos incluidos y a desarrollar en
el Plan Especial y su Modificacion Puntual, los cuales se extraen del documento con Aprobacion

Definitiva, Pagina 15 del mismo y se describen a continuacion literalmente:

5.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO
El Plan General en vigor determina para este ambito una Unidad de Ejecucion, cuyas condiciones se regulan dentro del articulo
372, cuyas determinaciones son las que se contempla en la delimitacion exacta de la Unidad de Ejecucién de la Joya, cuyo

contenido definitivo es el que se contempla en el presente documento:
Articulo 372.- UNIDAD DE EJECUCION N° 1.- CABEZO DE LA JOYA

1.-OBJETIVOS

Ordenar el espacio vacio situado entre Fray Juan Pérez, Fray Junipero Serra, Avenida de las Adoratrices y calle San Sebastian.
Preservar los terrenos arqueoldgicos de la necropolis de la Joya, englobandolos dentro de un espacio libre de Uso Local.
Establecer un sistema viario que posibilite la ordenacion del territorio por medio de edificaciones unifamiliares adosadas, de
idénticas caracteristicas a las existentes en el area.

Definir para el frente de la Unidad de Ejecucion con la Avenida de San Sebastian, un rea destinada a Residencial Colectiva.

Obtener un espacio dotacional destinado a Uso Sanitario.

2.- INSTRUCCIONES PARA LA ORDENACION DEL AREA
Se plantea una apertura viaria prolongacion de la calle Nuestra Sra. del Rocio, asi como otra perpendicular a la calle Fray Juan
Pérez; este viario se adecua a la morfologia de las Unidad de Ejecucion, realizando una nueva apertura a la calle Fray Junipero

Serra.

3.- SUPERFICIES DE LA UNIDAD DE EJECUCION
SUPERFICIE TOTAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION .....coovomerevcrninmnsiessssssceesssssssnesssssses 25.939 m?

4.- APROVECHAMIENTO TIPO DE LA UNIDAD DE EJECUCION
APROVECHAMIENTO TIPO DE LA UNIDAD 1,215 m2/m2

5.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION
Para los propietarios, el 90% del resultado de aplicar a su superficie el aprovechamiento tipo.

Para el Ayuntamiento, el 10% sin urbanizar correspondiente a la Unidad de Ejecucion.
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6.- SISTEMA DE ACTUACION
COMPENSACION

7.- PRIORIDAD
PRIMER CUATRIENIO

9.- ORDENANZAS DE APLICACION
Las correspondientes a los USOS:
R1.- VIVIENDA REGIMEN LIBRE. UNIFAMILIAR, ALINEADA A VIAL
R2.- VIVIENDA REGIMEN LIBRE. PLURIFAMILIAR. ALINEADA A VIAL
R4.- VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL. REGIMEN GENERAL. ALINEADA A VIAL.
EQUIPAMIENTO
VERDE BASICO

No obstante, y aln siendo estas condiciones las generales de aplicacion, dadas las
circunstancias del sector, su singularidad por la ubicacién dentro de él de la Necropolis, por la
propia ordenacion condicionada por ello, y en aras a conseguir el objetivo de una imagen acorde a
los nuevos tiempos, no sélo de las propias edificaciones a fachada principal, sino también a las
conexiones a ejecutar entre las calles principales y el vial interior del sector, que faciliten el total y
facil acceso a la zona arqueoldgica, se delimitan ordenanzas pormenorizadas para cada uso a

desarrollar en el sector que se reordena.
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1.- ORDENANZAS PARTICULARES DEL PLAN ESPECIAL

CAPITULO 1 DISPOSICIONES GENERALES

Art. 1.1. Finalidad de las Ordenanzas

Estas ordenanzas desarrollan y concretan las disposiciones legales vigentes que afectan al desarrollo
del Plan Especial y su Modificacion Puntual, asi como las condiciones técnicas de la edificacion y uso

del suelo para cada zona de ordenacion pormenorizada establecida en el mismo.

Seran de aplicacion exclusiva para las zonas de los usos ordenados, siendo también de aplicacion las

generales contenidas en el PGOU de Huelva.

Art. 1.2. Ambito de aplicacion

El presente Plan Especial y su Modificacion Puntual no altera el &mbito delimitado a tal efecto por el
Plan General de Ordenacion Urbana de Huelva y recogido en los planos de ordenacion
correspondientes para el sector U.E.-1 “Cabezo de La Joya”. Comprende una superficie total de
25.897,75 m2.

Art. 1.3. Otras normas de aplicacion

En aquellos aspectos no regulados en el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual serd de

aplicacion la Normativa Urbanistica del PGOU de Huelva.
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CAPITULO Il DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

Art. 2.1. Instrumentos de Ordenacién. Estudios de Detalle

a) Aplicacion.

Se podran redactar a instancias de la propiedad, de la Administracién, o del propio Plan Especial y
su Modificacién Puntual sobre las zonas definidas en el mismo, segin lo dispuesto en los arts. 65y
66 del Reglamento de Planeamiento y art. 15 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA).

b) Obligatoriedad.
No procede la redaccion de un Estudio de Detalle en el caso que se desarrolle en cada Parcela un

Proyecto Unitario de Edificacion completo.

c) Contenido.

El contenido de los Estudios de Detalle se cefiira a lo establecido por la LOUA en su art.15. Se
permitiran trasvases y transferencias en el nimero de viviendas y aprovechamientos entre
Tipologias similares, siempre que no se incremente el total de viviendas y aprovechamiento por

tipologia.

Art. 2.2. Instrumentos de Gestion

1. Delimitacién de Unidades de Ejecucion.
Los terrenos incluidos en el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual, a los efectos de gestion

urbanistica, constituyen una Unica Unidad de Ejecucién.

2. Sistema de Actuacion.

Dada la singularidad de la Modificacién Puntual, se fija como Sistema de Actuacion el de
Reparcelacion a través de la Junta de Compensacion, que sera obligatoria una vez se proceda a la
Aprobacién Definitiva del presente documento, para adjudicar las nuevas parcelas resultantes,

lucrativas, de espacios libres, dotaciones y viales conforme normativa vigente LOUA.
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3. Proyecto de Reparcelacion.
Se redactard en cuanto a contenido, plazos, efectos, etc. de conformidad con lo previsto en la Ley

de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Art. 2.3. Instrumentos de Ejecucion

1. Proyecto de Urbanizacion. Se elaborara para la ejecucion del planeamiento, de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, desarrollando las
determinaciones establecidas en este Plan Especial y su Modificacion, en lo que a obras de

urbanizacion se refiere, incluyendo:

- Las conexiones con las redes Infraestructurales que se acuerden con las compafiias
suministradoras.

- Ajardinamiento de los parques y estancias previstos por este Plan Especial y su Modificacion
Puntual.

- Faseado de la Ejecucion de las obras que coordine los intereses de los propietarios, del
Ayuntamiento y de las compafiias suministradoras, asi como de la Delegacion de Cultura de la Junta

de Andalucia en cuanto a la Necrdpolis de la Joya, a través de los propios en la promocion.

2. Proyectos de Parcelacion. Se podran redactar sobre cada una de las manzanas establecidas en el
presente Plan Especial y su Modificacion Puntual con objeto de asignar de la forma mejor posible los
derechos patrimoniales de los particulares y Ayuntamiento 6, simplemente para separar las distintas
tipologias o regimenes asignados de cada uso en cada parcela en concrecion de este Plan Especial y
su Modificacion Puntual o de la/s figura/s de planeamiento de desarrollo que se determinen o

propongan a tramite.

3. Proyectos de Edificacion. Se redactaran y tramitaran los proyectos de obras de edificaciones e
instalaciones, definitivas y provisionales, movimientos de tierra, ajardinamiento, etc., previstos que

fuesen necesarios en cumplimiento de las determinaciones del PGOU de Huelva.
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CAPITULO III REGIMEN URBANISTICO DEL PLAN ESPECIAL

Art. 3.1. Delimitacién del contenido normal de la propiedad

1. Con arreglo a lo dispuesto en el Titulo Il de la LOUA, cada parcela sélo es susceptible del

aprovechamiento que determine el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual.

2. Las determinaciones del Planeamiento definitorias del contenido de la propiedad del suelo, no
confiere a sus titulares derecho alguno a indemnizacion sino Unicamente el exigir, con arreglo a la
Ley del Suelo y al Plan Especial y su Modificacién Puntual, que las cargas y beneficios resultantes se

distribuyan equitativamente.

3. La aprobacion definitiva del presente Plan Especial y su Modificacion Puntual es requisito necesario

para la determinacion y distribucion del aprovechamiento urbanistico.

Art. 3.2. Condiciones para la efectividad y legitimidad del aprovechamiento

Las facultades conferidas por el planeamiento a la propiedad del suelo se encuentran condicionadas
en su efectividad y ejercicio legitimo al cumplimiento de los deberes y limitaciones establecidas en
la LOUA.

Son deberes y limitaciones generales de los actos de utilizacion urbanistica del suelo:

a) El cumplimiento efectivo de las cesiones gratuitas de terrenos y aprovechamiento, segin se

detalla en el siguiente articulo, en favor del Municipio que gravan a la Unidad de Ejecucion.

b) La ejecucién conforme al Plan Especial y su Modificacion Puntual de las obras de urbanizacién

correspondientes a la Unidad de Ejecucion.

c) La sujecién del uso de los predios al destino previsto con las especificaciones cualitativas de su

calificacién urbanistica.

d) Asi como a cualquier otra disposicion legalmente vigente.

aurelio cazenave sanchez 32
212 COAH

c
2
S
51
e
5]
>
©
°
o
=
]
Q
5}
°
L
1=
o}
]
i}
=
o
a
<
=
[
[
buf
7
o
2
=4
3]
E
3
5]
<}
]
[m]
3]
s}
k]
@
E
i
<
2
T
£
L
c
c
p=]
=}
5
2
=3
©
o
c
<]
s}
©
°
o
]
c
3]
o
@
5
N
b
<
4]
0
©
©
<
o
@
I
6]
<
=]
[
=
N
a
I
~
0
]
<
=]
o
~
I
N
o
©
I
a
~
o
=1
o
w
]
-
o
w
r4
0
<]
x
=
I
N
4
©
=
e
@
<
]
<]
=1
©
T
S
Q
=]
c
e
S
<
o
]
=4
9]
£
3
5]
<}
©
o
©
o
@
I
a
£
o}
=3
9
o
©
c
E
o
o
g
1]
w

o
©
7
£
g
1]
£
E
3
o
Q
54
g
3
2
<
£
o
£
=]
2
3
3
°
2
Q
5}
£
5
2
@
il
©
=
[
S
<
1)
j=N
£
E
=
[
5
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
(=]
o
]
E
7y
L
4
1)
£
E
3
o
]
0
o
(]
©
@
L
c
e
5
<
[
@
E
Ko
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
[
s
£
o
8
(]
°
o
3
2



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA -- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -: DE 22-5
-MARZO 2018 -2018

OTROS DATOS FIRMAS . . ESTADO

Codigo para validacion: [0T6K-92MX8-5NEOL E.l-ds():élrrgteanritg gzs:edrglﬂ-rg:gigraig?:aEiiﬁg :Ayuntamiemo de Huelva 245;5%1:?3020

Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
Péagina 44 de 129

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°1 "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
ORDENANZAS REGULADORAS

Art. 3.3. Cesiones

1. Los propietarios de la Unidad de Ejecucion deberan ceder obligatoria y gratuitamente a favor del

Ayuntamiento:

- Suelos destinados a los bienes de dominio y uso publicos de:
Viario publicos y todos sus elementos.

Espacios libres de Uso y Domino Publico.

- Suelos de naturaleza patrimonial:

Equipamientos y Dotaciones.
- El aprovechamiento lucrativo correspondiente, como bien patrimonial.
2. La transmisién al Ayuntamiento de Huelva de la titularidad de los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita para afectarlos a los usos propios de estos sistemas, se efectuara por subrogacion real con
la aprobacion de Proyecto de Compensacion.
Art. 3.4. Delimitacion de aprovechamiento urbanistico
El régimen de aprovechamiento propio de cada unidad predial viene determinado por las presentes

Ordenanzas segln la regulacion correspondiente a la zona de calificacion urbanistica en que se

localice.
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CAPITULO IV NORMAS GENERALES DE USO

Art. 4.1. Aplicacion

La normativa de usos establecida en el presente capitulo sera de aplicacion a las distintas zonas de

ordenacion que se diferencian en el &mbito del Plan Especial y su Modificacion Puntual.

En lo no previsto en el presente capitulo serd aplicable lo contenido en el Articulo 372 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Huelva y en las consecuencias que deriven de la aplicacion de

las mismas.

Art. 4.2. Tipos de usos

Los usos regulados en el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual y permitidos en su &mbito
territorial, con las limitaciones que se establezcan en cada Ordenanza de zona, y conformes a la
clasificacion establecida por el PGOU de Huelva, en el Articulo 372 de las Normas Urbanisticas,

son los siguientes:

a) Privados.

1. Residencial

- Unifamiliar Régimen Libre
- Plurifamiliar Régimen Libre

- Plurifamiliar Régimen Protegido

2. Otros y Compatibles
- Comercial
- Oficinas
- Dotaciones socioculturales
- Dotaciones recreativas

- Dotaciones administrativas

3. Aparcamiento, Garaje y/o Almacén
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b) Piblicos.

1. Espacios libres de dominio y uso publico

2. Equipamientos y Dotaciones

3. Viales y aparcamientos publicos

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°1 "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
ORDENANZAS REGULADORAS

- Jardines - Areas peatonales

- Sanitario - Asistencial

- Sociocultural y recreativo
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CAPITULO YV CONDICIONES PARTICULARES DE LOS SISTEMAS

Art. 5.1. Aplicacion

1. Las normas contenidas en este capitulo se aplicaran a los suelos calificados como sistemas en el

ambito del presente Plan Especial y su Modificacién Puntual.

2. Los sistemas en el ambito del Plan Especial y su Modificacién Puntual estan constituidos por:
- El viario y estacionamientos de vehiculos.
- Los espacios libres de dominio y uso publico.
- Equipamientos y Dotaciones.

- La Necropolis de La Joya.

Se encuentran grafiados en el plano de Usos Globales del Plan Especial y su Modificacion

Puntual.

Art. 5.2. Condiciones del Sistema Viario

1. Delimitacién
Queda definido el sistema viario segun se establece las Normas Urbanisticas del PGOU de Huelva,
y asi delimitado por los Planos de Usos Globales, Alineaciones y Rasantes del Plan Especial y su

Modificacion Puntual.

2. Condiciones de uso y disefio

a) La funcionalidad de las vias se adaptara al disefio previsto para las mismas por el Plan Especial y su
Modificacion Puntual que debera ser desarrollado por el posterior Proyecto de Urbanizacion.

b) Usos exclusivos: viario y estacionamiento de vehiculos.

Art. 5.3. Condiciones de los espacios libres de dominio y uso publico

1. Delimitacion

Queda definido el sistema de espacios libres segun se establece en las Normas Urbanisticas del

PGOU de Huelva, y asi delimitado por el Plano de Usos Globales del Plan Especial y su Modificacion

Puntual.
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2. Condiciones de uso
a) Usos dominantes; parques urbanos, paseos, plazas, jardines, areas de juego y sendas peatonales.
b) Usos compatibles: los establecidos en las Normas Urbanisticas del PGOU de Huelva.

¢) Usos autorizados: Viales 0 Zonas de Acceso a plantas bajo rasante de las parcelas edificatorias.

Art. 5.4. Condiciones del uso Equipamientos y Dotaciones

1. Delimitacion
Quedan definidas las zonas de Equipamientos y Dotaciones segun se establece en las Normas
Urbanisticas del PGOU de Huelva, y asi delimitado por el Plano de Usos Globales del Plan Especial y

su Modificacion Puntual.

2. Condiciones disefio
Las condiciones de altura, ocupacién y edificabilidad seran las necesarias para el desarrollo del
programa de la actividad a implantar, siempre en el caso de la ocupacion edificatoria de la zona

dotacional de apoyo, complemento y/o interpretacion de la Necrdpolis de la Joya.

3. Condiciones de uso
a) Usos dominantes: sanitario, asistencial y sociocultural y recreativo segin se establece en las

presente Ordenanzas Reguladoras.

b) Usos complementarios: los establecidos por las Normas Urbanisticas del PGOU de Huelva.

4. Modificaciones

Se admite la posibilidad de que el Ayuntamiento de Huelva conforme a la normativa aplicable afecte
uno o varios de los usos dotacionales previstos, la totalidad o parte de las superficies dotacionales
contempladas en el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual. Esta posibilidad podra
realizarse con la tramitacién de un Estudio de Detalle, sin necesidad de innovar el presente Plan

Especial y su Modificacion Puntual.
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Art. 5.5. Condiciones del uso de Zona Necropolis de la Joya

1. Delimitacion
Queda definida la zona de la Necrdpolis de "La Joya" segun se establece en el Catalogo de Espacios
Arqueoldgicos del Plan General de Ordenaciéon de Huelva como AR/0002 Cabezo de La Joya con

directa aplicacion de la legislacion autondmica en materia de patrimonio arqueoldgico.

Y asi se encuentra delimitado por el Plano de Usos Globales del Plan Especial y su Modificacion

Puntual, tal y como se describe en el Art. 372 (resefiado con anterioridad) del PGOU de Huelva.

2. Condiciones disefio

Todo lo relativo a estas condiciones, en principio de libre asignacién dada la singularidad de la zona,
serd objeto de preceptivo y vinculante informe y consenso con los servicios técnicos del
Ayuntamiento de Huelva y por ende del apartado anterior, de la Delegacion en Huelva de la

Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

3. Condiciones de uso
a) Usos dominantes: Sistema de Espacios Libres.
b) Usos complementarios: Dotacional Cultural al servicio de la Necrépolis de la Joya

¢) Usos Prohibidos: Todos los demas

4. Modificaciones

Se admite la posibilidad de que el Ayuntamiento de Huelva, en virtud de las delimitaciones de los
Estudios, Andlisis y Propuestas de Intervencion autorizadas por la Delegacion en Huelva de la
consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia, y conforme a la normativa aplicable afecte,
modifique o pueda modificar la totalidad o parte de las superficies destinadas a la Necrépolis de la
Joya contempladas en el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual. Esta posibilidad podra
realizarse con la simple autorizacion por ello de la referida Delegacién Autondmica, sin necesidad

de innovar el presente Plan Especial y su Modificacion Puntual.
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CAPITULO 6 Normas Generales de Edificacion

Art. 6.1. Aplicacion

La normativa de edificacién establecida en el presente Capitulo serd de aplicacién con caracter
general a las distintas zonas de ordenacion que se diferencien en el &mbito del Plan Especial y su

Modificacion Puntual.

Art. 6.2. Condiciones Generales de la Edificacion

1. La edificacién cumplira las condiciones generales que se establecen en el Articulo 372 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva, en los términos que
resulten de los mismos asi como de las ordenanzas de zona que establezca el presente Plan Especial
y su Modificacién Puntual.

2. Estas condiciones generales de edificacion del PGMO de Huelva, se refieren a los aspectos que a

continuacion se relacionan:

R1.- VIVIENDA REGIMEN LIBRE. UNIFAMILIAR,
R2.- VIVIENDA REGIMEN LIBRE. PLURIFAMILIAR.
R4.- VIVIENDA DE PROTEGIDA.

Si bien a continuacion se delimitan Condiciones Particulares de las zonas referidas con anterioridad.
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CAPITULO 7 Condiciones particulares de zona

CONDICIONES GENERALES A TODAS LAS ZONAS

Art. 7.1.- Condiciones Generales para los Espacios Libres hacia Avda de San Sebastian y

Avda de las Adoratrices

Los espacios libres intersticiales entre las parcelas edificatorias de las referidas Avenidas contaran
con un tratamiento, en cuanto a su disefio y ejecucion de toda su superficie de suelo no ocupada
por una edificacion, que tiene que estar definido, bien en el Proyecto de Urbanizacion, en caso de
Viarios y Espacios Libres de dominio y uso publico, y/o bien en los Proyectos unitarios de las zonas

a las que se refiere.

Art. 7.2.- Criterios Compositivos Generales

El concepto de imagen urbana de la ubicacion del sector, esta totalmente ligado a los parametros
de singularidad y especial calidad del espacio publico, y de la edificacion — y espacios libres — de
titularidad privada, de forma que la importancia fundamental del mismo centrada en la Necrépolis
de la Joya hace necesario un tratamiento unitario de los conjuntos edificatorios con mayor
prestancia hacia las Avenidas de San Sebastian y de las Adoratrices teniendo como premisa

fundamental hacer visible tan notable Espacio Arqueolégico desde el flujo principal del sector.

Esto conlleva que tanto las edificaciones como los espacios libres entre ellas se dispongan y
resuelvan cualitativa y cuantitativamente con calidad, no sélo arquitectdnica, sino también el
conjunto completo de la trama urbana, desde la facilidad de acceso hasta la transparencia y

mimetizacion entre el frente de fachada y el entorno arqueoldgico.

Por ello, se persigue la obtencion de una imagen urbana armonica con tan singular espacio,
generando conjuntos unitarios de visual relevante y reconaocible a las distintas escalas, de relacién

entre viales, edificios, cabezos, manzanas y Necrépolis de la Joya.

Se busca la obtencién de una imagen arquitectdnica actual que aporte y sume a los valores urbanos
y arquitectdnicos de la ciudad de Huelva y mas en este caso con la suma del valor arqueoldgico. En
este caso resulta especialmente importante este objetivo, por lo que se necesita cohesionar la

singularidad funcional y arquitecténica de la Necrdpolis de la Joya y los espacios publicos que se
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proyectan dentro del d&mbito, con la arquitectura residencial o doméstica, por su predominio

cuantitativo en el conjunto.

A este respecto, los principales criterios compositivos considerados en este Plan Especial para su

desarrollo son los siguientes:

A.- Formacion de conjuntos unitarios a escala de manzana, mediante la obligatoriedad de
redaccion, presentacion ante el Ayuntamiento de Huelva y aprobacion si procede, previo a
cualquier tipo de ejecucion de obra, de un Proyecto Basico Arquitectdnico unitario para cada
Unidad de Actuacion, entendiéndose como unidades de actuacion las dos zonas residenciales

existentes en la ordenacion:

Zona 1.- Residencial Plurifamiliar en Limite Sur-Sureste con Vial Avda San Sebastian
y Avda. Adoratrices
Zona 2.- Residencial Unifamiliar Adosado en limite oeste con vial Interior

perimetral a la Necrdpolis de la Joya.

B.- Perseguir la maxima expansion y amplitud visual y transparencia en todo el entorno del

Sistema General de la Necropolis de la Joya, con las siguientes disposiciones:

1.- Retranqueo minimo obligatorio de las Parcelas Edificatorias frente a la
Necropolis, Parcelas 3.4 y 3.6, de 10 metros frontal y 4,00 metros lateral en todas
las plantas excepto las ocupadas en el frente unitario del talud de cabezo existente,
aumentando asi por un lado el ancho entre fachadas y la visual hacia la Necrépolis,
y por otro lado dotando de mas esheltez a las plantas superiores reforzando la
imagen de hitos arquitectonicos que sobresalen del frente comin de la fachada

principal.

2.- Creacion de Galerias en planta baja de al menos 5,00 metros de ancho,
preferentemente acristaladas y/o con elementos vegetales, que permiten la
percepcion de los espacios libres intersticiales de mayor amplitud, mezclandose el

limite entre espacio libre y edificacion.

C.- Definir una configuracion clara del espacio publico, compatibilizandola con la busqueda

de la maxima diversidad formal y volumétrica de la edificacién, con la configuracion de aspectos
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obligatorios como la generacidon de una Unica fachada unitaria, tanto de edificacion como de
espacios libres, protegida con los soportales y galerias obligatorias de uso publico del anterior

apartado.

D.- Consolidar en el frente unitario de fachada hacia las Avds. de San Sebastian y

Adoratrices, una fuerte presencia de vegetacion, tanto en el espacio publico como en la edificacién.

Art. 7.3.- Criterios Generales de Estética a contener en los Proyectos Basico Unitarios

Las condiciones Estéticas, de Composicion, Huecos, Materiales y demas elementos sobre la
estética general y de las condiciones generales del presente Capitulo, de obligatoria inclusion en los
Proyectos Bésicos Unitarios para el tratamiento homogéneo de las unidades de actuacion, seran
libres, pero acordes a las generales recogidas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva y a su vez
seran justificadas compositivamente previa autorizacion de los Servicios Técnicos Municipales del

Ayuntamiento de Huelva.

En el caso de materiales de fachadas, seran nobles, admitiéndose fachadas ventiladas con materiales
pétreos, cerdmicos 0 metalicos y vidrios, todo ello en composicion armdnica, mejorando la
esbeltez de las edificaciones y permitiendo la mayor transparencia entre la Avda. de las Adoratrices
y la Necropolis de la Joya interior a las parcelas residenciales, de forma que se potencia la transicion
entre la cota de Avda. de las Adoratrices y Avda de San Sebastian y la cota del vial interior y

perimetral a la Necrdpolis de la Joya.

La conexiéon entre ambos espacios es primordial en el disefio del conjunto edificatorio y
urbanizador, por lo que se soluciona las zonas intersticiales entre edificio plurifamiliares con parcela
de espacios libres, con la obligatoriedad de mimetizar los taludes hoy existentes con otros nuevos
con soluciones constructivas adecuadas que facilitan y priman el acceso desde el acerado de los

viales principales hacia el cabezo de la Joya y su Necropolis.

Ademas, las plantas bajas y primeras de los conjuntos edificatorios, franja edificatoria que alberga la
transicion entre las cotas superiores del vial perimetral a la Necrdpolis e inferiores del acerado de
los viales principales, en base al tratamiento proyectado unitario de este talud hacia la Avda. de las
Adoratrices, serd en todo el frente de fachada, con materiales conjuntos, de forma que tanto las
fachadas de planta baja, primera planta y segunda en su caso, junto con los taludes naturales de las

zonas verdes entre edificios, se proyectaran conjuntamente con materiales apropiados y similares
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incluso elementos vegetales en al composicidn de fachada edificatoria.

= en el entorno, zonas arboladas, ajardinadas y tratamientos de piedra o similar para los accesos e
] En el caso de los vuelos, tendran una longitud méxima de 1,80 metros, no pudiendo ser lineales y
continuos en todo el frente de fachada, y siempre en correlacion con los parrafos anteriores de
composiciones estéticas, a su vez y en cuanto a su consideracién como vuelo de la edificacion, no

computaran en la edificabilidad de la parcela.
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SUBCAPITULO 7.1. Ordenanzas de Zona Vivienda Unifamiliar Régimen Libre

Art. 7.1.1. Delimitacién

Regula la construccién de edificaciones destinadas a Uso Residencial Unifamiliar en Régimen Libre,
que tal y como se delimita en la planimetria del Plan Especial y su Modificaciéon Puntual son las
Parcelas P_3.9 de la Manzana 3, P_4.1y P_4.2 de la Manzana 4.

Serviran de referencia las condiciones generales delimitadas en la Seccion 12, 22 y 32 del Capitulo de

las Ordenanzas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Huelva.

Art. 7.1.2. Condiciones de Parcela

a) Superficie

La delimitada en la planimetria del Plan Especial y su Modificacion Puntual.

Siendo posible la redaccion de un Estudio de Detalle por Parcela para modificar la Parcelacion del
Plan Especial y su Modificacién Puntual, siempre dentro de las condiciones generales para el uso, no

pudiendo incrementar el nimero méximo de viviendas ni su aprovechamiento.

b) Fachada Minima

-Frente minimo de fachada principal: 5 m.

¢) Retranqueo a lindero:

- Se permite un retranqueo maximo en fachada de 5,00 metros.

Art. 7.1.3. Condiciones de Edificacion

a) Alineaciones: edificacion libre u ordenada segun alineaciones viarias, en este Gltimo caso siempre

cumpliendo el retranqueo méximo en fachada.

b) Ocupacidn sobre rasante: se podra ocupar hasta el 80% de la superficie neta de parcela.

¢) Ocupacion bajo rasante: se admitird la construccion de hasta una planta de s6tano que ocupen

hasta totalidad de la superficie neta de parcela, con destino a aparcamientos o a uso de almacén

vinculado al uso vivienda de instalaciones de servicio a éstas.
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d) N° méximo de plantas: Baja+1 planta.

e) Altura maxima: 8 m.

f) Construcciones por encima de la altura reguladora: se permitiran construcciones por encima de la

altura maxima seguin se regula en las Ordenanzas del Uso dentro del PGOU de Huelva.

g) Edificabilidad mé&xima: la edificabilidad méaxima de cada parcela sera la resultante de la aplicacion
de las presentes ordenanzas, no pudiendo sobrepasarse la edificabilidad total asignada a cada

parcela de ordenacion segln se especifica en el Plano de Usos Pormenorizados.

Parcela P_3.9 480,00 m2t
Parcela P_4.1 1.135,00 m2t
Parcela P_4.2 650,00 m2t

h) Se podra realizar para el desarrollo conjunto de las parcelas un Estudio de Detalle, o un

Proyecto de Edificacion unitario segun fuera necesario.

Art. 7.1.4. Condiciones de Uso

a) Uso dominante:

Conforme Seccion 12, 223y 32 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

b) Usos complementarios:

Conforme Seccion 12, 22y 32 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

¢) Usos prohibidos:

Conforme Seccion 12, 22y 32 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

d) Dotacion de Aparcamientos

Conforme Ordenanza para ello contenida y vigente en el PGOU de Huelva.
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Art. 7.1.5. Condiciones Estéticas del Uso

Las condiciones Estéticas, de Composicion, Huecos, Materiales, Vuelos y demés elementos serdn
las generales recogidas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva y las contempladas en las

Condiciones Generales de Zona de Capitulo 7 del presente documento.
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SUBCAPITULO 7.2. Ordenanzas de Zona Vivienda Plurifamiliar Régimen Libre

Art. 7.2.1. Delimitacién

Regula la construccion de edificaciones destinadas a Uso Residencial Plurifamiliar en Régimen Libre,
que tal y como se delimita en la planimetria del Plan Especial y su Modificaciéon Puntual son las
Parcelas P_3.4, P_3.6 y P_3.8 de la Manzana 3.

Serviran de referencia las condiciones generales delimitadas en la Seccion 12, 22 y 42 del Capitulo de

las Ordenanzas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva.

Art. 7.2.2. Condiciones de Parcela

a) Parcelacion y Superficie

La delimitada en la planimetria del Plan Especial y su Modificacion Puntual.

Siendo posible la redaccion de un Estudio de Detalle por Parcela para modificar las condiciones de
Parcelacion del Plan Especial y su Modificacion Puntual, siempre dentro de las condiciones
generales para el uso, no pudiendo incrementar el nimero maximo de viviendas total del Plan
Especial ni su aprovechamiento total para este uso.

Se podra realizar un proyecto faseado, siempre y cuando las condiciones de la unidad compositiva

se asegure para la totalidad de la parcela.

b) Retranqueo a lindero:

- En planta baja alineada al limite de la parcela excepto en la zona obligatoria de 5,00 metros de
hacia la fachada principal.

- En planta primera alineada al limite de parcela, pudiendo retranquearse hasta 10 metros en los
laterales no adosados a medianeras, siempre justificada la solucion compositivamente por apertura
de vistas hacia la Necrdpolis de la Joya.

- En el resto de plantas:
1.- Parcela P_3.4 y P_3.6 retranqueo minimo de 10,00 metros al limite de la parcela en

fachada principal, y 4,00 metros al limite de la parcela en los laterales. Hacia la zona arqueoldgica

sera libre.
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2.- Parcela P_3.8 serd libre siendo obligatoria la alineacion en fachada por la calle Fray Juan

Pérez.

- En planta ético, alineacion conforme planimetria de ordenacion, pudiendo ubicarse de forma libre

dentro de los limites marcados en la planimetria.

Art. 7.2.3. Condiciones de Edificacion

a) Alineaciones: edificacion libre u ordenada segln alineaciones viarias, en este Gltimo caso siempre

cumpliendo el retranqueo en fachada del apartado anterior.

b) Ocupacion sobre rasante: se podra ocupar hasta el 100% de la superficie neta de parcela,

cumpliendo las condiciones de retranqueo y alineaciones anteriores.

¢) Ocupacion bajo rasante: se admitira la construccion de hasta tres plantas de s6tano que ocupen
hasta totalidad de la superficie neta de descrita en la planimetria de ordenacién, con destino a
aparcamientos o a uso de almacén vinculado al uso vivienda de instalaciones de servicio a éstas.

Los accesos a los mismos, y conforme a lo determinado en el Art. 5.3 del presente documento se
podran ubicar dentro de las parcelas aledafias de Viales y Espacios Libres siempre que la puerta de
acceso a la misma esté dentro o en el limite de la parcela grafiada en la planimetria del Plan Especial

y su Modificacion Puntual.

d) N° méximo de plantas: Conforme Planimetria de Ordenacion
ParcelaP_3.4yP 3.6 Baja+X plantas + Atico
Parcela P_3.8 Baja + IX plantas

€) Altura maxima:

ParcelaP_3.4yP_3.6 42 metros

Parcela P_3.8 35 metros

f) Altura de Planta:

Seran las delimitadas como maximas y minimas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva, siendo

obligatoria una altura minima de planta baja de 5,00 metros.
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f) Construcciones por encima de la altura reguladora: se permitiran construcciones por encima de la

altura maxima seguin se regula en las Ordenanzas del Uso dentro del PGOU de Huelva.

g) Edificabilidad mé&xima: la edificabilidad méxima de cada parcela sera la resultante de la aplicacion

de las presentes ordenanzas, no pudiendo sobrepasarse la edificabilidad total asignada a cada

parcela de ordenacion segln se especifica en el Plano de Usos Pormenorizados.

Parcela P_3.4 6.810,00 m2t
Parcela P_3.6 6.810,00 m2t
Parcela P_3.8 8.630,00 m2t

En los casos que en la planta baja, primera y segunda de la edificacion, se destinaran espacios con
uso diferente al residencial y se ubicaran en la zona de medianeras o hacia los taludes de la fachada
a la Necrdpolis de la Joya, espacios sin vistas ni ventilacion natural, estos computaran al 50% de la
edificabilidad.

Se permitiran entreplantas en la Planta Baja de las edificaciones, con las condiciones de altura

minima del PGOU de Huelva, que no computaran a efectos de edificabilidad.

h) Se podra realizar para el desarrollo conjunto de las parcelas un Estudio de Detalle, o un

Proyecto de Edificacion unitario segun fuera necesario.

Art. 7.2.4. Condiciones de Uso

a) Uso dominante:

Conforme Seccion 12, 23y 42 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

b) Usos complementarios:

Conforme Seccion 12, 22y 42 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

¢) Usos prohibidos:

Conforme Seccion 12, 22y 42 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

d) Dotacion de Aparcamientos

Conforme Ordenanza para ello contenida y vigente en el PGOU de Huelva.
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Art. 7.2.5. Condiciones Estéticas del Uso

Las condiciones Estéticas, de Composicion, Huecos, Materiales, Vuelos y demés elementos seran

las generales recogidas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva y las contempladas en las

Condiciones Generales de Zona de Capitulo 7 del presente documento.
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SUBCAPITULO 7.3. Ordenanzas de Zona Vivienda Plurifamiliar Régimen Protegido

Art. 7.3.1. Delimitacién

Regula la construccién de edificaciones destinadas a Uso Residencial Plurifamiliar Protegido en
cualquiera de sus Regimenes, que tal y como se delimita en la planimetria del Plan Especial y su

Modificacion Puntual es la Parcela P_3.2 de la Manzana 3.

Serviran de referencia las condiciones generales delimitadas en la Seccion 12, 22 y 52 del Capitulo de

las Ordenanzas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva.

Art. 7.3.2. Condiciones de Parcela

a) Parcelacion y Superficie

La delimitada en la planimetria del Plan Especial y su Modificacion Puntual.

Siendo posible la redaccion de un Estudio de Detalle por Parcela para modificar las condiciones de
Parcelacion del Plan Especial y su Modificacion Puntual, siempre dentro de las condiciones
generales para el uso, no pudiendo incrementar el nimero maximo de viviendas total del Plan
Especial ni su aprovechamiento total para este uso.

Se podra realizar un proyecto faseado, siempre y cuando las condiciones de la unidad compositiva

se asegure para la totalidad de la parcela.

b) Retranqueo a lindero:

- En planta baja alineada al limite de la parcela excepto en la zona obligatoria de 5,00 metros de
hacia la fachada principal.

- En planta primera alineada al limite de parcela, pudiendo retranquearse hasta 10 metros en los
laterales no adosados a medianeras, siempre justificada la solucion compositivamente por apertura
de vistas hacia la Necrdpolis de la Joya.

- En el resto de plantas, libre en todas sus fachadas con un retranqueo méximo de 10,00 metros al

limite de la parcela en fachada principal, y 4,00 metros al limite de la parcela en los laterales.

Art. 7.3.3. Condiciones de Edificacion

a) Alineaciones: edificacion libre u ordenada segun alineaciones viarias, en este Gltimo caso siempre

cumpliendo el retranqueo en fachada del apartado anterior.

51

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 610148 I0T6K-92MX8-5NEOL 3E9197D26925701AB573D21F0AC239A665BA224B) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA -- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -: DE 22-5
“MARZO 2018 -2018

OTROS DATOS FIRMAS ) X ESTADO

Cédigo para validacién: I0T6K-92MX8-5NEOL E.l-ds():élrrgteanritg gzs:edrglﬂ-rg:gigraig?:aEiit):lgzr. :Ayuntamiemo de Huelva 245;5;\(4@?3020

Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
Péagina 63 de 129

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°1 "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
ORDENANZAS REGULADORAS

b) Ocupacidn sobre rasante: se podra ocupar hasta el 100% de la superficie neta de parcela,

cumpliendo las condiciones de retranqueo y alineaciones anteriores.

¢) Ocupacion bajo rasante: se admitira la construccion de hasta tres plantas de s6tano que ocupen

hasta totalidad de la superficie neta de descrita en la planimetria de ordenacién, con destino a
aparcamientos 0 a uso de almacén vinculado al uso vivienda de instalaciones de servicio a éstas.

Los accesos a los mismos, y conforme a lo determinado en el Art. 5.3 del presente documento se
podran ubicar dentro de las parcelas aledafias de Viales y Espacios Libres siempre que la puerta de
acceso a la misma esté dentro o en el limite de la parcela grafiada en la planimetria del Plan Especial

y su Modificacion Puntual.

d) N° méximo de plantas: Conforme Planimetria de Ordenacion
Parcela P_3.2 Baja + IX plantas

€) Altura maxima:
Parcela P_3.2 35 metros

f) Altura de Planta:

Seran las delimitadas como maximas y minimas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva, siendo

obligatoria una altura minima de planta baja de 5,00 metros.

f) Construcciones por encima de la altura reguladora: se permitiran construcciones por encima de la

altura maxima seguin se regula en las Ordenanzas del Uso dentro del PGOU de Huelva.

g) Edificabilidad maxima: la edificabilidad maxima de la parcela sera la resultante de la aplicacion de
las presentes ordenanzas, no pudiendo sobrepasarse la edificabilidad total asignada a cada parcela
de ordenacion segln se especifica en el Plano de Usos Pormenorizados.

Parcela P_3.2 7.800,00 m2t

En los casos que en la planta baja, primera y segunda de la edificacion, se destinaran espacios con

uso diferente al residencial y se ubicaran en la zona de medianeras o hacia los taludes de la fachada
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a la Necrdpolis de la Joya, espacios sin vistas ni ventilacion natural, estos computaran al 50% de la

edificabilidad.

Se permitiran entreplantas en la Planta Baja de las edificaciones, con las condiciones de altura

minima del PGOU de Huelva, que no computaran a efectos de edificabilidad.

h) Se podra realizar para el desarrollo conjunto de las parcelas un Estudio de Detalle, o un

Proyecto de Edificacion unitario segun fuera necesario.

Art. 7.2.4. Condiciones de Uso

a) Uso dominante:

Conforme Seccion 12, 23y 52 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

b) Usos complementarios:

Conforme Seccion 12, 23y 52 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

¢) Usos prohibidos:

Conforme Seccion 12, 23y 52 del Capitulo Il de las Ordenanzas del PGOU de Huelva.

d) Dotacion de Aparcamientos

Conforme Ordenanza para ello contenida y vigente en el PGOU de Huelva.

Art. 7.2.5. Condiciones Estéticas del Uso

Las condiciones Estéticas, de Composicion, Huecos, Materiales, Vuelos y demas elementos serdn

las generales recogidas en las Ordenanzas del PGOU de Huelva y las contempladas en las

Condiciones Generales de Zona de Capitulo 7 del presente documento.

En Huelva, Marzo de 2.018

El Promotor: El Arquitecto:

Junta de Compensacién “La Joya” Aurelio Cazenave Sanchez
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DOCUMENTO C.- PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

0.- ANTECEDENTES

Tal y como se ha descrito en el punto 8.4 de la Memoria General del presente documento,
y de conformidad con lo establecido en el articulo 19.1.3 de la L.O.U.A, en funcién de la
naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento, los planes que prevean
inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan incluir una evaluacién analitica de las
posibles implicaciones econdmicas y financieras en funcién de los agentes inversores previstos y de
la légica secuencial establecida para su ejecucién y puesta en servicio. Esta Modificacién Puntual,
por la materia de que es objeto, no requiere una evaluacién especifica en el estudio econémico-

financiero.

Sin embargo y tras consensuadas reuniones con la administracion local del Ayuntamiento de
Huelva, y sus Servicios Técnicos, y dada también la singularidad de la existencia de la Necrépolis de
la Joya y su relevancia, en este documento, se incluiran aspectos obligatorios y de cumplimiento

sine que non para la Aprobacién del posterior Proyecto de Urbanizacién.
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|.- PLAN DE ETAPAS

La programacién de las etapas de urbanizacion, estara restringida y programada por los

estudio de intervencién arqueoldgica y la posterior aprobacién de la Delegacién de Cultura en

Huelva de la Junta de Andalucia, no obstante en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién se
cristalizara la programacién de etapas de urbanizacién, intervencién arqueoldgica y el estudio
econémico financiero de forma que se establezcan claramente las urbanizaciones inmediatas,
necesarias y conforme normativa vigente de la misma, siempre consensuada con el Ayuntamiento
de Huelva de forma que se puedan simultanear la urbanizacién de los terrenos con la edificacién de
parcelas, siempre de forma que tanto los nuevos viales como la zona de dotaciones y espacios
libres quede completamente ejecutada, amén de las preceptivas autorizaciones de intervencién en
la Necrépolis que iran en plazo correspondientes de los informes de la Delegacién en Huelva de la

Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucfa.

Por lo tanto, se obliga desde este documento, a que la urbanizacién de los viales y Espacios
Libres habra de estar ejecutada siempre previo a finalizacién de los proyectos de edificacién, los
cuales se podran solapar con la propia urbanizacién, salvaguardando los intereses comunitarios de

obtener los referidos espacios publicos y viales previo a la finalizacién de los trabajos de edificacion.

Igualmente, en el Proyecto de Urbanizacion, se contemplara un estudio arqueolégico de
intervencion, con partida presupuestaria suficiente para tramitar ante la Delegacion de Cultura de
la Junta de Andalucia, la aprobacién de la intervencion que se delimite en el Proyecto de
Intervencién Arqueoldgica, el cual se iniciara una vez estos tramites estén conclusos y que en su
caso, también podran ser solapados con el resto de las obras, NO SIENDO OBLIGATORIO su
finalizacion para las condiciones impuestas en el parrafo anterior, puesto que se considera que el
resto de obras, siempre con la proteccion obligada, no producen dafos colaterales al Conjunto

Arqueoldgico, dada la ampliacion del ambito del mismo producto de la ordenacién propuesta.

Por lo tanto, en el Proyecto de Urbanizacién se delimitaran para ello y previo a las obras de
urbanizacién, de forma clara, las fases de urbanizacion, distinguiendo la delimitacién exacta de la
zona afectada por la intervencion e interpretacion de la Necrépolis y otras zonas de interés

arqueoldgico, incorporando sus contenidos a lo largo de la tramitacién, delimitando pues,
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adecuadamente dos fases en funcién de la posibilidad de inmediatez de ejecucién por conclusion

de los trabajos de arqueologia.

Por lo tanto, se distingue previo a las obras y en el Proyecto de Urbanizacién, lo afectado

por el conjunto arqueoldgico y la urbanizacién inmediata y de obligada ejecuciéon antes de la

finalizacion de los proyectos solapables de edificacion.

Siempre, en todos los casos, se atenderd, al informe ya emitido y redactado por la
Arquedloga Municipal y que este documento, EN TODO LO DESCRITO lo abarca como de

obligado cumplimiento y vinculante para la urbanizacién.

Para ello y en consecuencia del mismo, se determina el presente y previo Plan de Etapas
para el deber de Urbanizacién, a incluir de forma obligada en el posterior Proyecto de
Urbanizacion. Se establecen varias etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion
correspondientes al conjunto total del ambito, siendo ellas detalladas a continuacién, y debido a la
singularidad del sector, por la existencia de yacimientos arqueolégicos de especial relevancia ya
conocidos, estaran ellas a expensas de las investigaciones y aprobaciones por la Consejeria de

Cultura de la Junta de Andalucia.

|2 Etapa previa a las obras de Urbanizacion

Ejecucion de una Intervencion Arqueolégica que documente inicialmente la distribucion espacial,
cuantificacion y naturaleza de los restos arqueoldgicos existentes en la superficie del PERI, de
manera que sea posible la realizacién de un Diagnéstico, patrimonial y propuesta de tratamiento de
los restos documentados, con un total de CUATRO (4) MESES desde la Autorizacién pertinente
por la Consejerfa de Cultura y previa presentacién del correspondiente Proyecto de intervencién
arqueoldgica tras la Aprobacién de la Modificacion del Plan Especial que nos ocupa. Esta
intervencién incluira al menos una limpieza arqueoldgica de la superficie del PERI, una prospeccién
geofisica y una caracterizacién tipo-cronolégica de los elementos que se detecten mediante
sondeos puntuales sobre los mismos. Se documentara su distribucién espacial y se realizara una
valoracién patrimonial de los elementos a fin de realizar la propuesta de tratamiento de los mismos
y poder realizar la planificacién del disefio y desarrollo de los espacios urbanos sobre esta

informacién.
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22 Etapa previa a las obras de Urbanizacién

Definicion de espacios con cautelas arqueoldgicas tras el diagndstico inicial, propuesta de
establecimiento de cautelas sobre estos elementos en un plazo de UN (1) MES desde la finalizacién

de la actuacion arqueolégica previa y pronunciamiento por parte de la administracion competente

tras la presentacion del informe inicial y aprobacién por la Comisién Provincial de Patrimonio de la
Delegacién Territorial en Huelva de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia. El Proyecto
de Urbanizacién incorporara las condiciones anteriores en sus contenidos a lo largo de su
tramitacion y se delimitaran adecuadamente las fases necesarias en funcién de la posibilidad de

inmediatez de ejecucién por conclusién de los trabajos de arqueologia.

32 Etapa de Urbanizaciéon (PRIMERA FASE)

Inicio de la ejecucién de la Urbanizacion PRIMERA FASE, siempre bajo el régimen de seguimiento
de la intervencién arqueoldgica, consistentes en los viales interiores y perimetrales a la Necrépolis,
asi como cuantos espacios libres puedan ser ya urbanizados conforme al Proyecto de Urbanizacién
tramitado, siendo posible la simultaneidad con el tratamiento de contencién y taludes de las
edificaciones con fachada hacia la Avda. de las Adoratrices y San Sebastian. Incluida en esta fase las
Intervenciones arqueolégicas a realizar conforme al Diagnéstico patrimonial efectuado y las
cautelas arqueoldgicas dictaminadas por la administracién competente sobre ese diagnéstico, bajo
Direccion Facultativa de Arquedlogo autorizado por la Consejeria de Cultura previa presentacion
del correspondiente Proyecto de Intervencién en el area del PERI. Todo ello con un plazo de

DOCE (12) MESES desde la Aprobacién Definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

4? Etapa de Urbanizacion (SEGUNDA FASE)

Ejecucion de las obras de urbanizacion definida como FASE 2 en el Proyecto de Urbanizacion
tramitado (por necesidad de estudios arqueoldgicos adicionales que impidieran su realizacién en la
Primera Fase), entre los cuales se encuentre la Avda. de las Adoratrices y San Sebastian y los
espacios libres de ella, la cual sera simultanea a las ejecucion de las edificaciones a esta fachada de
los bloques plurifamiliares, por razones obvias de excavaciones bajo rasante y tratamiento de
galeria porticada; se podra simultanear en esta fase las intervenciones arqueolégicas que fuesen
dictaminadas de manera expresa por la administracién competente tras los resultados de las
actuaciones de primera fase. Todo ello en un plazo de CUARENTA Y OCHO (48) MESES, siempre
condicionado a los plazos de concesion de la Licencia Municipal de Obras por parte del
Ayuntamiento de Huelva, permitiendo en todo caso la conexién entre la urbanizacion y acerado

existente con los nuevos acerados y espacios libres a ejecutar.
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2.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Igualmente, y en el posterior Proyecto de Urbanizacién, se delimitaran los costes
estimados de urbanizacién, que se realizaran acordes a la realidad a urbanizar, con una partida ex
profeso y exclusiva para la intervencién arqueoldgica, tanto para honorarios de estudios e informes
propios de arquedlogos, como para la intervencién singular a realizar en la misma, tanto de
acondicionamiento de los terrenos como de posibles y autorizadas restauraciones., asi como todo
ello acorde a los precios de mercado, de forma que se asegure la completa, total y adecuada

urbanizacién de los terrenos, siempre aportando los avales necesarios conforme LOUA.

Al igual que en anterior punto, se estara igualmente en consonancia con las apreciaciones

y/o informes de la Arquedloga Municipal del Ayuntamiento de Huelva.

Los referidos costes de urbanizacién se incrementaran en el caso de los espacios libres,
para realizarlos y ejecutarlos totalmente equipados, estimandose una repercusion de coste por
metro cuadrado aproximado de 90 €/m?, siendo obligatorio el depdsito de avales y garantias de

simultaneidad de las obras de edificacion y urbanizacién conforme Art. 55 de LOUA.
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3.- ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD

De conformidad con lo establecido en el articulo 19.1.3 de la L.O.U.A., en funcién de la

naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento, los planes que prevean
inversiones publicas y privadas para su ejecucion, deberan incluir una evaluacién analitica de las
posibles implicaciones econdmicas y financieras en funcién de los agentes inversores previstos y de

la l6gica secuencial establecida para su ejecucién y puesta en servicio.

En el presente caso, estamos ante una intervencion privada que no obstante presenta una
singularidad importante, al albergar en el interior del sector un espacio publico ciertamente
cualificado, como es el cabezo de La Joya, cuyos valores arqueoldgicos y paisajisticos constituyen
elementos vertebradores y cuya puesta en valor y pervivencia futura en 6ptimas condiciones va a

requerir la corresponsabilidad de agentes privados y publicos.

Ademas, el art. 22.4 del Real Decreto 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana recoge la obligacién de elaborar un
“Informe o Memoria de sostenibilidad econémica” a incorporar a los planes de ordenacién y
gestion correspondientes en el que debera analizarse el impacto que producira en las Haciendas
Puablica el mantenimiento, conservacion e implantacién de las infraestructuras derivadas de la
ejecuciéon de las actuaciones urbanizadoras previstas en aquellos planes que contemplen cesiones
dotacionales a las Administraciones Publicas. Igualmente el informe debe hacer referencia a la
suficiencia y adecuacion de suelo destinado a usos productivos generadores de empleo y actividad

econdémica.

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econémico en
el que se determinen tanto los gastos publicos de inversion por la construccion de infraestructuras
y equipamientos como los gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas

infraestructuras y los derivados de la prestacién de nuevos servicios.

Tratandose de una actuacién de desarrollo y posterior urbanizacién de gestién privada, la
Administracion actuante recibird los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas

verdes, equipamiento, etc...) con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el
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conjunto de redes publicas, siendo de cuenta de la promocién privada los costes de implantacion
de todas estas redes y de la urbanizaciéon de los terrenos destinados a dotaciones locales. La

transmisién de estos terrenos se producira a través del proyecto de Reparcelacion, recibiendo

ademas el Ayuntamiento la cesién del 10% de edificabilidad libre de cargas o su compensacion

econémica equivalente.

El especial caracter de los espacios libres que el Ayuntamiento ha de recibir, de una
importante dimension y que por otra parte albergan los restos arqueolégicos de la necrépolis de La

Joya, recomienda la prevision de ciertos costes de mantenimiento de tal espacio publico.

De otra parte, del resultado del estudio econémico, se concluye que la actuacién es viable

y previsiblemente generara un rendimiento empresarial suficiente para su efectiva terminacion.

3.1.- ESTIMACION DE INVERSION MUNICIPAL

Como se ha sefialado con anterioridad, todo el desarrollo de planeamiento se realizara, una
vez se cuente con la Aprobacion Definitiva de la presente Modificacién Puntual, mediante el

posterior Proyecto de Reparcelacién y la ejecucién de las obras de urbanizacién.

El sistema de actuacién, delimitado en el Plan Especial con Aprobacién Definitiva, y
reflejado en el Art. 372 de la Ficha Urbanistica del sector del PGOU de Huelva es el de
Compensacion, por el cual resulta que por el que los propietarios del Sector asumen la totalidad de
las cargas de urbanizacién para la implantacién de los servicios necesarios asi como la cesién de los
terrenos destinados al dominio publico (dotaciones locales), y la cesion del 10% del

aprovechamiento por Cesién Obligatoria y Gratuita.

Por tanto no corresponde al Ayuntamiento de Huelva, gasto alguno en cuanto a la
urbanizacién del sector, salvo el mantenimiento de los terrenos y redes de servicios en las
superficies destinadas a dominio publico, una vez se haya producido la recepcién de las obras de

urbanizacién.
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3.2.- INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS A IMPLANTAR

Las infraestructuras a implantar, de los cuales sera responsable Ultimo de su mantenimiento

y buen estado el Ayuntamiento de Huelva, una vez se produzca la recepcién de la urbanizacién son:

»  Espacios Libres con zonas ajardinadas, taludes de contencién asi como todo

el arbolado y las redes de riego.

* Viales Publicos con las infraestructuras de suministro de agua potable,
suministro de energia eléctrica en Media y Baja Tensién, suministro de gas, alumbrado
publico, red de telecomunicaciones, red de saneamiento pluvial y residual, asi como

pavimentacion de acerados, calzadas, mobiliario urbano y sefalizacion.

* Posibles equipamientos instalados para la visita e interpretacion del
yacimiento arqueoldgico, de acuerdo con las directrices aprobadas por las diversas

Administraciones competentes en materia de Cultura.

3.3.- VALORACION DE LOS SEVICIOS DE URBANIZACION

Atendiendo a las infraestructuras y servicios resultantes como consecuencia de la actuacién,

procede valorar su impacto sobre la Hacienda del Ayuntamiento de Huelva.

Siguiendo las previsiones del Plan Parcial ya Aprobado y del Presupuesto de Ejecucion
Material del Proyecto de Urbanizacion previo que se realizé en el afio 2.016, se describia el

siguiente desglose:

0l ARQUEOLOGIA Y ADECUACION DE NECROPOLIS .....ccovovvesssssrrmnennnecsrnnnnnneees 180.000,00 11,75
02 DEMOLICIONES Y ACTUACIONES PREVIAS 39.661,02 2,59
03 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 84.528,51 5,52
04 SANEAMIENTO 175.335,39 11,45
05 ABASTECIMIENTO 114.542,24 7,48
06 CIMENTACIONES Y ESTRUCTURAS. 100.690,02 6,58
07 FIRMES Y PAVIMENTOS 254.963,69 16,65
08 JARDINERIA'YY TRATAMIENTO DE TALUDES, 15.160,00 0,99
09 MOBILIARIO URBANO 37.210,92 2,43
10 ELECTRICIDAD. 367.055,84 23,97
I TELECOMUNICACIONES 89.428,71 5,84
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12 GASES Y LICUADOS 27.869,91 1,82
13 GESTION DE RESIDUOS 26.491,72 1,73
14 SEGURIDAD Y SALUD 18.375,76 1,20

TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.531.313,50

No obstante, y como se ha referido con anterioridad, el promotor del presente
documento, se compromete en el posterior Proyecto de Urbanizacion, y previa a su Aprobacion
Definitiva, a incluir las partidas reflejadas en el Informe de la Arquedloga Municipal y de la
Arquitecto Municipal en cuanto a la valoracién de los trabajos de Arqueologia y de los costes del

metro cuadrado de Espacios Libres, tal y como se ha reflejado en punto anterior (aprox 90€/m?).

Consideramos que todas estas cifras seran afinadas con total detalle en el posterior
Proyecto de Urbanizacion, de forma que se detallara por partida y precio en el Estado de
Mediciones y Presupuesto del mismo, en el cual se reflejaran TODAS Y CADA UNA de las

apreciaciones de los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Huelva al respecto.

De los costes anteriores, al Ayuntamiento de Huelva no se le imputa ningln gasto.

3.4.- PREVISION DE INGRESOS DE LA ADMINISTRACION LOCAL

Los ingresos de la administracion local, esto es el Ayuntamiento de Huelva por la
tramitacion y desarrollo de planeamiento de la Unidad de Ejecucién n°l “Cabezo de la Joya” del
PGOU de Huelva, ademas de obtener un nuevo sector urbanizado a coste cero, el cual repercute
en la utilizacién de nuevos espacios libres, viales y sobre todo la Necrépolis de la Joya, vienen

determinados por:

3.4.1.- OBTENCION DEL 10% APROVECHAMIENTO

Por consecuencia del desarrollo, el Ayuntamiento de Huelva se provee del 10% del
Aprovechamiento Lucrativo del sector, esto es segtn lo propuesto en el presente documento de
3.149,09 unidades de aprovechamiento, las cuales y en funcién de los posteriores parametros del
Proyecto de Reparcelacion, cristalizaran en Parcelas Edificatorias (adjudicacion a favor del

Ayuntamiento de Huelva y obtencién de suelo urbano consolidado, solares que incrementan el
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Compensacion o propietario interesado para traspasar unidades de aprovechamiento, las cuales
seran valoradas por coste de euros por unidad de aprovechamiento en el Proyecto de

Reparcelacion.

— Patrimonio Municipal del Suelo) o en acuerdos monetarios de adjudicacion a la Junta de

3.4.2.- INGRESOS DERIVADOS DE LAS ACTUACIONES URBANISTICAS

Por otro lado, la Administracion Local, generara ingresos de la siguiente naturaleza:

|.- Ingresos por Impuesto de Construccién, Instalaciones y Obras (ICIO) y Tasas
Administrativas de las posteriores Licencias de Obras de las Edificaciones propuestas, que estaran
valoradas segin Ordenanza Municipal vigente en el 6% del PEM de las edificaciones, este ingreso

sera parcial y continuo hasta el final de las edificaciones a ejecutar.

2.- Ingresos por obtencién de Licencia de Uso/Utilizacion de las anteriores Licencias de

Obras.

3.- Ingresos por Impuestos de Bienes Inmuebles (IBI), correspondientes a la Ordenanza
referida para ello, en funcién de la Ponencia del Valor Catastral, una vez se cuente con Licencia de

Uso/Utilizacion y se den de alta las obras de nueva planta.

4.- Tasas por prestacién de Servicios Publicos, impuesto generados por limpieza de

basuras, saneamiento y alcantarillado.

5.- Ingresos por el Impuesto de Actividades Econémicas generadas por el Desarrollo del

Planeamiento.

3.5.- IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Atendiendo lo anterior podemos decir que el impacto de la actuacién, de desarrollo de
planeamiento y urbanizacién del Sector de la Unidad de Ejecucién n® | “Cabezo de la Joya” del
PGOU de Huelva, en la Hacienda Publica municipal arroja un resultado netamente positivo, pues
no hay que hay contemplado ninguna inversion por la Administracion Local de Entidad, y los
ingresos directos, indirectos y periddicos descritos con anterioridad superan ampliamente las

inversiones proyectadas.
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DOCUMENTO D.- PLANOS

La presente Modificaciéon Puntual del Plan Especial de la Unidad de Ejecucion n° | “Cabezo
de la Joya” del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Huelva adjunta en la documentacién

grafica los siguientes Planos:

PLANOS DE INFORMACION

INF 00.- Plano de Situacién
INF Ol.- Plano de Estado Actual — Topografico — Foto Aérea

PLANOS DEL DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA VIGENTE

INF 03.- Plano de Infraestructuras Existentes
ORD 01.- Plano de Parcelario
ORD 06.- Plano de Usos Detallados

ORD 07.- Plano de Usos Pormenorizados

PLANOS DE ORDENACION

ORD 00.- Plano de Delimitacion de Ambito

ORD 01.- Plano de Manzanas Resultantes de Nueva Ordenacién
ORD 02.- Plano de Parcelas Resultantes de Nueva Ordenacién
ORD 03.- Plano de Usos Globales de Parcelas Resultantes de Nueva Ordenacién
ORD 04.- Plano de Usos Pormenorizados Bajo Rasante

ORD 05.- Plano de Usos Pormenorizados Planta Baja

ORD 06.- Plano de Usos Pormenorizados Planta Primera

ORD 07.- Plano de Usos Pormenorizados Plantas Superiores
ORD 08.- Plano de Alineaciones de Parcelas Bajo Rasante

ORD 09.- Plano de Alineaciones de Parcelas Planta Baja

ORD 10.- Plano de Alineaciones de Parcelas Plantas Superiores
ORD | 1.- Plano de Alineaciones y Rasantes de Viales

ORD 12.- Plano de Imagenes NO VINCULANTES
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V NORTE

— — — LIMITE DEL SECTOR PERI APROBACION DEFINITIVA

e LIMITE SECTOR PERI PROPUESTO

_H_ )Zw_._.O,_.O._.\»_._umw_>_uw0w>0_020m_u_z_._._<>
SUPERFICIE 25.897,75 m?

———  LIMITE PARCELAS PROPUESTAS
APROVECHAMIENTO TIPO 1,21599 m¥m?

APROVECHAMIENTO TOTAL PERI APROBADO 31.491,41 U.A.
APROVECHAMIENTO TOTAL PERI PROPUESTO 31.491,41 UA.
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MANZANA 3

MANZANA 3

REPARTO DE SUPERFICIES POR MANZANA

MANZANA

i SUPERFICIE (m?)

MANZANA |

[ 988626

MANZANA 2

MANZANA 3

153290

MANZANA 4

1340,00

MANZANA 5

[
| sson
,
|

20074

TOTAL PARCELADO EN MANZANA

| 18.499.01

TOTAL VIALES

| 7.398.74

TOTAL SECTOR

_ 25.897,75

]
[

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

LIMITE MANZANAS

MANZANAS RESULTANTES

VIALES RESULTANTES
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Parcela_4.1

MANZANA 4

Parcela_3.7

Parcela_3.6

MANZANA 3

Parcela_3.5

MANZANA 3

Parcela_3.2

V NORTE

REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELA

MANZANA _ uso * SUPERFICIE (m?)
MANZANA |
PARCELA 1.1 [ 988626
TOTAL 1 9.886,26
MANZANA 2
PARCELA 2.1 [ 1.532,90
TOTAL | 1532.90
MANZANA 3
’ARCELA 3. 187,72
’ARCELA 3. 800,00
ARCELA 3. 33253
ARCELA 3. 1.020,00
ARCELA 3. 53084
ARCELA 3. 1.020,00
ARCELA 3. 378,02
ARCELA 885,00
ARCELA 385,00
TOTAL 5.539.11
MANZANA 4
PARCELA 4.1 I 830,00
PARCELA 4.2 | 510,00
TOTAL I 134000
MANZANA 5
PARCELA 5.1 [ 200,74
TOTAL | 200,74
TOTAL PARCELADO _ 18.499,01
Il
TOTAL VIALES _ 7.398.74
TOTAL SECTOR [ 2sse175

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 26.058,81 m?

LIMITE PARCELAS
[ ] PARCELASRESULTANTES

[ ] viaLesResuLTANTES

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 'CABEZO DE LA JOYA'
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUUNTA DE COMPENSACION LA JOYA"
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DE 22-5

FIRMADO

24/05/2018 13:20

V NORTE

REPARTO DE USOS POR MANZANA

ESTADO

MANZANA [ uso [ superriciE ()
MANZANA |
ESPACIOS LIBRES _ 9.886,26
TOTAL [ 9.886,26
MANZANA 2
DOTACIONAL [ is1%
Unifamiliar = . - ¥ , TOTAL | 1.532,90
Residencial - \ 0 - , . ) MANZANA 3
Unifamiliar \ . \
) RESIDENCIAL
ESPACIOS LIBRES
TOTAL
MANZANA 4
RESIDENCIAL [ 134000
TOTAL | 1.340,00
MANZANA 5
P_36 ) . / | ESPACIOS LIBRES | 200,74
Residencial Libre - AT N L TOTAL | 200,74
TOTAL PARCELADO _ 18.499,01
Il
TOTAL VIALES | 739874
TOTAL SECTOR [ 2589775

Zona Verde

IDENTIFICADORES

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

FIRMAS

El documento ha sido firmado o aprobado por :

1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA
Péagina 85 de 129

DOCUMENTO
-MARZO 2018
OTROS DATOS

LIMITE DEL SECTOR USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE
e PERFICIE 25.897 75 m2 [[7] USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO [ | PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS
897,75 m
— LiMITE PARCELAS [ ] USORESIDENCIAL PLURIFAMILIAR USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS
USO VIALES PUBLICO ]  UsO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO [ |  USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL
MODIFICACIGN PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 ‘CABEZO DE LA JOYA"
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA!
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APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

El documento ha sido firmado o aprobado por :

IDENTIFICADORES
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-MARZO 2018

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
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DOCUMENTO
OTROS DATOS

REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELAS
BAJO RASANTE

MANZANA _ uso SUPERFICIE (m?)

MANZANA 3

PARCELA BAJO RASANTE 3.1
PARCELA BAJO RASANTE 32
PARCELA BAJO RASANTE 3.3
PARCELA BAJO RASANTE 4.1

TOTAL BAJO RASANTE 7.050,00

*NOTA: Esta Superficie no computa a efectos
de Edificabilidad y Aprovechamiento

MANZANA 3

PBRasante_3.2
Aparcamiento y Otros

MANZANA 3
PBRasante_3.1
Aparcamiento y Otros

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

USO APARCAMIENTO Y OTROS BAJO RASANTE PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

[ ] USsO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

SUPERFICIE 25.897,75 m?

LiMITE DEL SECTOR _H_ USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR _H_ USO TERCIARIO COMERCIAL

LIMITE PARCELAS [  UsO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO USO NUEVO VIAL TRAFICO RODADO USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL
MODIFICACIGN PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U £-01 "CABEZO DE LA JOYA"
[ZZ77]  USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA USO NUEVO VIAL PEATONAL USO ESPACIO LIBRE PRIVADO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION "LA JOYA"

S NORTE | =, et
e
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IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

DE 22-5

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA

-MARZO 2018

ESTADO

OTROS DATOS

FIRMADO

24/05/2018 13:20

El documento ha sido firmado o aprobado por :

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
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1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

P36
Terciario

P35
Zona Verde

P 3.4
Terciario

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI “LA JOYA"

PARCELA uso SUPERFICIE | NUMERO PLANTAS | NUMERO PLANTAS | N°MAXIMO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | | UNIOADES
() SOBRE RASANTE | BAJORASANTE | VIVIENDAS |RESIDENCIAL (m)| COMERCIAL () cHAr
32 Residencial Plurifamiliar Protegido | 800,00 BAA + IX [ 7 720000 600,00 6597.60
34 102000 | BAA+ X + ATICO w a 5960.00 85000 681000
36 102000 | BAA +X + ATICO [ 6 5.960,00 85000 681000
38 885,00 BAA +IX [ 77 7.965.00 665.00 8.630.00
39 385,00 BAA +1 3 480.00 560,16
4 830,00 BAA +1 7 1.135.00 132455
42 510,00 BAA 41 4 650,00 758.55
ToTAL ToTAL 5.450,00 0 | 293500 296500 | 31.450.86 ]
APROVECHAMIENTO TIPO ULE 1,21599 MYM: SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 m? | APROVECHAMIENTO MAXIMO | 3149141 ]

NOTA: LOS SON 1,00 Y COMERCIAL, 1,167

Yoe33

oy ]

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

LiMITE PARCELAS

]

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA

USO APARCAMIENTO Y OTROS BAJO RASANTE

USO TERCIARIO COMERCIAL

USO NUEVO VIAL TRAFICO RODADO

USO NUEVO VIAL PEATONAL

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

_ REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"

SUPERFICIE | PORCENTAJE
uso (™) SECTOR
RESIDENCIAL
800.0
1.020,00
1.020,00
PARCELA3.8 885,
PARCELA 3.5 385
PARCELA 4.1 830,
PARCELA 42 510,
TOTALRESIDENCIAL | 545000 |
DOTACIONAL
PARCELAZLI [ rs2s0 ] 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 592
ESPACIOS LIBRES
PARCELA 1.1 9886.26 17
PARCELA3.I 187.72 .
PARCELA 3.3 33253 g
PARCELA 530.84 X
PARCELA3.7 378.02 R
PARCELA 5.1 200.74 .
TOTALESPACIOSLIBRES | I151611 | 4447
VIALES
NUEVO VIALINTERIOR | 364754 | 14,08
VIALES EXISTENTES | 375120 | 1448
TOTAL VIALES [ 739874 | 2857
TOTAL SECTOR [ 2ssor7s | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los

PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES

USO ESPACIO LIBRE PRIVADO

V NORTE

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 "CABEZO DE LA JOYA"
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION "LA JOYA"
AURELIO CAZENAVE SANCHEZ, ARQUITECTO 212 COAH.

DESIGNACION ESCALA N DEPLANG
e 11w ——="ORD_05,
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DE 22-5

ESTADO

FIRMADO

24/05/2018 13:20

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI “LA JOYA"

PARCELA uso SUPERFICIE | NUMERO PLANTAS | NUMERO PLANTAS | N°MAXIMO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | | UNIOADES
() SOBRE RASANTE | BAJORASANTE | VIVIENDAS |RESIDENCIAL (m)| COMERCIAL () cHAr
32 Residencial Plurifamiliar Protegido | 800,00 BAA + IX [ 7 720000 600,00 6597.60
34 102000 | BAA+ X + ATICO w a 5960.00 85000 681000
36 102000 | BAA +X + ATICO [ 6 5.960.00 85000 681000
38 885,00 BAA +IX [ 77 7.965.00 665.00 8.630.00
39 385,00 BAA +1 3 480.00 - 560,16
4 830,00 BAA +1 7 1.135.00 - 132455
42 510,00 BAA 41 4 650,00 - 758.55
[ vora ToTAL 5.450,00 0 | 293500 296500 | 31.450.86 ]
[ APROVECHAMIENTO TIPO ULE 1,21599 MYM: SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 m? | APROVECHAMIENTO MAXIMO | 3149141 ]

IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA

-MARZO 2018

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

FIRMAS

OTROS DATOS

El documento ha sido firmado o aprobado por :

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07

Péagina 88 de 129

1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

NOTA: LOS SON 1,00 Y COMERCIAL, 1,167 Y o833 PERI APROBADO ]
ona Verde
\ P36 _ REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"
\  Residencial Libre SUPERFICIE | PORCENTAJE
/n/o_ﬂvwn__u_m Terciario uso ) SECTOR
\
RESIDENCIAL
800.0
1.020,00
1.020,00
PARCELA 3.8 885,
PARCELA 3.9 385
PARCELA 4.1 830,
PARCELA 42 510,
TOTALRESIDENCIAL | 545000 |
DOTACIONAL
P 3.4
Residancial Libre PARGELAZI [ is290 | 557
compatible Terciario TOTALDOTACIONAL | 153290 | 592
ESPACIOS LIBRES
PARCELA 1.1 9886.26 17
PARCELA 3.1 187.72 .
PARCELA 3.3 33253 E
PARCELA 530,84 X
PARCELA 3.7 378,01 E
PARCELA 5.1 200.74 .
TOTALESPACIOSLIBRES | I151611 | 4447
VIALES
NUEVO VIALINTERIOR | 3.64754 | 14.08
VIALES EXISTENTES | 375120 | 1448
TOTAL VIALES [ 739874 | 2857
TOTAL SECTOR [ 2ssor7s | 100,00
* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los

[ ] USsO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

LiMITE PARCELAS

[ZZ77]  USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA

[ ] USORESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

[  UsO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

USO APARCAMIENTO Y OTROS BAJO RASANTE

USO TERCIARIO COMERCIAL

USO NUEVO VIAL TRAFICO RODADO

USO NUEVO VIAL PEATONAL

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

USO ESPACIO LIBRE PRIVADO

]
[ ] USOESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES
L]

V NORTE

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 "CABEZO DE LA JOYA"
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION "LA JOYA"
AURELIO CAZENAVE SANCHEZ, ARQUITECTO 212 COAH.

DESIGNACION ESCALA
ORDENACION
RIMERA 1/500

MARZO 2018
- DE PLANG]
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IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

DE 22-5

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA

-MARZO 2018

ESTADO

OTROS DATOS

FIRMADO

24/05/2018 13:20

El documento ha sido firmado o aprobado por :

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
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1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

ﬁa ,w@

.

P35
Zona Verde

P34
Residencial Libre

PSS

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI “LA JOYA"

PARCELA uso SUPERFICIE | NUMERO PLANTAS | NUMERO PLANTAS | N°MAXIMO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | | UNIOADES
() SOBRE RASANTE | BAJORASANTE | VIVIENDAS |RESIDENCIAL (m)| COMERCIAL () cHAr

32 Residencial Plurifamiliar Protegido | 800,00 BAA + IX [ 7 720000 600,00 6597.60

34 102000 | BAA+ X + ATICO w a 5960.00 85000 681000

36 102000 | BAA +X + ATICO [ 6 5.960.00 85000 681000

38 885,00 BAA +IX [ 77 7.965.00 665.00 8.630.00

39 385,00 BAA +1 3 480.00 560,16

4 830,00 BAA +1 7 1.135.00 132455

42 510,00 BAA 41 4 650,00 758.55
[ vora ToTAL 5.450,00 0 | 293500 296500 | 31.450.86 ]
[ APROVECHAMIENTO TIPO ULE 1,21599 MYM: SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 m? | APROVECHAMIENTO MAXIMO | 3149141 ]

NOTA: LOS

SON 1,00

Y COMERCIAL, 1,167

Yoe33

oy ]

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

LiMITE PARCELAS

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

R

USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA

USO APARCAMIENTO Y OTROS BAJO RASANTE

USO TERCIARIO COMERCIAL

USO NUEVO VIAL TRAFICO RODADO

USO NUEVO VIAL PEATONAL

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

_ REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"

SUPERFICIE | PORCENTAJE
uso (™) SECTOR
RESIDENCIAL
800.0
1.020,00
1.020,00
PARCELA3.8 885,
PARCELA 3.5 385
PARCELA 4.1 830,
PARCELA 42 510,
TOTALRESIDENCIAL | 545000 |
DOTACIONAL
PARCELAZLI [ rs2s0 ] 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 592
ESPACIOS LIBRES
PARCELA 1.1 9886.26 17
PARCELA3.I 187.72 .
PARCELA 3.3 33253 g
PARCELA 530.84 X
PARCELA3.7 378.02 R
PARCELA 5.1 200.74 .
TOTALESPACIOSLIBRES | I151611 | 4447
VIALES
NUEVO VIALINTERIOR | 3.64754 | 14.08
VIALES EXISTENTES | 375120 | 1448
TOTAL VIALES [ 739874 | 2857
TOTAL SECTOR [ 2ssor7s | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los

PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES

USO ESPACIO LIBRE PRIVADO

V NORTE

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 "CABEZO DE LA JOYA"
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION "LA JOYA"
AURELIO CAZENAVE SANCHEZ, ARQUITECTO 212 COAH.

DESIGNACION
ORDENACION
USOS PORMENORIZADOS PLANTAS SUPERIORES

MARZO 2018

—Z="0RD, 07

ESCALA
1/500
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FIRMADO

24/05/2018 13:20

ESTADO

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018

1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

El documento ha sido firmado o aprobado por :

IDENTIFICADORES

Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL
Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA
Péagina 90 de 129

DOCUMENTO
-MARZO 2018
OTROS DATOS

PBRasante_3.2
-l

PBRasante_3.1
-

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

———  LIMITE PARCELAS

NUMERO MAXIMO DE PLANTAS

®

. FACHADA DE ACCESO BAJO RASANTE

DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA U.E-01 "CABEZO DE LA JOYA"
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION "LA JOYA"

AURELO CAZERAVE SNCHEE MQUTECTOS13 € OAMH wszo20s
V NORTE S oz
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FIRMADO

24/05/2018 13:20

ESTADO

APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -:

-2018
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RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

DOCUMENTO A.- MEMORIA

0.- PROMOTOR Y EQUIPO REDACTOR

Promueve el presente Documento de Resumen Ejecutivo de la Modificacion Puntual del
Plan Especial de la Unidad de Ejecucién n°l "Cabezo de la Joya" del PGOU de Huelva, la Junta de
Compensacioén de la Unidad de Ejecucién n® | del Suelo Urbano "La Joya" de Huelva, con CIF G-

21387758 y domicilio a efectos de notificaciones en Plaza de las Monjas n® 5, 1°, 21001 de Huelva.

Redacta el citado documento el arquitecto Aurelio Cazenave Sanchez, arquitecto colegiado

n° 212 del Colegio Oficial de Arquitectos de Huelva.

aurelio cazenave sanchez

212 COAH
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RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

.- ANTECEDENTES

DE PLANEAMIENTO

El planeamiento general vigente es el PGOU del Huelva, que fue aprobado de forma

definitiva por Resolucién del Consejero de Obras Publicas del dia |13 de Octubre del afio 1.999.

El planeamiento de desarrollo en vigor que se modifica es el Plan Especial de la Unidad de
Ejecucion n°l "Cabezo de la Joya" del PGOU de Huelva, englobado dentro de los Planes Especiales

No Definidos del Planeamiento General.

Este Plan Especial cuenta con Aprobacion Definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de
Huelva de fecha 26 de Febrero del afio 2.004, siendo publicado en el Boletin Oficial de la Provincia

de Huelva n® 91 de 10 de Mayo del afio 2.004.

Igualmente, en Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Huelva del dia 19 de Mayo
del afio 2.003 se aprueba de forma definitiva las Bases y Estatutos de la Junta de Compensacién
"Cabezo de la Joya" de la Unidad de Ejecucién n° | del PGOU de Huelva, siendo publicada en el

Boletin de la Provincia de Huelva n® 155 del dia 7 de Julio del afio 2.003.

Por ultimo, el Proyecto de Reparcelacién del Plan Especial de Unidad de Ejecucion n° |
"Cabezo de la Joya", con promotor la Junta de Compensacion "Cabezo de la Joya", cuenta con
Aprobacién Definitiva de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Huelva del dia 24 de
Noviembre del afio 2.008, estando publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva n® 10

del dia 16 de enero del afo 2.009.

DE DESARROLLO

Una vez aprobado todo el planeamiento, se procedié a iniciar la redaccion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, el cual y debido tanto al seguimiento arqueolégico que
habria que realizar en los estudios previos de la urbanizacion, asi como el marco macroeconémico

desde el afio 2.008 concluyé con la total parada del desarrollo de la Unidad de Ejecucién.
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En el afo 2.014, se procede por la Junta de Compensacion a reanudar el desarrollo de la

Unidad de Ejecucion, si bien, y una vez redactado, pero no tramitado, el Proyecto de Urbanizacién,
se realizé un estudio pormenorizado del mercado inmobiliario actual, lo cual determiné que si bien
el Plan Especial estaba totalmente aprobado, listo para su desarrollo de ejecucion, los productos
inmobiliarios a ofrecer en la actualidad, difieren de los inicialmente planteados, por ello la Junta de
Compensacién, como propiedad y promotora de la Unidad de Ejecucién, decidié realizar una
modificacién en la ordenacién planteada por el documento de Plan Especial con Aprobacién

Definitiva.

Ya en el afio 2.015, y tras esta decision, se procedié a mantener conversaciones con el
Ayuntamiento de Huelva, tanto con los técnicos implicados en la tramitacién del documento como
con la Corporaciéon Municipal, asi como proceder a la votacién de la modificacién en la propia Junta

de Compensacion.

Por lo tanto, se presenta la propuesta de Modificacion Puntual del Plan Especial de la
Unidad de Ejecucién n°l "Cabezo de la Joya" del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de

Huelva.

Igualmente, amén de redactarse esta Modificaciéon Puntual para la reordenacion de las
parcelas con aprovechamiento lucrativo, serd necesario realizar un nuevo Proyecto de
Reparcelacion y redactar el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que atine y recoja la nueva

ordenacion y los trabajos que necesarios para la total urbanizacién de los terrenos.
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RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
MEMORIA

2.- INFORMACION URBANISTICA

Sobre las parcelas que se proponen modificar o innovar, le son de aplicacién la normativa
urbanistica propia del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva, y las de aplicacién del propio

Plan Especial.

El caracter de la innovacién propuesta no requiere la redaccién de documento alguno de
Evaluacién de Impacto Ambiental, ya que no concurre ninguna de las circunstancias previstas en el
articulo 36.1.c puesto que la modificaciéon del planeamiento no afecta al suelo no urbanizable, de
acuerdo al punto 12.3 del anexo | a la Ley 7/2007 de 9 de julio, de gestién integrada de calidad

ambiental, en relacién con la L.O.U.A.
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3.- JUSTIFICACION DE LA INNOVACION - MODIFICACION

DE BASE JURIDICA

La presente innovacion del Plan Especial se realiza al amparo de lo establecido en el

articulo 36 de la L.O.U.A,, en virtud del cual:

“La innovacién de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento se podra

llevar a cabo mediante su revisién o modificacion.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para

su aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.”

Dado el caracter de la innovacién y conforme al referido articulo, el documento que se

presenta es una MODIFICACION y no revision.

DE BASE PROCEDIMENTAL

La competencia para la aprobacién definitiva de innovaciones de Planes Generales de
Ordenacién y Planes de Ordenacién Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructural, y
siempre la operada mediante Planes de Sectorizacién, corresponde a la Consejeria competente en
materia de urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los municipios, previo informe de
la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2.C)
de esta Ley. Como se detallara con posterioridad de forma mas concreta, la modificacién del Plan
Especial introducida a través del presente documento afecta, Unicamente, a la ordenacién de las
parcelas con uso lucrativo del Plan Especial vigente, no alterando en ningln caso los usos, ni la
edificabilidad y el aprovechamiento total del sector, realizando una nueva zonificacién, la cual se

justificara mas adelante.

Por lo tanto, y debido a que se respeta al 100% los limites del ambito del Plan Especial Aprobado,
no existe modificacion alguna en cuanto a fincas afectadas por la ordenacién en el documento que
se presenta como Modificacién Puntual del Plan Especial de la Unidad de Ejecucién n°l "Cabezo de

la Joya" del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU de Huelva.
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4.- OBJETO DE LA MODIFICACION

La presente Modificacién Puntual tiene por objetivo realizar una nueva ordenacién de las
parcelas con aprovechamientos lucrativos, alterando las caracteristicas de la ordenacién realizada
en el documento aprobado con dos premisas fundamentales, por un lado, que la nueva ordenacién
se adapte a las necesidades y sobre todo a la viabilidad econémica del ambito en cuanto a su oferta
de productos inmobiliarios, y por otro, que se permeabilice la ordenacién de forma que la
Necrépolis sea parte de la ciudad hacia la Avda. Adoratrices y calle San Sebastian, de forma que se

conecte Yy se abra a esta fachada lo méaximo posible.

En la propuesta de ordenacién aprobada, se realiza una ordenacién asentada en torno al
espacio central donde se ubica la Necrépolis, existiendo un vial de acceso a las edificaciones
interiores hasta una plaza con varias plantas de aparcamiento, y desde ella un vial peatonal que
concluye en la continuacién de la calle Nuestra Sefora del Rocio hasta la calle Fray Junipero Serra.
Linderas y perimetrales tanto al ambito como a estos viales, se van ubicando parcelas residenciales
de las tipologias incluidas, esto es, Unifamiliares en Hilera y Adosadas, Plurifamiliares Libres en
Bloque y Plurifamiliares Protegidas en Bloque, con una proporcién de 61 viviendas unifamiliares y

228 viviendas en tipologia plurifamiliar (72 protegidas y 156 libres).

Ademas, el planteamiento de ordenacién de usos residenciales aprobado, vuelca todo lo
plurifamiliar hacia la calle San Sebastian y Avenida Adoratrices, y las unifamiliares hacia Fray Junipero
Serra y a viales interiores circundantes a la Necrépolis, si bien, las ubicadas en las traseras de las

viviendas con fachada a Fray Juan Pérez son necesarias para cerrar ese borde urbano degradado.

Es por ello, que se llega a la conclusién de realizar una reordenacién de las parcelas con

aprovechamiento lucrativo con tres razones fundamentales:

|.- Redistribuir las unidades de vivienda por tipologia edificatoria, de forma que se
aumentan las viviendas plurifamiliares, quedando en una proporcién de 270 unidades plurifamiliares
(72 protegidas y 203 libres) y viviendas unifamiliares en 14 unidades, las necesarias en funcién de lo

existente en cuanto a dimensiones de parcela y aprovechamiento en el entorno.
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2.- Consecuencia de lo anterior, se minimiza el nimero de parcela edificatorias, con lo cual,

se eliminan viales de acceso rodado obligados interiores innecesarios y sobre todo se vuelca todo lo

plurifamiliar en bloque hacia los viales mas comerciales y de demanda inmobiliaria.

3.- Y producto de las primeras razones, se consigue un aumento muy importante del
Espacio Central Libre, la Necrépolis, pasando de 5.614,58 m? de superficie del documento
aprobado a los casi 9.900,00 m? de la ordenacién propuesta en el presente documento, con lo que
no sélo se amplia tanto la zona arqueolégica a estudiar y posteriormente interpretar en la

urbanizacién y posterior ejecucion, sino también la dotacién del Espacio Libre para los ciudadanos.

Por lo tanto, el presente documento TIENE COMO OBJETIVOS:
a.- Reordenar las parcelas de uso lucrativo, tanto en ubicacion como en tamafo.
b.- Madificar el trazado de los viales interiores.
c.- Modificar el reparto de Aprovechamientos.

d.- Modificar las alineaciones de la Edificacién.

Igualmente, el presente documento NO TIENE COMO OBJETIVOS Y NO MINIMIZA:

a.- Las dimensiones, superficies y parcelas destinadas a Espacios Libres de Uso y

Dominio Publico, sino todo lo contrario.
b.- Las dimensiones, superficies y parcelas destinadas a Usos Dotacionales.

c.- lIgualmente no aumenta los coeficientes de aprovechamiento, el
aprovechamiento total, la edificabilidad, la densidad de vivienda ni la altura maxima

total de la edificacién.

El presente documento se realiza acorde a las determinaciones de la LOUA y del Plan General de

Ordenacién Urbana de Huelva.
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5.- DESCRIPCION DETALLADA DE LA MODIFICACION

5.1.- MEDIO FiSICO
5.1.1.- LOCALIZACION, ESTADO ACTUAL Y LINDEROS

El area objeto del presente documento se encuentra descrito tanto en su localizacion,
topografia y linderos en la planimetria adjunta al presente. Se localiza en el Término Municipal de
Huelva, en el nlcleo urbano principal, en el perimetro del Centro Histérico, como se refleja en el

plano de situacién adjunto.

5.1.2.- SUPERFICIES Y LINDEROS

La superficie del area objeto de actuacion de esta Modificacion Puntual, es decir, el ambito
reconocido del Sector de la Unidad de Ejecucién n® | del PGOU de Huelva, “Cabezo de la Joya”
esta delimitado en el PERI Aprobado con una superficie de 25.939 m?, si bien el levantamiento
altimétrico arroja una superficie exacta de 25.897,75 m?, tal y como se describe en el Plan Especial
aprobado, en el Proyecto de Reparcelacion aprobado y en el Proyecto de Urbanizacion redactado
y no tramitado. Tanto la topografia actual, linderos, asi como las rasantes existentes, estan descritas

claramente en los planos de informacién.

5.2.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Tal y como se aprecia en la documentacién grafica, Planos de Informacion, Vista Aérea,
actualmente, aparte de los servicios de infraestructuras de urbanizacién ya en el perimetro y los
viales urbanizados, existen viviendas en la Avda Adoratrices dentro del sector, otra en la calle Fray

Juan Pérez y dos interiores, una mas central y otra la incluida tras la modificacién presente.

5.3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La propiedad de los terrenos corresponde a la Junta de Compensacién promotora del

presente documento.

aurelio cazenave sanchez 8
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5.4.- NUEVA ORDENACION PROPUESTA

Toda la ordenacion se realiza entorno al Espacio Libre Central de la Necrépolis de la Joya,

de forma que se destinan las parcelas lucrativas de dos franjas claras:

|.- La banda perimetral al sur y al este, desde la calle Fray Juan Pérez hasta el Centro de
Salud (dotacional existente), donde se ubican todos los usos de Vivienda Plurifamiliar y Usos

Comerciales.

2.- Y por otro lado, la banda oeste del sector, limitrofe con las traseras de las viviendas
existentes en calle Fray Juan Pérez y Calle Nuestra Sefiora del Rocio, de forma que se ubican tres

parcelas residenciales unifamiliares.

Por lo tanto, todas las parcelas con aprovechamiento, quedan ubicadas en estas dos franjas,
de forma que la ocupacién de parcelas en el sector, se minimiza, posibilitando la ampliaciéon del
resto de las zonas, que no es otra que el ambito delimitado por la Necrépolis, las zonas verdes a
fachada principal que se amplian, siendo fundamentales en la conexion entre la Necrépolis y la

ciudad por la zona sur y sureste.

En cuanto a los viales, amén de los existentes circundantes al sector en Fray Junipero Serra,
Avda Adoratrices y Calle San Sebastian, y el existente en la trasera al Centro de Salud, los cuales se
conforman y ubican tal y como estan, se crea el vial de conexion de trafico rodado entre la calle
Nuestra Sefiora del Rocio y Fray Junipero Serra, asi como la conexién de la calle Fray Juan Pérez
con el vial interior circundante a la Necroépolis de la Joya. Con ello, se consigue cerrar totalmente
tanto el perimetro exterior del sector, consolidado en la mayor parte, como el anillo interior que
rodea a la Necrépolis, el cual se plantea tanto peatonal como de trafico rodado, pero de forma mas

organica ya que se adapta a la topografia actual y a la delimitacién del ambito de la Necrépolis de la

Joya.

Los dos anillos de viales, el consolidado exterior y el nuevo vial interior, estan conectados
peatonalmente y en trafico rodado tanto en la calle Fray Juan Pérez, como en la calle Nuestra
Senora del Rocio, asi como en la calle Fray Junipero Serra. Ademas existe la conexién peatonal

existente del Centro de Salud con la Avda. Adoratrices. y se crearan, a través de las zonas verdes

aurelio cazenave sénchez 9
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hacia la fachada principal, conexiones peatonales, escaleras y rampas hacia el vial interior y con ello
se consigue unos de los objetivos perseguidos que no es otro que ampliar el acceso desde la zona

sur del sector hacia la ciudad y permeabilizar su visién desde esta zona principal.

Resenar, que el referido vial interior, hacia su parte exterior, colindante con las parcelas
edificatorias tendra el tratamiento de acera peatonal, tras lo cual se ubica la banda de trafico
rodado y la zona de vial en contacto con la necrépolis se plantea como una banda ajardinada, de
transicion con los terrenos que seran objeto de estudio, andlisis e intervenciéon del Proyecto
Arqueoldgico de la Necroépolis y su interpretacion, que sera finalmente el que dicte de manera

definitiva el vial en todas sus caracteristicas, dimensiones y trazado.

Por dltimo, a modo de resumen de comparacién con el documento de Aprobacion
Definitiva vigente, se enumeran las principales modificaciones, mas detalladas en posterior

apartado:

A.- Eliminacién de parcelas unifamiliares en perimetro de Fray Junipero Serra y Centro de

Salud, superficie de ocupacion residencial que pasa a formar parte de la Necrépolis.

B.- Eliminacion de viales de acceso a las parcelas unifamiliares eliminadas cuya superficie
también se incorpora a la Necrépolis, igualmente con la plaza planteada en el suroeste del

documento aprobado.

C.- Reordenacién de parcelas en la banda sur del sector, hacia Avda. Adoratrices y calle San
Sebastian, en una banda unitaria en planta baja y mas compactada en plantas superiores, de forma
que la ocupacion total de superficie parcelada de usos lucrativos se minimiza, ampliando las zonas

de Espacios Libres y la permeabilidad de la fachada hacia la Necrépolis.

D.- Creacion de parcelas Bajo Rasante en todas las parcelas con aprovechamiento lucrativo,
con hasta tres plantas en el caso de tipologia plurifamiliar, cumpliendo sobradamente la nueva

Ordenanza Municipal al respecto.

5.5.- CIFRAS DE LA MODIFICACION PUNTUAL Y DE LA PROPUESTA PRESENTADA

Como se ha referido anteriormente, la propuesta surge de la necesidad de reordenar todos

las parcelas con uso lucrativo y se aproveche mas el Espacio Libre Central, con las connotaciones

aurelio cazenave sanchez 10
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culturales con las que cuenta. Describimos las cifras de ordenacion vigente aprobada, y las de la

propuesta de ordenacién presentada.

A.- ESTADO ACTUAL SEGUN PLAN ESPECIAL APROBADO Y VIGENTE

I.- SUPERFICIES

USO RESIDENCIAL 10.071,45 m?
Unifamiliar 5.382,82 m?
Plurifamiliar 4.688,93 m?
USO COMERCIAL 290,00 m?
USO ESPACIOS LIBRES 6.907,35 m?
Necrépolis 5.614,58 m?
Cabezo Perfil Natural ~ 1.292,77 m?
USO DOTACIONAL 1.303,51 m?
USO VIARIO 7.366,39 m?
TOTAL SECTOR 25.939,00 m?
2.- EDIFICABILIDAD
USO RESIDENCIAL 28.814,54 m2t
Unifamiliar 8.350,00 m2t
Plurifamiliar Libre 14.791,54 m2t

Plurifamiliar Protegido 5.673,00 m2t
USO COMERCIAL 2.280,87 m2t

TOTAL SECTOR 31.095,41 mt
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3.- APROVECHAMIENTO

Coeficientes

1,00 Plurifamiliar Libre y Comercial

0,833 Plurifamiliar Protegido

[,167 Unifamiliar
USO RESIDENCIAL 29.260,71 uas
Unifamiliar 9.743,56 uas
Plurifamiliar Libre 14.791,54 uas

Plurifamiliar Protegido 4.725,61 uas

USO COMERCIAL 2.280,87 uas
TOTAL SECTOR 31.541,58 uas
TOTAL MAXIMO SECTOR PGOU superficie x 1,21599

TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO 31.541,58 uas

4.- NUMERO DE VIVIENDAS

USO RESIDENCIAL 289 unidades
Unifamiliar 6! unidades
Plurifamiliar Libre 156 unidades
Plurifamiliar Protegido 72 unidades
5.- PLAZAS DE APARCAMIENTO
Total propuestas por PERI VIGENTE 526 unidades
aurelio cazenave sanchez 12
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— REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"
Uso SUPERFICIE PORCENTAJE
— (m?) SECTOR
= RESIDENCIAL [
E— PARCELA 3.2 800,00 3,09
PARCELA 3.4 1.020,00 3,94
PARCELA 3.6 1.020,00 3,94
PARCELA 3.8 885,00 3,42
PARCELA 3.9 385,00 1,49
PARCELA 4.1 830,00 3,20
PARCELA 4.2 510,00 1,97
TOTALRESIDENCIAL | 545000 | 21,04
DOTACIONAL [
PARCELA 2.1 [ 1.532,90 [ 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 5,92
ESPACIOS LIBRES [
PARCELA 1.1 9.886,26 38,17
PARCELA 3.1 187,72 0,72
PARCELA 3.3 332,53 1,28
PARCELA 3.5 530,84 2,05
PARCELA 3.7 378,02 146
PARCELA 5.1 200,74 0,78
TOTALESPACIOSLIBRES | 1151611 | 44,47
VIALES [
NUEVO VIAL INTERIOR | 3.647,54 | 14,08
VIALES EXISTENTES l 3.751,20 l 14,48
TOTAL VIALES | 739874 | 28,57
TOTAL SECTOR | 2589775 | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los
Aparcamientos Bajo Rasantes no computan en ocupacion de suelo

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 610148 I0T6K-92MX8-5NEOL 3E9197D26925701AB573D21F0AC239A665BA224B) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion
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REPARTO DE USOS POR MANZANA

MANZANA | uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA | |
ESPACIOS LIBRES 9.886,26
TOTAL 9.886,26
MANZANA 2
DOTACIONAL 532,90
TOTAL 1 532,90
MANZANA 3
RESIDENCIAL 4.110,00
ESPACIOS LIBRES 142911
TOTAL 5.539,11
MANZANA 4
RESIDENCIAL 340,00
TOTAL 1.340,00
MANZANA 5
ESPACIOS LIBRES 200,74
TOTAL 200,74
TOTAL PARCELADO 18.499,01
TOTAL VIALES 7.398,74
TOTAL SECTOR | 25.897,75

REPARTO DE SUPERFICIES POR MANZANA

MANZANA | SUPERFICIE (m?)

MANZANA | | 9.886,26
MANZANA 2 | 1.532,90
MANZANA 3 | 55391
MANZANA 4 | 1.340,00
MANZANA 5 | 200,74

TOTAL PARCELADO EN MANZANA | 18.499,01
TOTAL VIALES | 7.398,74

TOTAL SECTOR | 2589775
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REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELA

MANZANA | uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA | |
PARCELA 1.1 9.886.26
TOTAL 9.886,26
MANZANA 2
PARCELA 2.1 1.532,90
TOTAL 1.532,90
MANZANA 3
PARCELA 3.1 187,72
PARCELA 3.2 800,00
PARCELA 3.3 332,53
PARCELA 3.4 1.020,00
PARCELA 3.5 530,84
PARCELA 3.6 1.020,00
PARCELA 3.7 378,02
PARCELA 3.8 885,00
PARCELA 3.9 385,00
TOTAL 5.539,11
MANZANA 4
PARCELA 4.1 830,00
PARCELA 4.2 510,00
TOTAL 1.340,00
MANZANA 5
PARCELA 5.1 200,74
TOTAL 200.74
TOTAL PARCELADO 18.499,01
TOTAL VIALES 7.398.74
TOTAL SECTOR 25.897,75

REPARTO DE SUPERFICIES POR PARCELAS
BAJO RASANTE

MANZANA | uso SUPERFICIE (m?)
MANZANA 3 |
PARCELA BAJO RASANTE 3.1 1.245,00
PARCELA BAJO RASANTE 3.2 2.975,00
PARCELA BAJO RASANTE 3.3 1.380,00
PARCELA BAJO RASANTE 4.1 1.450,00
TOTAL BAJO RASANTE 7.050,00
*NOTA: Esta Superficie no computa a efectos
de Edificabilidad y Aprovechamiento
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SUPERFICIE NUMERO PLANTAS NUMERO PLANTAS | N° MAXIMO EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD UNIDADES
PARCELA uso (m2s) SOBRE RASANTE BAJO RASANTE VIVIENDAS | RESIDENCIAL (m2t) | COMERCIAL (m2t) >1=0<m~_n.__.n”rvz IENTO

3.2 Residencial Plurifamiliar Protegido 800,00 BAJA + IX I 72 7.200,00 600,00 6.597,60

3.4 Residencial Plurifamiliar Libre 1.020,00 BAJA + X + ATICO I 63 5.960,00 850,00 6.810,00

3.6 Residencial Plurifamiliar Libre 1.020,00 BAJA + X + ATICO 1] 63 5.960,00 850,00 6.810,00

3.8 Residencial Plurifamiliar Libre 885,00 BAJA + IX 1] 77 7.965,00 665,00 8.630,00

3.9 Residencial Unifamiliar Adosado 385,00 BAJA + | - 3 480,00 - 560,16

4.1 Residencial Unifamiliar Adosado 830,00 BAJA + | - 7 1.135,00 - 1.324,55

4.2 Residencial Unifamiliar Adosado 510,00 BAJA + | - 4 650,00 - 758,55
_ TOTAL TOTAL 5.450,00 289 _ 29.350,00 2.965,00 _ 31.490,86 _
_ APROVECHAMIENTO TIPO U.E 1,21599 M?/M? SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 m? _ APROVECHAMIENTO MAXIMO _ 31.491,41 _

_ NOTA: LOS COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO SON 1,00 PLURIFAMILIAR Y COMERCIAL, 1,167 UNIFAMILIAR Y 0,833 PLURIFAMILIAR PROTEGIDO SEGUN PERI APROBADO _

0p’sojuBWND0d.edlLIaA/[eLod/ouepepNID[eHod/Sa BAISNY MMM//:SONY (Gam UQIDDa.IP | US SOPELUIl) SOJUSWUNJOP SO| ap BIIUQLI3|S BWLIY B| 8p ZapleA | Jeqoidwod apand
ugIoROUSA Bp 0BIPYD [ BILEIPBIN "OQVINXI- BISe 0JUBLINIOP |3 "00peULIS BIRLIOJUI UIdelde €| U0d epelausb (8y22vaS99VeEZOV04TZaELSAYT0L52692AL6T63E TOINS-BXINZ6-H9L0I 8YTOTY 4ox) 09IUGAI3[S OJUBWINOP [ap esaidwi eidod eun 8 ejs3




DOCUMENTO

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA
-MARZO 2018

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: I0T6K-92MX8-5NEOL

Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
Péagina 118 de 129

IDENTIFICADORES

- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -: DE 22-5

-2018

FIRMAS ESTADO

El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 24/05/2018 13:20

RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA

MEMORIA

B.- ESTADO PROPUESTO TRAS MODIFICACION PUNTUAL

I.- SUPERFICIES

USO RESIDENCIAL 5.450,00 m?
Unifamiliar 1.725,00 m?
Plurifamiliar 3.725,00 m?

USO COMERCIAL No ocupa superficie, ya que sélo se desarrolla dentro de

usos residenciales plurifamiliares
USO ESPACIOS LIBRES 11.516,11 m?
Necrépolis 9.886,26 m?
Zonas Verdes Manzana 3 1.429,11 m?

Zonas Verdes Manzana5 200,74 m?

USO DOTACIONAL 1.532,90 m2
USO VIARIO 7.398,74 m?
Viales Existentes 3.751,20 m?
Nuevo Vial Interior 3.647,54 m?
TOTAL SECTOR 25.897,75 m2

2.- EDIFICABILIDAD

USO RESIDENCIAL 29.350,00 m2t
Unifamiliar 2.265,00 m2t
Plurifamiliar Libre 19.885,00 m2t

Plurifamiliar Protegido 7.200,00 m2t

USO COMERCIAL 2.965,00 m2t
TOTAL SECTOR 32.315,00 mt
aurelio cazenave sanchez 13
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3.- APROVECHAMIENTO
Coeficientes
1,00 Plurifamiliar Libre y Comercial
0,833 Plurifamiliar Protegido

1,167 Unifamiliar

USO RESIDENCIAL 28.525,86 uas
Unifamiliar 2.643,26 uas
Plurifamiliar Libre 19.885,00 uas
Plurifamiliar Protegido 5.997,60 uas

USO COMERCIAL 2.965,00 uas
TOTAL SECTOR 31.490,86 uas

TOTAL MAXIMO SECTOR PGOU superficie x 1,21599

TOTAL APROVECHAMIENTO MAXIMO 31.491,41 uas

4.- NUMERO DE VIVIENDAS

USO RESIDENCIAL 289 unidades
Unifamiliar 14 unidades
Plurifamiliar Libre 203 unidades
Plurifamiliar Protegido 72 unidades
5.- PLAZAS DE APARCAMIENTO
Total propuestas por la Modificacion 540 unidades
aurelio cazenave sanchez 14
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6.- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDIONES URBANISTICAS

6.1.- DETERMINACIONES DERIVADAS DEL PGOU DE HUELVA

El presente documento cumple y esta en concordancia con todo el articulado referente a

las Innovaciones y Modificaciones Puntuales del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva.

aurelio cazenave sanchez 15
212 COAH

c
2
o
&
e
5]
>
@
©
o
=
k=]
9
3]
°
L
c
]
k=1
5]
=
o
a
<
=
[
[
e
@
o
2
c
@
E
3
5]
<]
S
m
3]
<]
k=1
I
E
i
<
2
T
£
L
c
c
p=]
3]
5]
2
=3
®
e
c
<]
5]
]
=1
o
9]
c
@
o
@
I
N
]
<
el
n
©
©
<
5]
@
N
6]
<
S
i
=1
N
a
g
R
%)
]
<
=
o
~
r)
o
>3
©
N
a
~
=)
=
=
w
™
_
o
w
r4
0
@
x
=
N
N
4
©
=
e
@
<
=
S
=
©
T
S
Q
=]
c
e
°
<
]
]
€
9]
£
3
5]
<]
S
o
©
o
@
I
a
£
]
=
9]
5]
]
c
El
o
o
g
]
uw

o
©
7
£
g
1]
£
E
3
o
Q
54
g
3
2
<
£
o
£
=]
2
3
3
°
2
Q
5}
£
5
2
@
il
©
=
[
S
<
1)
j=N
£
E
=
[
5
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
(=]
o
]
E
7y
L
4
1)
£
E
3
o
]
0
o
(]
©
@
L
c
e
5
<
[
@
E
Ko
@
o
N
(]
k=]
©
2
Kl
3
8
[
s
£
o
8
(]
°
o
3
2



DOCUMENTO

DILIGENCIAS JUNTA DE GOBIERNO: 01-MP-RESUMEN EJECUTIVO- JOYA
-MARZO 2018

OTROS DATOS
Codigo para validacion: [0T6K-92MX8-5NEOL 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva

Fecha de emision: 28 de mayo de 2018 a las 8:21:07
Péagina 121 de 129

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 610148 I0T6K-92MX8-5NEOL 3E9197D26925701AB573D21F0AC239A665BA224B) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do

IDENTIFICADORES

-2018

FIRMAS ESTADO
El documento ha sido firmado o aprobado por :

- APROBADO INICIALMENTE POR JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, -: DE 22-5

FIRMADO

24/05/2018 13:20

RESUMEN EJECUTIVO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE LA UNIDAD DE EJECUCION N°| "CABEZO DE LA JOYA" DEL PGOU DE HUELVA
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7.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO - PLAN DE ETAPAS

Esta Modificacién Puntual, por la materia de que es objeto, no requiere una evaluacion

especifica en el estudio econémico-financiero.

Si sera necesario, y tras la aprobacién del presente documento y el posterior de la
reparcelacion, realizar un detallado estudio de la urbanizacion a ejecutar, para realizar y cuantificar
la inversion econémica que ain debe hacer el promotor del presente documento, para finalizar las

infraestructuras de urbanizacién necesarias para el correcto funcionamiento de la misma.

No obstante, y dada la relevancia de la Necrépolis de la Joya, la programacion de las etapas
de urbanizacion, estara restringida y programada por los estudio de intervencién arqueoldgica y la
posterior aprobacion de la Delegaciéon de Cultura en Huelva de la Junta de Andalucia, en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion se cristalizara la programacion de etapas de
urbanizacién, intervencién arqueoldgica y el estudio econémico financiero de forma que se
establezcan claramente las urbanizaciones inmediatas, necesarias y conforme normativa vigente de
la misma, siempre consensuada con el Ayuntamiento de Huelva de forma que se puedan
simultanear la urbanizacién de los terrenos con la edificacién de parcelas, siempre de forma que
tanto los nuevos viales como la zona de dotaciones y espacios libres quede completamente
ejecutada, amén de las preceptivas autorizaciones de intervencién en la Necrépolis que irdn en
plazo correspondientes de los informes de la Delegacién en Huelva de la Consejeria de Cultura de

la Junta de Andalucia.

aurelio cazenave sanchez 16
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— Se contiene en el presente documento los siguientes puntos:
—
—
—
— A.- MEMORIA
]
. /
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9.- TRAMITACION ADMINISTRATIVA DE LA MODIFICACION

El presente documento, constitutivo de una Modificacién Puntual del Plan Especial de la
Unidad de ejecucién n® | del PGOU de Huelva, debera someterse a la tramitacion administrativa
oportuna para modificaciones que afectan a determinaciones correspondientes a la ordenacién
detallada, hasta la obtencién de su aprobacién definitiva, conforme los Art. 31, 32 y 33 de la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En Huelva, Marzo de 2.018

El Promotor: El Arquitecto:

Junta de Compensacion “La Joya” Aurelio Cazenave Sanchez
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DOCUMENTO B.- PLANOS

El presente documento de Resumen Ejecutivo de la Modificacién Puntual del Plan Especial
de la Unidad de Ejecucién n® | “Cabezo de la Joya” del Suelo Urbano No Consolidado del PGOU

de Huelva adjunta en la documentacién grafica los siguientes Planos:

PLANO
RES-00.- Plano de Ordenacion PERI Aprobado
RES-0I.- Plano de Situacion - Estado Actual — Ordenacion de Usos
RES-02.- Plano de Usos Pormenorizados Planta Baja y Primera
RES-03.- Plano de Usos Pormenorizados Resto Plantas

RES-04.- Plano de Imagenes NO VINCULANTES

En Huelva, Marzo de 2.018

El Promotor: El Arquitecto:

Junta de Compensacién “La Joya” Aurelio Cazenave Sanchez
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P36
Residencial Libre

P34
Residencial Libre

7

06

oﬂa\N"“

— e

=
N

NORTE

LIMITE DEL SECTOR
SUPERFICIE 25.897,75 m?

........... [[7] USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

——  LMITE PARCELAS [ ] usoRESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

DOTACIONAL 1.53290
TOTAL 153290

MANZANA 3
RESIDENCIAL 411000
ESTADO ACTUAL ESPACIOS LIBRES 142911
TOTAL 5.539.11

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

_H_ PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

EE

USO SISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

[ ] usoviaespusuico [ USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO [ |  USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES

MANZANA 4
[ 1.34000
TOTAL | 1.340,00
MANZANA 5
ESPACIOS LIBRES [ 20074
TOTAL | 20074
TOTAL PARCELADO [ 1zass01
|
TOTAL VIALES | 7.398.74
TOTAL SECTOR [ 2580775
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RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI "LA JOYA"

PARCELA uso SUPERFICIE | NUMERO PLANTAS | NUMERO PLANTAS | N° MAXIMO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | WNIDADRS
() SOBRERASANTE | BAJORASANTE | VIVIENDAS [RESIDENCIAL (mt)| COMERCIAL () cHAr
32 Residencial Plurifamiliar Protegido | 800,00 BAJA +1X [ 7 720000 600,00 6.597.60
34 Residencial Plurifamiliar Libre 102000 | BAA+ X + ATICO [ s 5.960.00 850,00 681000
36 102000 BAA + X + ATICO [ & 596000 850,00 681000
38 885.00 BAA + X [ 7 7.965.00 665.00 8.630,00
39 385,00 BAA+ 1 3 480.00 560,16
4l 830,00 BAA + 1 7 1.135,00 132455
42 510,00 BAA + | 4 650,00 758,55
roraL o sasom | mmow | swese |
APROVECHAMIENTO TIPO U.E 1,21599 M/M? SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 mi | APROVECHAMIENTO MAXIMO | 3149141 |

NOTA: LOS COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO SON 1,00 PLURIFAMILIAR Y COMERCIAL, 1,167 UNIFAMILIAR Y 0,833 PLURIFAMILIAR PROTEGIDO SEGUN PERI APROBADO |

LIMITE DEL SECTOR

SUPERFICIE 25.897,75 m?

LIMITE PARCELAS

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA

[ ] USOAPARCAMIENTO Y OTROS BAJO RASANTE
[ ] usoTerciario coMerciaL
[ ] usoNUEvo viaL TRAFICO RODADO

USO NUEVO VIAL PEATONAL

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE

=

[7] USOSISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS

.
]

USO ESPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES

USO ESPACIO LIBRE PRIVADO

V NORTE

_ REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"

SUPERFICIE | PORCENTAJE
uso (m?) SECTOR
RESIDENCIAL
ARCELA 3. 800.0 09
ARCELA 3. 1.020,00 5
CELA 1.020,00 5
ARCELA 3. 885, X
ARCELA 3. 385, 4
PARCELA 4.1 830, 2
PARCELA 4.2 510, 9
TOTALRESIDENCIAL | 545000 | 21,04
DOTACIONAL
PARCELA 2.1 [ 1290 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 592
ESPACIOS LIBRES
PARCELA 1.1 988626 8.7
PARCELA3.| 187.72 .72
PARCELA 3.3 33253 28
PARCELA 3.5 53084 05
PARCELA 3.7 378.02 46
PARCELA 5.1 200.74 .78
TOTALESPACIOS LIBRES | 1151611 | 4447
VIALES
NUEVOVIALINTERIOR | 564754 | 1408
VIALES EXISTENTES [ 375120 | 14,48
TOTAL VIALES [ 73874 | 28,57
TOTAL SECTOR [ 2ssor7s | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los

PREVISION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS
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1 RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS DE PARCELAS LUCRATIVAS DE LA MODIFICACION DEL PERI "LA JOYA"

_ PARCELA uso SUPERFICIE | NUMERO PLANTAS | NUMERO PLANTAS | N° MAXIMO | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | WNIDADRS
% () SOBRE RASANTE | BAJORASANTE | VIVIENDAS [RESIDENCIAL (m)| COMERCIAL (m) cHAr
32 Residencial Plurifamiliar Protegido | 800.00 BAA +1X 7 720000 600,00 6.597.60
34 102000 | BAA+x +ATICO ) 596000 850,00 681000
36 102000 BAA + X + ATICO & 596000 850,00 681000
38 885,00 BAA +1X ” 7.965.00 665,00 863000
39 385,00 BAA + 1 3 480,00 - 560,16
4 830,00 BAA+ 1 7 1.135,00 - 132455
42 51000 BAA+ 1 4 650.00 - 75855
[ o o sasom | mmow | swese |
Unifamiliar [ APROVECHAMIENTO TIPO U.E 1,21599 MM: SUPERFICIE SECTOR 25.897,75 mi | APROVECHAMIENTO MAXIMO | 3149141 |

NOTA: LOS COEFICIENTES DE APROVECHAMIENTO SON 1,00 PLURIFAMILIAR Y COMERCIAL, 1,167 UNIFAMILIAR Y 0,833 PLURIFAMILIAR PROTEGIDO SEGUN PERI APROBADO |

USO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADO

LIMITE DEL SECTOR

-
SUPERFICIE 25.897,75 m? _H_
-
53

USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR

——— LiMITE PARCELAS USO RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR PROTEGIDO

RETRANQUEO MiNIMO EN PLANTA ATICO USO VIAL SOPORTALES PLANTA BAJA USO NUEVO VIAL PEATONAL

@ NUMERO MAXIMO DE PLANTAS

USO NUEVO VIAL TRAFICO RODADO [T ] UsOEsPACIO LIBRE PLAZAS Y JARDINES

[ ] usoEespacio Ligre PRIVADO

V NORTE

_ REPARTO DE USOS MODIFICACION PERI "LA JOYA"

SUPERFICIE | PORCENTAJE
uso () SECTOR
RESIDENCIAL
ARCELA 3. 800.0
ARCELA 3. 1.020,00
CELA 1.020,00
ARCELA 3. 885,
ARCELA 3. 385,
PARCELA 4.1 830,
PARCELA 4.2 510,
TOTALRESIDENCIAL | 545000 |
DOTACIONAL
PARCELA 2.1 [ 1290 592
TOTALDOTACIONAL | 153290 | 592
ESPACIOS LIBRES
PARCELA 1.1 988626 8.7
PARCELA3.| 187.72 .72
PARCELA 3.3 33253 28
PARCELA 3.5 530,84 05
PARCELA 3.7 378.02 46
PARCELA 5.1 200.74 .78
TOTALESPACIOS LIBRES | 1151611 | 4447
VIALES
NUEVOVIALINTERIOR | 364754 | 1408
VIALES EXISTENTES 375120 14.48
TOTAL VIALES [ 73874 | 28,57
TOTAL SECTOR [ 2ssor7s | 100,00

* Los usos de Comercial en Planta Baja del Residencial Plurifamiliar y los

USO DOTACIONAL CENTRO DE SALUD EXISTENTE
USO APARCAMIENTO Y OTROSBAJORASANTE [ | previSION DE IMPLANTACION PARA CENTRO DE INTERPRETACION DE NECROPOLIS

USO TERCIARIO COMERCIAL [77] USOSSISTEMA GENERAL ESPACIO LIBRE NECROPOLIS
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