DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

FIRMAS ESTADO
OTROS DATOS
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: ENGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Pagina 1 de 180

PROYECTO DE EDIFICIO PARA
> g | T%"’ELAI Y ZO.HA Dt LA

L[l.w rr%@.o Enwm ®R

e Facuapa PuscipaL

ET TERRA

@l Miriam Dabrio Soldan
Ayuntamiento de Wl Arquitecto Municipal

HUELVA

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y Transicién Ecolégica |
Planeamiento y Gestion Urbanistica

vIaoLsSNId

2
4
<
=
]
=]
2
o
o
o

TN

 Rocio Rodriguez Pujazon

Arquedloga Municipal

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portaliverificarDocumentos.do



DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
L L El documento ha sido firmado o aprobado por :
Cédigo para validacion: 6NG_Z|'VDSN0'LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23%5%3?3019
Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37 .
Péagina 2 de 180
voia, MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO

DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
Ayuntamientode | CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
HUELVA APROBACION DEFINITIVA
Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.

Plancamiento y Gestion Urbanistica Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 1 de 54

En base al resultado del proceso de tramitacidn posterior al documento que fue objeto de Aprobacion Inicial de la
Junta de Gobierno de 6/05/2019 (BOP n2 123, de 28/06/2019), tras informacion publica, atencion de alegaciones,
consulta sectorial e informe previo de la Consejeria competente en materia de Urbanismo, se procede a incorporar
al texto aprobado inicialmente, puntuales cuestiones ahora resaltadas respecto al texto inicial.

Ha sido necesaria la tramitacién previa del documento de “Modificacién Puntual n? 4 Pormenorizada del PGOU de
Huelva para la materializacion de la exclusion de la Parcela Catastral 18518 01 del antiguo Colegio de Ferroviario del
ambito del PAU 1, y su inclusién en el ambito del Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo.” (Aprobacion
Definitiva por el Ayuntamiento en Pleno de 29 de mayo de 2020), para proceder a la reformulacion del Planeamiento
General en este detalle que tiene consideracién de ordenacion pormenorizada ( segun Informe de Direccién General
de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de 6/03/2020). La MP4 del PGOU en la que se abordaba esta exclusion, en
su documento de Aprobacidn Definitiva (Resolucion de 19 de diciembre de 2005), finalmente no incluyé esta
cuestion. Mediante la aceptaciéon parcial (Informe Técnico de 23/07/2003) de alegacion presentada por los
propietarios del Colegio de Ferroviarios durante la tramitacién de la MP4, dicho inmueble quedé excluido del PAU 1
y devuelto al suelo urbano, y asi consta en los documentos tramitados desde 2003, como puede verse en los
Antecedentes y Anexos al presente documento. Se hacia necesario no obstante una tramitacidon que expresase la
inclusion de la parcela en el ambito del PERI del Casco Histdrico.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion
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1 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1. ANTECEDENTES.
1.1.1. PLANEAMIENTO.

El Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico de Huelva fue aprobado definitivamente en Pleno del
Ayuntamiento de Huelva el 29 de marzo de 2001 y publicado en BOP n2 142 de 21 de junio de 2001. Atendia en sus
parametros y dmbito de actuacion a las determinaciones expresadas en el art. 413.- Plan Especial del Casco Antiguo de las
ordenanzas urbanisticas del Plan General de Ordenacidn Urbana de Huelva, Aprobado Definitivamente por Resolucién del
Consejero de Obras Publicas y Transportes, de fecha 13 de Octubre de 1.999, texto publicado el 20 de diciembre de
1.999.

En fecha 29 de septiembre de 2005 fue aprobada definitivamente la Modificacién Puntual n? 1 del PERI del Casco
(publicada en BOP n? 27de 9 de febrero de 2006), que comprende ambito de la manzana entre calles Marina, Portugal,
Alemania e ltalia.

Desde entonces, han sido varias las inclusiones de edificios en el Catdlogo de Edificios, Elementos y Espacios Urbanos de
Valores Singulares. Plan Especial de Proteccion del Casco Histdrico de Huelva.

1.1.2. REDACCION

Si bien el Plan Especial de Reforma interior del Casco Histdrico fue redactado por el equipo dirigido por el arquitecto D.
Francisco Pol, el presente documento de modificacidn se redacta por parte de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de
Huelva, y en concreto por la arquitecto Miriam Dabrio Soldan y la arquedloga Rocio Rodriguez Pujazon.

1.2. OBJETO DEL DOCUMENTO
1.2.1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

a. Objeto.

Desde el punto de vista del Patrimonio Histdrico y Urbanistico, se considera necesario desarrollar la
CARACTERIZACION que las normas municipales dan al Edificio del Antiguo Colegio San José de Calasanz - Colegio
de Ferroviarios, inmueble situado en Avenida de Italia s/n, con referencia catastral 18518/01. Ante la iniciativa de
rehabilitacidon con adaptacion funcional del edificio protegido, es necesario valorar estos aspectos:

- ALCANCE Y DETALLES DE LA PROTECCION DEL EDIFICIO QUE LA FICHA DEL CATALOGO DEL PGOU NO
DESARROLLA

- LA CONSTRUCCION DE NUEVOS VOLUMENES EN ESTA PARCELA, QUE SON NECESARIOS PARA SU
ADAPTACION FUNCIONAL, SEGUN CONVENIO URBANISTICO VIGENTE ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE
HUELVA'Y LA ENTIDAD "SENIOR COHOUSING HUELVA S.C.A."

b. Antecedentes

- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA: E| Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva
(Aprobado Definitivamente el 13/10/1999, BOP N2 290 de 20/12/1999), cuenta con un Catdlogo de Edificios,
Elementos y Espacios de Interés que INCLUYE FICHA DE CATALOGACION PARA ESTE INMUEBLE, en grado P1 No
Monumental.

De su planimetria de Ordenacion, Hoja 12, se concluye que estd catalogado, que esta calificado como dotacional
“DO-DOCENTE”, y sin mas informacion respecto a alturas u otras cuestiones. Aparecia formando parte del PAU 1.
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Sin embargo, en 2003 durante la tramitaciéon de la Modificacion Puntual 4 del PGOU (que seria posteriormente
aprobada sdlo en su parte correspondiente a otras cuestiones mediante Resolucidn de 19 de diciembre de 2005),
la alegacion (Expdte. 5590/03 de 15/07/2003) presentada por parte de los propietarios de la parcela catastral
18518/01, aceptada parcialmente, llevd a que se considerara el Colegio de Ferroviarios como no perteneciente al
ambito del PAU 1, como suelo urbano consolidado de plenos derechos (6 ANEXO DE ANTECEDENTES - INFORME
TECNICO APROBACION PROVISIONAL MP 4 DEL PGOU).

El Plan General se encontraba aun en tramitacion y este cambio se incluy6 en la Subsanacién de errores del
Documento de Cumplimiento de Resolucién de Consejero de Obras Publicas y Transportes de 13 de octubre de
1999, que fue aprobado definitivamente en fecha 26 de diciembre de 2003, por el Pleno del Ayuntamiento,
siendo la aprobacidn definitiva del Texto Refundido por la Consejeria competente, el 14 de abril de 2004 y
publicado en BOJA n° 84 de 30 de abril de 2004. Todo esto fue por tanto posterior a la redaccién del PERI del
Casco.

Como la ficha exhaustiva de Catalogacién dependiente de este PERI sobre el inmueble, no ha sido hasta la fecha
redactada, sigue vigente la del PGOU, aun con la escasa pormenorizacion, antes citada.

Al poco tiempo, el planeamiento de desarrollo se hizo eco de esta cuestion (Aprobacidn Definitiva del Plan Parcial
del Ensanche Sur de fecha 19/12/05 y publicacién en BOJA n2 42 de 3/03/2006, asi como en sus modificaciones
puntales tramitadas posteriormente), en el cual, el Colegio Ferroviarios queda excluido de dicha ordenacion y
ambito del sector. Entendiendo que dicha inclusién, ademas de la definicién de la ficha pormenorizada de
proteccion del edificio, han de ser abordados de forma concluyente en el Documento de Plan Especial de Reforma
Interior del Casco Histérico de Huelva (objetos del presente documento).

Posteriormente el Documento de Adaptacion Parcial del PGOU de Huelva a la LOUA (Aprob. Def. por el
Ayuntamiento en Pleno de 30 de marzo de 2011) muestra el Colegio de Ferroviarios y su parcela, dentro de la
"ZONA 2 Ensanche de Poniente" (Molino de la Vega, Zafra y Pescaderia), dentro del Suelo Urbano Consolidado, en
sus planos 1.2 y 2.2, de Estructura General del Territorio y de Clasificacion de Suelo. En cambio en los Planos de
Ordenacién (Hoja 12) la cuestion de la exclusion del edificio del dmbito del PAU n2 1 "Ensanche Sur" no se reflejo,
entendemos que por error: el Ferroviario aparece al interior del PAU1.

Los planos diligenciados de la Subsanaciéon de Errores del Documento de Cumplimiento de Resolucién de
Consejero de Obras Publicas y Transportes de 13 de octubre de 1999 (Aprob. Def. por el Ayuntamiento en Pleno
de 26 de diciembre de 2003), asi como del Documento de Adaptacion Parcial del PGOU de Huelva a la LOUA
(Aprob. Def. por el Ayuntamiento en Pleno de 30 de marzo de 2011), se anexan al presente documento (6. ANEXO
DE ANTECEDENTES - PLANIMETRfA)
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Plano de Ordenacion (HOJA 12). Plano de Clasificacion de Suelo (Hoja 2)

Posteriormente, la CORRECCION DE ERROR MATERIAL DE LA ADAPTACION DEL PGOU A LA LOUA sobre edificios
catalogados (Aprobado Definitivamente el 20 de febrero de 2017) vino a especificar qué elementos catalogados
debian tener la consideracién como ordenacidn estructural y cudles no a efectos del art. 10 de la LOUA, y recoge la
seriacion de inmuebles y espacios catalogados de la ciudad.

Aun siendo P1-No Monumental, lo que implicaba de entrada su consideracion como estructural a los efectos del
art.10.1.A.g de la LOUA para elementos que “requieran especial proteccidon por su singular valor arquitecténico,
histérico o cultural”, es extraido conjuntamente con otros P1 No Monumental del PGOU y otros P1 del PERI, de
dicha consideracién como estructural y todo lo que ella conlleva, justificado en el "decaimiento de alguna de las
caracteristicas que determinan su singular valor".

Se trata de una de las excepciones que asi fueron establecidas mediante informe de la Comision Territorial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 17 de marzo de 2015, y de noviembre de 2016 (6. ANEXO DE
ANTECEDENTES). Si bien y conforme se indica en el mismo documento de correccién, esta consideracién como
“No integrante de la ordenacidn estructural del municipio” no implica que se dejen de garantizar todos los
pardmetros de proteccion vigentes.

Es importante tener en cuenta que el planeamiento vigente consolida la innecesaridad de una “especial proteccion
por su singular valor arquitectdnico, histdrico o cultural” (art.10.1.A.g de la LOUA) de este elemento historico,
emplazando a una “especial proteccidon por su valor urbanistico, arquitectdnico, histérico, cultural, natural o
paisajistico” (conforme se recoge en el art.10.2.A.e de la LOUA), no singular sino afecta a la ordenacién
pormenorizada en el planeamiento.

Este aspecto con clara transcendencia urbanistica, tiene gran importancia de cara a la propia consideracién por
planeamiento del valor del edificio, y debe tenerse en cuenta en la elaboracidén de las condiciones de proteccién
de la ficha pormenorizada.
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Respecto a la informaciéon que aparece en el Catdlogo de Edificios, Elementos y Espacios de Interés del Plan
General, se trata de la ficha 000/003, que se muestra a continuacion, y de la que cabe destacar las siguientes
apreciaciones:

- CONTEXTO URBANO:
“Edificio aislado localizado, actualmente en un drea marginal de la ciudad. Su cardcter aislado y las
posibilidades otorgadas por la Revision del Plan, posibilitan convertirlo en un elemento de especial
singularidad, cuestiondndose su uso futuro como edificio docente”.

- GRADO DE PROTECCION:
“Proteccion Integral No Monumental”

- USOS ADMISIBLES:
“Cualquier uso de caracter dotacional publico y/o privado”

- PROPUESTAS DE ACTUACION MUNICIPAL:
“Gestiones Municipales para la adquisicion publica del Edificio” asi como “Considerarlo como parte
de Aprovechamiento en la operacién Ensanche Sur”

- OBSERVACIONES:
“La fututa localizacidn de este edificio en la Unidn entre el Casco y el Plan Especial de Pescaderia, le
confiere un interés esencial, junto con el de la actual estacion de RENFE”.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccién web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do
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REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA
CATALOGO DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESPACIOS DE INTERES

DENOMINACION COLEGIO DE SAN JOSE, COLEGIO DE FERROVIARIOS
DIRECCION  AVENIDA DE ITALIA S/N
NUMERO CATASTRAL 1.851.801 NUMERO DE CATALOGO  000/003

_ LOCALIZACION Y CONTEXTO URBANO

Plano E 1:2.000

CONTEXTO URBANO

Edificio aislado localizado, actualmente en un drea marginal de la ciudad. Su caracter aislado y las posibilidades
otorgadas por la Revision del Plan, posibilitan convertirlo en un elemento de especial singularidad, cuestionandose
su uso futuro como edificio docente.
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REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA
CATALOGO DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESFACIOS DE INTERES

DIRECCION

DENOMINACION COLEGIO DE SAN JOSE, COLEGIO DE FERROVIARIOS

AVENIDA DE ITALIA S/N

NUMERO CATASTRAL 1.851.801 NUMERO DE CATALOGO 000/003

Fotografia actual

INFORMACION SOBRE EL EDIFICIO

CONDICIONES DE USO Y OCUPACION ACTUAL FORMA DE PROPIEDAD

Colegio Privado Patrimonio de RENFE

ELEMENTOS ALTERADOS O INADECUADOS ESTADO DE CONSERVACION
Buén Estado

Uso originario Colegio Privado
Usos Sucesivos Colegio Privado

ANTIG JEDAD Y USO ORIGINARIO AUTOR Y ESTILO ARQUITECTONICO ’
Epoca de construccién 1930 FRANCISCO ALONSO MARTOS f
Reformas l

]

Deterioro Ligero
Deterioro Medio
Deterioro Extrema

N

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion web: https:/iwww.huelva.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do
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Ayuntamiento de Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
HUELVA APROBACION DEFINITIVA

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA
CATALOGO DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESPACIOS DE INTERES

DENOMINACION COLEGIO DE SAN JOSE, COLEGIO DE FERROVIARIOS
DIRECCION - AVENIDA DE ITALIA SN
NUMERO CATASTRAL 1.851.801

NUMERO DE CATALOGO  000/003

NORMATIVA DE PROTECCION

GRADO DE PROTECCION

PROTECCION INTEGRAL MONUMENTAL
PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL
PROTECCION ESTRUCTURAL

PROTECCION AMBIENTAL

N

INORMATIVA DE USOS i

MANTENIMIENTO OBLIGATORIO DEL USO ACTUAL
ADMISION DE CAMBIOS DE USO O NUEVO USO
USOS ADMISIBLES
CUALQUIER USO DE CARACTER DOTACIONAL PUBLICO Y/O PRIVADO

ELEMENTOS INADECUADOS DE ADAPTACION OBLIGATORIA

|

|

IPROPUESTAS DE ACTUACION MUNICIPAL

Propuesta de inclusién en el Registro Municipal de Solares

Propuesta de Orden de Ejecucion de Obras de Conservacion (art® 245 LS)

Propuesta de Orden de Obras de Adecuacion de la Configuracion Exterior, de caracter ordinario
Propuesta de Orden de Obras de Adecuacion de la Configuracién Exterior, de caracter extraordinario
Propuesta de Orden de Demolicion de la Edificacion (art® 247 LS)

Gestiones Municipales para la adquisicion pablica del Edificio

|Otras

Considerarlo como parte de Aprovechamiento en la operacion Ensanche Sur

OBSERVACIONES
La futura localizacion de este edificio en la Unién entre el Casco y el Plan
Especial de Pescaderia, le confiere un interés esencial, junto con el de la actual

iestacion de RENFE.
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- PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL CASCO HISTORICO DE HUELVA: el edificio se encuentra al
exterior de ambito regido por el Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico (Aprobado
Definitivamente el 29/03/2001, BOP N2 142 de 21/06/2001). Lo cual debia haber sido objeto de
subsanacion en virtud del Documento de Cumplimiento de Resolucién de Consejero de Obras Publicas y
Transportes de 13 de octubre de 1999, aprobado en 2004 (y es objeto de la presente modificacion).

T~b
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Estado modificado
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Mediante acuerdo adoptado por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento en sesion celebrada el 6 de mayo de
2019, se aprobd inicialmente la Modificacion Puntual n? 3 del PERI del Casco Antiguo relativa a las
determinaciones urbanisticas y de catalogacion del edificio antiguo Colegio de Ferroviario (Parcela Catastral 18518
01), y habiendo sido informado por el Servicio de Urbanismo de la Junta de Andalucia, se vio la necesidad de
elaborar previamente un documento para la formalizacion del cambio de delimitacidén del ambito del referido Plan
Especial de Proteccidn, en el sentido ya indicado.

Asi, siguiendo las indicaciones del referido informe, el Ayuntamiento Pleno en sesidn celebrada el 30 de octubre
de 2019 adopto el siguiente acuerdo:

<< PRIMERO.- Adoptar acuerdo de toma de conocimiento de la inclusion formal de la Parcela Catastral 18518 01,
que se corresponde con el antiguo Colegio de Ferroviario, en el ambito del Plan Especial de Proteccion del Casco
Antiguo, teniendo en cuenta que la misma se habia producido ya con anterioridad con la estimacién de la
alegacion presentada durante el tramite de informacion publica por la empresa Hacienda La Galana, S.L., en el
expediente de Modificacién Puntual n? 4 del PGOU de Huelva. Todo ello conforme al documento elaborado por
los Servicios Técnicos Municipales de fecha octubre de 2019 denominado “CUMPLIMENTACION DE LOS ACUERDOS
DE APROBACION DEFINITIVA DE LA M. P. 4 DEL PGOU DE HUELVA Y DEL DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DE
RESOLUCION DEL CONSEJERO DE OBRAS PUBLICAS Y TRANSPORTES DE LA J.A. DE 13/10/1999 CONSISTENTE EN LA
FORMALIZACION DE LA INCLUSION DE LA PARCELA 18518 01 ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS EN EL AMBITO
DEL PERI DEL CASCO HISTORICO”, en el que se justifica pormenorizadamente el objeto de dicho expediente y se
procede también a clarificar planimétricamente la inclusion de la parcela catastral 18518 01 en el ambito del PERI
del Casco Histérico mediante la alteracidn del plano de Ordenacién n2 3, Hoja n2 12 y Plano de Gestién n2 4, Hoja
n 12 del PGOU, que alteran la linea del limite del ambito de gestion.

SEGUNDO.- Dar al expediente la tramitacion legal pertinente mediante remision del expediente completo a la
Direccién General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacién del Territorio de la Junta de Andalucia para para la verificacion de la misma y posterior inscripcién en
los Registros de Instrumentos de Planeamiento, y publicacidn en el Boletin correspondiente.>>

Tras la adopcién del referido acuerdo municipal adoptado el 30 de octubre de 2019, se remitié copia del
expediente a la Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia para la verificacion de la misma y posterior
inscripcidn en los Registros de Instrumentos de Planeamiento. Sin embargo, se recibié en el Ayuntamiento informe
de fecha 6 de marzo de 2020 del Servicio de Planeamiento Urbanistico de la Direccién General de Ordenacidn del
Territorio y Urbanismo, relativo a dicho expediente, que concluye que procede la devolucién del expediente al
Ayuntamiento, al no proceder la tramitacion por parte de la Direcciéon General como cumplimiento de la
Resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de 19 de diciembre de 2005, y se afiade que la
inclusion de la parcela del Colegio Ferroviarios en el ambito del Plan Especial del Casco Antiguo, debera ser objeto
de la correspondiente Innovacion del PGOU de Huelva, correspondiendo la aprobacion definitiva de la misma al
Ayuntamiento de Huelva, al no afectar la alteracidon del ambito del citado plan especial a la ordenacién estructural
del PGOU. En el contenido de dicho Informe de la Direccidén General se indica que la referida Innovacion del PGOU
tendra por objeto la exclusion de la parcela del antiguo “Colegio Ferroviarios” del PAU, y su inclusion en el ambito
del Plan Especial del Casco Antiguo, independientemente de que, en su caso, se considere procedente por parte
del Ayuntamiento la conservacion o convalidacion de determinados actos o acuerdos adoptados durante la
tramitacién municipal de la Modificacion n2 4 del PGOU.

A la vista de lo expuesto, y siguiendo las nuevas conclusiones de la Direccion General de la Junta de Andalucia en
relacion al referido expediente, el Ayuntamiento de Huelva, ha entendido que mediante el acuerdo adoptado por
el Ayuntamiento Pleno en sesidn celebrada el 25 de septiembre de 2003, en la que se plantea por primera vez la
exclusién de la parcela del antiguo Colegio de Ferroviario del dmbito del PAU 1, y su inclusion en el ambito del
Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo, por la via de la estimacion de la alegacidén presentada por el
propietario de la referida parcela, este documento de planeamiento fue aprobado inicialmente, dejandose

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

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



DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

OTROS DATOS FIRNAS Femne
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: BNGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 14 de 180

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
Ayuntamientode | CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
HUELVA APROBACION DEFINITIVA
Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.

Plancamiento y Gestion Urbanistica Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 13 de 54

constancia en el informe urbanistico emitido el 6 de marzo de 2020 por la Direccién General de dicha aprobacién,
considerandose como la aprobacion inicial de la pretendida Modificacion Puntual N2 4 Pormenorizada del PGOU
de Huelva, teniendo en cuenta que el referido acuerdo municipal de 25 de septiembre de 2003 tiene
precisamente el mismo objeto, la exclusion de la parcela del antiguo Colegio de Ferroviario del dmbito del PAU 1,
y su inclusién en el ambito del Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo. En consecuencia y atendiendo a lo
dispuesto en el articulo 51 y 52 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de
las Administraciones Publicas, que se refieren a la conservacidn y convalidacion de actos, y a lo dispuesto en el
propio informe de la Direccion General de Urbanismo de la Junta de Andalucia, se entiende como acuerdo de
aprobacion inicial de la referida Modificacion Puntual N2 4 Pormenorizada del PGOU, el adoptado por el
Ayuntamiento Pleno el 25 de septiembre de 2003.

En concordancia con lo anteriormente expuesto, el Pleno del Ayuntamiento de Huelva en sesidn celebrada el 29
de mayo de 2020, adopté acuerdo de Aprobacién Definitiva de la "MODIFICACION PUNTUAL N¢ 4
PORMENORIZADA DEL PGOU DE HUELVA PARA LA MATERIALIZACION DE LA EXCLUSION DE LA PARCELA
CATASTRAL 18518 01 DEL ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIO DEL AMBITO DEL PAU 1, Y SU INCLUSION EN EL
AMBITO DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CASCO ANTIGUO", conforme al Documento Técnico elaborado
en mayo de 2020 por los Servicios Técnicos Municipales que en esencia coincide con el documento técnico que
fue objeto de aprobaciéon municipal mediante acuerdo adoptado por el Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el
30 de octubre de 2019.

- CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCO. AYUNTAMIENTO DE HUELVA Y LA ENTIDAD "SENIOR COHUOUSING
HUELVA S.C.A." SOBRE EL EDIFICIO "COLEGIO SAN JOSE DE CALASANZ", "ANTIGUA ESCUELA DE FERROVIARIOS"

A modo de antecedente es necesario citar que la presente tramitacién procede de las obligaciones contraidas por
el Ayuntamiento de Huelva en funcién del el convenio urbanistico suscrito (Aprobado Definitivamente 30/05/2018
y publicado en BOP n2168 de 31/08/2018) con la entidad "Senior Cohousing Huelva S.C.A.", para el
establecimiento de una ordenacién pormenorizada necesaria para la ejecucion del proyecto de instalacion
dotacional de tipo privado en el citado Colegio de Ferroviarios.

c. Otros datos de interés. Titularidad.

En Catastro, este edificio aparece con la Referencia Catastral 1851801PB8215S, y

d. Conclusiones.

1. Se propone la inclusién en el Catdlogo de Edificios, Elementos y Espacios Urbanos de valores singulares
del Plan Especial del Casco Historico del Antiguo Colegio San José de Calasanz - Colegio de Ferroviarios.
Se redacta por tanto una NUEVA FICHA PORMENORIZADA, que, respetando en todo momento lo
establecido por el Catalogo de Plan General, desarrolle aspectos de vital importancia para puesta en uso
de un edificio histérico que a fecha de hoy cuenta con serios problemas de conservacion. La ficha que se
muestra a continuacién presenta la caracterizacion arquitecténica asi como los elementos de valor a
preservar.

2. GRADO DE PROTECCION ESPECIFICA: se propone, manteniendo la nomenclatura del Plan General, el
GRADO P1.NM- PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL, vigente.

3. USO: DOTACIONAL PRIVADO, TIPO ASISTENCIAL-SOCIAL

4. Todo lo anterior conlleva la modificacion del Plan Especial del Casco Historico y la generaciéon de ficha
pormenorizada de proteccidn y condiciones edificatorias para la parcela catastral 18518 01, distinguiendo
dentro de ella, el edificio exento existente como parte protegida, con respecto al espacio libre presente
en la parte trasera de la parcela, para el que se proponen nuevas condiciones urbanisticas.

5. La visita técnica operada al interior del edificio, con fecha 27 de julio de 2018, ha aportado la
informacidn necesaria para contraponer elementos de valor a proteger, frente a necesidades no solo de
adaptacion funcional sino de resolucion de patologias, para la toma de decisiones de cara a la viabilidad
de la propuesta objeto de convenio.
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1.2.2. ESTRUCTURACION

Documentos de la Modificaciéon Puntual:
1. Memoria Justificativa.
2. Modificacion Puntual. Normativa.

2.1. - FICHA DE INCLUSION EN EL CATALOGO DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESPACIOS URBANOS DE VALORES
SINGULARES

2.2. - PLANO GENERAL DE NORMATIVA N-1 (ESTADO ACTUAL Y MODIFICADO)
3. Estudio de Sostenibilidad Socioecondmica

4. Resumen Ejecutivo

1.2.3. CONSIDERACIONES URBANISTICAS

La finalidad de las innovaciones planteadas en concepto se describe en cada uno de los apartados
correspondientes. Tras el analisis de las modificaciones incluidas en el presente documento, puede concluirse
que NO ALTERAN LA ORDENACION ESTRUCTURAL determinada por el Plan General vigente para el
municipio, de acuerdo con la Ley 2/2012 de 30 de enero, de Modificacién de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, entendiendo que esta alteracién supone en realidad, una
INNOVACION EN EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

Por otra parte, el incremento del aprovechamiento que se plantea en esta modificacion es “considerablemente
superior al existente” y constituye por tanto circunstancia para que este suelo tenga consideracion como no
consolidado (SUNC), segun el articulo 45.2.B.b). No obstante, la circunstancia queda resuelta segun las
compensaciones establecidas seguin convenio urbanistico y que se desglosan a continuacién (Punto C y D).
En cualquier caso, estos aspectos tienen consideracion de ordenacion pormenorizada conforme al
articulo 10.2. A. b) de la LOUA.

Otras consideraciones de interés:

A. CORRESPONDENCIA DE LA CATALOGACION CON QUE CUENTA EL EDIFICIO EN BASE AL CATALOGO DEL
PGOU CON LOS CRITERIOS DE CATALOGACION DEL PERI

Se parte de la consideracion previa, de que las condiciones de proteccion vigentes del Colegio de Ferroviarios,
son aquellas que se desprenden de la catalogacion actual (Ficha de proteccién en Catdlogo de PGOU y
condiciones genéricas), que seran pormenorizadas en esta modificacién como consecuencia de la valoracién
contenida en el estudio e inspeccion técnica realizados.

A la hora de trasladar la catalogacién del edificio protegido por el PGOU a una proteccion del PERI del Casco
Historico, hay que tener en cuenta la diferencia de criterios y grados existente en la proteccion de edificios de
uno y otro documento. En ningdn momento, la traduccidon o equivalencia que se establezca en esta
modificacion para su adecuacion a los criterios y grados de proteccién establecidos por el PERI puede suponer
una disminucion, pero tampoco necesariamente un aumento de las protecciones con que cuenta establecidas
por el Planeamiento vigente ya descritas.

El Catalogo de edificios y elementos de interés del PGOU define tres niveles de proteccion, distinguiendo en el
primero dos categorias:

- Proteccion Integral Monumental (P 1)
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- Proteccion Integral No Monumental (P1)
- Proteccion Estructural (P2)
- Proteccion Ambiental (P3)

La diferencia fundamental respecto a la “Proteccién Integral Monumental (P1)”, es el hecho de que con esta
diferenciacién el catalogo se refiere a aquellos entonces incluidos en el Plan General de Bienes Culturales de
la Consejeria de Cultura, no diferenciando por parte del PGOU en el catalogo otras consideraciones de
proteccion, remitiéndose en su caso a aquellas con que cuenten por motivo de dicha inclusion derivadas de la
Ley de Proteccion del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Recogemos aqui la definicion de “Proteccion Integral No Monumental (P1)”, puesto que es la que actualmente
tiene el antiguo Colegio de Ferroviarios en la ficha 000/003 del Catélogo del Plan General:

“P1.NM- PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL: Se engloban dentro de este grado de proteccion
aquellos edificios a los que el Catalogo otorga su méaximo nivel de proteccion, concretado en:

- No pueden ser objeto de demolicion; en los casos de ruina por efectos fisicos, la edificacion sustitutoria sera
de IDENTICA estructura y forma de la destruida.

- No se permite ampliacién de las edificaciones, ni en altura ni en ocupacion.

- Las actuaciones de reforma, reparacion y mantenimiento del edificio se realizaran teniendo en cuenta los
materiales y sistemas constructivos empleados en su realizacion, no permitiéndose la incorporacién de otros.

- Se exige la conservacion de su configuracion arquitectonica interior y elementos constructivos tradicionales
(escaleras, lucernarios,...)

- Se admiten obras de rehabilitacion que no afecten a los elementos tradicionales sujetos a la proteccion,
pudiéndose redistribuir las tabiquerias, crear o ampliar cuartos de bafio, etc.

- Igualmente se exige la conservacion de su configuracion arquitectonica exterior, quedando tipificados los
elementos de caracteristicas disconformes o inadecuadas (modificacion de huecos originales, acabados
inapropiados).”

En cambio, el Catalogo de Edificios, Elementos y Espacios Urbanos de Valores Singulares del Plan Especial
de Reforma Interior del Casco Histérico, define los siguientes niveles:

“GRADO P1 PROTECCION INTEGRAL

Se refiere a edificios de singular valor arquitectonico, histérico y ambiental. Por las caracteristicas especificas
de los tejidos antiguos de Huelva afecta solo a arquitecturas religiosas, palaciegas o institucionales, pero no
comprende edificaciones residenciales.

GRADO P2 PROTECCION TIPOLOGICA Y ESTRUCTURAL

Este grado de proteccion se aplica a edificios de notable valor arquitecténico, aunque no de rango singular, y
en los que por sus condiciones estructurales especificas, o por sus alteraciones respecto a las caracteristicas
originarias, o por sus exigencias de adaptacion o adecuacién funcional, no se justifica la aplicacion de
normas de proteccion integral. En estos casos, la proteccién se limitara por tanto a la configuracion exterior y
a los elementos interiores de valor, sin afectar a la totalidad del edificio. Estos elementos interiores coinciden
en general con la primera crujia, zaguanes o portales, nicleos de escaleras y patios de interés.

GRADO 3 PROTECCION AMBIENTAL

Se aplica a edificios que sélo poseen interés en su configuracion exterior de fachada a espacios publicos,
por su contribucién a la continuidad y equilibrio de la escena histérica, pero que no poseen una estructuracion
interior con valores que justifiquen su proteccion.”

La tipologia educativa del San José de Calasanz no encaja con exactitud en la definicién de P1 PERI CASCO
por no tratarse de un edificio ni institucional, ni religioso, ni palaciego. Se trataba en inicios de un edificio de
corte educativo, funcionalmente muy condicionado, y su ubicacién en alguno de los items anteriores es
imposible. No obstante, la generacién de la nueva ficha pormenorizada en el interior del Catalogo del PERI
del CASCO pretende ahora dar cumplimiento a lo jerarquicamente dispuesto por el PGOU, manteniendo
el grado P1 con la salvedad de que no puede condicionar funcionalmente la recuperacion de un edificio
protegido mas alla de su concepto originario, puesto que la ficha del PGOU vigente define para el mismo |
adaptacién funcional como premisa de su proteccién y puesta en valor:

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

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



DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

FIRMAS ESTADO
L o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Cédigo para validacion: 6NG_Z|'VDSN0'LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19
Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37 .
Péagina 17 de 180

OTROS DATOS

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
Ayuntamientode | CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
HUELVA APROBACION DEFINITIVA
Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.

Plancamiento y Gestion Urbanistica Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 16 de 54

= USOS ADMISIBLES:
“Cualquier uso de cardcter dotacional publico y/o privado”

Es necesario hacer hincapié, a la hora de encontrar la adecuacion del grado de proteccion a los criterios del
PERI del Casco, las indicaciones recogidas en la Ficha del Catalogo del PGOU en relacion al “Contexto
urbano”:

“Edificio aislado localizado actualmente en un éarea marginal de la ciudad. Su caracter aislado y las
posibilidades otorgadas por la Revision del Plan, posibilitan convertiro en un elemento de especial
singularidad, cuestionandose su uso futuro como edificio docente”.

Esta reflexion, que se suma a lo recogido en la normativa de usos de la ficha de Catalogaciéon del PGOU, en la
que en vez de establecer el “Mantenimiento obligatorio del uso actual” sefiala la “Admision de cambios de usos
0 nuevo uso”. La admisién de “CUALQUIER USO DE CARACTER DOTACIONAL PUBLICO Y/O PRIVADQO’,
tiene gran transcendencia como expresion de que la_catalogacién asume la posibilidad de adaptacion
funcional. De hecho en la definicion del P1 No Monumental, se permite la reordenacion interior del tipo
redistribucion de las tabiquerias, entre otras cuestiones.

En base a la valoracion conjunta de los aspectos expuestos en relacion a la catalogacion actual del edificio en
el planeamiento vigente, que se recoge en la ficha del Catalogo del PGOU que hay que pormenorizar, y
conforme a lo expuesto en relacion a lo consolidado en la Correccién de Error de la Adaptaciéon del PGOU a la
LOUA -el edificio no se incluye en los considerados estructurales" por la LOUA- , podemos considerar que el
edificio cuenta con un notable valor arquitecténico sin el rango singular, que hubiese motivado la consideracion
de su proteccion afecta a la determinacién estructural del art.10.1.A.g LOUA, de la que fue excluido en dicho
documento, y que la adecuacién funcional del edificio, por la que se apuesta en el planeamiento vigente,
permite actuaciones amplias y coherentes a una proteccion Integral del Grado P1 del PERI, que a la vez
versatilicen el futuro del edificio, sin_menoscabo en su catalogacién originaria_atendiendo a todos los
antecedentes expuestos.

Se opta pues por incorporar el GRADO P1.NM- PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL, a la ficha del
PERI del Casco Histérico, manteniendo la nomenclatura del Plan General y su vigente grado de proteccion y
en desarrollo del mismo, que permita, en su detalle de ficha pormenorizada, exactamente lo mismo que
permitia la ficha en el Catalogo del PGOU vigente, una adaptacion funcional con una determinada
reordenacion interior, quedando claramente expresadas en la ficha cuales serian las limitaciones.

B. VALORACION DE LOS ASPECTOS DE PROTECCION TRASLADABLES A LA FICHA PORMENORIZADA DESDE EL ESTUDIO Y
ANALISIS DIRECTO DEL EDIFICIO

Para generar la ficha particularizada se ha tenido en cuenta en primer lugar, las pautas dadas para ello por las
Ordenanzas del PERI del Casco. Conforme al articulo 5.1.2, el edificio estaria en el Grupo de Clasificacién y
Regulacién: “Grupo 3: Edificaciones civiles, institucionales y dotacionales”, que conlleva un determinado
disefio en la ficha, pensada especificamente para este tipo de inmuebles. Ademas, en el Capitulo 2 de las
citadas ordenanzas, quedan reguladas las condiciones generales de conservacién y actuacion en edificios
protegidos.

En cuanto a “Condiciones de conservacion de la estructuracion interior y componentes tipolégicos
originarios”, el articulo 5.2.6 establece que estas condiciones se exigiran en los Grados de Proteccién P1 'y
P2, afectando en el P1 a la totalidad de la estructuracion interior y componente tipolégicos originales, y de
forma parcial en los P2. Asi mismo establece que se mantendra la altura de los actuales forjados, en
cualquiera de los Grados de proteccion P1, P2 y P3.

Respecto a “Condiciones de conservacion de los elementos constructivos y elementos ornamentales de
interés” el articulo 5.2.7, marca que en los edificios protegidos Grado P1 deberan mantenerse, restaurarse,
reponerse o reproducirse los elementos constructivos y ornamentales originarios.

Las “Condiciones de conservacion de fachadas y configuracion exterior” quedan definidas en la Ficha
Particularizada segun lo establecido el articulo 5.2.8:
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"1. Criterios generales sobre fachadas
Deberan conservarse todos los elementos que conforman la fachada o fachadas en su estructuracién material
y composicion de huecos originaria, asi como la forma de los mismos.
Se conservaran asimismo los elementos constructivos y ornamentales originarios que existieran en las
fachadas, como z6calos, molduraciones de huecos o impostas, relieves, cerdmicas, aleros y cornisas, etc.
Se conservaran o repondran las carpinterias tradicionales de ventanas, balcones y puerta principal.

2. En lo que respecta a revestimientos y acabados, se conservaran o repondran las caracteristicas originarias del
edificio, aplicando para los casos de obras de adecuacion los criterios que se exponen en las Condiciones
Compositivas y Formales de esta Normativa.

3. Criterios sobre las cubiertas
Se mantendran la forma y caracteristicas de la cubierta, asi como los materiales de cubricion tradicionales, teja
ceramica curva en cubiertas inclinadas y baldosin ceramico en cubiertas planas.

4. |dentificacion particularizada de elementos a conservar
La Ficha de Normativa Particularizada identifica, en cualquier caso, los Elementos de fachada de Proteccion
Particularizada, como puerta principal, carpinterias exteriores, aleros, impostas, huecos de remate de fachada,
etc.

5. ldentificacion particularizada de elementos disconformes
Como se ha indicado anteriormente, las Fichas de Documentacion fotografica y de Normativa particularizada
indican los Elementos Disconformes de adaptacion obligatoria."

Por ultimo se atiende al articulo 5.2.10, en cuanto a “Actuaciones autorizadas, excluidas y exigibles en los
edificios protegidos en Grado P1”:

"1. Actuaciones generales autorizadas: Restauracion y Rehabilitacion conservando o recuperando la organizacion
arquitectonica originaria.
Los criterios y contenidos de estos tipos de obras se sefialan en los Art. 4.2.1y 4.2.2.

2. Actuaciones excluidas: Demolicién, Ampliacion, Reestructuracion.

3. Obras Parciales autorizadas

Se autorizan, con independencia de otras actuaciones generales, obras de reparacion, conservacion y
consolidacion asi como obras tendentes al cumplimiento de la Normativa de Proteccién de Incendios,
normativas técnicas sobre ascensores o instalacion eléctrica, y obras similares, requeridas para la
funcionalidad de las instalaciones. Las obras de reparacion, conservacion y consolidacion deberan adecuarse
a los valores arquitecténicos del edificio."

El Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento de Huelva y la Cooperativa mixta y sin animo de lucro
“Sénior Cohousing Huelva, S.C.A.”, es Aprobado Definitivamente 30/05/2018 y publicado en BOP n°168 de
31/08/2018. Tiene por objeto el establecimiento de las determinaciones urbanisticas, propias de la ordenacion
pormenorizada cuya aprobacion definitiva corresponde al Ayuntamiento, necesarias para la implantacion de las
instalaciones proyectadas para del Senior Cohousing, planteando la recuperacion de un edificio definido como
de indudable interés para la ciudad, que corre serio peligro de desaparicion por su alto grado de deterioro, para
Su conversion en un centro para mayores de estas caracteristicas sociales especiales y sin animo de lucro. La
citada entidad se basa en un novedoso concepto de instalacién de méxima calidad y excelencia, al servicio de
personas mayores de 50 afos, que se define como un espacio comdn para mudarse a vivir el resto de sus dias
en comunidad de convivencia colaborativa, teniendo como fin Ultimo de sus actividades satisfacer las
necesidades de la vida diaria de sus socios, mediante soluciones habitacionales, sociales, culturales y
sanitarias, con el fin de obtener beneficios a nivel psicoldgico, fisico y social, prolongando asi la autonomiay la
independencia personal por mas tiempo. La filosofia y finalidad que inspiran esta propuesta conllevan la
ejecucion de unas instalaciones de cierta complejidad debido a las distintas prestaciones habitacionales,
sociales, sanitarias, etc., que ofrecen a sus usuarios.
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En palabras del propio convenio, la conveniencia de la actuacién queda determinada por la especial condicién
y tipologia de la actividad por su caracter social, como auténtica innovacion social en el marco de una situacion
real como es el proceso de envejecimiento general de la poblacion.

En base a las directrices del Convenio Urbanistico suscrito se admite que las necesidades de implantacion y
escala minima sostenible de la instalacion del “Senior Cohousing”, suponen ademas de la Rehabilitacion del
Edificio actual, catalogado, para su adecuacion al uso, la creacion de una nueva edificacion situada en la
parcela dotacional, con la escala, edificabilidad y condiciones de implantacion que se recogen en este
Convenio con caracter de maximos y previas las tramitaciones urbanisticas oportunas.

Entra el convenio firmado también a solicitar que la ficha pormenorizada que desarrolle esta proteccién
permitird el encaje de la distribucién de dependencias que se hace preciso para la rehabilitacion del edificio a
Senior Cohousing, de forma compatible con la tipologia y valores del edificio, redundando esta cuestién en la
necesidad de ejecucion de una construccion complementaria para albergar los elementos de mas dificil encaje.

Tiene ésta, segln convenio, un caracter trasero que no perjudica a la imagen del edificio de valor: en este
Convenio se parte de considerar que la relacién principal que se establece entre el edificio protegido y la
parcela, se concreta en el jardin delantero, que articula su relacién con la ciudad y conforma la imagen de
frontalidad del mismo creando un atrio de acceso, cobrando el espacio posterior un papel mas funcional,
ligado al uso original como Colegio. Por tanto se reconoce desde este Convenio la oportunidad de que el
espacio posterior, antiguo patio de recreo, albergue la nueva edificacion de forma compatible con el
mantenimiento de una adecuada percepcion de la preexistencia del edificio como volumen aislado,
reconociendo la posibilidad de orquestar una relacién arquitectonica suficiente entre los dos edificios, para
garantizar el caracter unitario del conjunto resultante.

Los nuevos volimenes en la parcela catastral que se configuran NO SUPONDRAN una ampliacién de la
edificacion protegida preexistente, sino la generacion de nuevas piezas imprescindibles para el desarrollo
funcional y viabilidad del uso DOTACIONAL-ASISTENCIAL conforme a convenio suscrito.

A continuacion se exponen las directrices urbanisticas de estas nuevas piezas:
USO: DOTACIONAL PRIVADO, TIPO ASISTENCIAL-SOCIAL
ALINEACIONES: Segun planimetria adjunta
ALTURAS MAXIMAS: Segun planimetria adjunta

OTRAS CONSIDERACIONES:

-Tratamiento de fachada en todos los frentes, altura constante en cornisas de edificacion. Integracién de
nuevas pizas con fachada existente a modo de telon o fondo edificatorio.

- Ajardinamiento de los niveles de forjados de cubierta de nuevas piezas, a modo de jardin trasero o
similar.

EDIFICABILIDAD:

La existente -o posible segin volumen capaz- en la actualidad con aquella computable derivada de las
actuaciones puntuales permitidas en la adecuacion de los espacios interiores sin afectar al volumen exterior.

- ESTIMADA EXISTENTE: 1.830,00 m*T

- NUEVOS VOLUMENES: 2.315,00 m?T (Méximo) y hasta 550 m? T usos bajo rasante computables.

Con fecha 25-10-2019, en respuesta a la solicitud del Ayuntamiento, la Delegacion Territorial de la Consejeria
de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio, Consejeria de Cultura y Patrimonio Historico, remite
el contenido de la Resolucion de 24/10/2019 firmada por el Delegado provincial, por la que se Acuerda Emitir
Informe Favorable sobre el documento de Modificacion, aceptando y dando por integramente reproducidas las
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consideraciones expuestas en el informe de la Ponencia Técnica, asumidos a su vez por la Comisién Provincial
de Patrimonio Histérico en que se funda el caracter favorable del informe. Dicha Comisién Provincial en su
sesion 11/2019 de 15/10/2019 y por unanimidad emite informe favorable con las indicaciones que se refieren
en el informe de la Ponencia. El informe de la Ponencia Técnica Concluye que “Vista la documentacion
aportada, se emite informe FAVORABLE en cuanto a la proteccién de los bienes protegidos por legislacion
especifica si bien se recomienda la atencion a la valoracion establecida en el punto V de este informe”

-Consideraciones procedimentales:

El articulo 9.11 de la Ley 5/2010 de 11 de junio de autonomia local de Andalucia, establece la competencia
municipal para la elaboracién y aprobacion de catalogos y planes concernientes a la proteccion del patrimonio
en su término:

“11. Elaboracion y aprobacion de catélogos urbanisticos y de planes con contenido de proteccion para la
defensa, conservacién y promocion del patrimonio histérico y artistico de su término municipal, siempre
que estén incluidos en el Plan General de Ordenacién Urbanistica. En el caso de no estar incluidos en
dicho plan, deberan contar con informe preceptivo y vinculante de la consejeria competente en materia
de cultura.”

La proteccion del inmueble del Ferroviario esta incluida en el PGOU del municipio de Huelva, aun sin caracter
estructural sino pormenorizado a los efectos correspondientes, resultando que, al documento de modificacion
del PERI en cuestion, como Instrumento de plan que desarrolla dicho PGOU, no le afecta el deber de contar
con informe preceptivo y vinculante que regula el articulo 9.11 de la Ley 5/2010. A pesar de lo cual el informe
ha sido solicitado por el Ayuntamiento para conocer el analisis de la Delegacion al respecto.

Por otro lado, el articulo 29.4 de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, del Patrimonio Historico de Andalucia,
establece:

“4. Aprobado inicialmente el plan o programa de que se trate, cuando incida sobre bienes incoados o
inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia, en el Inventario de Bienes
Reconocidos o sobre Zonas de Servidumbre Argqueoldgica, se remitird a la Consejeria competente en
materia de patrimonio histérico para su informe, que tendra caracter preceptivo cuando se trate de
instrumentos de ordenacion territorial y carécter vinculante cuando se trate de instrumentos de
ordenacion urbanistica o de planes o programas sectoriales. El informe debera ser emitido en el plazo de
tres meses. En caso de no ser emitido en este plazo, se entendera favorable.”

Por tanto y en base a que el inmueble del Ferroviario no se encuentra incoado o inscrito en el Catalogo
General del Patrimonio Histérico de Andalucia, en el Inventario de Bienes Reconocidos o sobre Zonas de
Servidumbre Arqueoldgica, el informe emitido por la Consejeria no tiene caracter vinculante. Por ello, aunque
el resultado del mismo se emite en sentido “FAVORABLE”, las indicaciones aportadas sobre aspectos
puntuales se sustancian como “recomendaciones” en el informe de la Delegacion.

En el sentido de lo expresado en los parrafos anteriores de situa el informe de la Delegacién que recoge la
siguiente “Consideracion procedimental”:

“Vista la solicitud de emision de informe sectorial, es necesario resefiar en primera instancia que en el
ambito de actuaciéon no existen bienes incoados o inscritos en el Catadlogo General del Patrimonio
Historico Andaluz (CGPHA) por lo que de conformidad con el Art. 29.4 de la vigente Ley 14/2007, de 26

de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia (LPHA), este informe no es preceptivo ni
vinculante.”

-Consideraciones que se realizan en este documento al respecto de las “recomendaciones” del Informe
de la Delegacion de 25-10-2019:

Las indicaciones que se refieren en el informe de la Ponencia que se recogen en el apartado “V. Valoracién del
Documento” como recomendaciones, se resumen a continuacién aportando las consideraciones al respecto
que se han tenido en cuenta en este documento de Aprobacion Definitiva:

-En relacion al “traslado de la catalogaciéon previsto” por el PGOU a una proteccion de PERI, “teniendo en
cuenta la diferencia de criterios y grados existentes entre ambos documentos” se valora en dicho apartado del
informe de la ponencia indicando que “La solucion a la que se llega es dar cumplimiento a lo que
jerarquicamente dispone el PGOU incorporando de forma singularizada la proteccion “P1 proteccion integral no
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monumental” del PGOU a la ficha del PERI con la salvedad de no condicionarlo en su uso originario ya que la
propia ficha del PGOU establece como usos admisibles cualquiera de caracter dotacional publico y/o privado y
finalmente, pormenorizar las condiciones en ella, lo que se considera adecuado para poder salvar las
diferencias entre las definiciones de proteccion de uno y otro documento”.

-En relacion a la nueva ficha de proteccion:
En el apartado V del informe se describen y valoran las determinaciones de la modificacion como sigue:

-“...permite nuevos volimenes edificatorios en los espacios libres de la parcela, para lo que se amplia la
ficha y se establecen las condiciones de actuacién en ellos.”

-“...se permite la adecuacion funcional del conjunto de espacios y salas del antiguo programa docente
protegiendo el vestibulo, la escalera central y los espacios interiores de circulaciéon general pero
admitiendo la modificacion de los niveles de forjados siempre que no afecten al exterior”

-“En la fachada se protegen los acabados, las cerrajerias, disefio de carpinterias y el jardin delantero. En
los huecos se permiten “minimas modificaciones para conexién con nuevos volimenes”.

- “Dado que la ficha del PGOU exigia “la conservacion de su configuracion arquitecténica exterior y el
art.5.2.8 “Condiciones de conservacion de fachadas y configuracion exterior” del PERI establece que
“deberan conservarse todos los elementos que conforman la fachada o fachadas en su estructuracion
material y composicion de huecos originales, asi como la forma de los mismos”, estas modificaciones
de huecos admisibles deberan ciertamente ser justificadas y en la medida de lo posible
minimizadas”.

En respuesta a ello se procede a aportar dicha justificacion en este apartado:

En relacién al citado articulo del PERI, y en el contexto de lo valorado en primer lugar en cuanto al “traslado de
la catalogacién” que realiza el PGOU que “se incorpora de forma singularizada a la ficha del PERI” como
determinacién que se ha considerado “adecuada para salvar las diferencias entre las definiciones de
protecciéon de uno y otro documento” (PERI y PGOU) en el informe de la ponencia, hay que indicar que la
regulaciéon de caracter general que se recoge en el articulo citado del PERI, se sustancia precisamente, en
relacién a las condiciones de proteccion de este y en relaciéon a las categorias que este establece, y que en
este sentido lo que se pretende es precisamente trasladar las que se derivan de su proteccion vigente del
PGOU, salvando las diferencias entre las definiciones de proteccion de ambos documentos, ademas de
resolver dicha generalidad con la ficha pormenorizada que desciende sobre un andlisis particular del edificio
protegido y del conjunto arquitecténico que se regula en la parcela en relacion a este. Hay que tener en cuenta
que la proteccion que se traslada del PGOU sobre el edificio establece en este sentido especificaciones en
cualquier caso mas generales y menos precisas que las citadas: “...se exige la conservacién de su
configuracion arquitecténica exterior, quedando tipificados los elementos de caracteristicas disconformes o
inadecuadas (modificacion de huecos originales, acabados inapropiados, etc...)’. Es precisamente esta
cuestion, relativa a la configuracion arquitectonica exterior y en el analisis de la nueva situacién de mayor
complejidad del nuevo conjunto arquitectdnico planificado, la que se ha estudiado y desarrollado a escala mas
préxima y de detalle particular, incluyéndose como determinaciones de Ordenacién Detallada, que corresponde
desarrollar a la figura de innovacion de planeamiento de desarrollo, dentro de la ficha pormenorizada que se
aporta al PERI. Es en base a ello, que las condiciones de la nueva volumetria que se regulan y sobre las que
se aporta desarrollo mas adelante, se establecen vy justifican en base a consideraciones de compatibilidad con
la adecuada comprension del edificio protegido y de alcanzar un resultado viable de funcionamiento unitario del
conjunto arquitectonico, que formaran la nueva edificacion y la existente protegida, minimizando también el
impacto de las conexiones entre ambos, para su encaje en la definicion conceptual de “conexiones
puntuales” con el establecimiento para ello, desde el propio plan, de la posicion de estos elementos, de sus
dimensiones maximas y de la cualidad de transparencia en su materializaciéon constructiva.

En conclusidn, y en relacién a la indicacion del informe en el sentido de justificar y minimizar la afeccién de
los elementos de conexién permitidos con los nuevos volimenes en general y en particular respecto a los
huecos, se considera que las conexiones permitidas, en la forma en que guedan reguladas, se encuentran
justificadas en la necesidad de establecer la continuidad de los elementos de circulacion entre el nuevo
edificio y el existente para formar un conjunto integrado funcional y espacialmente, alcanzando, en la medida
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de lo posible respecto a dicho objetivo, a minimizar _los efectos sobre la configuracién arquitecténica
exterior del edificio protegido en general y al conjunto de huecos en particular.

En respuesta al Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento de Huelva y la Cooperativa, donde se
plantea la conversion del edificio en un centro para mayores con un espacio comin en comunidad de
convivencia colaborativa, se plantea la creacion de una nueva edificacién en la trasera de la parcela. Para
ello, se ha diferenciado dentro de la misma parcela entre el edificio histérico existente y la zona de espacio libre
donde se admiten nuevos volumenes en conexidon con el edificio principal entendiendo que no
constituyen una ampliacion de la edificacion protegida preexistente.

Considera esta Consejeria que “la ampliacion mediante un nuevo volumen en la zona trasera de la
parcela no vendra a mermar la comprension del bien siempre y cuando se respeten ciertas consignas
en la forma en la que las conexiones entre ambos edificios se materialicen”. No obstante y con la
finalidad de proteger la imagen del edificio histérico como volumen aislado y permitir de alguna manera su
visibilidad desde la calle lateral y por ultimo, que el volumen de conexion sea comprendido como tal y no
adquiera mayor prepotencia, seria oportuno establecer unas dimensiones minimas de separacion de la
edificacion nueva respecto a la actual que seran vinculantes para el proyecto de edificacién, asi como
condiciones de retranqueo con respecto a la alineacion de la calle Sur para el primer volumen de
conexion.”

En respuesta a lo indicado, en este documento de Aprobacion Definitiva y en desarrollo de lo ya aportado en
el documento aprobado inicialmente, se completan y concretan las siguientes consignas respecto a la
materializacion de las conexiones entre ambos edificios. Han sido introducidas en la informacién grafica de
la_Ficha de condiciones pormenorizadas (En apartados CROQUIS INDICATIVO e IMAGENES NO

VINCULANTES):

1.- Se concretan y acotan los emplazamientos en los que puntualmente pueden quedar situadas estas
conexiones, en base al estudio detallado de las opciones de alcanzar una adecuada continuidad de las zonas
de circulacién del edificio actual con las correspondientes que puedan desarrollarse en el nuevo volumen
edificado. En relacion a aquellos volumenes de conexion planteados en proximidad con la alineacién de la calle
Sur, se establecen tanto en planta baja como en el resto de plantas las dimensiones del retranqueo minimo.

2.- Dimensiones maximas de cada una de estas conexiones en cuanto a frente de contacto con el edificio
existente.

3.- Se incorpora ademas como determinacion de “Ordenacién Detallada” de orden cualitativo una condicion
que afecta a la “materializacién” de estos volimenes de conexidn estableciendo que seran transparente, con
alcance como minimo en cuanto a la viabilidad de la medida a los planos de cerramiento de la envolvente
vertical.

4. En cuanto a la separacion de la edificacion nueva respecto a la actual se procede a acotar la separacion
minima indicada, completando el esquema de alineaciones aportado en la ficha pormenorizada de la
modificacion.
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AFECCION A LA CONSIDERACION COMO ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA POR PRECISAR DE UN
INCREMENTO O MEJORA DE LAS DOTACIONES, ASi COMO SERVICIOS PUBLICOS O DE LA URBANIZACION
EXISTENTE.

La actuacién por escala y concepto al concernir a la regulacién del uso Dotacional de la parcela, no se enmarca en lo
regulado para las “actuaciones sistematicas” de planeamiento general, que recoge la legislacion estatal
(“actuaciones de dotacion” art.7.1 TRLSRU) o autondmica (“actuaciones de transformacion urbanistica” art.45.2.B.
LOUA), al constituir directamente una regulacion sobre la propia dotacidn, sin merma de la misma.

Por tanto, se descarta la consideracion de aprovechamiento urbanistico computable a los efectos de la reserva
dotacional (en relacion a los estdndares del art.17, ver instruccion 8/2019 DGU), reguladas para las citadas
actuaciones en suelo urbano y también en relacién al mantenimiento de la proporcidn de estas que establece el
art.36.2.a.22, respecto a los usos que la demandan.

En relacion a la interpretacidn, que se descarta por lo argumentado, de que los aprovechamientos urbanisticos
computables, por el caracter privado del dotacional, implicasen la adscripcién a lo regulado en el art.45.2.B.c y con
ello a suelo urbano no consolidado, queda excepcionada la tramitacién como innovacién de planeamiento general,
en base a lo instruido en el apartado 8.5 de la instruccion 8/2012 de la DGU, al concurrir la posibilidad de acogerse a
la técnica de obtencion diferida de las dotaciones que se establecen en el art.55.3.a de la LOUA.

Asi mismo, en cuanto a la aplicacidn de las cesiones de suelo que establece el citado art.55.3 para el régimen de
suelo no urbanizable previsto en el art.45.2.B.c, y en base a lo afirmado en los parrafos anteriores, se consideran
igualmente no aplicables, al no corresponder por escala y concepto como actuacidn sisteméatica de dotacidn o de
transformacion urbanistica, comprendiendo una regulacion del uso dotacional, sin merma del mismo y sin
incremento de usos que puedan demandar por naturaleza otras dotaciones en funcién de las reglas y estandares de
laley (art.17.1).

Por otro lado, se indica que la modificacion traslada los acuerdos econdémicos del convenio urbanistico, que se
consideran establecidos en la condicion mas favorable a la comunidad, habiéndose calculado entonces dichas
cuantias de forma analoga a lo descartado en el parrafo anterior, y que dicha traslacién se realiza directamente en
cuantia y no en concepto, al descartarse la aplicacion de estos, por lo que no se procede a su re-calculo en base a los
criterios utilizados para su fijacion con caracter previo y con antelacidn a la redaccién de este documento de plan, en
base a las conclusiones elaboradas durante su redaccion.

Conforme a lo indicado, y a pesar de considerar que no es necesario, se procede en este sub-apartado al analisis
justificativo de la hipotesis descartada, de considerar procedente la verificaciéon de la metodologia recogida en el
art.45.2.A.c para las actuaciones de transformacion urbanistica que suponen un incremento de aprovechamiento en
suelo urbano, comprobando que en dicho supuesto no supera el 10% del preexistente.
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1.- Consideraciones previas en relacion a la edificabilidad recogida en el documento de modificacion para la
parcela.

El emplazamiento a estudio de las condiciones urbanisticas (tras la aprobacion de la M.4 y conforme a los acuerdos
plenarios posteriores), en este caso relativas a la edificabilidad, no remite necesariamente a la fijacion ex novo de
estas condiciones, pudiendo y debiendo consistir de previo en lo emplazado, es decir “el estudio” de dichas
condiciones de edificabilidad que pudiera considerarse corresponden a dicho suelo urbano de previo, por
encontrarse en su caso, referencia clara respecto a su establecimiento en el planeamiento vigente previo, o
utilizando la regulacidn al respecto establecida en la ley.

A los efectos de dicho estudio, por el que determinar la edificabilidad que corresponderia a la parcela derivada del
planeamiento vigente, y como referencia de lo que establece la ley, en el caso de poder considerar la ausencia de
edificabilidad prexistente, equiparable al hecho de considerarla no establecida, podemos tomar como referencia lo
regulado a los efectos de determinar aprovechamiento preexistente en el art.59.5.

Como analisis de lo que establece el Plan General vigente, en relaciéon a la edificabilidad de la parcela, como
determinacion de la ordenacién detallada en suelo urbano, y dado que sobre la documentacion grafica no aparecen
establecidas alineaciones o condiciones de volumen, alturas, etc..., se realiza el siguiente analisis previo:

1.1- Analisis de si la edificabilidad, como determinacion de la Ordenacién Detallada del Planeamiento vigente,
puede deducirse establecida en base a las condiciones de proteccion recogidas en la ficha de catalogacion del
inmueble.

Evidentemente el objetivo de la ficha de catalogacidn es establecer las determinaciones de proteccién adecuadas en
relacion con lo establecido para el Planeamiento General en el articulo 10.1.A.g, en el caso de que sean consideradas
estas de cardcter estructural para el caso del inmueble en particular o aquellas que establece el articulo 10.2.A.e en
los casos en que las determinaciones que establezca el Plan no hayan de tener el caracter estructural.

Este ultimo es el caso del inmueble del ferroviario, que en el documento “Subsanacién de Errores Materiales de la
Adaptacién Parcial del PGOU de Huelva a la LOUA” de fecha 30/09/2015, se establecié entre los elementos con
proteccion no estructural y por tanto pormenorizada (10.2.A.e).

Asi mismo, y conforme a lo regulado en el art.16 el catidlogo que forma parte del PGOU tiene por objeto
complementar las determinaciones de los instrumentos de planeamiento relativas a la conservacidn, proteccion o
mejora del patrimonio urbanistico, arquitectdnico, histérico, etc...

Por tanto, las determinaciones de proteccidon que conforme a lo establecido como preceptivo para el PGOU regula el
art.10.2.A.e, y que establece el catdlogo como complemento de las determinaciones del plan, a los efectos de
proteccion, no son en si mismo las condiciones urbanisticas de “Ordenacion Detallada” que establece con caracter
pormenorizado preceptivo para el Plan en Suelo Urbano el articulo 10.2.A.a, y que como hemos desarrollado en
otros apartados de este documento afectan a todas aquellas precisas para “...legitimar directamente la actividad de
ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo” y que comprenden entre otras precisamente a la
edificabilidad (establecimiento de alineaciones, alturas, etc...).

Sin embargo, dichas condiciones urbanisticas de ordenacidn detallada deben ser compatibles con las condiciones de
proteccion establecidas en el catdlogo en desarrollo de las determinaciones del 10.2.A.e.

El objeto por tanto de este apartado es precisamente acotar las limitaciones que se desprenden de las condiciones
de catalogacidn del inmueble respecto al establecimiento de las condiciones urbanisticas de ordenacion detallada en
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relacién a la edificabilidad y en su caso condiciones de implantacion de la edificacién posible en la parcela,
alineaciones, alturas, etc.:

-La categoria de proteccion asignada al inmueble es la denominada P1.- Proteccidn Integral No Monumental, y las
condiciones establecidas con cardcter general para la misma en el catalogo son:

“P1. PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL: Se engloban dentro de este grado de proteccion aquellos edificios a
los que el Catdlogo otorga su mdximo nivel de proteccion, concretado en:

-No pueden ser objeto de demolicion; en los casos de ruina por efectos fisicos, la edificacion sustitutoria serd de
IDENTICA estructura y forma de la destruida.

-No se permite ampliacidn de las edificaciones, ni en altura ni en ocupacion.

-Las actuaciones de reforma, reparacion y mantenimiento del edificio se realizardn teniendo en cuenta los materiales
y sistemas constructivos empleados en su realizacion, no permitiéndose la incorporacion de otros.

-Serd de aplicacion lo establecido en el articulo 86 del Rgt? de Disciplina urbanistica de la Ley del Suelo.

Se exige la conservacion de su configuracion arquitectonica interior y elementos constructivos tradicionales
(escaleras, lucernarios,...)

Se admiten obras de rehabilitacion que no afecten a los elementos tradicionales sujetos a la proteccion, pudiéndose
redistribuir las tabiquerias, crear o ampliar cuartos de bafio, etc.

Se exige la conservacion de su configuracion arquitecténica exterior, quedando tipificados los elementos de
caracteristicas disconformes o inadecuadas (modificacion de huecos originales, acabados inapropiados, etc...).”

-Por otra parte, las condiciones particulares establecidas para el inmueble en la ficha 000/003 pueden resumirse a
los efectos de este analisis como sigue:

“«

-Grado de Proteccion: Proteccion Integral No Monumental

-Normativa de usos: Admision de Cambios de Uso o Nuevo Uso
-Usos Admisibles: Cualquier Uso de cardcter Dotacional Publico y/o Privado “

La proteccion general que el Plan asigna a la categoria en el segundo guion anterior, se concreta sobre la edificacion
o “edificaciones” en su caso, objeto de proteccidn estableciendo que estas no podran ser ampliadas en altura ni en
ocupacion.

Entendiendo, por tanto, estas directrices relacionadas con la “no transformacidén” de los volimenes existentes de las
edificaciones protegidas, y que no incorporan ni aportan en el condicionado general que caracteriza a la categoria,
determinaciones al respecto de otras edificaciones que puedan situarse en las parcelas en que se encuentren
implantadas estas edificaciones en cada conjunto en particular, en funcién del tamafio y capacidad de estas en su
caso, hi tampoco para este caso se aportan en la ficha particularizada para el inmueble, otras directrices que puedan
servir como referencia para el establecimiento de las condiciones urbanisticas de Ordenacion Detallada o limitar las
mismas salvo en lo que afecte a la edificacion protegida.

Por tanto, y con independencia de la descripcidn y justificacion que se aporta en el documento de modificacion e
informes, al respecto del conjunto de condiciones urbanisticas de Ordenacién Detallada que se recogen, en
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desarrollo de las condiciones implicitas en el planeamiento vigente, dentro de los limites para el planeamiento de
desarrollo establecido en la LOUA como se ha indicado, y conforme al estudio de estas emplazado en la aprobacién
de la Modificacién 4 del PGOU, en relacidn a la edificabilidad que nos ocupa en este apartado, las condiciones de
proteccidon no acotan las que puedan establecerse en nuevos volimenes en el resto de la parcela, y que han sido
objeto de estudio y sustanciado también el contenido de la ficha pormenorizada de proteccion del edificio que se
aporta en la presente modificacién.

-Conclusion del punto “1.1-“: Las condiciones de catalogacion del inmueble no impiden la materializacién de nuevos
volumenes, por lo que, en relacién a las condiciones de Ordenacion Detallada de Planeamiento General en Suelo
Urbano, no determinan condiciones de edificabilidad detalladas en lo que afecta al conjunto de la parcela.

1.2.- Edificabilidad que establezca(o establece) el PGOU para suelos dotacionales o parcelas de equipamiento:
Incluimos mencidn a los efectos de tomar como referencia la edificabilidad previa que puede considerarse
establecida como “Ordenacién detallada” de PGOU:

Es decir a la que podria considerase tiene derecho como edificabilidad de cara a materializar techo seria a aquella
gue se presuma establecida en la Ordenacidn detallada incluida en | PGOU para Suelo urbano, como determinacion
pormenorizada preceptiva que corresponde al PGOU(10.2.A.a), lo cual no resulta es posible de forma directa.

-Conclusién del punto “1.2.-“: Se concluye que no puede considerarse atribuida edificabilidad por el planeamiento
general como determinacién urbanistica de “Ordenacion Detallada” de este en suelo urbano, en aplicacién de lo
regulado respecto a parcelas dotacionales, sin perjuicio de la ya consolidada en el edificio existente al no haber sido
declarado fuera de ordenacidn.

-En virtud de las conclusiones 1.1 y 1.2: En base a que, por lo desarrollado anteriormente, se considera que la
ordenacion detallada del plan general no fija la edificabilidad de la parcela, al igual que para el caso de planificar su
modificacién, procede al PERI en el que estd incluida, o a innovacién del mismo, el establecimiento de esta
edificabilidad o su modificacion, dentro del marco que para dicha figura de planeamiento de desarrollo establece la
LOUA en desarrollo precisamente de las determinaciones del PGOU en suelo urbano.

En este sentido, se entiende conforme a lo desarrollado en el presente texto, que en el caso de que el
establecimiento de dicha edificabilidad afectase a usos que conforme a las reglas y estdndares de la ley son
demandantes de reserva dotacional (residencial, turistico e industrial o terciario, conforme art.17.1) procederia su
consideracion como actuacidn sistematica si alcanza la escala establecida en el art.45.2.B.c para su tratamiento
como actuacién de transformacion urbanistica.

Asi mismo y conforme a lo expresado se entiende por el contrario que tanto por escala como por concepto al
tratarse de la regulacién sobre las condiciones urbanisticas de la edificabilidad de un uso Dotacional Asistencial
Social, antes docente, que no es en si demandante de reserva dotacional, no corresponde su adscripcion a dicha
metodologia, prevista para resolver precisamente la obtencién de estas reservas en suelo urbano. Es por lo que:

Conclusion previa en relacidn a la “edificabilidad recogida en el documento de modificacién para la parcela” para el
apartado 1.-

Es por tanto que la modificacion se enmarca en lo argumentado, estableciendo las condiciones de ordenacién
detallada de la parcela dotacional en el ambito del PERI como innovacidn del mismo.
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2.- Desarrollo del analisis complementario:

Como corresponde al objeto del presente apartado de “JUSTIFICACION DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS DE LA
PARCELA”, que se realiza para completar la respuesta a las indicaciones del informe previo, conforme se ha indicado
en el apartado “Actuaciones respecto al contenido del apartado “D.4.a.1.-“, volvemos al caso general, que se ha
descartado, de simular que encontrarnos en el seno de una actuacién cuya regulacion de usos es susceptible de la
verificacion recogida en el articulo 45.2.B.c, para la comprobacién de si devendria en “actuacién de transformacion
urbanistica”.

Para lo que procederemos a realizar el calculo de los datos de aprovechamiento preexistente dentro del Area
Homogénea como dmbito de ordenacién de referencia a los efectos de dicha verificacion del articulo 45.2.B.c,
(apartado 8.1, instruccion 1/2012 DGU (*)) y conforme establece el art.59.5.

(*) “8. Alteracion de planeamiento en suelo urbano:

8.1 Las Areas Homogéneas se conciben como aquel o aquellos dmbitos, continuos o discontinuos, de
suelo urbano, no sometido a Reforma Interior, en el que se produce un incremento del aprovechamiento
objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o cambio de uso que el instrumento de
planeamiento atribuya o reconozca en parcelas respecto al aprovechamiento existente. La definicion de
las Areas homogéneas debe realizarse mediante la correspondiente innovacion de planeamiento
general. “

La instruccion 9/2019 (apartado 2.5), detalla precisamente este orden de actuacion, refiriéndose al caso
de superar el 10%, procediendo entonces precisamente a la delimitacién de dicha area homogénea,
entendiéndose por tanto que describe el procedimiento posterior a haber verificado la comparacion del
10%, al tratarse de esta definicion del drea homogénea una actuacion sistematica del planeamiento
general, no correspondiendo en caso contrario.

Por ello debe entenderse que la verificacion previa de si nos encontramos en dicho caso de superar el
10%, debe hacerse sobre una “simulacion” de dicho drea homogénea de referencia, sin efecto como
determinaciéon de plan u ordenacién, procediendo en caso de comprobar que se supera el 10%, a la
formalizacién de la delimitacidon de la misma desde la innovacién de planeamiento general, o para el
caso contrario, confirmado que no procede esta actuacién sistematica por no superar dicho 10%, a
dejar sin efecto la delimitacion “simulada” de dicho area homogénea en relacidn a las determinaciones
de ordenacidn del plan, al haber sido utilizada solo como parte de la verificacion.

Para el analisis del conjunto del drea homogénea, se presentarian dos situaciones:

-En general el aprovechamiento preexistente sera “...el atribuido por el planeamiento vigente en el
momento anterior a la aprobacion de la nueva ordenacion” en las condiciones que establece el art.59.5
(es decir “...una vez descontados los deberes y cargas urbanisticas que, en su caso, se encontrasen
pendientes de satisfacer”, es decir aprovechamiento objetivo, que en el caso de suelo urbano en el que
nos encontramos al no haber deberes o cargas urbanisticas pendientes es directamente la edificabilidad
permitida en la ordenacion detallada del PGOU una vez homogeneizada a Unidades de
aprovechamiento)

-En ausencia de edificabilidad preexistente, “...se computard como tal la media de la edificabilidad del
uso mayoritario correspondiente al drea homogénea o zona del suelo urbano en la que la parcela se
encuentre integrada”.
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2.1.- Justificacion del area homogénea de referencia utilizada:

-Analisis previo:

Se ha considerado que los criterios para la delimitacién previa del drea homogénea de referencia para esta
simulacion, han de ser los mismos que aquellos que fuesen coherentes para ello a la figura de innovacidn de plan
general que lo hiciese en el caso de verificarse un incremento de aprovechamiento superior al 10% del preexistente.

Por otro lado, la instrucciéon 1/2012, nuevamente en su apartado 8.1 indica: “No deben confundirse las Areas
homogéneas —como dmbito o dmbitos de incremento de aprovechamiento- con las zonas de suelo urbano. Toda Area
homogénea debe estar integrada en una Zona de suelo urbano —normalmente relacionada con una zona de
ordenanza- al objeto de obtener la media dotacional que actuard de referencia en la exigencia de dotaciones y
equipamientos” (*)

(*) se esta refiriendo la instruccion a la regulacién para el caso de innovacién de planeamiento
general que procede cuando se determina que conforme al art.45.2.B.c se trata de una actuacion
de transformacion urbanistica y por tanto procede la aplicacion del régimen del Suelo urbano no
consolidado que regula el art.55.3, que establece la media dotacional de la zona de suelo urbano
como referencia para mantener la proporcionalidad de las dotaciones, y teniendo en cuenta que
precisamente esta media dotacional resulta de la relacion entre la superficie dotacional y la
Edificabilidad global que se establece para cada Zona de suelo urbano. Resultando por ello
necesario dicha inclusién.

Esta referencia instrumental establece un criterio o concepto subyacente en la caracterizacion del area homogénea
para la LOUA en relacién a su definicion y delimitacion, que tiene que ver por tanto con sus dotaciones en cuanto a
area o ambito de algiin modo cubierto por estas dotaciones existentes en una proporcién a mantener. Visto desde
este Unico criterio podria identificarse o ser compatible con un distrito docente, sanitario o similar.

En relacidn a otras caracteristicas urbanisticas, la referencia instrumental anterior, de la media dotacional, que
enlaza con las Zonas de suelo urbano para las que se regula el establecimiento de los Usos y Edificabilidades Globales
y niveles de densidad, la instruccién por su parte afiade la interpretacién de la DGU en cuanto a la normalidad de
asimilacion a “zonas de ordenanza”, lo que introduce una cierto pardmetro de caracteristicas “arquitecténico-
urbanistica” unitarias o en su caso enmarcables en un mismo cuerpo de ordenanzas al efecto.

Sin embargo, y a pesar de lo indicado en la instruccion, parece claro que si interpretamos lo instruido en cuanto a
que el “area homogénea” “debe estar integrada en una zona de suelo urbano como referencia para mantener la
proporcionalidad de dotaciones”, es claro que dicha referencia seria perfectamente trasladable para el caso de que
se considerase el establecimiento de un drea homogénea con terrenos pertenecientes a dos zonas de suelo urbano,
de forma proporcional a la superficie de estos incluida en cada una de ellos, por lo que no se justifica la limitacion
impuesta en la motivacion instrumental incorporada.

Es por tanto que se considera posible respetar la motivacidn instruida de “mantener la proporcionalidad de las
dotaciones” aln en el caso que se limita de definir un drea homogénea que abarcase parte de dos Zonas de Suelo
Urbano (alin mas en el caso de proceder tan solo a una simulacién para la verificacion comentada).

Por lo tanto, no se considerara la limitacidn instruida como referencia a la hora de delimitar el drea homogénea
propuesta, al no existir problemas para trasladar matematicamente la adecuada proporcion de dotaciones. Ademas,
como se ha indicado, las operaciones reguladas para mantener la citada proporcionalidad solo corresponderian
como se ha argumentado para el caso de superar el citado 10%, en el seno de una actuacion sistematica de tipo
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dotacional o de transformacidn urbanistica, que se ha descartado de previo, por lo que se recuerda en cualquier
caso que se procede a la verificacion solicitada en el informe previo por “simulaciéon” de dicho drea homogénea y
metodologia.

-Criterio adoptado para la delimitacion del area homogénea de referencia:

No resultando por tanto una limitacion, para la propuesta de “zona homogénea”, los limites de las zonas de suelo
urbano proximas a la parcela, que se encuentra en la zona 2 (del Documento Adaptacién a LOUA), se tendrd en
cuenta para ello, como criterio fundamental, el que se desprende con gran légica de lo expresado en la instruccidn
de asimilacidn a las zonas de ordenanzas, que traslada un concepto de homogeneidad al dmbito a delimitar del
“caracter” de la “tipologia urbanistica” o en definitiva de tipologia de ciudad o ambito (zona de “ciudad jardin”,
distrito extensivo de bloque aislado, ciudad “calle-manzana”, etc...) por tanto morfoldgico y vinculado al propio
reparto o implantacién de la edificabilidad sobre el suelo que se establece como caracteristico en las distintas
tipologias citadas.

En relacion a los conceptos aludidos, la tipologia urbana mas caracteristica del entorno urbano de la parcela es
claramente la de manzana cerrada residencial, por tanto y como es caracteristico, con una ocupacion sobre el suelo
no publico o parcela neta del 100% o muy alto, determinandose en el dmbito un reparto de edificabilidad sobre la
parcela neta equiparable a una altura media perceptiblemente muy superior a las 4 plantas sobre dicha ocupacion
total, sea cual sea el ambito que se delimite en este espacio urbano caracteristico.

-Comentario analitico sobre la relevancia del tamafio del drea homogénea delimitada para la verificacion que se
simula, dentro del ambito urbano descrito:

Las caracteristicas mencionadas sobre la tipologia urbana de manzana cerrada, se hacen extensibles tanto a un
ambito de proximidad inmediato a la parcela del ferroviario, como a distintos ambitos “concéntricos” de mayor
escala que puedan definirse, dado que tanto la trama original historica sobre la que se asienta, como la
homogeneidad alcanzada en el desarrollo de todo el casco urbano y los dmbitos de crecimiento préximos se han
generado sobre dicho patréon medio de referencia o evolucionado a este.

Por tanto, aun cuando la simulaciéon se concretard en la delimitacién aportada mds adelante, es claramente
trasladable a cualquier otra pacificamente establecida sobre dicho ambito, desde aquella muy préxima en su caso, a
aquella mds extensa que pueda permitirnos la légica que consideremos trasladable a la metodologia, pudiendo
resultar incluso esta ultima segun el criterio la que en sentido estricto aportase mayor asimilacién a un promedio
“legitimo”, ante dicha homogeneidad tipoldgica del ambito por ejemplo del propio casco histérico o de sus nuevos
crecimientos como el PERI de Pescaderia incluso.

En efecto, y en el marco que se ha establecido en los apartados anteriores, la citada edificabilidad media del uso
mayoritario, arrojaria sobre las parcelas netas de las que se ha detraido el espacio publico, unos resultados anédlogos
0 muy parecidos para los distintos tamafios que pudiésemos delimitar dentro del dambito de ciudad que se ha
descrito.

Resultando de ello que, al ser dicha edificabilidad media, como se ha argumentado, la referencia para determinar en
este caso el aprovechamiento preexistente de referencia en la parcela del ferroviario, concluimos que el tamaiio del
area homogénea que delimitemos en este ambito, ya homogéneo de previo a este respecto, no va a resultar
relevante, considerando que se alcanzarian resultados analogos con otras delimitaciones posibles.
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2.2.- Se aporta cuadro con los datos de calculo del aprovechamiento prexistente en el ambito del d&rea homogénea
considerara a los efectos de la comprobacion sefialada:

El aprovechamiento total preexistente para todo el ambito del area homogénea simulada (ver graficos adjuntos
incluida la parcela catastral 18534/01, objeto de la modificacidn), se calcula en Suelo Urbano en base a la
homogeneizacion a unidades de aprovechamiento de las edificabilidades contenidas en la ordenacién detallada del
plan en suelo urbano para los distintos usos en cada parcela neta procediendo a la suma de todos ellos.

En la parcela del ferroviario (18534/01), la referencia que se utiliza para establecer el aprovechamiento atribuido a
esta de cara a dicha suma total, ante la falta de directrices explicitas en el planeamiento general tras su extraccion
del PAU-1 y su emplazamiento a estudio por la Modificacion 4, se establece como la resultante de asimilar la
edificabilidad media que establece la referida ordenacién detallada para el uso mayoritario en parcelas similares del
area homogénea en que esta incluida, por traslacion de la valoracidn conceptual que aporta el articulo 59.5 a la hora
de establecer el aprovechamiento preexistente de la parcela en funcion de aquellas asimilables.

Ello nos llevard a obtener una primera media de edificabilidad neta asimilable sobre parcela neta similar. Para ello se
sumaran todas las edificabilidades netas asignadas por la ordenacidn detallada en suelo urbano del plan sobre las
distintas parcelas netas edificables del uso mayoritario, homogeneizando el resto a este en su caso, obteniendo una
media al dividir entre la superficie total de parcelas netas ordenadas que podremos trasladar a la parcela neta del
ferroviario. Después se procedera conforme a lo indicado en el primer parrafo a homogeneizar a unidades de
aprovechamiento obteniendo las totales del ambito del drea homogénea simulada.

En una segunda tabla se procederd a modificar en la fila correspondiente a la parcela del ferroviario el
aprovechamiento que se deriva de la ordenacién detallada recogida en la innovacién, obteniendo el nuevo
aprovechamiento del area homogénea simulada tras la modificacidn, para verificar si este segundo resultado supone
un incremento inferior al 10% del anterior.
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E APROVECHAMIENTO PREXISTENTE QUE CORRESPONDE A LAPARCELA SEGUN art.59.5

(]

Zi MANZANA  [(1)SUP.M. NETA (2)Aprov echamiento(U.A) | (4)EDF.MEDIA
o

E (4)Edificabilidad uso CoefHomog. | (Edif.uso mayoritario) |En UA
2 M2 Suelo M2 Techo UA UA/M2s
= Residencial(*) [Otros (**) (***)

(o]

g 18534 6.638,79 24.895,80 1 24.895,80
% 17534 6.149,40 21.663,60 1 21.663,60
g 942,00 07 659,40
% 17545 10.383,31 25.998,57 1 25.998,57
§ 16.544 19.429,67 54.601,69 1 54.601,69
H 878,16 0,7 614,71
<

E 16546 3.553,34 13.079,81 1 13.079,81
Il

;E 15532 5.836,17 18.556,85 1 18.556,85
g 3.032,52 0,7 2.122,76
:§ 15534 5.829,00 21.322,00 1 21.322,00
g 2.644,00 0,7 1.850,80
8 16520 3.401,00 13.646,00 1 13.646,00
©

g 2.760,00 0,7 1.932,00
5 17520 2.135,00 16.456,00 1 16.456,00
§ PARCIAL(l) 63.355,68 217.400,00 3,4314
Jos)

g Ferrov iario 2734 _ 0,7 9.381,50
8 1) superficie neta "no publico" - dentro de alineaciones de vial

<

é 2 (U.A) Aprov . a considerar : homogeneizado a m2t del uso mayoritario

[5e}

2 (3) Edif. total permitida por plan o deducida entre alineaciones y alturas de la Ord.Detallada
[a]

ﬁ 4) Edif Média = (3)/(2) = UA/M2s (se expresa en U.A al ser eidf.del uso mayoritario art.59.5)
g Suma parcial de todas las superficies de parcelas netas de cada manzana

n

8 . . . . ) o

g Edif. media parcial del area homogenea sin ferroviario = ((3)TOTAL UA)/((I)M2suelo)
% _Edif. del uso dotacional de la parcela segun 59.5

% *) Uso mayoritario Residencial

é" **) Otros: dotacionales

%]

g (***) Se homogeneizan todos los usos al v alor "1" del mayoritario Residencial en este caso
3
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AP. PREXISTENTE DEL AREA HOMOGENEA | [APROVECHAMIENTO DEL AREA HOMOGENEA CON LA MODIFICACION
(1))MANZANA (2)Aprov.(U.A)| [(L)MANZANA (2)Aprov echamiento(U.A)
EdifEquiv.=U.A (3)Edificabilidad uso CoefHomog. | (Edif.uso mayoritario)
UA M2 Techo UA
Residencial(*) |Otros (**) (***)
18534 24.895,80 18534 24.895,80 1 24.895,80
17534 21.663,60 17534 21.663,60 1 21.663,60
659,40 942,00 0,7 659,40
17545 25.998,57 17545 25.998,57 1 25.998,57
16.544 54.601,69 16.544 54.601,69 1 54.601,69
614,71 878,16 0,7 614,71
16546 13.079,81 16546 13.079,81 1 13.079,81
15532 18.556,85 15532 18.556,85 1 18.556,85
2.122,76 3.032,52 0,7 2.122,76
15534 21.322,00 15534 21.322,00 1 21.322,00
1.850,80 2.644,00 0,7 1.850,80
16520 13.646,00 16520 13.646,00 1 13.646,00
1.932,00 2.760,00 0,7 1.932,00
17520 16.456,00 17520 16.456,00 1 16.456,00
Ferroviario AU.prexist.59.5 9.381,50| [Ferov.Ap. Mod. 5.115,00 0,7 3.580,50
TOTAL 226.781,50| (TOTAL 220.980,50
Edif.exist.estimada: 1.830
Edificabiidad de la
SElEEA T En volumen edif.exist. modicaciones de niv eles estimado:420
modificacion:  |NUevos v olimenes, sobre rasante: 2.315
Nuev os v olimenes, bajo rasante computable: 550
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AFECCION A LA EDIFICABILIDAD GLOBAL DE LA ZONA DE SUELO URBANO EN QUE SE ENCUENTRA INCLUIDO EL
AMBITO.

En cuanto a los datos aportados como justificacion del mantenimiento de la Edificabilidad Global de la Zona 2
definida en el Documento de Adaptacion a la LOUA del PGOU, aportada en la modificacién en el apartado D.2, se ha
cuestionado la verificacion realizada (*), centrada en un area de planeamiento transitorio incorporado, APT, por lo
gue procede su revision.

(*) que nuevamente recoge diversos errores, como la indicacion en el epigrafe del apartado que se justifica
el mantenimiento de la Edificabilidad Global y Aprovechamiento Urbanistico, no correspondiendo
comprobacidn en este sentido del aprovechamiento, y mencionando la zona 1, cuando quiere referirse a la
zona 2, como se recoge ya en el desarrollo del apartado.

En respuesta a dichas indicaciones del informe previo y errores detectados se aporta la justificacion necesaria.
-Consideraciones previas:

Con independencia de las comprobaciones que se aportan mas adelante resulta relevante establecer las siguientes
consideraciones al respecto de la edificabilidad regulada y del propio concepto de edificabilidad global de zona que
regula el art.10.1.A.d:

-Se considera la edificabilidad que se regula para la parcela, que resulte por encima de la ya materializada en el
edificio existente, el resultado del propio estudio emplazado por el planeamiento general vigente, tras la exclusién
de la parcela del PAU-1 en la aprobacién de la Mod.4, por lo que no corresponde en sentido estricto identificar la
edificabilidad agotada en el edificio existente con la total correspondiente a la parcela de previo, que es
precisamente lo que el plan emplazaba a estudio.

-Es por tanto que dicho emplazamiento a estudio, que realiza el propio planeamiento general, supone de cara a
valorar el contenido previo del plan vigente en relacion a la regulacidn de edificabilidad, admitir |la existencia de una
“reserva” para dicho estudio, con cabida en relacién a la edificabilidad global, de haber sido establecida esta como
minimo en relacién a la planificada en su ambito de suelo urbano correspondiente, o incluso como hubiera
correspondido con el adecuado margen para permitir el ajuste de la “micro-escala” urbana.

-Se considera por tanto, que dicha “reserva” de edificabilidad para el conjunto de la parcela, que sustancia su
emplazamiento a estudio, debe equipararse a la que permitiese materializar el aprovechamiento preexistente
atribuible a esta parcela, que regula el art.59.5 para el caso de ausencia de edificabilidad y que la equipara con “la
media de la edificabilidad del uso mayoritario correspondiente al drea homogénea o zona del suelo urbano en la que
la parcela se encuentre integrada”.

En base a esto no es preciso realizar computo numérico para convenir que si trasladamos la edificabilidad global de
la zona al conjunto de parcelas netas sobre las que esta puede materializarse en el plan, obtendriamos una
referencia de edificabilidad sobre m2 de parcela neta a trasladar a la parcela objeto de estudio (18518/01) mucho
mayor que la que se materializa en la ordenacion detallada de esta modificacidn, por traslacién logica de la media de
alturas en relacidn a la ocupacion que se produce en el ambito comparada con la altura no superior a 4 plantas que
se esta considerando en la parcela y su ocupacion.

Resultando que de haber sido calculada de forma estricta la edificabilidad global o refiriéndonos a esta como el
concepto que se establece en el art.10.1.A.d, que al menos alcanza a trasladar la existente en la ordenacion del plan
para el conjunto de la zona, 0 a un margen aconsejable y razonable por encima de este para el ajuste menor en el
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ambito del Suelo urbano afectado, debe entenderse sin verificacion, que dicha edificabilidad global alcanza a
contener la que se estime previamente establecida o atribuible pendiente de estudio en base a lo indicado. Lo que
determinaria que el caso contrario constituiria error material en el establecimiento de dicha edif. global de zona en
el plan (Documento de Adaptacion a la LOUA), no afectando por tanto al marco de lo regulado, que se ajusta a lo
recogido en el plan vigente por emplazamiento a estudio dentro del marco de la que la edificabilidad que se
considera atribuible.

-Por otro lado, y nuevamente en relacién a la légica de presumir la existencia de un margen en los parametros
globales de zona establecidos, hay que aludir a lo regulado en el decreto 11/2008 de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbano en el mercado con destino preferente a la construccion
de vivienda protegidas, por el que la fijacion de dicho parametro de edificabilidad global, de acuerdo con las
determinaciones que sobre estos pardmetros se establezcan en el planeamiento vigente, se establece sin perjuicio
de las previsiones del parrafo b) del art.3, que precisamente se refieren a la posibilidad de aumentar el n2 de
viviendas manteniendo el aprovechamiento, para la obtencion de margen de edificabilidad para vivienda protegida.
Este fin conlleva la aplicacién de una técnica de homogeneizacidn de la tipologia protegida gue al implicar aumentos
de la edificabilidad debe contar con margenes suficientes de la misma. Es por ello nuevamente que se impediria la
opcidn que se promueve en el caso contrario de no prever estos margenes, lo que podria también convenirse como
un error material de concepto en el establecimiento de dicho parametro. Por tanto, podemos asentar gue el
establecimiento de un margen en la fijaciéon de la Edificabilidad global para cada zona de suelo urbano es
consustancial a lo promovido por la medida aludida en relacién a la posible reserva de vivienda protegida, o incluso
para el manejo razonable de usos y tipologias que pueden sobrevenir en la adecuacién de la ordenacién detallada en
suelo urbano con cardcter pormenorizado, con la definicién de ARIs en su caso por ejemplo.

-Por otro lado, la escala de la edificabilidad regulada por encima de la que se encuentra materializada en el edificio
existente, en relacién al contexto aludido en el apartado anterior de ajuste menor a nivel parcelario en suelo urbano,
se reduce a 2.735,00m2t (aprox.) lo que constituye la fraccién 0,0048 de los 562.667,04m2t(aproxi.) de la zona 2
(dicho de otra forma, no llega a suponer el 0,5%), ello en virtud de los datos tomados del Documento de Adaptacion
aal LOUA de la Zona 2:

La edificabilidad global establecida para la zona 2 en la Adaptacién a la LOUA del PGOU es:

SUPERFICIE ZONA 2 Coef.Edificabilidad Global Edificabilidad Global
(m2s) (m2t/m2s) (m2t)
781.482 0,72 m2t/m2s 562.667,04
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-Comprobaciones sobre la Edificabilidad global establecida como parametro estructural para la Zona 2 en la

Adaptacion a la LOUA del PGOU, en relacién a la contenida en la ordenacion detallada en Suelo Urbano:

1.- PRIMERA COMPROBACION DE EDIFICABILIDAD EN VIRTUD DE COEFICIENTES Y EDIFICABILIDADES
MAXIMAS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO -ORDENACION DETALLADA EN SUELO URBANO- Y/O POR EL PGOU
EN ZONA 2 (SEGUN PLANEAMIENTO DE APLICACION):

Nomenclatura de areas y sectores segin Documento de Adaptacidn a la LOUA (pag 25)

AMBITO PLAN SUPERFICIE | INDICE EDIFICABILIDAD
APLICABLE PLAN (m2t)

2.04 Molino de la Vega Ord.Det.SUC de PGOU 217.360,55(*)

PERI-1 Pescaderia PERI-1 161.000,00

APT 01 Zafra Antiguo PERI Zafra 77.012,00

APT 22 Acceso Puente Antiguo Est.Det. 10.400,33 4m3/m?2 8.320,28
V.Norte

SUNC 12 P.Especial Casco 5.207,00 | 3,323m2/m?2 17.302,86
Historico

SUNC14a19 P.Esp.Barriadas 31.375 | 2,305m2/m2 72.319,37

TOTAL 553.315,06

No se considera la edificabilidad de los dotacionales publicos, por dos razones:

-No se encuentra regulada en las correspondientes fichas de todos los planes, que estan referidas a al
aprovechamiento ordenado o edificabilidad de los usos caracteristicos en algunos casos. En aquellos en los que si
se expresa la edificabilidad dotacional, ha sido detraida de la edificabilidad aportada a la tabla anterior (PERI 01
PESCADERIA-58.000m2t; APT 01 Zafra:55.661 m2t.

-Las dotaciones emanan de las reservas necesarias para los usos que se regulan, derivandose las edificabilidades
correspondientes en proporcion a aquellas reguladas para los usos caracteristicos.

-Se entiende la edificabilidad global del art.10.1.A.d referida también a los usos globales definidos.

(*) Unico caso de las areas y sectores anteriores en los que el planeamiento de desarrollo no incorpora cifras o
coeficientes que puedan albergar calculos de dicha edificabilidad. Por lo tanto, para la zona 2.04 Molino de la
Vega, acudimos inevitablemente al célculo en funcién de directrices urbanisticas sobre totalidad de manzanas
catastrales derivadas de la planimetria del Plan Especial de Barriadas correspondiente. De ahi que la cifra sea la
Unica coincidente con el cuadro de la COMPROBACION SEGUNDA.

La edificabilidad global establecida para la zona 2 en la Adaptacién a la LOUA del PGOU es:

SUPERFICIE ZONA 2
(m2s)

(m2t/m2s)

Coef.Edificabilidad Global

Edificabilidad Global

(m2t)

781.482

0,72 m2t/m2s

562.667,04

El margen de edificabilidad que se desprenderia sobre el establecido en base a la comprobacién anterior seria de
9.351,98 m2t. La edificabilidad sobre rasante, que se regula en la modificacion para la parcela del antiguo ferroviario
18518/01, por encima de la ya consolidada en el edificio existente es de 2.315 en los nuevos volimenes y 420
estimada dentro del volumen existente en base a las modificaciones permitidas, lo que supone en el caso de
considerar esta como superior a la aplicables segin condiciones previas del PGOU (ver “consideraciones previas”)

2.735m2, muy inferior al margen estimado anterior de 9.351,98m2.
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2.- SEGUNDA COMPROBACION DE EDIFICABILIDAD SUSCEPTIBLE DE SER MATERIALIZADA EN LA
ORDENACION DETALLADA EN SUELO URBANO POR EL PGOU EN ZONA 2 SEGUN DIRECTRICES URBANISTICAS
DIRECTAS SOBRE PLANIMETRIA EN CADA MANZANA CATASTRAL, (altura, patios de manzana y por condiciones

higiénico sanitarias, alineaciones)

Esta segunda comprobacidn, aun pudiendo resultar reiterativa y discordante con la anterior, viene a aportar dosis
de realidad por lo particularizado del computo sobre cada manzana catastral, resultando los datos ciertamente
diferentes a la primera comprobacién efectuada sobre coeficientes e indices de planeamiento de desarrollo globales
para cada sector u drea en el que dichos planes resultan de aplicacion.

EDIFICABILIDAD | EDIF DOT (1) | EDIF TOTAL
2.04 Molino de | 217.360,55 m’t | 7.337,00 m*t | 224.697,55 m%t
la Vega
Peri 01 132.638,22 m’t | 69.447.57 202085,79 m’t
Pescaderia m’t
APT 01 Zafra 67.885,79 m’t 107.739,00 175.664,79 m*t
m-t
APT 22.-
Acceso al 5.408,17 m’t - 5.408,17 m*t
Puente
;;jzlgali/si 8.869,90 m*t | 2.760,00 m’*t | 11.629,90 m’t
SUNC 14-UE
jgé}E/wf//;o 71.405,13 m’t - 71.405,13 m’t
Vega
TOTALES 503.567,75 m’t | 187.323,57 | 690.891,32 m’t
m’t*
TOTALES
MAXIMOS
SEGUN 562.667,04 562.667,04 m*t
ADAPT. LOUA | m?t
TOTAL ZONA 2

La edificabilidad global establecida para la zona 2 en la Adaptacién a la LOUA del PGOU es:

SUPERFICIE ZONA 2
(m2s)

Coef.Edificabilidad Global
(m2t/m2s)

Edificabilidad Global
(m2t)

781.482

0,72 m2t/m2s

562.667,04

El margen de edificabilidad que se desprenderia sobre el establecido en base a la comprobacion anterior seria de
59.099,29m2t. La edificabilidad sobre rasante, que se regula en la modificaciéon para la parcela del antiguo
ferroviario 18518/01, por encima de la ya consolidada en el edificio existente es de 2.315 en los nuevos volimenes y

1 No se considerara la edificabilidad de los dotacionales publicos, por dos razones:
-No se encuentra regulada en las correspondientes fichas del Plan, que estan referidas a al aprovechamiento ordenado o
edificabilidad de los usos caracteristicos
-Las dotaciones emanan de las reservas necesarias para los usos que se regulan, derivandose las edificabilidades
correspondientes en proporcion a aquellas reguladas para los usos caracteristicos.

-Se entiende la edificabilidad global del art.10.1.A.d referida también a los usos globales definidos.
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420 estimada dentro del volumen existente en base a las modificaciones permitidas, lo que supone en el caso de
considerar esta como superior a la aplicable seglin condiciones previas del PGOU (ver “consideraciones previas”)
2.735m2, muy inferior al margen estimado anterior de 59.099,29m2t.

E. MEDIDAS COMPENSATORIAS

La ejecucion de esta propuesta conlleva un incremento del aprovechamiento urbanistico sujeto a medidas
compensatorias monetarizadas segun convenio e informes técnicos, de los cuales a continuacion desglosamos
las consideraciones principales y se aportan a modo de Anexo (6. ANEXO DE ANTECEDENTES -
DOCUMENTOS).

1. SOBRE LA VALORACION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS FUTUROS Y
COMPESACIONES EN METALICO DERIVADAS.

La valoracion expresada en el citado convenio urbanistico (Aprobado Definitivamente 30/05/2018; BOP n° 168
de 31/08/2018) en base a lo regulado en el art. 55.3 de la LOUA, establece dos cantidades econémicas
compensatorias:

a) En concepto de cesion de aprovechamiento.

b) En concepto de sustitucion en metalico, de la cesion de la superficie de suelo para dotaciones en proporcién
al incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente.

El aumento del aprovechamiento de la parcela, supone la adscripcién de los terrenos a la situacion de SUNC
recogida en el art.45.2.B.b, al resultar este incremento superior al 10% del preexistente y precisar por tardo de
un incremento o mejora de dotaciones. Por ello corresponden las cesiones de suelo establecidas en el art.55.3.
ay b. El apartado 2 del art.30 que desarrollamos, se refiere a las del apartado b del art 55.3, que recoge como
cesion: La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucrativo precisa para materializar el 10%
aplicado a la diferencia sobre el preexistente.

En las clausulas del convenio se acuerda que el planeamiento que ahora se redacta (modificacion del PERI)
establezca la sustitucién de esta cesion de suelo por su valor en metalico. Por tanto, se establecen como
calculos valorativos los siguientes:

a) Cesion del 10% del exceso de aprovechamiento:

-Aprovechamiento a materializar: 10% del incremento

(incremento = 1800m2xcoethomogenizacion, (coef. Estimado=1)

Cesion de Aprov.= 0,1 x 1800 x 1 = 180m2 -Valor econémico de sustitucion del suelo urbanizado preciso =
25% del valor venta (valor venta de la tipologia caracteristica asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)
Valor sustitucion de la cesion del aprovechamiento = 1,800 x 1 x 0,1 x 0,25 x 1394,72 = 62.762,40 €

b) Sustitucion en metalico, de la cesion de la superficie de suelo para dotaciones en proporcion al incremento
de aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente, conforme establece el art.55.3.a de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que hace posible acordar que procede dicha sustitucion en metalico,
dado que los terrenos necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad
suficiente, en relacion a las dotaciones existentes en el municipio, para quedar integradas en la red de
dotaciones publicas del mismo.

En base a lo expresado en el apartado anterior en relacion a lo establecido en el art.45.2.B.b, el art.55.3.a
establece la cesion del suelo dotacional preciso en proporcion al incremento de aprovechamiento urbanistico
sobre el preexistente. Estos suelos precisos para mantener la proporcionalidad lo son conforme a la "media
dotacional" resultante de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos (Casco Histérico), y los que
resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia de los sistemas generales alcanzada en el municipio.
1.800 x coef.homg. x Md

(también se estima que el primer 10% de incremento de aprovechamiento no precisa de incremento de
dotaciones y por tanto se aplica solo al 90% del incremento = 1.350m2t x coef.homg.)
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La media dotacional la define el art.10.2.A.g) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia como una
determinacion pormenorizada preceptiva del PGOU a establecer para las distintas zonas de suelo urbano
como la cuota que resulte entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de dicha zona.

- Siendo la media dotacional de la zona de suelo urbano en la que estan incluidos los terrenos (zona 2)
equivalente a "Md m2s/m2t"(se estima en Md=0,30 en aplicacion del articulo 17 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia: estandares dotacionales "En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y
55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable...").
- Siendo el coeficiente de homogeneizacion necesario para mantener la suficiencia en el PERI del Casco
(coef. Homeg=1 segln estimaciones de los Servicios Técnicos Municipales). Lo anterior en aplicacién del
articulo 36.2 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que expresa las reglas que innovaciones
de planeamiento han de atender de forma general, “la nueva ordenacion debera justificar de forma expresa
y concretamente las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica(...) en este sentido, las nuevas
soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la
ordenacion estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad...”
Valor econdémico de sustitucion del suelo urbanizado preciso = 25%. del valor venta (valor venta de la
tipologia caracteristica asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)
En aplicacion de lo anterior, el Valor de sustitucion de la cesion de suelos para dotaciones= 1.800 x
coef.homog x Md x 0,25 x 1.394,72 = 188.287,20 £.

No obstante lo dispuesto anteriormente podra ser sustituido por otras férmulas de compensacion de dichas
cantidades, las cuales deberan ser acordadas entre el Ayuntamiento y Cohousing. Del mismo modo, las
cantidades deberan estar ajustadas a las definitivas edificabilidades, durante la tramitacion del presente
documento Modificacion Puntual del PERI del Casco, conforme a una innovacién del mencionado Convenio.

2. SOBRE LA JUSTIFICACION DE LAS COMPENSACIONES EN METALICO.

El grado de ocupacién de la edificacion en el area del PERI del Casco -a la cual pertenece la parcela catastral
de referencia- hace en extremo complicado que puedan posibilitarse las cesiones de espacios libres y
dotaciones publicas de forma fisica en el entorno préximo por dos motivos fundamentales:

- Efectuar cesiones dentro de la parcela obligaria a formulas de segregacién que resultan contradictorias a las
estipulaciones de proteccion sobre el inmueble, que impide tales subdivisiones. En cualquier caso, aun
obviando lo anterior, la gestion y funcionamiento de conjunto dotacional privado quedaria en entredicho al no
poder disponerse de los espacios libres de parcela inherentes a dicho funcionamiento. La solucién
arquitectonica definira los espacios libres de parcela a modo de patios o atrios, que en cualquier caso tendran
el caracter de intersticiales, no siendo recomendables para uso publico.

- Efectuar cesiones fuera de la parcela resulta dificil debido al régimen de la propiedad de solares cercanos, no
coincidentes en titularidad con el que nos ocupa. En cualquier caso las ordenaciones detalladas de los ambitos
colindantes (que son PERI del Casco y Plan Parcial Ensanche Sur), resultan conformadas, con escasas
posibilidades de incrementos de dotaciones, que conllevarian la desaparicion de parcelas definidas con usos
lucrativos y asignadas en propiedad a terceros no involucrados en el convenio.
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Conclusiones de estas “CONSIDERACIONES URBANISTICAS”:

-El aprovechamiento objetivo que se deriva de la edificabilidad, que como determinacion de la Ordenacion
Detallada incorpora la modificacion, en base al conjunto de consideraciones que se han establecido como
compatibles con la proteccion del edificio existente, y que se desarrolla por la modificacion conforme a lo
emplazado a estudio, como condiciones urbanisticas de la parcela en la aprobacion de la modificacion 4 del
PGOU tras la extraccion de esta del PAU-1, es inferior al aprovechamiento preexistente que teniendo en
cuenta el articulo 59.5 corresponde a la parcela del ferroviario como se ha argumentado.

-Que por tanto la modificacién no genera aumento del aprovechamiento preexistente de la parcela, por lo que
tampoco supone para el area homogénea considerada un aumento del preexistente en la misma.

-Que aun en la hipotesis que se descarta de considerar que el aprovechamiento preexistente de la parcela se
restringiese al derivado de la edificabilidad materializada hoy en el edificio existente, el que se derivaria para el
area homogénea de la modificacion, tampoco alcanzaria al 10% del preexistente en la misma (considerando
solo 1.830x0,7=1.281,00 U.A, arrojaria un Ap.preexistente del A.Homg. de 218.681,00 U.A, respecto a los que
las 220.980,50 UA de la modificacién supondria solo el 1,05% de incremento).

-Por tanto, en los términos sefalados respecto al presente analisis y con las acotaciones argumentadas en
relacién a la no procedencia del mismo, y en respuesta a lo indicado en el informe previo (“...justificar que el
aumento de la edificabilidad comporte un aumento de aprovechamiento objetivo inferior al 10% del
preexistente”) se considera realizada la justificacion en el supuesto solicitado, con resultado favorable
en el sentido de estar en cualquier caso por debajo del citado 10%.

-Sea el margen de edificabilidad 42.792,53m2. 6 59.099,29m2t. segun las anteriores propuestas de calculo con
respecto a la Zona 2, la edificabilidad sobre rasante, que se regula en la modificacién para la parcela del
antiguo ferroviario 18518/01, por encima de la ya consolidada en el edificio existente es de 2.315 en los nuevos
volimenes y 420 estimada dentro del volumen existente en base a las modificaciones permitidas, lo que
supone en el caso de considerar esta como superior a la aplicables segun condiciones previas del PGOU (ver
“consideraciones previas”) 2.735m2, muy inferior a los margenes estimados.

- En atencion a las recomendaciones planteadas en informe sectorial en materia de Cultura, han sido
introducidas en la informacion grafica de la Ficha de condiciones pormenorizadas (En apartados CROQUIS
INDICATIVO e IMAGENES NO VINCULANTES):

1.- Se concretan y acotan los emplazamientos en los que puntualmente pueden quedar situadas estas
conexiones, en base al estudio detallado de las opciones de alcanzar una adecuada continuidad de las zonas
de circulacién del edificio actual con las correspondientes que puedan desarrollarse en el nuevo volumen
edificado. En relacion a aquellos volimenes de conexién planteados en proximidad con la alineacién de la
calle Sur, se establecen tanto en planta baja como en el resto de plantas las dimensiones del retranqueo
minimo.

2.- Dimensiones maximas de cada una de estas conexiones en cuanto a frente de contacto con el edificio
existente.

3.- Se incorpora ademas como determinacion de “Ordenacion Detallada” de orden cualitativo una condicion
que afecta a la “materializacién” de estos volimenes de conexién estableciendo que seran transparente, con
alcance como minimo en cuanto a la viabilidad de la medida a los planos de cerramiento de la envolvente
vertical.

4.-En cuanto a la separacion de la edificacién nueva respecto a la actual se procede a acotar la separacion

minima indicada, completando el esquema de alineaciones aportado en la ficha pormenocrizada de la
modificacion.

1.2.4. Informe técnico de visita operada al interior del edificio, con fecha 27 de julio de 2018:
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HUELVA Planeamiento y Gestion Urbanistica

Ref.: RRP INFORME TECNICO 2018
INCLUSION FICHA PERI CASCO

INFORME RELATIVO A VISITA TECNICA AL ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS, EN TRAMITE DE
CATALOGACION MUNICIPAL POR EL PERI DEL CASCO HISTORICO

a. Objeto

Se redacta el presente informe para hacer constar la realizacién de visita al interior del edificio
conocido como Colegio de Ferroviarios de esta capital y exponer la valoracion realizada por los SSTT
municipales, para que sea tenida en cuenta en el proceso de catalogacion municipal del que esta
siendo objeto este inmueble.

Para la identificacion del inmueble contamos con la referencia catastral 1851801PB8215S, rezando
como titular “Hacienda La Galana S.L.”. Por iniciativa de los redactores del proyecto de
rehabilitacion de edificio catalogado por el Plan General de Ordenacién urbana, con fecha 27 de
julio de 2018 tuvo lugar visita técnica al inmueble. Comparecen Rocio Rodriguez y Elena Gil,
arquedloga e inspectora municipales, asi como José Acosta y Manuel Angel Vazquez, arquitectos. La
policia local se incorpora a la visita dado que el edificio se encuentra ilegalmente ocupado e
intermedia para el acceso.

Con posteridad a esta vista, atendiendo a nuestra peticion de documentacidn sobre el edificio
realizada el dia de la visita, Manuel Angel Vazquez remite por correo electrdnico, planimetria e
imagenes.

b. Antecedentes: resefia histdrica y antecedentes urbanisticos
RESENA HISTORICA Y CONTEXTO URBANO

El desarrollo industrial y econdmico de Huelva y su provincia en la segunda mitad del siglo XIX estan
ligados de forma incuestionable a las explotaciones mineras del norte de la provincia. Las
necesidades de las explotaciones mineras de transporte y exportacion de los materiales extraidos
conectan la mineria con la ciudad de Huelva, siendo el puerto el punto de salida de las mercancias.
Esta secuencia no hubiese adoptado la dimensién de desarrollo que alcanzé sin el ferrocarril, que
constituy6 el medio de transporte de progreso para la actividad minera y potencié la actividad
portuaria. El ferrocarril minero fue el primero en construir sus infraestructuras en la ciudad de
Huelva, en la zona portuaria, siguiéndoles las lineas generales mixtas, pasajeros y mercancias, de
Sevilla — Huelva y Zafra — Huelva, a las que se unieron la linea de la Punta del Sebo y la Huelva -
Ayamonte.
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Hacia 1870, Huelva es una pequefia ciudad marinera. Sin embargo, comienza un rapido desarrollo
debido a las explotaciones mineras del norte de la provincia. La ciudad comienza a crecer y
transformarse, ya que las compaiiias mineras tienen que comercializar sus productos, siendo la
salida natural el Puerto de Huelva. Asi se implanta en la provincia y la capital las infraestructuras
ferroviarias necesarias para el transporte del mineral hasta la zona portuaria. Este crecimiento
debido a las nuevas necesidades de la actividad industrial y comercial hace que la ciudad se aleje de
la ria. Es evidente que el impacto sobre la ciudad fue enorme y, sin entrar en valoraciones sobre la
incidencia negativa o positiva de las transformaciones, lo que es indudable es que el ferrocarril esta
ligado a la historia de la ciudad, del mismo modo que el patrimonio inglés. El ferrocarril es fruto y
promotor del desarrollo industrial de Huelva y su provincia, y en consecuencia forma parte de su
patrimonio industrial. Este debe ser conservado y protegido como fuente de conocimientos
histdrico-cultural y sefia de identidad de la ciudad.

A la hora de recopilar informacion histdrica sobre el Colegio de Ferroviarios, contamos con
documentacién tanto en el Archivo Histérico Municipal (A.M.H.), donde el Legajo 711 contiene el
expediente de concesion de terrenos y condiciones de la obra de edificacidn, asi como en el Archivo
del Puerto de Huelva (APH), Legajo 1328, de Expediente de Concesiones en la zona de servicio,
“Construccién de un edificio destinado a escuelas, academias y campo de recreo” para la
Asociacion General de Empleados y Obreros de los Ferrocarriles de Espafia, Zona 23.

Esta asociacion nacia en 1888, en el contexto de reivindicaciones y protestas contra los impuestos
del gobierno desde la aprobacion del Real Decreto de Hacienda de 20 de marzo de 1870. Se dividia
en 26 zonas, siendo la 23 la correspondiente a Huelva y la quinta de Espafia en numero de
asociados.

Todo ello ha sido objeto de estudio por la historiadora onubense Consuelo Dominguez Dominguez,
que trata en profundidad este tema dentro de su tesis doctoral La ensefianza en Huelva durante la
Il Republica (1931-1936)%, quien recoge asi el origen del colegio:

“El Director General de Obras Publicas del Gobierno Civil de la Provincia de Huelva, Seccion
Puertos, Negociado de Concesiones autoriza, con fecha 21 de diciembre de 1929, a la
Asociacion General de Empleados y Obreros de los Ferrocarriles de Espafia para ocupar una
parcela de terreno en la zona del puerto de Huelva de 2.500 m2 con destino a la construccion
de un edificio adecuado para escuelas, academias y campo de recreo escolar. La solicitud fue
presentada por D. José M2 Tejada y Ferndndez en calidad de Presidente de la Asociacion.
Acompaiiaba a dicha solicitud el anteproyecto suscrito con fecha de junio de 1.928 por el
Arquitecto D. Francisco Alonso Martos y el Ingeniero de Caminos D. Luis Ponce de Ledn,
proyectado para 350 nifios. Los terrenos y edificios autorizados en la concesion no podrdn

Ayuntamiento de Concejalia de Urbanismo y Patrimonio Municipal

* La historia del Puerto de Huelva (1873-1930). Ana Maria Mojarro Bayo. Tesis doctoral dirigida por Encarnacion Lemus Lopez. Universidad de Huelva (2007). Tesis en acceso abierto en: Arias Montano
Repositorio Institucional de la UHU. http://rabida.uhu.es/dspace/handle/10272/72
La ensefianza en Huelva durante la Il Republica (1931-1936). Consuelo Dominguez Dominguez. Tesis doctoral dirigida por Rafael Sanchez Mantero. Universidad de Huelva (1996). Tesis en acceso abierto en:

Arias Montano Repositorio Institucional de la UHU. http://rabida.uhu.es/dspace/handle/10272/5015
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destinarse a usos distintos de los indicados, es decir, ensefianzas e instruccion de los socios y
familiares de la Asociacion General de Empleados y Obreros de los Ferrocarriles de Espafia,
asimismo, admitird en sus Escuelas, con iguales derechos, a los hijos de los empleados y
obreros del puerto de Huelva asociados, sin mds limitacion que las impuestas por la capacidad
del edificio.

Consuelo Dominguez expresa su sorpresa por la incapacidad de los poderes publicos republicanos
de levantar ni un solo edificio nuevo destinado a la ensefianza publica, siendo el sector privado el
que construyera los dos mejores edificios educativos de la época, haciendo referencia a este
Colegio de la Asociacidon General de empleados y obreros de los ferrocarriles de Espafia y a la
Escuela Francesa. En junio de 1930 Guillermo Massé de la Corte, presidente de la Asociacidn,
solicitaba la autorizacién municipal para el inicio de las obras del centro y la primera piedra se
colocaria en medio de una gran celebracion.

“El edificio proyectado por el arquitecto de la Asociacidn, Francisco Alonso Martos, era un
inmueble compuesto de un pequefio sétano, planta baja, planta primera y entrecubierta.
Presentaba un cuerpo central en cuyo fondo se disponia una amplia escalera de mdrmol que
comunicaba las dos plantas. Este espacio central se dedicaba a "hall" o vestibulo en la parte
baja y salén de actos con capacidad para 350 personas en la planta superior. A ambos lados
quedaban organizados dos cuerpos laterales simétricos. El resto de la superficie se dedicaba a
clases, cocina, despachos de direccion y secretaria; disponia asi mismo de sala de profesores,
servicios, conserjeria, sala para socios, casa-habitacion para el conserje y un amplio jardin. EI
proyecto, que contaba con un presupuesto inicial de 240.000 ptas. se veria posteriormente
aumentado a 400.000 ptas., dinero empleado solo en la edificacion, puesto que los terrenos se
habian cedido gratuitamente [...] Si la colocacion de la primera piedra habia estado revestida
de gran celebracion, la inauguracion del colegio, producida el dia 16 de julio de 1932, se tornd
en un desbordado acontecimiento que concentré en Huelva a una nutrida representacion de
personalidades, entre las que se encontraba personal de la Junta de Gobierno, de la Comision
fiscal, del Colegio de Huérfanos y de las ciudades ferroviarias [...] El colegio dispensaba
ensefianza graduada desde pdrvulos hasta quinto grado. Una vez terminada la escolaridad,
tenian la opcion de pasar a la Academia o al instituto. A las clases elementales sélo podian
asistir los hijos de los ferroviarios pagando una cantidad variable que oscilaba entre las 2,50
ptas. de pdrvulos hasta las 5 ptas. de los ultimos grados. A la Academia tenia acceso cualquier
persona teniendo preferencia los pertenecientes a la Asociacion y también habia que pagar
una cuota mensual, que en el caso de los hijos de los ferroviarios ascendia a 5 ptas. y de 7,50
ptas. para los particulares. Las clases impartidas eran de Corte y Confeccion, Mecanografia,
Taquigrafia y Cultura ferroviaria, ademds de las de Cultura general por las que se pagaba
12,50 ptas.”

El arquitecto, Francisco Alonso Martos (Granada, 1887 -Madrid, 1961), cursé la carrera en la
Escuela Superior de Arquitectura de Madrid, finalizando sus estudios en 1913 a la edad de 26 afios.
Era el arquitecto oficial de la Asociacién General de Empleados y Obreros de los Ferrocarriles de
Espafia y desarrollé una intensa labor para la “Asociacion”, destacando los Colegios de Huérfanos
de Madrid y Torremolinos (BIC), la Colonia madrilefia “Casas de Ferroviarios” en los afios veinte, y

C/Plus Ultra n° 10, 21001, Huelva. 959 210 135. planeamiento@huelva.es

Ayuntamiento de Concejalia de Urbanismo y Patrimonio Municipal




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

OTROS DATOS FIRNAS Femne
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: BNGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 43 de 180

Ayuntamiento de Concejalia de Urbanismo y Patrimonio Municipal

HUELVA Planeamiento y Gestion Urbanistica

Ref.: RRP INFORME TECNICO 2018
INCLUSION FICHA PERI CASCO

o
=
<
B
£
2

ya en la década siguiente los Colegios de Ferroviarios de Monforte de Lemos (Lugo), Huelva,
Granada y Cérdoba, entre otros.

El colegio desde sus inicios, curso 1932/33 hasta su clausura en el curso 2002/03 por motivos de
seguridad estructural, fue centro de ensefianza, exceptuando los afios de la guerra civil, en los que
se habilité como hospital.

La red ferroviaria construida a finales del siglo XIX ha sido paulatinamente desmantelada, dando
paso a la reclamacion histérica de la Huelva conectada con la ria, con el puerto, que se
materializara ahora que desaparecen las infraestructuras ferroviarias en el entorno de la histérica
Estacion de Sevilla. Concretamente, mediante la Modificacion Puntual n2 3 del P.P. “Ensanche Sur”,
se acomete la reconfiguracion espacial de los espacios libres y dotaciones vinculadas a la franja
constituida por la nueva estacion ferroviaria el Parque del Ferrocarril —resultante de la
desafectacion de las actuales instalaciones ferroviarias- y su culminacién en el muelle embarcadero
de la Compaiiia Riotinto. Esto conlleva el mantenimiento, ademds de la Estaciéon de Sevilla, de
determinadas infraestructuras e instalaciones ferroviarias (depdsito de agua existente, vivienda
tradicional inglesa y nave ferroviaria), potenciando en cualquier caso la integracion y rehabilitacidn
de las piezas mas significativas relacionadas con el uso ferroviario, en el futuro uso de espacios
libres y de esparcimiento de la ciudad. El Colegio de Ferroviarios, tanto por tematica como por
ubicacion, se encontraba como elemento integrante de este conjunto, pero en atencién a
alegaciones presentadas en la tramitacidn del plan general, tuvo que ser extraido de este contexto
normativo para incorporarlo al del Casco Histdrico.

No obstante, las modificaciones que ahora se plantean estan destinadas a hacer efectiva esa
incorporacion al Casco Histdrico, también se atiende, mediante una moderna pieza construida en la
parte trasera del inmueble, a la conexién del edificio histérico con el nuevo contexto urbano que
supone el Ensanche Sur y esa tematica ferroviaria que han heredado sus espacios libres.

ANTECEDENTES URBANISTICOS
-PGOU:

El Plan General de Ordenacion Urbana de Huelva (Aprobado Definitivamente el 13/10/1999, BOP
N2 290 de 20/12/1999), cuenta con un Catalogo de Edificios, Elementos y Espacios de Interés que
INCLUYE FICHA DE CATALOGACION PARA ESTE INMUEBLE que lo protege como P1 No Monumental.

De su planimetria de Ordenacidn, Hoja 12, se concluye que estd catalogado, que esta calificado
como dotacional “DO-DOCENTE”, y sin mas informacion respecto a alturas u otras cuestiones.
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Posteriormente la CORRECCION DE ERROR MATERIAL DE LA ADAPTACION DEL PGOU A LA LOUA
(Aprobado Definitivamente el 20 de febrero de 2017) vino a especificar qué elementos catalogados
debian tener la consideracién como ordenacidn estructural y recoge la seriacion de inmuebles y
espacios catalogados de la ciudad. Lo considera exceptuado de los elementos considerados
ordenacion estructural.

Respecto a la informacidn que aparece en el Catdlogo de Edificios, Elementos y Espacios de Interés
del Plan General, se trata de la ficha 000/003 de la que cabe destacar las siguientes apreciaciones:

- CONTEXTO URBANO:
“Edificio aislado localizado, actualmente en un drea marginal de la ciudad. Su cardcter aislado y
las posibilidades otorgadas por la Revision del Plan, posibilitan convertirlo en un elemento de
especial singularidad, cuestiondndose su uso futuro como edificio docente”.

- GRADO DE PROTECCION:
“Proteccion Integral No Monumental”

- USOS ADMISIBLES:
“Cualquier uso de caracter dotacional publico y/o privado”

- PROPUESTAS DE ACTUACION MUNICIPAL:
“Gestiones Municipales para la adquisicion publica del Edificio” asi como “Considerarlo como
parte de Aprovechamiento en la operacién Ensanche Sur”

- OBSERVACIONES:
“La fututa localizacién de este edificio en la Unién entre el Casco y el Plan Especial de
Pescaderia, le confiere un interés esencial, junto con el de la actual estaciéon de RENFE”.

- ENSANCHE SUR

La aceptacion de la alegacién para la exclusion del Colegio de Ferroviarios del dmbito del PAU1
(Documento de Cumplimiento de Resolucion de Consejero de Obras Publicas y Transportes de 13
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de octubre de 1999 —Aprob. Def. 4/04/2004; BOJA n° 84 de 30/04/2004), conllevo la consideracion
de su parcela como perteneciente al suelo urbano y mas concretamente, al ambito del PERI del
Casco, con posterioridad a la aprobacidén de este Gltimo. Esto conllevaba la necesidad de una
modificacion puntual de este Ultimo documento, para la inclusidon del inmueble en cuestidn, que no
ha sido aun tramitada.

- PERI DEL CASCO HISTORICO

El Colegio de Ferroviarios NO APARECE EN EL LISTADO PRESENTE EN EL PGOU DE ELEMENTOS A
CATALOGAR POR EL PERI DEL CASCO HISTORICO ni aparece sefialado en el plano que acompafiaba
este listado, donde puede verse que quedaba fuera de la que entonces se consideraba que iba a ser
la delimitacion del PERI.

:NERAL DE HUELVA i;
ANTIGUO |

El edificio quedd finalmente al exterior de ambito regido por el Plan Especial de Reforma Interior
del Casco Histérico (Aprobado Definitivamente el 29/03/2001, BOP N2 142 de 21/06/2001) y por
tanto no estd recogido en su Catdlogo de edificios, elementos y espacios urbanos de valores
singulares.

- CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCO. AYUNTAMIENTO DE HUELVA Y LA ENTIDAD "SENIOR
COHUOUSING HUELVA S.C.A." SOBRE EL EDIFICIO "COLEGIO SAN JOSE DE CALASANZ", "ANTIGUA
ESCUELA DE FERROVIARIOS"

A modo de antecedente es necesario citar que la presente tramitacidn procede de las obligaciones
contraidas por el Ayuntamiento de Huelva en funcidon del el convenio urbanistico suscrito
(Aprobado Definitivamente 30/05/2018 y publicado en BOP n2168 de 31/08/2018) con la entidad
"Senior Cohousing Huelva S.C.A.", para el establecimiento de una ordenacién pormenorizada
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necesaria para la ejecucion del proyecto de instalacidon dotacional de tipo privado en el citado
Colegio de Ferroviarios.

- “MEMORIA PARA LA SOLICITUD DE ZONA PATRIMONIAL FERROVIARIA EN EL AMBITO DEL
ENSANCHE SUR (ESTACION DE TREN Y COLEGIO S.JOSE DE CALASANZ)”

Tras mocidn aprobada en el Pleno de 27 de julio de 2016 a este respecto, se realizo ante la
Consejeria de Cultura, solicitud de incoacién de procedimiento para la inscripcién en el Catalogo
General de Patrimonio Histérico Andaluz, como Bien de Interés Cultural, la ZONA PATRIMONIAL
FERROVIARIA de Huelva. En ella se incluian distintos elementos de patrimonio histérico ferroviario:
Muelle de Tharsis, Muelle de Ritinto, Depdsito de Agua, Estacion de Renfe, Locomotora de vapor en
Plaza Isabel la Catdlica, Antiguas Oficinas de la Estacion de Zafra, Caseta de Agujas de la Linea Zafra-
Huelva, Cocheras para locomotoras de la JOP y Colegio de Ferroviarios. Desde la delegacion
territorial la documentacién fue remitida al Ministerio de Educacién Cultura y Deporte en octubre
de 2017, sin que se haya recibido hasta la fecha en este ayuntamiento ninguna otra respuesta a
este respecto.

- "MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO DE HUELVA RELATIVA A
LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE CATALOGACION DEL EDIFICIO ANTIGUO COLEGIO DE
FERROVIARIOS Y PARCELA CATASTRAL 1851801 DE HUELVA™:

Ante la necesidad de concretar determinaciones urbanisticas y detalles de valor histérico objeto de
proteccion, que pauten la inminente rehabilitacion del inmueble, se considera de utilidad la
inclusion en el Catdlogo del PERI del Casco Histdrico, para contar con una ficha mas detallada y al
hilo de los criterios que se han venido aplicado a la proteccidon de edificios historicos del casco
antiguo de la ciudad.

c. Descripcion de la visita e imagenes.

Entramos en el colegio por el patio de recreo trasero (Img. 1), que nos permite ver el estado de las
fachadas en esta parte del edificio. Llama la atencion la presencia de grietas, por ejemplo, en el
cuerpo de las escaleras (Img. 2-3). Una vez en el interior en la planta baja, accedemos al vestibulo
principal. Podemos ver desplomes por dafios en el forjado que sustenta el pavimento en los pasillos
laterales y que permiten observar unas pequefias estancias subterraneas que albergaban
conducciones del edificio (Img. 4).

No entramos en los cuerpos laterales, tanto por estos problemas de desplome, como porque en esa
parte se encuentra la vivienda de los actuales ocupantes del inmueble y no permiten el paso. El hall
es el espacio central al que da la puerta principal (Img. 5), asi como a las escaleras (Img. 6) y en él se
concentran los detalles decorativos mds destacados de los acabados interiores (Img. 7-8). Se
encuentran acumulados en él gran cantidad de objetos propios del uso escolar y es evidente el
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INCLUSION FICHA PERI CASCO

abandono por presencia de suciedad, pintadas obscenas, desconchones, etc. La escalera cuenta con
pavimento de marmol, una barandilla metélica de cuidado disefio (Img. 9-10), asi como zécalo de
azulejos en tonos verde, amarillo y rojo (Img.11).

En la primera planta, vemos la placa inaugural fechada en 1932, con retrato en relieve de Guillermo
Massé de la Corte (Img.12). Paredes y techos en pasillos y aulas presentan deterioro por
humedades con desplomes y desconchones. Entramos en el salén de actos, en el que destaca bien
conservada una gran mesa de madera noble con talla de una locomotora en su parte central (Img.
13-14). Presenta el mismo zdcalo que la escalera y una pavimentacién colorida a juego, formada
por azulejos hexagonales (Img.15-16). Su techo es un artesonado acristalado para la entrada de luz
natural, en el que se observa rotura por donde penetra el agua de lluvia. Este espacio cuenta con
un gallinero que conserva los asientos originales propios del saldén de actos y una balaustrada,
todos elementos de madera muy deteriorada por la humedad (Img.17-20).

Otras salas de esta planta muestran pavimento hexagonal y zécalos de azulejo (Img.21-25), como es
el caso del comedor, que también parece contener aun parte del mobiliario y ajuar original del
edificio (Img. 26). Incluso aseos y duchas parece que se mantuvieron sin modificaciones durante el
uso del centro (Img 27-29).

Subimos por Ultimo a una tercera altura que se encuentra tanto en los extremos laterales como
sobre el salén de actos. Con accesos desde la azotea, se usaban como gimnasios. Son espacios
cuadrangulares con cubierta a cuatro aguas que apoya en estructura de vigas de madera en forma
de estrella, que en origen quedaba oculta tras un falso techo colgante de cafiizo. Una de estas
cubiertas fue objeto de una importante reparacion que dejo visible la estructura, reforzada ésta con
tirantes, grapas, y elementos metalicos y pintadas las maderas de blanco (Img.30-33). Tanto este
sistema de cubiertas como su reparacion, reviste interés desde el punto de vista arquitectdnico.

En el otro extremo, se ha conservado mejor el original, la estructura en estrella asi como la parrilla
de sujecion del falso techo, todo ello en madera, visibles hoy debido a la caida completa de ese
falso techo (Img. 34-25). Presenta gran suciedad acumulada por presencia de palomas. La cubierta
central, situada en la sala que se ubica sobre el salén de actos, es la que presenta mayor deterioro y
riesgo de colapso. Se encuentra sostenida provisionalmente con ayuda de puntales de obra,
habiendo desaparecido casi totalmente techumbre transparente que permitia la entrada de luz
natural al salon de actos (Img. 36-39). Aqui no hubo falso techo y la estructura de madera, a dos
aguas, también blanqueada, siempre estuvo visible. Desde la azotea se observan detalles
decorativos y desperfectos en las fachadas superiores y cubiertas de teja (40-42).

De nuevo en la planta baja, visitamos el jardin delantero y vemos la fachada principal y (Img. 43-
47). Consta de elementos arquitectonicos decorativos ocultos por la vegetacion espontédnea.
Abundan las basuras por presencia de alimentadores de gatos.
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d. Imagenes historicas
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Imagen de la inauguracién en la prensa de 1932
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2. Plantas y alzados de estado actual.

PLANTA BAJA

PLANTA PRIMERA

»

Ve

PLANTA ENTRECUBIERTAS
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f. Conclusiones

Al objeto de conseguir un analisis mas exhaustivo del edificio, realizada visita de inspeccién y una
vez analizada planimetria de la distribucidn interna del edificio en cuestion, es posible establecer las
siguientes conclusiones.

- Mal estado general del inmueble, en desuso y total desatencidn por sus propietarios actuales.

- La disposicidn interna y externa actual asi como sus valores estéticos se mantienen tal y como
fueron concebidos sin que fuese objeto de alteraciones o reformas durante su uso docente.

- El edificio conserva valores dignos de consideracion, sin alcanzar un caracter singular.

- La obligada preservacion de elementos exteriores en todo edificio catalogado estd
especialmente justificada en este caso, dadas las cualidades de sus fachadas. No sélo se destaca
la composicidon de huecos y el cuidado disefio de su cerrajeria y carpinteria, sino también la
variedad de acabados y su uso ornamental en todos sus frentes. Otro aspecto a destacar
respecto a elementos exteriores son las cubiertas, tanto en estructura como en techumbres. En
cuanto a su disposicion interna, hall, salén de actos y escalera general constituyen los
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elementos principales, compartiendo un mismo discurso decorativo, basado en el colorido y
composicién de zdcalos y pavimentos. Con una distribucién y acabados interiores funcionales y
sobrios, se puede plantear la recreacién o reproduccién de detalles ornamentales que se viesen
afectados por las necesidades de reparacidn y adaptacién funcional, asi como debe permitirse
la reordenacidn del resto del edificio, fuera de estos elementos principales. Ademés se deben
permitir modificaciones que sean tendentes a la puesta en valor y actualizacién de estos
aspectos estructurantes dignos de preservacién, siempre desde el respeto a los elementos
histéricos para su mejor integracion en el nuevo uso previsto para el inmueble. En cuanto a
elementos de mobiliario, debe preservarse al menos la mesa que preside del saldn de actos.

En Huelva, 12 de septiembre de 2018

Elena Gil Figueroa Rocio Rodriguez Pujazén
Inspectora Municipal Arquedloga Municipal
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JUSTIFICACION EXPRESA DE LA MEJORA EN EL BIENESTAR DE LA POBLACION PARA ESTA INNOVACION DE LA
ORDENACION ESTABLECIDA POR INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO EN ATENCION A LA REGLA PARTICULAR
ESTABLECIDA EN EL Art. 36.2.a)12) LOUA.

Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento.

[...]

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovacidn se atenderdn las siguientes
reglas particulares de ordenacion, documentacién y procedimiento:

a) De ordenacidn:

12) La nueva ordenacidn debera justificar expresa y concretamente las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
publica urbanistica y de las reglas y estandares de ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las
nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a
la ordenacién estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones
basicas de la ordenacidn originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las
necesidades y los objetivos considerados en ésta.

Esta innovacion se considera fundamental para desbloquear la situacion de limbo urbanistico en la que se encuentra
el inmueble desde su exclusion del suelo urbanizable en 2003, sin que se tramitara una alternativa en el
planeamiento de desarrollo que debia corresponderle y que quedd pendiente de estudio.

Era necesario concretar las particularidades de la proteccidn urbanistica asignada a este caso por el Catalogo del Plan
General, y que son cruciales para que se pueda abordar la rehabilitacion del edificio con suficientes garantias, tanto
para la preservacion de sus valores como para la viabilidad de lo proyectado, dado el complejo programa de
necesidades planteado a la labor de disefio, por los diversos servicios de alojamiento y atencién de calidad que esta
destinado a prestar.

La mejora en el bienestar de la poblacion reside precisamente en el uso dotacional previsto para el inmueble, en
manos de la entidad sin animo de lucro SENIOR COHOUSING HUELVA S.C.A., que ademas de asumir urgente labor de
preservacion del edificio histdrico, en franco estado de deterioro, va a aportar a esta ciudad una innovadora
propuesta de atencion a las personas mayores. Se obtiene por tanto un bienestar por partida doble.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

OTROS DATOS FIRMAS ESTADO
L L El documento ha sido firmado o aprobado por :
Codigo para validacion: 6NG_Z|'VDSN0'LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 2;;5%5)?3019
Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37 .
Péagina 78 de 180
vhéa, MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO

DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
Ayuntamientode | CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
HUELVA APROBACION DEFINITIVA
Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.

Plancamiento y Gestion Urbanistica Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 40 de 54

2. MODIFICACION PUNTUAL

2.1 NORMATIVA DEL PERI DEL CASCO. FICHA DETALLE MODIFICACION.
2.2 PLANO GENERAL DE NORMATIVA N-1 (ACTUAL Y MODIFICADO).

2.1 NORMATIVA DEL PERI DEL CASCO.

MODIFICACION 2.1 CATALOGO DE EDIFICIOS, ELEMENTOS Y ESPACIOS URBANOS DE
VALORES SINGULARES. PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL CASCO
HISTORICO DE HUELVA

AMBITO DE LA MODIFICACION.

Normativa del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histdrico. Catdlogo de Edificios, Elementos y
Espacios Urbanos de Valores Singulares. Plan Especial de Proteccion del Casco Histérico de Huelva.

OBJETO DE LA MODIFICACION.

CONDICIONES URBANISTICAS MODIFICADAS (FICHA DE PROTECCION, CONDICIONES URBANISTICAS PARCELA
CATASTRAL Y SU ENTORNO). ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS Y ENTORNO. Avenida de lItalia s/n. (Referencia
Catastral 18518/01)

PLANEAMIENTO VIGENTE. ESTADO ACTUAL.

No existe ficha particularizada con las condiciones sobre la manzana en concreto y los espacios libres
de la misma. La normativa se remite Unicamente al Plano de Normativa N-1.

PLANEAMIENTO VIGENTE. MODIFICADO.
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Junio 2

COLEGIO SAN JOSE DE CALASANZ — COLEGIO DE FERROVIARIOS.

(Referencia Catastral 1851801) 000/003 PGOU

Catalogo de Edificios, Elementos y Espacios Urbanos de Valores Singulares. Plan Especial

de Proteccion del Casco Histérico de Huelva.

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan Arquedloga: Rocio Rodriguez Pujazén
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OTROS DATOS

GRUPO 3. EDIFICACIONES INSTITUCIONALES Y DOTACIONALES

EMPLAZAMIENTO: AVENIDA DE ITALIA S/N N° MANZANA 18518 N° EDIFICIO 01

DOCUMENTACION FOTOGRAFI CARACTERIZACION ARQUITECTONICA

CARACTERIZACION ARQUITECTONICA

Proyecto de 1929 del arquitecto Francisco Alonso Martos y el ingeniero de caminos Luis Ponce de Leon, para
la Asociacion General de Empleados y Obreros de los Ferrocarriles de Espafia, en parcela de 2500 m2 que
pertenecia a la zona de servicio del Puerto de Huelva, y que fue cedida a la asociacion, tras gestiones de su
presidente, Guillermo Mass6 de la Corte. Fue inaugurado el 16 de julio de 1932. Es un edificio de planta
trapezoidal formado por tres pabellones unidos entre si. Consta de planta baja, planta primera y entrecubiertas.
Los cuerpos laterales son simétricos y albergan las aulas y estancias propias de la actividad educativa,
acompafiados de cuerpos intermedios que aprovechan el espacio para aseos o roperos. En el pabellén central
destacan el hall de acceso, la escalinata de marmol y el sal6n de actos con cabida para 350 personas. Sus
fachadas muestran una composicién de corte racionalista con cuidada disposicién de huecos y especial uso
decorativo del ladrillo. Conserva parcialmente cerrajeria y carpinteria originales. De sus acabados interiores
destaca la ornamentacion del vestibulo.
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GRUPO 3. EDIFICACIONES INSTITUCIONALES Y DOTACIONALES

EMPLAZAMIENTO: AVENIDA DE ITALIA S/N N° MANZANA 18518 N° EDIFICIO 01

INFORMACION SOBRE LAS CONDICIONES Y USOS DEL EDIFICIO -2

TIPOLOGIA DEL EDIFICIO

DENOMINACION Colegio San José de Calasanz
TIPOLOGIA: Escuela

AUTOR: Francisco Alonso Martos y Luis Ponce de Leon
LENGUAJE ARQUITECTONICO: Racionalista

USO ACTUAL: Vacio
INCLUSION DE LOCALES EN PLANTA BAJA O USOS ACCESORIOS: -

ANTIGUEDAD ESTADO DE CONSEVACION

FACHADA SISTEMA ESTRUCTURAL
Anterior a 1800 Buen estado Buen estado
Siglo XIX Deterioro ligero Deterioro ligero
1900-1940 Deterioro medio Deterioro medio
1940-1980 Deterioro Extremo Deterioro Extremo
Posterior a 1980 Ruina Ruina

Obras Obras

TIPOLOGIA Y ELEMEN. DE VALOR DE LA TIPOLOGIA ELEMENTOS INADECUADOS INTERIORES

Mantenimiento de los elementos principales de la
tipologia interior originaria
Alteracion total o mayoritaria de tipologia interior originaria
Elementos principales de valor a proteger de la
tipologia interior:

- Vestibulo

- Escalera general

ELEMENTOS DE VALOR EN FACHADA ELEMENTOS INADECUADOS EN FACHADA

Materiales y tratamiento de acabados de fachada:
Uso decorativo de ladrillo o aplacados cerdmicos
Puerta principal

Recercados y/o molduraciones de ventanas Materiales y tratamiento de acabado de fachada
Carpinteria exterior

Cerrajeria Balcones o ventanas de proporciones disconformes
Miradores Carpinteria exterior incongruente en planta baja
Aleros o cornisas Otros:

Peto de coronacion de fachada
Otros elementos ornamentales o constructivos:
Tejas esmaltadas y bolas decorativas.
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Fotografia Histérica
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Vestibulo

Imagen de la inauguracion en la prensa de 1932
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GRUPO 3. EDIFICACIONES INSTITUCIONALES Y DOTACIONALES

EMPLAZAMIENTO: AVENIDA DE ITALIA S/N

N° MANZANA 18518 N° EDIFICIO 01

FICHAS DE NORMATIVA

CALIFICACION URBANISTICA DEL EDIFICIO (1)

DETERMINACIONES SOBRE SUPRESION (0]
REORDENACION DE CONSTRUCCIONES O CUERPOS
INTERIORES DEL EDIFICIO

P1 PROTECCION INTEGRAL

P1 PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL*
P2 PROTECCION TIPOLOGICA Y ESTRUCTURAL
P3 PROTECCION LIMITADA A CONFIGURACION
EXTERIOR

CONFIGURACION ARQUITECTONICA INTERIOR Y
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS TRADICIONALES:

Mantenimiento de los elementos principales de la
tipologia interior originaria
Alteracion total o mayoritaria de tipologia interior originaria
Elementos principales de valor a proteger de la
tipologia interior:

- Vestibulo

- Escalerageneral

Mantenimiento del volumen actual

Supresion de construcciones afiadidas secundarias
Supresion y/o reordenacion de cuerpos interiores
Autorizacion del vaciado completo del edificio

Actuacion interior de adecuacion funcional y espacial:

A excepcion de los espacios interiores de circulacion
general que se protegen de forma prioritaria en esta
ficha, como el espacio del Vestibulo principal y Escalera
general. La adecuaciéon funcional del conjunto de
espacios y salas del antiguo programa docente del
edificio, podré suponer la modificacion puntual de los
niveles de forjado interior manteniendo una adecuada
relaciéon con los huecos de fachada vy sin afeccién a
exterior.

PROTECCION PARTICULARIZADA DE ELEMENTOS
EXTERIORES

ELEMENTOS INADECUADOS EN FACHADA DEL
EDIFICIO

Acabados de fachadas

Cerrajeria

Disefio de carpinterias (distribucién de
bastidores y palilleria)

Minima modificacién posible en huecos para
conexién con nuevos volimenes

Jardin delantero
Carteleria y ornamentos institucionales

ELEMENTOS A RECUPERAR-RECREAR DEL ESTADO
ORIGINARIO

DETERMINACIONES SOBRE ALTURA Y VOLUMEN DEL
EDIFICIO

Conforme al apartado 5.2.7 De la Normativa del PERI
del CASCO (“Condiciones De Conservacion De Los
Elementos Constructivos Y Elementos Ornamentales
De Interés)

Mantenimiento de alturas originales

Nuevos volimenes edificatorios en espacios libres de
parcela (ver ficha de normativa “Respecto a parte objeto
de nueva edificacion”)

CONDICIONES DE ACTUACION

1 Nomenclatura PGOU: P1 NO MONUMENTAL (ver ficha del PGOU, la cual la presente pormenoriza). Las obras autorizables en edificios
protegidos en base a las anteriores nomenclaturas se establecen en la normativa del PGOU, con caracter general, y en la ficha particularizada con

caracter local.
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GRUPO 3. EDIFICACIONES INSTITUCIONALES Y DOTACIONALES

EMPLAZAMIENTO: AVENIDA DE ITALIA S/N N° MANZANA 18518 N° EDIFICIO 01

FICHAS DE NORMATIVA

RESPECTO A PARTE OBJETO DE NUEVA EDIFICACION EN PARCELA?

CONDICIONES DE ACTUACION

USO: DOTACIONAL PRIVADO, TIPO ASISTENCIAL-SOCIAL
ALINEACIONES: SegUn planimetria adjunta
ALTURAS MAXIMAS: Segun planimetria adjunta

OTRAS CONSIDERACIONES:

-Tratamiento de fachada en todos los frentes, altura constante en cornisas de edificacion. Integracion de nuevas piezas
con fachada existente a modo de telén o fondo edificatorio.

- Ajardinamiento de los niveles de forjados de cubierta de nuevas piezas, a modo de jardin trasero o similar.

EDIFICABILIDAD:

La existente -0 posible segin volumen capaz- en la actualidad con aquella computable derivada de las actuaciones
puntuales permitidas en la adecuacion de los espacios interiores sin afectar al volumen exterior.

- ESTIMADA EXISTENTE: 1.830,00 m2T

- NUEVOS VOLUMENES: 2.315,00 m2T (M&ximo) y hasta 550 m? T usos bajo rasante computables.

2 Los nuevos volimenes en la parcela catastral NO SUPONDRAN una ampliacién de la edificacién protegida preexistente, sino la
generacion de nuevas piezas con puntos de conexién imprescindibles para el desarrollo funcional y viabilidad del uso DOTACIONAL-
ASISTENCIAL conforme a convenio suscrito respetando huecos existentes y transparencias,

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

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

PLANTA BAJA ()

BAJA + Il {¥)

NUMERO DE PLANTAS

3,00 MEDIDA MAXIMA(m]

Sl iR

3,00 MEDIDA MINIMA({m)

ELEMENTOS DE CONTACTO EDIF.EXISTENTE Y NUEVA EDIF.
VOLUMENES TRANSPARENTES

AREA DE MOVIMIENTO DE LA NUEVA EDIFICACION

AREA DE MOVIMIENTO DE LA NUEVA EDIFICACION

DELIMTACION DE PARCELA
ALINEACION A FACHADA {**)

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web: https://www.huelva.es/portalCiudadano/portaliverificarDocumentos.do

{*) EL AREA DE MOVIMIENTOS, QUE SE RECOGE EN ESTE CROQUIS INDICATIVO, PUEDE SER OBJETO DE MODIFICACION PARA SU ADECUACION AL PROYECTO DE INTERVENCION DE
ALCANCE INTEGRAL QUE SE REDACTE. MEDIANTE LA REDACCION Y APROBACION DE UN ESTUDIO DE DETALLE, MANTENIENDO LAS DISTANCIAS DE SEPARACION MINIMAS CON EL
EDIFICIO EXISTENTE QUE SE HAN ACOTADO

(") LA "ALINEACION DE FACHADA" A LOS FLANCOS OESTE Y SUR, QUE SE RECOGE EN ESTE CROQUIS INDICATIVO, ESTABLECE UNA REFERENCIA PARA LA AGRUPACION DEL
VOLUMEN QUE PUEDA MATERIALIZARSE EN CADA PLANTA, DENTRO DEL AREA DE MOVIMIENTO, DE FORMA PRIORITARIA SOBRE DICHOS FLANCOS RESPECTO AL FONDO A
DESARROLLAR
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IMAGENES NO VINCULANTES

LA ACTUACION EN EL AMBITO - RECUPERACION Y PUESTA EN USO
UN “NUEVO CONJUNTO” PARAUN “NUEVO ENTORNO URBANO”

" e

Inl @ iV

CRITERIOS DE COMPOSICION Y VOLUMEN:

-CONTROL DE LA VOLUMETRIA:
Objetivo: La imagen del edif. actual esté presente y forme parte de la nueva
imagen desde el parque:
: -Prol ion del ala oeste completando la alineacién a la Avd. Sur.
un Volumen que replique el Nivel de zécalo como un Basamento sobre el que emerja la
da de volu icales de la fachada interior

-Creacion de

-PROPUESTA FORMAL: para el desarrollo del proyecto en detalle:

-Extension de la idea de exteriores ajardinados - conexion formal e
integracion con el PARQUE

-Fragmentacion de los planos de planta ajardinada y agregacion
sobre los distintos niveles de cubierta conectados con los distintos
plantas y niveles interiores del conjunto

edif.actual. weamemom
nueva edif. esson
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2.2 PLANO GENERAL DE NORMATIVA N-1.

MODIFICACION 2.2 PLANO GENERAL DE NORMATIVA N-1 DEL PERI

AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION.
Plano General de Normativa del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico.

PLANEAMIENTO VIGENTE. ESTADO ACTUAL.
Plano General de Normativa N-1.- Estado Actual.

CONDICIONES URBANISTICAS MODIFICADAS.

Plano General de Normativa N-1.- Estado Modificado.

En Huelva, 25 de junio de 2020

Miriam Dabrio Soldén, arquitecto Rocio Rodriguez Pujazén, arquedloga

PLANEAMIENTO Y GESTION URBANISTICA
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los servicios resultantes.

3. ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD SOCIOECONOMICA

El articulo 22 del Real decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el cual se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE n. 261, de 31 de octubre de 2.015) establece que la
documentacion de los instrumentos de ordenacidon debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica en el que se ponderard, el impacto de la actuacidn en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacién informética Firmadoc. El documento esta FIRMADO. Mediante el codigo de verificacion

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

Articulo 22 Evaluacion y imi de la ibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y
econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano
(..)

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

Por otro lado el mismo articulo 22, establece el contenido de las memorias de sostenibilidad socioecondmica, indicandose a continuacion:

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

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

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

¢) El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion y la justificacién de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en
la gestion, mediante la financiacion de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacion de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

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

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

6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacién y ejecucion urbanisticas deberdn elevar al drgano que
corresponda de entre sus drganos colegiados de gobierno, con la periodicidad minima que fije la legislacion en la materia, un informe de
seguimiento de la actividad de ejecucion urbanistica de su competencia, que deberd considerar al menos la sostenibilidad ambiental y
econdmica a que se refiere este articulo.

Los Municipios estardn obligados al informe a que se refiere el pdrrafo anterior cuando lo disponga la legislacién en la materia y,
al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno Local.

El informe a que se refieren los pdrrafos anteriores podra surtir los efectos propios del seguimiento a que se refiere la legislacion
de evaluacion de los efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, cuando cumpla todos los requisitos en ella
exigidos.

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

De igual modo, el articulo 19.1.32, de la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, modificado por apartado nueve del Articulo Unico de la Ley 2/2.012, de 30 de enero, de
modificacion de la Ley 7/2.002, establece asimismo la necesidad de incluir en los planeamientos un estudio
econdmico-financiero, tal y como a continuacién se indica:

3% % En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previ-
siones de programacién y gestion, contendrd un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacién analitica
de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la l6gica secuencial esta-
blecida para su desarrollo y ejecucién, asi como un informe de sostenibilidad econémica, que debe contener la justi-
ficacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en
el planeamiento, asi como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administra-
ciones Publicas responsables de la implantacién y el mantemimiento de las infraestructuras y de la implantacién y
prestacion de los servicios necesarios.

CONCLUSION DEL ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD SOCIOECONOMICA:

En el expediente que nos ocupa, cuya finalidad exclusiva resulta la innovacidn de las condiciones urbanisticas y
de catalogacién de edificio en parcela catastral 18518/01, Antiguo Colegio de Ferroviarios en Avenida de Italia,
de propiedad ajena al Ayuntamiento de Huelva, el valor de sustitucion de la cesion de suelos para dotaciones

que conlleva esta modificacién ha sido establecido segin Convenio Urbanistico e informes técnicos en
188.287,20 €, sin perjuicio de la aportacion definitiva conforme a la edificabilidades finales, previa adecuacion
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4. RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento del Articulo 19.3 de la LOUA, se redacta el presente Resumen Ejecutivo de MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS" Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA, a
considerar como uno de los documentos minimos en que debe formalizarse todo instrumento de planeamiento,
debiendo contener los objetivos y finalidades del instrumento del que forma parte y de las determinaciones del Plan, de
manera que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion,
tramitacidn y aprobacion de los mismos.

Con la presente Modificacion Puntual n2 3 del PERI DEL CASCO se establecen los nuevos condicionantes de proteccion
para la parcela catastral 18518/01, Antiguo Colegio de Ferroviarios, en Avenida de Italia, de la ciudad de Huelva:

1. Se propone lainclusion en el Catdlogo de Edificios, Elementos y Espacios Urbanos de valores
singulares del Plan Especial del Casco Historico del Antiguo Colegio San José de Calasanz - Colegio de
Ferroviarios. Se redacta por tanto una NUEVA FICHA PORMENORIZADA, que, respetando en todo
momento lo establecido por el Catalogo de Plan General, detalle elementos arquitecténicos protegidos y
desarrolle aspectos de vital importancia para la puesta en uso de un edificio histdrico que a fecha de hoy
cuenta con serios problemas de conservacion.

2. GRADO DE PROTECCION ESPECIFICA: se propone, manteniendo la nomenclatura del Plan General,
el GRADO P1.NM- PROTECCION INTEGRAL NO MONUMENTAL, vigente.

3. USO: DOTACIONAL PRIVADO, TIPO ASISTENCIAL-SOCIAL.

4. Todo lo anterior conlleva la modificacién del Plan Especial del Casco Histdrico y la generacion de
ficha pormenorizada de proteccion y condiciones edificatorias para la parcela catastral 18518 01,
distinguiendo dentro de ella, el edificio exento existente como parte protegida, con respecto al espacio
libre presente en la parte trasera de la parcela, para el que se proponen nuevas condiciones
urbanisticas.

5. Lavisita técnica operada al interior del edificio, con fecha 27 de julio de 2018, ha aportado la
informacion necesaria para contraponer elementos de valor a proteger, frente a necesidades no solo de
adaptacion funcional sino de resolucion de patologias, para la toma de decisiones de cara a la viabilidad
de la propuesta objeto de convenio urbanistico (Aprobado Definitivamente 30/05/2018 y publicado en
BOP n2168 de 31/08/2018) con la entidad "Senior Cohousing Huelva S.C.A.".

Se aporta para ello, de forma anexa al presente documento, la FICHA DE CONDICIONES PARTICULARES PARA LA
PRESERVACION Y NUEVAS EDIFICACIONES EN LA PARCELA CATASTRAL.

En Huelva, a 25 de junio de 2020

Miriam Dabrio Soldan, arquitecto Rocio Rodriguez Pujazon, arquedloga
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5. PLANIMETRIA MODIFICADA

- Plano Normativo del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico (N1). ESTADO ACTUAL.
- Plano Normativo del Plan Especial de Reforma Interior del Casco Histérico (N1). ESTADO MODIFICADO
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FINCAS CON CONDICIONES PARTICULARES

N1, Inedificable hasta que se urbanice plaza cf San José, siendo obligado dar fachada ala misma
N2. Para rehabiltacion se permite VII+A, en caso de obra nueva Vi+A
N3. Condiciones particulares

Na. Fragmento inedificable. Obligatoriedad de agregacion a solar colindante

usos
ESPACIOS LIBRES

VERDE BASICO PUBLICO
VERDE BASICO PUBLICO PERMISIBILIDAD DE 1 PLANTA DE EDIFICACION SOBRE RASANTE

VERDE SINGULAR PUBLICO

ESPACIOS PUBLICOS ESTANCIALES

ESPACIOS LIBRES PRIVADOS

SOPORTALES

RESIDENCIAL

Todo el Ambito del Plan es R 2 (Vivienda Régimen Libre)

AMBITOS
AMBITO DEL PLAN ESPECIAL DEL GASCO HISTORICO
PERINO INCLUIDO EN EL PLAN ESPECIAL
LG
fmm————
1 1 UNIDAD DE EJECUCION (Fichas en Anexoa Normativa)

————d

AREA DE PLANEAMIENTO EN REGIMEN TRANSITORIO (Fichas en Anexo a Normatva)

i == AMBITO DE ENTORNOS DE BIENES DE INTERES CULTURAL (BIC)
¥ BIC ARQUEOLOGICO CABEZO S PEDRO
= mmmmm AGTUACION POR EXPROPIACION

AMBITOS DE LA ZONA ARQUEOLOGICA DE HUELVA (Resolucion 29/9/99 de la Conseferia de Cultura)

A1 CASCO ANTIGUO

B.1 CASCO URBAMO

ORDENACION DE LA NUEVA EDIFICACION

NUEVA EDIFICACION (por sustitucion o solares existentes)
ALINEACION EXTERIOR
ALINEACION INTERIOR
LINEA DE CAVBIO ALTURA EDIFICACION
\\\\\\\ LINEA DE ATICOS
DELIMITACION DE PARCELA
COTA FONDO DE MANZANA
il ALTURA MAXIMA
ALTURA MAXIMA EN PATIOS
FUERA DE ORDERACION

AMBITO DE CONTEXTOS URBANOS HISTORICOS aplicable a efectos compositivos
y formales en nuevos edificios, segin Titulos 8 y 9 de la Normativa

EDIFICIOS, ESPACIOS Y ELEMENTOS URBANOS CATALOGADOS

@
©
®
©

PROTECCION INTEGRAL
PROTECCION TIPOLOGICA Y ESTRUCTURAL
PROTECCION AMBIENTAL

ALTURA MAXIMA EN EDIFICIO PROTEGIDO
ESPACIO LIBRE PROTEGIDO e

ELEMENTO URBANO PROTEGIDO

ARBOLADO PROTEGIDO

OFlCINAS

COMERGIAL

REUNION Y OCIO

DOTAGIONAL
5
6  vocenre
-
@  wemmuciona
@  swmo
)
() SOCIO-CULTURAL
S
(&) ASISTENCIAL
-
®D RELIGIOSO
2
@D ADMINISTRACION PUBLICA

MERCADO

ESTACION DE SERVICIO

APARCAMIENTO

La adicién de la P significa Dotacinal Privado EJ. DO.P.

SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES

Ayuntamiento de

HUELVA

TELEFONIA

AREA DE URBANISMO Y PATRIMONIO MUNICIPAL

PLANO

FECHA

ITECTO M

ABRIL 2019

MIRIAM DABRIO SOLDAN

NUMERO
ESTADO MODIFICADO OM

escaa  1:1000
DIBUJADO.
GUSTAVO LOPEZ

0p"SOJUALIND0A YL/ [eUOod/OouRPEPNIDELOd/SS BA[aNY MMM/ SNY GaM UQIDDBIIP | US SOPBULIY SOJUSWINIOP SO| 9P BIIUQAI3]S BuLl €] 3p ZapieA | seqoidwod apand
UQIOBDYLIBA 3P 0BIPOI (2 BIUBIPAIN "OAVINYIL BISS 0JUBINJOP |3 "J0peULIS BINRLIOJUI ugidedlide B| uod epesauab (T00S.88006€96v9.A989.5A8SITSB0LSEZY0.L88T FAVIT-ONSAA-IZONY ¥Z86ZET Jod) 021U0NIS 0JUBNJOP (3P esaidw eldod eun so els3




DOCUMENTO

DILIGENCIA PLENO: YDRAY-MP3-PE1-COLEGIO

IDENTIFICADORES

-FERROVIARIOS-COMPLETO

- APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULIO-2020

OTROS DATOS FIRNAS Femee
o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: 6NGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

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

Ayuntamiento de

HUELVA

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.
Planeamiento y Gestion Urbanistica

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
APROBACION DEFINITIVA

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 46 de 54

6. ANEXO DE ANTECEDENTES




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020
-FERROVIARIOS-COMPLETO
FIRMAS ESTADO
OTROS PATOS El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Cédigo para validacion: BNGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 99 de 180

Ayuntamiento de

HUELVA

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.
Planeamiento y Gestion Urbanistica

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
APROBACION DEFINITIVA

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 47 de 54

A. DOCUMENTOS

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

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




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENGIA PLENO: YDRAY-MPA.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020
-FERROVIARIOS-COMPLETO
FIRMAS ESTADO
OTROS PATOS El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Cédigo para validacion: BNGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 100 de 180

Ayuntamiento de

HUELVA

Area de Urbanismo, Medio Ambiente y T.E.
Planeamiento y Gestion Urbanistica

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"

Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA
APROBACION DEFINITIVA

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO CONTENIDOS Pagina 48 de 54

- Alegacion a la MP4 del PGOU, sobre la parcela del Colegio Ferroviarios.

Esta es una copia impresa del documento electrénico (Ref: 1329824 6NGZI-VDSNO-LEAYE 18870A23570851E5BD576B6D7649639C0BB75001) generada con la aplicacion informéatica Firmadoc. El documento estd FIRMADO. Mediante el cédigo de verificacion

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




DILIGENGIA PLENG. YDRAY-MP3.PELCOLEGIO - APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULI0-2020

-FERROVIARIOS-COMPLETO

FIRMAS ESTADO
OTROS DATOS

o o El documento ha sido firmado o aprobado por : FIRMADO
Codigo para validacion: BNGZI-VDSNO-LEAYE 1.- Secretaria General - Secretario de Excmo. Ayuntamiento de Huelva 23/09/2020 13:19

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 101 de 180

1

SANTIAGO DE PAZ BORES, como apoderado de la mercantil HACIENDA LA GALANA SL, con
domicilio social y a efecto de las oportunas nofificaciones, en la ciudad de Sevilla, en calle Marques
de Paradas 59 1° C ., conrelacién al documento de planeamiento denominado en conjunfo como
MODIFICACION N° 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE HUELVA, redactado por los
arquitectos Mirian Dabrio Soldan y Javier Olmedo Rivas de la Gerencia Municipal de Urbanismo.,
aprobado inicialmente por el Ayuntamiento Pleno en su sesion del 28 de Marzo de 2003, y.actualmente
sometido a exposicion pblica, segin anuncio publicado en &l BOP de Huelva, y con respecto a la
modificacién denominada «C.5.- Unificacién de los sectores de SUNP; ©1-Ay N°1-B en un solo
sector PAU N° 1Tn y desarroliada en las paginas 71 a 115 del docUf&is; Nfidkver exmmlng‘qo el
expediente y denfro del plazo conferido al efecto, se formula las sigbientdssE URBANIS MO

Plapeauptk r 16 JUL. ?(]?]3“ uj

ALEGACIONES i -

REGISTRC
PRIMERA. Con relacién a la delimitacién del PAU N°1 enunclaJd"Ene’l orpav;c;t?ig_';ym OR
PROGRAMA DE ACTUACION (PAU) para el PAU N° l ENSANCHE SUR, definida globalmente
en el punto 1y Planos nimeros 1, 2, 3y 4. Todo ello con respecto alainclusién deniro del
mismo de la parcela sobre la que se ubica el edificio “ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIA-
RIOS C.P. SAN JOSE DE CALASANZ" situado en la Avenida de Halia (junto a la estacién de
RENFE) de Huelva.

El documento aprobado inicialmente incumple ampliamente la legislacion urbanistica de
aplicacién cl mcmfener dentro del abito del denominado PAU N° 1, con la cdlificacién de suelo
urbanizable no progromcxdo una parcela que es y ha sido desde hace mds de 73 afios suelo urbano.

Los razonamientos que llevan a considerar que la parcela donde se ubica el "ANTIGUO
COLEGIO DE FERROVIARIOS C.P. SAN JOSE DE CALASANZ" debe ser desgajada del territorio del PAU N°1
y devolverle documentalmente su condicién de suelo urbano que reaimente mantiene, son obvios y
se enumeran a continuacion.

1.- Argumentos histéricos.

Aproximadamente entre los afios 1928 y 1930 se construye el "Colegio Ferroviario” (se atribuye
dl arquitecto Francisco Alonso Martos, que también proyecté el Colegio de Huérfanos Ferroviarios de
Madrid), junto a la via publica que hoy denominamos Avenida de lidlia.

Las caracteristicas particulares del Edificio de uso Docente, significan la obligacién de partida
de cumplimentar unas exigencias funcionalidad mds estrictas que el caserio residencial en el que se
incluye, asf desde su consiruccién poseia acceso rodado, red para la evacuacion de aguas fecales,
abastecimiento de agua y abastecimiento de energia eléctrica, lo que significa que la parcela donde
se ubicaba gozaba también de estos servicios de infraestructura.

La imagen de este borde de la ciudad con las edificaciones de edificio de la “Estacién de
Sevilla" y el "Colegio de Ferroviarios", se ha mantenido hasta nuestros dias casi sin modificacion, como
limite de lo que popularmente se consideraba "casco antiguo de la ciudad". Lo dicho puede
deducirse de la simple observacion de la evolucién de la ciudad y de las fotografias antiguas que se
adjuntan como anexo, y que se describen a continuacion.

1.a.- Planos con una breve evolucién del suelo urbano de la civdad de Huelva.

*Huelva 1.890.

Puede observarse como en el borde oeste se emplaza junto alas vias del ferrocaril la Estacién
de Sevilla. Se define la Avenida de Italia y se perfila el solar sobre el que se situard el "Colegio
Ferroviario".
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OTROS DATOS

*Huelva 1.990.
Plano de un folleto publicitario de la cludad de Huelva editado por e Patlronato Nacional de

Turismo. Se puede observar la parcela de forma trapezoidal que se ha manienido junto a la
estacién de ferrocarril.

*Huelva 1.924,

En este plano se recoge la parcela unos afios antes del comienzo de la consfruccién del
"Colegio Ferroviaric” con su forma trapezoidal.

*Huelva 1.940.
Plano de informacion del Plan General de Ordenacién de 1944, denominado "HUELVA EN
1.940", a escala 1:10.00, cuyo redactor fue el arquitecto Alejandro Herrero, donde es facil

distinguir la parcela y la silueta del edificio del “Colegio Ferroviario”, asi como las calles
perimeirales.

*Huelva 1.944.

Plano de informacién del Plan General de Ordenacion de 1944, denominado "HUELVA ACTUAL",
a escala 1:10.00, donde se manfiene casi sin variacién con respecto al anterior la parcela, el
edificio del "Colegio Ferroviario” v fus calles perimetrales.

1.b.- Fologralias de esta zona del borde oeste de la ciudad de Huelva.

*F1- EH dique desde el muelle (a finales de sigla).

Se aprecia el conjunto urbano de edificaciones y parcela que conformaban el perimefro de
la antigua Pescaderia en la ribera el cafic que llegaba a la *Estacién de Sevilla”, ya tenemos
uno de los "limites” que se ha mantenide durante toda la evolucién de I ciudad durante el
siglo XX. Sobre una de estas parcelas se construiré el "Colegio Ferroviario”

*F2- Panordmica sobre 1948,

En esta imagen podemos ver los dos edificios singulares que han caracterizado esta zona de
la ciudad, y claramente como el "limite del suelo urbano residencial” se dibuja a espaldas de
las edificaciones junto a la Avenida de Italia segin el frazado de la via de ferrocaril que un ia
la Estacion de Sevilla con la Estacion de Zafra.

*F3- Panordmica sobre 1946,
Imagen similar o la anterior donde dada ja altura de los edificios de la Estacion de Sevilla y del
"Colegio Ferroviario”, se aprecia el limite del denominado "Casco Anfiguo”.

*F4- La Avenida de italia 1970.

Podemaos apreciar la imagen que se ha mantenido en la actuadlidad del borde oeste del suelo
urbano de la ciudad de Huelva,
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2.- Argumentos urbanisticos basado en planeamientos anteriores.

Lo consideracion de la parcela que soporta al " ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS C.P. SAN
JOSE DE CALASANZ" denfiro del suelo urbano ha sido una constante mantenida en los Planeamientos
Generales de la ciudad de Huelva, como se expone a confinuacién.

2.a.- Plan General de Ordenacién Urbana del Termino Municipal de Huelva de 1944.

En los planos que definian las determinaciones este planeamiento general puede observarse
como la parcela del "Colegio ferroviario", se recogia dentro del suelo urbano de la ciudad, como se
aprecia en los que se comentan a continuacion, y cuyas fotocopias parciales se adjuntan como
anexo.

*Plano n® 3 - ESTRUCTURA GENERAL ° E 1:20000
La parcela esta framada como "Suelo de habitacién", dentro del denominado
"Perimetro Urbano".

*Plano n°® 5 - ZONIFICACION < E 1:10000
La parcela esta framada como "Suelo de habitacion”, con la tipologia de "Edificios
Singulares".

°Plano n° 4 - BARRIOS Y CENTROS ¢ E 1:10000
La parcela esta framada deniro del "Limite de Barrio de Habitacién”, y concretamente
en el barrio nombrado como "Casco Antiguo" (para 45,000 habitantes).

°Plano n° 8 - ALINEACIONES DEL CASCO ANTIGUO - E 1:4000
Define en la parcela del "Colegio Ferroviario" las alineaciones correspondientes a su
frente con la Avenida de Italia y los dos laterales coincidentes con los actuales.

2.b.- Plan General de Ordendacién Utbana del Termino Municipal de Huelva de 1980'.

Enla documentacion grafica de este planeamiento general, la parcela que soporta el " Colegio
ferroviario”, se define deniro del suelo urbano de la ciudad como se recoge en el andlisis de los
siguientes planos” de este documento.

*Planon®2. 5 - CLASIFICACION DELSUELO, ESTRUCTURA ORGANICA Y USOS GLOBALES » E 1:10000
La parcela esta framada como "Suelo Urbano", dentro del uso principal de "Suelo
Residencial".

*Plano n° 3 - ZONIFICACION DEL SUELO URBANO ¢ E 1:5000
La parcela esta tramada con el simbolo definido como "Consolidacién”, deniro del
“Limite del Suelo Urbano".
En este plano se aclara que: "parala delimitacién ver plano 3 Ter a escala 1:2000", y que
fue modificado por OM de 12/6/1980

1. Este PGOU se mantuvo vigenfe hasta diciembre de 1999.

2. Se incluyen fotocopias de los planos aludidos como anexo.
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Plano n® 3 Ter. 11 - DELIMITACION DEL SUELO URBANO « E 1:2000
La parcelase encuentra deniro delsimbolo lineal que define el "Limite del Suelo Urbano".
En este plano se incluye una nota que dice: "Plano redactado en cumplimiento de las
condiciones del N° 2 de la OM de 12/6/1980 por la que se aprueba definitivamente ia
revision del PGOU.

*Plano n° 4. 11 - PERIMETRO URBANO ORDENACION GENERAL * E 1:2000
La parcela esta framada con el simbolo correspondiente a "' Dotaciones”, con subclase
“Docente”. Ademas se grafia como "Edilicio de Interés" perteneciente o g "19
Categoria”.

*Plano n° 5. 11 - PERIMETRO URBANO ALINEACIONES » E 1:2000
Laparcela esta delimitada ysirve para la definicién de dlineaciones de las edificaciones
a situar al este (donde se define la anchura del vial), avenida de Halia v calle o
prolongar al oeste.

sPlano n° 4. 11 - DELIMITACION DE UNIDADES DE PLANEAMIENTO Y ACTUACION « E 1:2000
La parcela no se encuenira en dentro de dlguna unidad de planeamiento o actuaciéon
diferida, por lo que pertenece a la cdlificacion que podia denominarse como "“Suelo
Urbano Directo".

+Plano n° 12 - DELIMITACION DE SECTORES « E 1:5000
La parcela se encuentra dentro del Sector $-1.

Enla documentacion escrita det PGOU de 1980, se mantiene lo ya expuesto en los planos y asf,
en la definicién del dmbito del denominado “Casco Antiguo" de la ciudad, podemos comprobar
como la parcela del "Colegio Ferroviario" se encuenira deniro de este limite. Esta situacién se mantiene
incluso en la Modificacion Puntual de 1984, del PGOU que define esta delimitacién en su articulo 234
de ia siguiente forma: « La superficie de Acluacién que enfendemos por Caco Antiguo, es la
delimitada por las calles: {...] calle de Nueva Creacién hasfa Correos, calle Castilla, Avda. Sur, Avda
de Ifalia {...)». |

N R TR
N L

e
Después de lo expuesto debemos reflexionar que no conocemos ningdn antecedente
urbanistico en el cual una parcela como la gue soporta el “Colegio ferroviaric” que pertenece al
Suelo Urbano Consolidade y concretamente al ambito del Casco Anliguo de {a civdad, pueda en un
documento de planeamiento desclasificarse y pasar a suelo urbanizable no programado, sin mediar
ung catdstrofe que haya barrido o urbanizacién existente.

3.- Argumentos legislacién urbanistica de aplicacién.

Para el definir la clasificacion que deberia la Revisién del PGOU haber otorgado a la parcela
del "Colegio Ferroviaric" y por fante la Modificacidon Puntual N° 4 en framitacién, si existiera alguna
duda después de lo recogido en los apartado anteriores, era de aplicacién el articulo 10 del Real
Decreto Legislativo nOmero 1/1992 de 26 de junio de 1992 (BOE nimero 156 de 30 de junio de 1992},
texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, en vigor en la Comunidad
Auténoma de Andalucia en aplicacién de ta Ley 1/1997. Este articule decia:

Articulo 10. Suelo urbano en municipios con planeamientos.

Constituirgn el suelo urbano:

al Los terrenos a los que el planeamiento general incluya en esa clase por contar
con acceso rodado, abasfecimienio de agua, evacuacién de aguas v suministro de
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energia eléctrica, debiendo tener estos servicios caracteristicas adecuadas pard servir
a la edificacién que sobre ellos exista o se haya de construir. También se considerardn
urbanos los ferrenos que tengan su ordenacién consolidada por ocupar ia edificacién
al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segun la ordenacién
que el planeamiento general establezca.

b} Los que en ejecucion del planeamiento lleguen a disponer efecltivamente de
los mismos elementos de urbanizacién a que se refiere el pdrrafo anterior.

Como es evidente de lasimple lectura del precepto el PGOU de Huelva conrelacién al dmbito
del PAU N° 1, incumple esta disposicion al considerar la parcela del "Colegio Ferroviario” como suelo
urbanizable no programado.  ARIA 08 VIO N e glpeeing o WRR)

Aunqgue la Modificacién Puntual en framitacién se hace a cabdillo entre ta aplicacion en el
territorio de la Autonomia Andaluza de la Ley del Suelo de 1992 aludida y la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, publicaba en el BOJA n° 154 de 31 de diciembre
de 2002 (LOUA). no existe cambic concepiual sobre.la.clasificacion de suelo urbano, pues el texto
autonémico mantiene los criterios, ast en el apartado 1 d '

Articulo 45. Suelo urbano.

I. integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacion inter municipal, adscriba a esta clase
de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias: ‘

a) Formar parfe de un nuciec de poblacion existenie o ser susceplible de
incorporarse en el en efecucién del Plan, y esfar dotados, como minimo, de los
servicios urbanisficos de _acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctiica en baja tensién.

b} Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio aplo
para lg edificaciénsegtn la ordenacion gue el planeamiento general proponga
e infegrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanfisficas bdsicos resefiados en el apartado anferior.

¢) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del comespondiente
instrumento de planeamiento urbanistico y de conforrmidad con sus determina-
ciones.

Lo que Heva, una vez mds, a la deduccién que la clasificacién de la parcela del “"Colegio
Ferroviario” debe se la de suele urbane consolidado, ya que un Planeamiento no General no puede
ir contra la Ley que debe debarrollar, vy la clasificacion actual de suelo urbano no programado, si se

mantiene, seria anulable. [ .
. ) .

[
e pi//{ftv A0

1y
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SEGUNDA. La parcela que soporta el edificio “ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS C.P. SAN JOSE
DE CALASANZ” sitvado en la Avenida de Itdlia (junto a la estacién de RENFE) de Huelva,
una vez exclvida del Gmbito del PAU N° 1, deberd integrarse dentro del Plan Especial del
Casco Histérico de Huelva (PE-1), y con las condiciones similares o ofras edificaciones
cafalogadas del mismo y que se desarrelian a confinvacién.

Las condiciones de actuacion en el edificio y la parcela deberdn recogerse en la corespon-
diente "Ficha Parficularizada®, al fratarse de un edificio catalogado, donde se recojan enire ofras los
siguientes condicionantes:

1.- GRADO DE CALIFICACION URBANISTICA Y DE PROTECCION (articulo 5.2.2 del PE N° 1

Se propone el corespondiente ol "Grado P2.- Proteccién topolégica y estructural”, o tratarse
de un edificio de notable valor arquitecténico, aunque no de rango singular, y en los que por sus
exigencias de adaptacién o adecuacion funcional, no se jusfifica la apiicacién de normas de
proteccién integral, y no estar dentro de la arquitectura religiosa, palaciega o institucional.

Es conocido por la GMU el estado de avanzade deterioro de toda la estructura vertical y
horizontal del edificio y ofros mUltiples dafios menores, asi come la imposibilidad de dedicacion al uso

docente alno poderse adaptar a lo normativa vigente lo que ha significado la supresién del concierfo
existente,

La proteceién, en funcién de lo dicho, se debe limitar a los siguientes aspectos:

-El jardin de acceso desde la Avenida de Halia, incluidas las vallas perimetrales,

-la tolalidad de la configuracién exterior del edificio (volomenes y fachadas).
-Disposicién del volumen central del edificio, compuesto por: vestibulo de planta baja,
nicleo de escalera y avla magna (salén de actos), con mantenimiento de oramenta-
cibén y revestimientos.

2.- CONDICIONES DE CONSERVACIGN DE LA CONFIGURACION DE LA EDIFICACION, EN PLANTAS,
ALTURAS Y FORMA DE LAS CUBIERTAS (adiculo 5.2.4 del PE N° 1):

Se propone que el edificio actual mantenga, como antes se ha dicho la configuracién exterior,
pero con base en las especiales caracteristicas de que se frata de una edificacién cuasi-distada en
una parcela de superior superficie. debe autorizarse su posible ampliacién en un volumen a situar en
el patio posterior, complementario a este con ef mismo uso y siempre que su disefio ponga en valor el
dactual.

Se justifica la ampliacién propuesta en las siguientes consideraciones;

a) B propio PE N° 1, vigente autoriza estas ampliaciones en numerosos edificios
catalogados, en diferentes grupos, en condiciones topoldgicas mucho més dificiles de aceptar,
ya que al fratarse de edificios enfre-medianeras, se acepta el aumento de una planta
refranqueada, e incluso en los de reducidas dimensiones en el mismo de Ia fachada existente,
todo eflo para ser més llevadera la obligacién de conservacion.

b) La edificabilidad corespondiente al volumen danexo, disminuird el agravio
comparativo que la catalogacion del edificio produce y que consideramos no deberia afectar
¢ la totalidad de la superficie de la parcela, todo ello dentro de la filosofia del articulo de ia Ley
6/1998 Sobre Régimen del Suelo y Valoracionas (BOE de 14 de abril de 1998), cuando en el
Articulo 43, Indemnizacién por limitaciones singulares, recoge lo siguiente:
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« Las ordenaciones que impusieran vinc ulaciones o limitaciones singulares

en orden a la conservacion de edificios, en lo que excedan de los deberes
legalmente establecidos, o que lleven consigo una restriccion del aprovecha-
miento urbanistico del suelo que no pueda ser objeto de distribucion equitativa
entre los interesados, conferirdn derecho a indemnizacién.«

La parcela del "Colegio Ferroviario", estasituada dentro del suelo donde el aprovecha-
miento urbanistico que otorga el PGOU en los terrenos colindantes son los siguientes:

Avenida de Italia (acera de enfrente), altura de 8 plantas = 8 m?/m?
Unidad de ejecucién n® 22 "Teisa-Rubio” (altura 8 plantas) =» 3.336 m?/m?
Unidad de ejecucién n® 23 "Avenida de Italia" (altura 7 plantas) = 2,994 m?/m?

Lo que significa un aprovechamiento medio de: 4,776 m?/m?.

Por ofro lado la mayoria de los edificios catalogados de propiedad privada por el PE N°
1 del Casco Histérico, son de tipologia entre-medianeras de dos plantas donde se autoriza una
planta mas refranqueada 3 m o enla linea de fachada, lo que significa aproximadamente un
aprovechamiento de 2,85 m?/m2.

Si ahora estudiamos la edificabilidad del Colegio Ferroviario, obtendriamos Ia
edificabilidad relativa actual, asf:

Superficie de la parcela =» 2.660,15m?
Superficie edificada actualmente =} 1.860 m?
Aprovechamiento actual: =$ 0,699 m?/m?

De lo expuesto el uprovechamiento de la parcela no deberia ser inferior a 6.000 m?, lo
que significaria un aprovechamiento relativo de 2,255 m*/m?, que es mucho menor que todos
los pardmetros antes expuesto, pero es la méxima superficie a incorporar en respetando la
integridad del edificio a proteger.

Esta edificabilidad se repartiria aproximadamente de la siguiente forma:

Edificio Colegio ferroviario (rehabilitado) = 2.500 m?
Edificio complementario en patio posterior =» 3.500 m?

c) El edificio del “Colegio Ferroviario" necesita una rehabilitacién integral de fuerte
inversion dado que su estado puede considerarse como deruina técnicay econémica, y suuso
esta restringido al ser "dotacional", por lo que la ampliacién propuesta, ademas de ser
legalmente defendible, viabilizara su rapida recuperacion.

Las condiciones complementarias para el volumen de ampliacién® seria una altura méxima de
cuatro plantas, con una altura total de 14 m y una ocupacién afiadida méxima de 900 m2

adjunta una de las muchas propuestas posibles 2sle “Volumen de Ampliacién”, para comprobacién que la misma es
posible, y que la misma no resta ningun valor o la opreciacion aciual qu

la ciudad tiene del edificio del “Coiegio Ferroviario”.
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3

Con base en todo lo expuesto,

SOLICITA

Primero. Que enla modificacién ,actualmente en tramitacién, se rectifique el dmbito del PAU N°1,
excluyendo de sutenitorio de actuacion la pardela catastral n° 18518 01 correspondien-
te al edificio conocido como “Colegio Ferroviatio”, que pasaria a estar clasificada como
Suelo Urbano, segin se ha venido manteniendo durante mds de 75 aiios y concretamen-
te enlos Planeamientos Generales anteriores del municipio de Huelva, respetando asila
legislacién urbanistica de aplicacién.,

Segundo. Que en la modificacién, una vez aceptado lo anterior, la parcela del “Colegio
Ferroviario” ya cdlificada como suelo urbano se incluya dentro del dmbito del Plan
Especial del Casco Histérico de Huelva, tal como se ha mantenido de hecho hasta ahora
y con base en todos los antecedentes expuestos.

Tercero. Que en la modificacién, se documente lainclusién en el Plan Especial del Casco Histérico
de Huelva, mediante la incorporacién de la Ficha Pardicularizada, al tratarse de un
edificio catalogado, con los siguientes condicionantes:

1.- Grado P2.- Protecciéntopolégicay estructurdl, correspondiente ala conservacién de:

-El jardin de acceso desde la Avenida de ltalia, incluidas las vallas perimetrales.
-La totalidad de la configuracion exterior del edificio (volimenes y fachadas).
-Disposicién del volumen central del edificio, compuesto por: vestibulo de planta
bdja, nicleo de escalera y avla magna (salén de actos), con mantenimiento de
omamentacion y revestimientos.

2.- Uso dotacional privado.

3.- Se avtoriza la posible ampliaciéon en un volumen a situar en el patio posterior,
complementario a este con el mismo uso y siempre que su diseiio ponga en valor el
edificio actual, resuelto con base en los siguientes pardmetros.

a)La edificabilidad mdxima de la parcela serd de 6.000 m? que se repartiria de la
siguiente forma:
Edificio Colegio ferroviario (rehabilitado) =$ 2,500 m?
Edificio complementario en patio posterior =» 3.500 m?

b)Lla altura maxima serd de cuatro plantas y 14 m.

c) La ocupacion méaxima seria de 900 m2

Y por lo expuesto se pide tengan por presentada las presentes Alegaciones, en el plazo
concedido al efecto, se acepte los cambios solicitados de la MODIFICACION PUNJUAL N° 4 DEL PGOU
de Huelva, con relacién a las prescripciones para la parcela del Colegio Ferrovigrio", por considerar
de justicia dichas correcciones, en Huelva a quince de julio del ano dos mil fres)/

I

|
aNald)
IR (VN
(Lo § ¥
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ANEXOS DE DOCUMENTACION GRAFICA.

A continuacién se recogen los siguientes documentos grdficos citados en el texto de las
alegaciones anteriormente expuestas:

Al.-Planos Evolucién Huelva con respecto a la parcela del colegio Ferroviario,
A2.-Fotografias histéricas de la zona.

A3.-Planos del PGOU 1964.

Ad.-Planos del PGOU 1980.

A5.-Esquemas volumétiico de “Propuesta de Ampliucién del Edificio”
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AS5.-ESQUEMAS VOLUMETRICO DE “PROPUESTA DE AMPLIACION DEL EDIFICIO”.
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A3.-PLANOS DEL PGOU 1964.
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INFORME TECNICO
Ref: PL-MD-1-18 07 03
Exp: AP. PROVISIONAL MPN24

1. Objeto.

Con motivo de la aprobacién Provisional del Documento “Modificacion Puntual n° 4
del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva”, se procede a informar sobre lo
acontecido durante la tramitacion del el Aprobado Inicialmente el 28 de marzo de 2003.

2. Contenido.

1.- INFORMES SECTORIALES: Solicitados desde la Gerencia Municipal de Urbanismo
de Huelva los informes sectoriales a las Administraciones vinculadas en la tramitacion de la
Modificacion Puntual n® 4, consta en esta GMU respuesta hasta el momento de la Delegacion
Provincial de Huelva de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucfa. En ella se da
conformidad expresa desde el punto de vista del Patrimonio Arqueoldgico a la modificacién
propuesta.

2.- DIRECCION GENERAL DE COSTAS: De la Direccién General de Costas se recibe
informe en la Gerencia Municipal de Urbanismo informe (Expdte. 5728/03) sobre la tramitacién
de la Modificacion Puntual n° 4. El informe recibido responde al cumplimiento de los articulos
112y 117.2 de la Ley de Costas.

De acuerdo con el informe, se tiene a bien desde esta GMU a informar lo siguiente:

2.1.- Se subsana el plano 3 hoja 15 de ordenacién mediante la exclusion de la
Unidad de Ejecucion n® 17 “Avenida Francisco Montenegro “del area de servicio del Puerto de
Huelva.

2.2.- Se subsana el plano 3 hoja 15 de ordenacion mediante la inclusién del
ambito de la estacion transformadora dentro de la linea de deslinde del dominio publico del
Estero del Rincon.

2.3.- En la delimitacion de las nuevas unidades de ejecucién de la subzona
214, en el plano 3 hoja 6, se represente la linea probable de deslinde, a falta de datos
aportados por la Direccion General de Costas para su representacién como linea ajustada a la
realidad. Se procede a la representacion de la linea de servidumbre de proteccion, de 20
metros, ya que en el anterior Plan General de Ordenacién Urbana (1980), el suelo estaba
clasificado como Suelo Urbano Industrial de Desarrollo Espontéaneo (a formalizar exactamente
mediante la figura del Estudio de Detalle). En la Revision del Plan General de Ordenacién
Urbana de 1999, este suelo contintia siendo urbano.

3.- FASE DE ALEGACIONES: No obstante lo anterior, durante la fase de alegaciones
legalmente establecida han sido presentadas las siguientes, que se procede a informar a
continuacion:

* ALEGACION 12 (Expdte. 5590/03), formulada por D. Santiago de Paz Bores, como
apoderado de la mercantil HACIENDA LA GALANA SL.

Objeto : Modificacion “C.5.- Unificacion de los Sectores de SUNP, PAU n° 1-A y n°
1-B en un solo sector PAU n° 1",

Contenido : Primero: Rectificacion del dmbito del PAU n° 1, excluyendo de su

Ref: PL-MD-1-23 07 03 1de3
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territorio de actuacion la parcela catastral n°® 1851801 correspondiente al edificio conocido
como “Colegio Ferroviario®, modificando la clasificacion de este suelo, que pasarfa de ser
urbanizable a urbano.

Segundo: Inclusién de tal parcela en el ambito del plan Especial del
Casco Histdrico de Huelva.

Tercero: Catalogacion del edifico en grado P2 —proteccién tipolégica y
estructural-, definicion de uso dotacional y edificabilidades de hasta 6000 m2c.

informe a la alegacién 1%

El punto C.5 de la Modificacién Puntual n°® 4 del PGOU tiene por objeto la
Unificacion de los sectores de suelo Urbanizable No Programado (S.U.N.P) PAU’s N°1-A
y 1-B (definida esta subdivisién en el "Documento de Cumplimiento de Resolucién de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes sobre Aprobacion Definitiva de la Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Huelva’, donde se incluyen los contenidos que
corresponden al cumplimiento de las observaciones de la resolucién de fecha 13 de octubre de
1.999) en un solo sector PAU N° 1. Esta unificacion “evita los problemas de equilibrio en
el reparto de aprovechamientos y cesiones y unifica la redaccién y tramitacién en el
tiempo” . La parcela catastral objeto de la alegacidn, efectivamente deriva de un proceso
historico que la ha incluido dentro del casco urhano, y en planeamientos precedentes al
actual el suelo fue clasificado efectivamente como urbano. Es por ello que si procede la
estimacion de la alegacion en los términos de reclasificacién de suelo (Urbanizable a
Urbano). Debera para ello rectificarse el ambito con la exclusion de la parcela 18518/01,
la reclasificacion de la parcela a suelo urbano y la asignaciéon de condiciones
urbanisticas especificas a la misma, que deberan ser objeto de estudio.

* ALEGACION 22 (Expdte. 5657/03), formulada por Weickert y Martin Agricola, S.A.,
representada por su apoderado D. Pedro Weickert Schluckwerder.
Objeto : Modificacion “C.5.- Unificacién de los Sectores de SUNP, PAU n® 1-A y n°
1-B en un solo sector PAU n°® 1",
Contenido : Primero: Infracciones de procedimiento causantes de indefension.
Segundo: Solicitan rectificacion del ambito del PAU n° 1, excluyendo de
su territorio de actuacion las parcelas en calle Las Metas, numeros 1 al 8, modificando la
clasificacion de este suelo, que pasarfa de ser urbanizable a urbano.
Tercero, Cuarto y Quinto: llicitud de la determinacion del deslinde de
costas; falta de proporcionalidad de las previsiones de uso; quiebra del principio de distribucién
equitativa de beneficios y cargas.

Informe a la alegacién 2°:

Las parcelas que en la alegacion se pretenden urbanas, no lo han sido
nunca conforme a planeamientos urbanisticos previos al actual, que clasifica el suelo
como urbanizable no programado e incluido en amhito de PAU. Por este motivo, no
procede la estimacién de la alegacion.

o« ALEGACION 32 (Expdte. 5616/03), formulada por MAR, CB, representada por
Dia. Araceli Haya Claus.

o ALEGACION 42 (Expdte. 5617/03), formulada por D. Walter Blumm Roediger

o ALEGACION 5? (Expdte. 5618/03), formulada por D. José A. Pdez Pérez.

o ALEGACION 62 (Expdte. 5619/03), formulada por CONSTRUCCIONES
METALICAS GARPE, SA, representada por su administrador D. Manuel Arteaga
Manzano.

o ALEGACION 72 (Expdte. 5620/03), formulada por TEPECO, SA, representada
por su gerente D. Luis H. Ibafiez del Rosal.

Ref: PL-MD-1-23 07 03 2de3
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G.M.U.

Objeto, Contenido e Informe a las alegaciones (32, 4%, 52, 6%, 7%) : Idénticos a los de
la alegacion 2°. No procede la estimacion de las alegaciones,

4.- PROCEDENCIA DE DESVINCULAGION: ajuicio del técnico que suscribe, seria
muy conveniente la desvinculacion de la tramitacién de la Modificacién Puntual n° 4 el punto
C7.- Delimitacién de nuevas Unidades de Ejecucién UE 40.1 y UE 40.2, en subzona 2.14
“Carretera de Gibraleén”. Procederia un andlisis mas exhaustivo de las condiciones
urbanisticas -y en concreto alineaciones principales-.

4. Coclusién.

Es por todo lo anterior que, para la aprobacién provisional de la “Modificacién
Puntual n® 4 del Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva”, debe procederse a la
correccion en la redaccion, planimetrias, y contenido lo inicialmente aprobado en pleno
municipal de 28 de marzo de 2003 en: a) Lo dispuesto para la Direccién General de
Costas ver punto 2 de este informe).

b) Rectificacion del ambito del PAU 1 con la
exclusion de la parcela 18518/01, la reclasificacion de la parcela a suelo urbano y la
asignaci6n de condiciones urbanisticas especificas a Ia misma, que deberan ser objeto
de estudio.

¢) Desvinculacion del punto C7 de la
tramitacion del resto del documento Modificacién Puntual n° 4.

Huelva, a 23 de julio de 2003

S

e

Fdo: José Arias Fontenla, ——
Arquitecto Jefe de Servicios de la G.M.U.

Ref: PL-MD-1-23 07 03 3de3
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& 6| - PGOU-PERI Monjas, 4 PERI G4 | PARTICULARES | a56004pBa215N
9 Varios
g PERIP2
« P1ADEFINIREN
£ 7| - PGOU-PERI San Pedro. 6 PERI 63 INUERSIONES | 1as0204paB215N
8 PERIP3
2 PTADEFINIREN
H 8| - PGOU-PERI San Pedro, 7 PERI e INVERSIONES | 1959205PBB215N
] PERI P3
= HERMANAS DE
5 P1 A DEFINIR EN o
8 Plaza Isabel la LA COMPANIA DE
i 19 - PGOU-PERI oy JFERL 61 | R | 2053710PB82255
5 GENERAL
F
4
H
2
3 En cuanto al Apartado 2.b) del Informe aclaratorio de la Delegacion Territorial de Huelva de la

Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del territorio de 19 de mayo de 2016, la normaliva
de valorizacion de cada uno de estos edificios y espacios publicos colindantes debera ser
aprobada en la ordenacién pormenorizada correspondiente, tal y como se explicé en Informe
Municipal de fecha 19 de septiembre de 2016.

Miriam Dabrio Soldan,
Arquitecto Municipal

Rocio Rodriguez Pujazén,
Arquedloga Municipal
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
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CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE HUELVA Y LA ENTIDAD “SENIOR
COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND." SOBRE EL EDIFICIO "COLEGIO SAN JOSE DE CALASANZ", "ANTIGUA
ESCUELA DE FERROVIARIOS",

En Huelva a 9 de julio de 2018

REUNIDOS

Deuna parte D. Gabriel Cruz Santana, Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Huelva, con domicilio a efectos
gj]noh icagiones en Plaza de la Conslilucion sfn, 21.003 y de otra parle, D. Pedro Ponce Camarena con DNI
29708277M)
\ INTERVIENEN
A Por la primera parte compareciente:
D, GABRIEL CRUZ SANTANA, en nombre y represenlacion del Ayuntamlento de Huelva (en adelante, el
V' Ayuntamiento), en condicion de Alcalde-Presidente del mismo, ostentando la representacion en virtud de lo
dispuesto en el arl. 21.1.b) de la Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, en
relacion con el art. 41.1 del Real Decreto 2.568/86, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
de Organizacién, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales (en adelante R.O.F.).
B De la segunda parte compareciente:

D. PEDRO PONCE CAMARENA, que aclia en nombre y representacion de la Cooperaliva mixta y sin
animo de lucro "Sénior Cohousing Huelva, S. Coop. And.", con NIF F21579669 y domiciliada en calle Cardenal
Cisneros n°2, piso 4°, de Huelva, (en adelante, la Cooperativa), como Presidente de la misma.

Los sefiores comparecientes, en el carécter con que intervienen, tienen y se reconocen mutuamente la
capacidad legal para la suscripcion del presente convenio y, en virtud de ello

{

& I

P | Antecedlentes.

' La Cooperativa manifiesta disponer de acuerdo-compromiso de compra sobre el inmueble urbano sito
en la Avda. de ltalia n° 28 de Huelva, junlo a la eslacion de RENFE, antiguo Colegio San José de Calasanz,
también conocido como Colegio de Ferroviarios.

El citado inmueble es propiedad de la sociedad mercanlil Haclenda La Galana, S.L. con NIF B41863432;
figurando inscrito en el Registro de la Propiedad de Huelva, al tomo 1534, libro 1386, folio 164, Alla 4. Finca de
Huelva n® 54352 y CRU n° 21008000182385; Catastrada con Ref, Calaslral 1851801PB8215S0001PY.

Segln ficha catastral, se trata de una parcela de 2.708 m2, que alberga un edificio de dos plantas de
altura, mas torreones y que alcanza una superficie construida de 1.750 m2. Por olra parte, en el Registro de la’
Propiedad figura la siguiente descripcion:

Superficies:
Conslruida: mil ochocientos cincuenta y cuatro metros, cuarenta y cuatro decimetros cuadrados.
Terreno: dos mil seiscientos sesenta metros cuadrados.
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URBANA: SOLAR silo en Huglva, en la Avenida de ltalia, nimero veinliocho, con una superficie de dos mil
seiscientos sesenta melros cuadrados, de forma triangular con el vérlice seplentrional truncado, por donde se
produce el acceso principal al mismo, y se encuentra totalmente cercado por una valla 6 cerca de fabrica de
ladrillo y cerrajerla metélica, excepto en las zonas donde el inmueble de edificacion conforma sobre la
alineacion del cerramiento exterior. Sobre dicho solar se ha conslruido un EDIFICIO que consta de planta de
sotano, planta baja, planta primera, plania segunda y planta tercera ¢ buhardilla. La PLANTA DE SOTANO,
ocupa una superficie construida de veintiocho melros y sesenta decimelros cuadrados. La PLANTA BAJA, que
ocupa una superficie construida de seiscientos noventa y siete melros y cincuienta y dos decimetros cuadrados,
esta dislribuida en un cuerpo central, con portal de entrada, porteria a amhos lados del portal, hall o vestibulo,
biblioteca, pasos, cinco aulas, dos frasteros, dos cuartos de servicios y dos cuarlos de duchas, encontrandose
las escaleras de comunicacion verlical a las demés plantas. La PLANTA PRIMERA, ocupa una superficie
conslruida de seiscientos noventa y siete metros y cincuenta y dos decimetros cuadrados y esté distribuida en
escaleras de acceso a la planta, veslibulo-distribuidor, salén de actos, despacho de Presidente, sala de visitas,
pasos, dos cuartos lrasleros, cuatro aulas, dos cuarlos de servicios y dos cuarlos de duchas. La PLANTA
SEGUNDA ocupa una superficle construida de trescientos diecisiete metros y treinta decimetros cuadrados y
esta distribuida en escaleras de acceso a esta planta, vestibulo distribuidor, salén de aclos, terrazas, dos
salones, cubiertas correspondientes a esta planta y vacio del salén de aclos siluada sobre la planta primera. Y
la PLANTA TERCERA O BUHARDILLA, ocupa una superficie conslruida de ciento trece metros y cincuenta

decimetros cuadrados y esla distribuida en un cuarto lrastero, teniendo su acceso a traves de dos escaleras
siluadas a ambos lados, que arranca de la planta segunda. En la planta de entrecubiertas, existe un desvén en
\ el cuerpo central sobre el salon de aclos, con elementos lraslicidos en cubierta y techo del salon de actos que

rgqr,mi!?n la difusién de la luz central en el citado salon. En los cuerpos laterales, se sitian en la zona posterior
os tortgones de 10 x 10 melros aproximadamente, que se deslinan a gimnasio, el occidental y a una vivienda
degrade%a y en desuso, el cuerpo oriental. La edificacién se ubica en una franja central del solar, hasta los
limites ofjental y occidental, y a unos veinticinco metros del acceso principal desde la Avenida de ltalia,
generandg un jardin de acceso, en su zona norte y un palio de recreo y juegos en la zona posterior.
" Situacion Fisica: El inmueble presenta un avanzado estado de deterioro fisico, con sus forjados y cubierlas
parcialmente derruidos, y con grietas en sus cerramientos y dinteles que requieren la intervencion de
( ) rehabilitacion integral para su conservacion - =
/) Situaclén urbanistica. Descripcion de la situacién aclual y condiciones de aplicacion:
Clasificacion: Suelo Urbano
Zona homogénea a la ¢ue pertenece y pardmetros globales: Zona 2, edificabilidad global 0,72m2t/m2s.
Otros datos que afectan: media dotacional eslimada: 0,30 m2s/m2t: proporcion sistemas generales:
8,24m2/hab.
Ambito de planeamiento en que se encuentran los terrenos: PERI del Casco Antiguo de Huelva, sin que haya
(uedado materializado en la documentacion de la Adaptacion a la LOUA, pero implicitamente se desprende de
la aceplacion de las alegaciones presentadas a la misma por parte del Pleno Municipal.
Ordenacion pormenorizaca que afecta:
-Uso Dotacional Docente compatible con olros regimenes de Dotacional en hase a art. 116 (modificado en mod.
puniual 4.B.19) ‘
-Condiciones de la edificacion: Edificabilidad, Ocupacion, Alturas, elc,..,: no estan directamente establecidas,
se considera limitada a lo establecido en las condiciones de proteccion de la edificacion que estan pendientes
de desarrollo de la Ficha pormenorizada.
Identidad y datos soclales de la Gooperativa; Con fecha 10 de Julio de 2017, ha quedado inscrita en el Libro de
Inscripcion de SOCIEDADES COOPERATIVAS de la Unidad Territorial de Huelva del Registro de Cooperalivas
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OTROS DATOS

Ayuntamiento de

HUELVA

Andaluzas el Aclo de Conslitucion de la enlidad "SENIOR COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND.",
clasificada como cooperaliva mixta, sin &nimo de lucro, de conformidad con lo dispuesto en el Articulo 134 del
Decreto 123/2014,de 2 de sepliembre por el que se aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley 14/2011 de
23 de sepliembre, de Sociedades Cooperativas Andaluzas, a la Hoja 1424, bajo el asiento 1.
Los "Senior Cohousing” son modelos de convivencia colaborativa, desarrollados por y para las personas
mayores, como alternativa a las lradicionales Residencias de Mayores y que se basan en el desarrollo de un
complejo habitacional y de servicios sociales, cullurales y sanitarios, promovidos por y para las propias
personas mayores, al servicio de la comunidad, autogeslionados, en régimen colaboralivo, sin animo de lucro,
sin division horizontal y sin libre transmision de derechos. Dadas estas caracleristicas, estos proyectos de
Innovacién Social, cumplen todos los requisitos para poder ser considerados como: Dolacion Social y
Proyectlos de Interés Piblico y Social.
Fundamentacion Soclal del Proyecto objeto del Convenio: El caricler social de eslas iniciativas (Senior
Cohousing) viene refrendado por "innumerables documentos de politica social avanzada relacionados con el apoyo a
personas en sifuacién de soledad, fragiidad o dependencia, e han cristalizado en tormo a este concepto de co-housing
(ue se ha exlendido y ha sido aceptado infernacionalments", como puede verse en la Proposicion no de Ley (punto
6° del Orden del Dia del Diario de Sesiones de la Comision de Sanidad del Congreso de los Diputados del
pasado dia 14 de noviembre de 2017) "Relativa a la promocién de la «vivienda colaborativa» (co-housing) entre
las personas mayores, presentada por el grupo parlamentario popular en el congreso. (nlimero de expediente
161/002159), del que extraemos los parrafos més significalivos que definen este tipo de acluaciones "los Senior
Cohousing” y justifica esta PNL como "inicialiva que apuesta por difundir, en colaboracion con las comunidades
auténomas y los entes locales, los beneficios del co-housing a fin de promocionar y promover la autonomia
personal de los mayores, La diferencia con respeclo a olros modelos tradicionales no esta tanto en lo
\ir,(ﬂ'i@@h% sino en lo social’. Esta PNL ha sido aprobada por unanimidad de todos los grupos, con una
enmienda "de, adicién para que estas actuaciones cuenten con una dotacion presupuestaria suficiente para
alender al coleglivo al que van dirigidas a traves del Plan Estalal de Vivienda 2018-2021, porque si no, nadie
entendera que sg anuncie algo posilivo que no tiene consignacién econdmica porque, evidentemente, quedaria
¢ hada.

Se exlraen a conlinuacion algunos parrafos, resumen del contenido de la PNL, por su significacion que

. ¢ refuerzala argumentacion de este convenio:
( WA profundas Iransformaciones sociales, econdmicas y cullurales que se han producido durante los
tltimos cincuenta afios han generado modificaciones significativas en la piramide poblacional, y han originado
" unprogresivo aumento de la poblacion de mayor edad. En Espaiia el niimero de personas mayores de sesenla
’ y cinco afios 0 mas asciende a 8 657 000, lo que se lraduce en el 18,7 % de la poblacidn, y se prevé que en
2050 estemos por encima de 16 millones, lo que significa que mas de la tercera parle de los residenles en
nueslro pais superara los sesenta y cinco afios. Ademas, seglin ponen de manifiesto en sus proyecciones de
vida organismos como el INE, la ONU o la OCDE, enire olros, el envejecimiento de la poblacion en Espaia va
acompafiado de un aumentlo progresivo de la esperanza de vida. Este Ultimo indicador demografico siltia a los
espafioles en los puestos de cabeza a nivel mundial, y se espera que debido a los avances que se vienen
produciendo en materia socio sanitaria continlle aumentando. Por este motivo es necesario seguir invirliendo
para que la mejora de la esperanza de vida se traduzca en buena salud, teniendo para ello que reforzar las
eslrategias de promacién de la salud y de abordaje de la cronicidad, fortalecer la prevencion de la dependencia
y la promocion de la autonomia personal. De manera que unidos estos fendmenos demograficos,
envejecimiento de la poblacion y aumento de la esperanza de vida, surge enlre nosolros, los poderes publicos,
un verdadero reto socioeconomico al que, por encima de cualquier diferencia, debemos hacer frente de forma
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conjunta. [...) En consecuencia, y paralelamente a la actuacion polilica, cabe destacar la accion social que ha
originado la aparicion de nuevos modelos de convivencia basados en la colaboracion entre personas mayores,
como el co-housing o vivienda colaboratival...] El co-housing €s, por lo lanto, un fipo de comunidad
autopromovida y autogestionada por sus propios residentes, [...] En Espaiia, aunque se trata de un modelo
reciente, ya existen varios colectivos que lo promueven bajo una cullura de convivencia, eficacia y acceso a la
vivienda, y su uso y gestion se hace bajo la forma de cooperativa de cesion de uso o promotor sin animo de
lucro. Es por eso y en consonancia con los resultados de este modelo, por lo que mi grupo presenta esta
iniciativa que apuesta por difundir, en colaboracién con las comunidades auténomas y los entes locales, los
beneficios del co-housing a fin de promocionar y promover la autonomia personal de los mayores. La diferencia
con respeclo a otros modelos tradicionales no esté tanto en lo arquitectonico, sino en lo social. La participacion,
la aulogestion y el diseiio intencional previo llevan a un equilibrio que respeta la privacidad y la autenomia, aun
cuando anima a generar relaciones y a la gobernanza comparlida en un entorno interactivo més social y
préctico. El co-housing apuesta por el desarrollo de una amplia gama de apoyos y servicios que hacen posible
que las personas mayores sigan viviendo en su casa, rodeadas de sus pertenencias, rodeadas de sus
recuerdos, preservando la independencia econémica y la privacidad. Y ademés, facilitando algo muy
imporlante que no siempre se logra en los centros residenciales, que la persona siga tomando sus propias
decisiones conlrolando su dia a dia. Por lo tanto, el desarrollo de esta idea eje es la de vivir durante toda la
vida integrados en entornos seguros y normalizados. Tales propuestas se encuentran en los innumerables
documentos de polilica social avanzada relacionados con el apoyo a personas en situacion de soledad,
fragilidad o dependencia, que han cristalizado en torno a este concepto de co-housing que se ha extendido y ha
sido aceptado internacionalmente. [...] Y aprovechando que el Pisuerga pasa por Valladolid, sin ir més lejos,
%ﬁscar Puente, portavoz del PSOE y alcalde de Valladolid, sefialaba hace pocas semanas el caracter
hyuardista de estos proyectos que casa con la idea de polenciar la aulonomia de las personas mayores,
respetandb su independencia, intimidad y privacidad, y buscando asimismo que se sientan parte de una
comunidad en la que colaboran con los demas, en la que se sientan (liles y practiquen el envejecimiento
aclivo. Quitnes se deciden por esta fdrmula comparten la idea de desterrar de su vida el aislamiento. [...] las
administraclones ptiblicas que intervienen en el ambilo de los servicios sociales y sanitarios deben apoyar que
los mayores vivan en cualquiera de las modalidades convencionales elegidas libremente por ellos o por su
entorno. Ademas, deben difundir las informaciones de tales experiencias, especialmente las que se pueden
considerar como buenas practicas, algo que realiza el Imserso a lravés de su pagina web. Hay que promover la
accesibilidad de las viviendas, siendo especialmente sensibles con las personas con discapacidad y los
mayores de sesenta y cinco afios, con ayudas que pueden elevarse del 40 al 75 % de la inversion, tal y como
prevé el proyeclo del real decreto por el que se regula el Plan Eslatal de Vivienda 2018-2021. Un plan que
también prevé dos programas especlficos de ayudas a mayores, contemplando ayudas de caracter direclo y
olras a promociones de edificios o complejos residenciales. A las administraciones aulondmicas les
corresponde regular la autorizacion, registro e inspeccion de estas nuevas modalidades habitacionales, [...]Las
administraciones locales vienen propiciando y dando facilidades a aquellas cooperativas conslituidas por
personas mayores que quieren promover modalidades de comunidades de viviendas con servicios de apoyo.
[...] Estas facilidades, junta con una mayor deinanda de eslas modalidades por parte de las personas mayores,
deberian producir en los proximos afios una mayor inicialiva de las organizaciones de mayores y del lercer
seclor para la ampliacion de nuevas experiencias en Espaiia. Por [o tanto, queda méas que claro que es vital la
colaboracion interadminisirativa en asuntos como el que estamos debaliendo esta maiiana, apelando a ese
espiritu de trabajo conjunto y de cooperacion. [..] tenemos la obligacion de manlener esta agenda
revolucionaria que avance hacia una atencion integral y cenlrada en las personas. Por ello solicito el respaldo
de los demas grupos parlamentarios de esta Comision a esta iniciativa. [. ] En su PNL usted propone la
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promocion del envejecimiento activo y la permanencia en el entorno social y familiar mas cercano, lo cual nos
parece una idea eslupenda. [...] Practicamente la tnica politica que tenemos son los viajes del Imserso, que
estan muy bien, pero agradeceriamos mas cosas. La inicialiva privada a veces viene a cubrir estos huecos, [...)
Tendriamos que apoyar mas estas iniciativas. Nosotros hemos enmendado por la via de aumentar la dotacion
y mejora de los servicios de alencion a la dependencia, y elaborar un programa real de envejecimiento activo.
Esperamos llegar a algin tipo de lransaccion con esta enmienda. En resumen, consideramos esta proposicion
un primer paso, aunque modesto, y desde luego lo apoyaremos. [...JEI Grupo Parlamentario Popular presenta
una inicialiva sobre el programa de co-housing, que en opinion del Grupo Parlamentario Socialista es correcla,
maxime cuando contamos con una poblacion cada vez més envejecida. [. | Es compromiso de este grupo
parlamentario con los ciudadanos apoyar y promover nuevos modelos colectivos e innovadores de convivencia,
que den respuesla a las actuales demandas de las personas de edad avanzada relacionadas con la soledad y
la necesidad de atencion y servicios para el mantenimiento de su calidad de vida. Ya hay casos de éxito de
iniciativas de este lipo en nueslro pals, como la que han comentado de Valladolid, y también algunas
comunidades como, por ejemplo, Aslurias, gobernada por el Parlido Socialista, lienen ya en vigor ayudas
especlficas para mayores en sus planes de vivienda. El co-ousing es una iniciativa interesante, viviendas de
convivencia, viviendas coleclivas, una solucion habitacional salisfactoria para personas de tercera edad que no
quieren vivir en una residencia y si lo quieren hacer entre iguales y con independencia. [...JPor eso y para que
no solo sea de lucimiento, sino una inicialiva real, presentamos una enmienda de adicion para que estas
acluaciones cuenten con una dolacion presupuestaria suficiente para atender al colectivo al que van dirigidas a
lravés del Plan Estatal de Vivienda 2018-2021".

Caracteristicas de la propuesta objeto del Convenio:
a),  Del promotor: El objeto social recogido en los Estalulos de la Cooperaliva es la prestacién de todo tipo
d}g Rigfiesy servicios relacionados directa o indirectamente con: "Servicios Habitacionales, Sociales, Culturales
y Sanitarios\, procurados en las mejores condiciones de calidad, informacién y precio, para el consumo, uso y
disfrute de sug socios y de quienes con ellos convivan habitualmente; asi como, la formacion, fa educacion y la
investigacion de estos ambitos.
"Senior Cohousing Huelva, S. Coop. And', se define como una Empresa de Economia Social, Selidaria y Sin
\ Animo de Lucro; de autogestién, promovida por y para personas adultas mayores que, en el umbral de la vejez,
crean un espacio comin para mudarse a vivir el resto de sus dias en "Comunidad de Convivencia
/ ) Colahorativa"; teniendo como fin tllimo de sus aclividades: "satisfacer las necesidades de la vida diaria de sus
/) socios, mediante soluciones habilacionales, sociales, culturales y sanitarias, con el fin de obtener beneficios a
/ nivel psicoldgico, fisico y social, prolongando asl, la autonomfa y la independencia personal por méas tiempo".
La enlidad se fundamenta en la élica social, asi como en la aplicacion de un modelo de auto gestion y
convivencia colahorativa, que acliie como referente y conlleve la maxima calidad y excelencia de los servicios
que se prestan.
b) De la acluacion: Ante la intencion de implantacién de esta acluacion en el edificio del anliguo Colegio San
José de Calasanz, cuyas circunstancias urbanislicas se han descrito anteriormente, en respuesta a la viabilidad
urbanistica requerida por la Cooperaliva, el Ayuntamiento ha informado con fecha 15 de marzo de 2017 (Reg
Salida n® 4055), admiliéndola : ' _
-En cuanto al uso: Se reconoce la condicion de Dolacional privado con carécter Asistencial y Social. No )
obstante, la requerida Modificacion de PERI debera determinar el uso de forma expresa o dejarlo como 1
equipamienlo sin especificar. S .
-En relacion a la Edificabilidad, ocupacion y demas condiciones de la edificacion en los terrenos: Se reconoce,
en base a las propuestas previas presentadas por parte de la Cooperativa y en desarrollo, que las condiciones
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de implantacion y escala minima sostenible de la instalacion del "Senior Cohousing", suponen ademas de la
Rehabilitacion del Edificio aclual, catalogado para su adecuacion al uso, la creacién de una nueva edificacion,
siluada en la parcela dotacional, con la escala, edificabilidad y condiciones de implantacion que se recogen en
este Convenio con caracter de maximos y previas las tramitaciones urbanisticas oportunas.

Il Finalidad y Objeto.

El presente convenio liene por objelo fijar los compromisos asumidos por el Ayuntamiento de Huelva y por la
Cooperaliva, en orden al establecimiento de las determinaciones wrbanisticas, propias de la ordenacion
pormenorizada cuya aprobacion definifiva corresponde al Ayuntamiento, necesarias para la implantacion de las
instalaciones correspondientes al Senior Cohousing, en los terrenos sefialados, en los términos y con las
caracteristicas que se recogen en el mismo. Asl como la recuperacién de un edificio de indudable interés para
la ciudad, que corre serio peligro por su alto grado de delerioro,

Entre las medidas necesarias que a nivel urbanistico puedan surgir para el objetivo definido, se establecen las
siguientes:

-Resolucién de la situacion urbanistica respecto a la pertenencia del inmueble al &mbito del PERI del Casco
Antiguo de Huelva.

-Redaccion por parle del Ayuntamiento de una Modificacion Punlual de caracter pormenorizado del Plan
Especial de Reforma Interior del Casco Antiguo de Huelva, en cuyo &mbilo habria quedado incluido el
inmueble, para establecer en el marco de dicha modificacion de PERI las condiciones urbanislicas que
permitan la implantacién del Senior Cohousing en los términos y caracleristicas recogidos en este Convenio.
Forman parte de este Convenio los pardmelros urbanislicos modificados que contendria la referida
10p'iicacién del PERI para el inmueble, necesarios para el objetivo establecido de implantacion del Senior
ojiousi

. An\bito del presente convenlo.
- Espacial :
El 4mbito del presente convenio es el inmueble del anliguo Ferroviario:

- Parcgla antiguo ferroviario ;

-Superficie: 2.709 m?

Edificacion existente:

-Superficie; 1750 m?

- N° de plantas: 2 plantas y torreones

- Temporal : '

Se establece un plazo para la redaccion de la modificacion puntual del PERI no superior a 3 meses.

IV.  Motivacion de las actuaclones.

De acuerdo con art.30.2 de la LOUA, Los Ayuntamientos, podrén suscribir con cualesquiera personas, piiblicas
o privadas, sean o no propietarias de suelo, convenios urbanisticos relativos a la formacion o innovacion de un
instrumento de planeamiento, y tendran el efecto de vincular a las parles para la inicialiva y tramitacion del
perlinente procedimiento sobre la base del acuerdo respecto de la oporlunidad, conveniencia y posibilidad de
concretas soluciones de ordenacion, y en ningln caso vincularén a las Administraciones Piblicas en el
gjercicio de sus polestades.

-Oportunidad: Se establece en base a la iniciativa de la Cooperaliva de implantar un Senior Cohausing.
-Conveniencia: La recuperacion de un edificio de nolable interés para la ciudad, que se encuenlra en la
aclualidad en precarias condiciones y abandono, que la implantacion hace posible, estableciendo un uso
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compalible que permita la rehabilitacién y puesta en uso del mismo, constiluye la principal consideracion en la
determinacion de la conveniencia de la acluacién,

Por otro lado la conveniencia de la acluacion queda determinada por la especial condicion y lipologia de la
aclividad por su caracler social, como auténtica innovacion social en el marco de una situacion real como es el
proceso de envejecimienlo de las personas ante el que las respuestas disponibles se alejan mucho de abarcar
de forma imaginaliva las soluciones posibles. Esla consideracion viene refrendada por lo expuesto
anleriormente relalivo a la PNL presentada el pasado 14 de noviembre en el Congreso de los Diputados.
-Posibilidad de concretar soluciones de ordenacion:

La ordenacion planteada se considera completamente posible desde el punto de vista urbanistico y compalible
con [a necesaria rehabilitacion y proleccion del edificio existente, en los términos que se establecen para la
modificacion del PERI en este Convenio.

V.  Modificacidn puntual de parametros urbanisticos.

- Inclusion de la parcela del ferroviario en el PERI

En la actualidad la parcela queda recogida en la Adaptacién parcial del Plan General dentro del SUC en la zona
2,

Seglin lo aprobado en pleno en relacion a las alegaciones aceptadas para la exclusion de la parcela del
ferroviario del PAU 1, en base a la aceplacién de su condicion de perteneciente al suelo urbano y mas
concretamente al ambilo del PERI del Casco Anliguo, la materializacion de dicho mandato de pleno supone
una modificacién puntual del Plan General, al afectar a las determinaciones pormenorizadas preceptivas que
establece el art.10.2Ab de la LOUA. Lo anterior requerira el consenso con los servicios técnicos de
Delegacion de Medio Ambiente de Ordenacion del Territorio de la Junta de Andalucia.

Modificacion puntual del PERI del casco para adecuar las siguientes condiciones urbanisticas para los
erge]a s'del antiguo Colegio de Ferroviarios:

-Condiciones yara la edificaclon existente protegida:
A reflejar en g ficha pormenorizada.
Aunque esle convenio se remite & unas condiciones por establecer, en hase al grado de catalogacion aclual, se
considera que la ficha pormenorizada que desarrolle esta proteccion, permilira el encaje de la distribucién de
dependencias que se hace precisa para la rehabilitacion del edificio a Senior Cohausing de forma compatible
con la lipologia y valores del edificio, como asf resulta compatible en la definicion que el catalogo establece
para el grado de proteccion actual.

-Condiciones para la nueva edificacion:

Si bien nuevamente las condiciones generales de relacion de la nueva edificacion con la parcela quedan
emplazadas al desarrollo mas delallado de la ficha pormenorizada, en este Convenio se parle de considerar
que la relacion principal que se establece enlre el edificio protegido y la parcela, se concreta en el jardin
delanlero, que arlicula su relacion con la ciudad y conforma la imagen de frontalidad del mismo creando un
alrio de acceso, cobrando el espacio posterior un papel mas funcional ligadlo al uso original como Colegio.

Por tanto se reconoce desde este Convenio la oporlunidad de que el espacio posterior, antiguo patio de recreo,
albergue la nueva edificacion de forma compatible con el mantenimiento de una adecuada percepcion de la
preexistencia del edificio como volumen aislado, reconociendo la posibilidad de orquestar una relacion
arquitecténica suficiente entre los dos edificios, para garantizar el caracter unitario del conjunto resultante.

Ocupaclén y niimero de plantas:
Condiciones generales de emplazamiento:
-La nueva edificacion se podra emplazar exclusivamente en el ambito posterior de la parcela correspondiente al
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antiguo patio del colegio. -Se permite la ocupacion en semisotano completa de dicho dmbito estableciendo
como cola superior del mismo la correspondiente a la planta haja del edificio actual.

-Asi mismo se permite la ocupacion del subsuelo del mismo ambito de forma compalible con las limitaciones
que puedan surgir a nivel arqueolégico.

-En el reslo de plantas se podré establecer una solucién volumétrica con alineaciones a los limites de la
parcela, al Oeste con la calle Sevilla, al Sur con el PAU.1, y al Este con el viario exislente de separacion con la
Estacion de Sevilla.

-Sobre el lindero de la calle Sevilla del dmbito posterior, se permitira el emplazamiento de un volumen de 3
plantas maximas sobre el mencionado semisétano, que estableceré una relacion arquitectonica singularizada
en conlinuidad con el ala correspondiente del edificio existente. -Sobre el lindero Sur y Esle se permitira el
emplazamiento de un volumen de 1 planta méxima sobre el mencionado semisétano.

- Condiciones cualitativas:

-El ambito espacial de separacion entre la edificacion existente y la nueva edificacion sera el preciso para
permilir el reconocimiento independiente del edificio existente en todas sus fachadas.

-A los efectos de la percepcion "facetada” de los flancos de la fachada posterior del edificio, se considerara que
se responde a la condicion anterior, con la creacion de un ambito de carécter interior que alcance una cualidad
espaclal unitaria a modo de patio o "claustro" en la parte central del conjunto resullante.

-La aproximacion de los distintos vollimenes del nuevo edificio, a los flancos o tesleros de las dos alas que
componen el edificio existente, salvo en las conexiones puntuales necesarias, debera conlar con una
separacioén adecuada.

-La comunicacién entre edificacion existente y la nueva edificacion sera de caracter puntual, estableciendo la
conveniente continuidad con los espacios de relacion del conjunto.

Edificabilidad maxima:

~ -Bajo rasante:
/- {_ -Semisotano y sotanos; se admite la ocupacion completa del ambito del antiguo patio de recreo.
/ \ -Sobre rasante; 1.800 m%
Reserva minima de aparcamientos:

- 1 por cada 100 m? del techo construido sobre rasante del conjunto

Ocupacion por la edificacion
-65 % méximos de la parcela bruta (parametro de conjunto)

esumen grafico de caracter orientativo

AV

c
)
S
I
o
5]
2
o
]
o
>
5
Q
3
S
2
£
o
5
3
s
o]
a
<
=
[
[
o
7]
3
L
=
]
£
5
3
[<}
el
[}
]
(=}
3
<
E
i
Il
o
;S
E
2
<
c
b]
S
<
S
s
©
<
c
o
8
©
]
o
o
2
[
o
=
3
3
I
2
15
o
S
o
&
@
o
S
<
R
©
o
©
[5e}
©
L
5
Ja)
[ie
I
w
=
D
2
3
N
5
@
Q
<
S
L
©
o
3
w
>
<
w
<
=)
=z
%]
Ja)
2
N
]
4
5
<
S
@
>
&
@
b}
T
S
o
o
£
e
k3]
o
[
L
=3
@
£
5
3
i=}
]
K}
©
o
@
o
=
£
o
=
o
8
©
c
5
Py
3
g
7
w

o
°
@
£
g
@
£
E
3
<3
Q
54
g
3
2
K]
£
S
£
S
2
3
3
b}
2
Q
5}
£
5
2
@
ol
©
=
e}
S
<
1)
=3
£
=
=
]
5
c
2
S
3
2
£
Kol
c
5}
0
3
3
3
E
7y
L
4
53
£
E
3
<}
]
0
o
®
]
@
L
c
2
S
<
o}
@
E
Ko
Iy
o
N
15}
k=]
©
2
Kl
3
8
[
s
£
S
8
@
°
53
3
2



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DILIGENCIA PLENO: YDRAY-MP3-PE1-COLEGIO
-FERROVIARIOS-COMPLETO

FIRMAS ESTADO
El documento ha sido firmado o aprobado por :

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

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: 6NGZI-VDSNO-LEAYE

Fecha de emision: 23 de septiembre de 2020 a las 13:20:37
Péagina 151 de 180

- APROBADO DEFINITIVAMENTE POR EL PLENO, -: 29-JULIO-2020

FIRMADO

23/09/2020 13:19

Ayuntamiento de

HUELVA

[ET] sawom on Acciso exisiie
[ totricio exisiere - rotECCION I - -

12T} AKCA DEMOVIMIENIO - NUEVA LDIFICACION,

[: POSIOTES CONERIONES:
COIMNCIO EXISTEMIL - NUEVA LDIFICACION

FOSINTS COMPXIONTS: /
EDIHCIO EXISTEMTE = HUEVA FDIHCACION

Vi Marco Juridico.
- LOUA:
Titulo I: "La ordenacién urbanistica”
Cap.lV "La elaboracion y aprobacion y sus efectos, la vigencia y la innovacion de los instrumentos de
planeamiento”
Seccidn segunda: "Convenios  urbanislicos de planeamiento"
Art.30"Convenios urbanisticos de planeamiento”;

rag normas ;
-Texto tefundido de la Ley de Conlratos del Sector Pablico (RDL 3/2011) que establece la regulacion del
régimen juridico aplicable a los efectos, cumplimiento y extincion de los contratos administralivos.
-arliculo 111 del Real Decrelo Legislativo 781/1986, de 18 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido
de las Disposiciones Legales Vigentes en materia de régimen local, que sefiala que "Las entidades locales
podran concerlar los contratos, pactos o condiciones que ltengan por conveniente, siempre que no sean
contrarios al interés piblico, al ordenamiento juridico o a los principios de buena administracion, y deberan
cumplirlos a tenor de los mismos, sin perjuicio de las prerrogativas eslablecidas, en su caso, a favor de dichas
entidades".
-articulo 86.1 de la Ley 39/2015, de 30 de octubre, de Procedimignlo Administrativo Comiin de las
Administraciones Pdblicas, que indica que "Las administraciones puiblicas podran celebrar acuerdos, pactos,
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convenios o contratos con personas tanto de derecho pliblico como privado, siempre que no sean contrarios al
ordenamiento juridico ni versen sobre malerias no susceplibles de {ransaccion y tengan por objeto satisfacer el
interés plblico que lienen encomendado, con el alcance, efectos y régimen juridico especifico que en cada
caso prevea la disposicion que lo regule (...)"

-Disposicion Adicional Novena de la Ley 8/2007 de 28 de mayo de suelo que modifica el arl. 22.2 de la Ley
711985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, atribuyendo al Pleno municipal en los
Ayuntamientos competencia

para "La aprobaci6n inicial del planeamiento general y la aprobacion que ponga fin a la tramitacion municipal
de los planes y demés instrumentos de ordenacion previstos en la legislacion urbanislica, asi como los
convenios que tengan por objeto la alleracion de cualesquiera de dichos instrumentos”.

ESTIPULAN

PRIMERO. Definicién de los compromisos asumidos por ambas partes.
A.  Compromisos asumidos por Cooperativa:
Uno.- En base a la viabilidad que este convenio establece, la Cooperaliva se compromete a la implantacion y
desarrollo de un "Sénfor Cohousing” en el edificio descrito, coma dotacion social y asistencial para uso y
prestacion de servicios a sus miembros, en los términos de fitularidad y uso que los Estalutos Sociales
establecen, mediante la autopromocion, autogeslion y con caracter de sin animo de lucro.
Dos.- La Cooperativa se compromete en el plazo méximo de DOS ANOS desde que se aprueben las
modificaciones de planeamiento comprometidas en este Convenio, sobre todo la del PERI, a solicitar la
correspondiente licencia municipal de obras debiendo proceder al previo pago de la cuantia econémica
suslitutiva de las cesiones de suelo.
. Tres.- Dicha cuantla econdémica sustitutiva lo es en funcién de los pardmetros urbanisticos acordados, y en
( ] base a lo requlado en el arl.55.3 de la LOUA, y que se establecen mediante dos cantidades econdmicas

compensalorias:
a) En concepto de cesion de aprovechamiento.
b) En conceplo de sustilucion en metalico, de la cesion de la superlicie de suelo para dotaciones en

proporcion al incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente.
De conformidad con el art. 30.2,2* de la LOUA la cesion del aprovechamiento urbanislico correspondiente, asi
como el pago de la cantidad suslitutoria en metalico se integraran en el Palrimonio Municipal del suelo.

El aumento del aprovechamiento de la parcela, supone la adscripcion de los lerrenos a la siluacion de SUNC
recogida en el art.45.2.B.c, al resultar este incremento superior al 10% del preexistente y precisar por tanto de
un incremento o mejora de dolaciones.
\ Por ello corresponden las cesiones de suelo establecidas en el art.65.3.ay b.
\ Eﬁ}e\gasq el aparlado 2 del arl.30 que desarrollamos, se refiere a las del apartado b del arl.55.3, que

\[£coge comoT sién: La superficie de suelo urbanizado con aprovechamiento lucralivo precisa para materializar
el 10% aplicado g la diferencia sobre el preexistente. (pudienco ser aumento o disminuido entre el 5 o el 15%,
en funcion de las plusvalias)

En la clausula del dpnvenio se acuerda que el planeamiento a redactar (medificacion del PERI) establecera la
sustilucion de esta cgsion de suelo por su valor en melalico. Y en este se recogera el calculo realizado en el
momento de la suscripgion del convenio conforme a la normativa de aplicacion, sin perjuicio de la emision de
los informes técnicos municipales en funcion del aprovechamiento definitivo malerializable y las actualizaciones
oporlunas.

Por tanto, se establecen como calculos valorativos de partida los siguientes:
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a) Cesitn del 10% del exceso de aprovechamiento:
-Aprovechamiento a materializar; 10% delincremento

(incremento = 1800m?2xcoef.homogenizacion, (coef. Estimado=1)

Cesion de Aprov.= 0,1 x 1800 x 1 = 180m2 -Valor econémico de suslitucion del suelo urbanizado preciso =
25% del valor venla (valor venta de la lipologia caraclerislica asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)
Valor sustilucion de la cesion=1.800 x 1 x 0,1 x 0,25 x 1.394,72 = 62.762,40 €)

b) Suslitucion en metalico, de la cesion de la superficie de suelo para dotaciones en proporcion al
incrementlo de aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente:

Conforme establece el art.55.3.a, que hace posible acordar que procede dicha suslitucion en melalico, dado
que los terrenos necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente,
en relacion a las dotaciones existentes en el municipio, para quedar integradas en la red de dolaciones
pliblicas del mismo,

En base a lo expresado en el apartado anterior en relacion a lo establecido en el arl.45.8.B.c, el art.55.3.a
establece la cesion del suelo dotacional preciso en proporcién al incremento de aprovechamiento urbanislico
sobre el preexistente.

Establece que estos suelos precisos para mantener la proporcionalidad se establecen conforme a la "media
dotacional'(1) resultante de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos, y los que resulten de mantener
la proporcionalidad y suficiencia de los sistemas generales alcanzada en el municipio.

1.800 x coef.homg. x Md

(también se estima que el primer 10% de incremento de aprovechamiento no precisa de incremento de
dotaciones y por tanto se aplica solo al 90% del incremento = 1.350m2t x coef.homg.)

-Valor econémico de suslilucion del suelo urbanizado preciso = 25%. del valor venta (valor venta de la tipologla
caracleristica asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)

Valor sustilucion de la cesion= 1800 x 1 x Md x 0,25 x 1.394,72 = 168.287,20 €)

Cualro.- No obstante lo dispueslo anterformente podra ser sustiluido por olras formulas de compensacion de
dichas cantidades, las cuales deberén ser acordadas entre el Ayuntamiento y Cohousing.

Cinco.- Coste excedido sobre el deber normal de conservacion.

La Cooperativa se compromete a asumir el coste de las obras que corresponderian al Ayuntamiento en el
supuesto de que el mismo exceda del limite del deber normal de conservacion que eslablece el Art. 155.3 de la
vigente LOUA.

Asl mismo, y dado el deterioro fisico que presenta el edificio, en el supuesto que se declarase su eslado de
fuina en cualquiera de sus grados, la Cooperaliva asumiria dicho coste excedido, asi como el de las medidas
cautelares que se determinen para evitar la progresion de su delerioro.

B. Compromisos asumicdos por el Ayuntamiento;

1La media dotacional la define el art.10.2.A.g como una
determinacidn pormenorizada preceptiva del PGOU a establecer para las distintas zonas de suelo urbano
como la cuota que resulte entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de dicha zona.

I\

-Sienylo la media dotacional de la zona de suelo urbano en la que estén incluidos los terrenos (zona
2) equivalente a "Md m2s/m2t"(se estima Md=0,30), el suelo correspondiente seria,

11
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C.

-Resolucion de la situacion urbanistica respecto a la pertenencia del inmueble al ambilo del Peri el casco.
-Redaccion por parle del Ayuntamiento de una Modificacion Puntual de cardcler pormenorizado del Plan
Especial de Reforma Interior del Casco Anliguo de Huelva, en cuyo dmbito habria quedado incluido el
inmueble, para establecer en el marco de dicha modificacion de PERI las condiciones urbanisticas que
permitan la implantacion del Senior Cohousing en los términos y caracteristicas recogidos en este convenio,
que son los reflejados en el apartado "V. Modificacion puntual de parametros urbanisticos."

Leldo el presente convenio, en prueba de conformidad las partes aqui comparecientes firman por triplicado el
presente documento en el lugar y fecha indicado “ut supra”.

SENIOR COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND

EL ALCALDE-PRESIDENTE

| A

TN

rC ) ( w

Gabriel Cruz Santana Pedro Ponce Camarena

12
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| REGISTRO GEMERAL (Secc. 2Y)

15 MAR. 2017

_~ saupa: _4O55 |

Area de Urbanismo y Patrimonio Municipal
Dpto. Planeamiento y Gestion Urbanistica
EXPTE.: 2706/2017

INFORME TECNICO SOBRE PROPUESTA SENIOR COHOUSING EN ANTIGUO COLEGIO DE
FERROVIARIOS, HUELVA.

A.- OBJETO.

Se solicita por la Cooperativa “SENIOR COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND", representada

por D. Pedro Ponce Camarena, con DNI 29.708.277 M y domicilio de notificaciones en calle Cardenal

J Cisneros n° 2, piso 4°, INFORME DE COMPATIBILIDAD URBANISTICA del PROYECTO y ACTIVIDAD

DE UN SENIOR COHOUSING en el Antiguo Colegio San José de Calasanz o Colegio de Ferroviarios,
Huglva.

| Se adjunta por los interesados:

|

Propuesta de Estatutos de la Entidad "Senior Cohousing Huelva, S. COOP.AND.", de febrero de

EYS,

; ? f'(_’j: 2017.
Er\‘ T/‘ Memoria y Planimetria de Proyecto de Creacion de un “Senior Cohousing” en Huelva, en la
| f | Jj
I o ¢ Q] parcela y edificio del Antiguo Colegio de Ferroviarios. Suscritos por el Arquitecto D. Manuel
: 1\ (-’.'\ : 5 .
(o 3| Angel Vazquez Dominguez.
Lo o P

. ‘B ANTENCEDENTES Y CONTENIDO.

| l\/ista la documentacion presentada, se procede a continuacion al analisis por un lado, de la
equiparacion como uso dotacional de la actividad pretendida y por el otro, a la idoneidad de la propuesta
desde el punto de vista de los usos, edificatorio y urbanistico, en la implantacion. Teniendo en cuenta
para ello la calificacion como EQUIPAMIENTO PRIVADO DE USO DOCENTE que el planeamiento
general del municipio otorga al solar y edificacion existente, la cual se encuentra incluida en el “Catalogo
de Edificios, Elementos y Espacios de Interés del PGOU “ con el n® 000/003. Por ello el presente informe

versa sobre los siguientes aspectos:

1) Sobre el uso EQUIPAMIENTO Senior Cohousing. Compatibilidad.
2) Sobre el proyecto arquitecténico ofrecido. Compatibilidad.
3) Sobre la necesidad de adopcion de medidas compensatorias en equipamientos privados con

ampliacion de aprovechamiento urbanistico.
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Ayuntamiento de Huelva
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1) Sobre el uso EQUIPAMIENTO SENIOR COHOUSING. COMPATIBILIDAD.
El uso Senior Cohousing es una modalidad novedosa, de reciente asuncién en distintas

cludades espariolas, que va destinada a procurar una alternativa a las “Residencias de Mayores
Tradicionales”, en lo que se puede definir como una ‘Cooperaliva Residencial de Mayores”,

Son modelos de convivencia colaborativa, autogestionados por sus usuarios y cooperalivos.
Resuelven los principales problemas de la tercera edad o ancianidad {soledad y dependencia) y
pretenden proporcionar un nuevo estilo de vida, basado en la autodecision, la vida comunitaria, ia
solidaridad y el entusiasmo para abordar esta nueva etapa.

Se trata en este caso, de una Cooperativa (“Senior Cohousing Huelva, S. Coop.And’) compuesta
por personas mayores de 50 afios que se integran en la misma con plenas facultades dispuestas a
compartir en comunidad sus Glimos affos de vida. La tipificacion como “(Mgﬁg@fm‘[ﬁg de Consumo y
Servicios" - al amparo de fa Ley de Cooperativas Andaluzas 14/2011, y su Reglamento D.123/214, - le
otorga ademas la identificacion como ENTIDAD SIN ANIMO DE LUCRO con el objetivo social de procurar
hienes y servicios (habitacionales, cullurales y sanitarios) a sus miembros, asi como desarrollar
programas y convenios con entidades y Administraciones para la prestacion de Servicios Asistenciales y
Administrativos a sus miembros.

Los aspectos habitacionales del proyecto se basan en:

a) Alojamiento. Unidades de habitacion que deberan disponer de todas las condiciones de

habitabilidad que posibiliten autonomia personal y privacidad, en consonancia con el | PLAN
ANDALUZ DE PROMOCION DE LA AUTONCMIA PERSONAL Y PREVENCION DE LA
DEPENDENCIA {2016-2020), entre ofros, asi como normativa técnica aplicable.

b) Actividades. Como “Centro Social y de Convivencia Colaborativa de Mayores”, debera
contar con equipamientos e instalaciones para el desarrollo de inquietudes socio-culturales,
en permanente contacto con organizaciones del resto de la ciudad.

¢} Servicios exclusivos, comunes y sanitarios: Unidades de Estancia para cuidadores y
familiares; Unidad de Cuidados Especiales; Alojamiento Clinico; Atencion Médico-Sanitaria;
Servicios y Actividades Fisico-Terapéuticas (Gimnasia Acualica y otros).

d) Régimen de Propiedad. Tanto el suelo del edificio como las dotaciones, equipamiento y
mobiliario, serian propiedad de la Cooperativa. Conforme a la Memoria del Proyecto y
Propuesta de Eslatutos (febrero 2017), no se realizaria ninglin lipo de divisién horizontal,
por lo que las unidades habitacionales y elementos de uso particular son cedidas en uso
exclusivo a sus socics como derechos inherentes af Titulo de panic?;);cién en I;

cooperativa. No existe la libre transmision “inter vivos” de los tHulos y derechos, y
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corresponde a la Cooperativa la decision de transmision de titularidad, por baja voluntaria o
“martis causa’”, salvo algunas excepciones como matrimonios, parejas de hecho o familiares

de primer grado con cumplimiento de las condiciones de admisidn de los Estatutos.

Todo lo anterior nos llevaria a asimilar el “uso Senior Cohousing” al Dotacional Asistencial del

Plan General de Ordenacién Urbana de Huelva, y no al usc residencial “vivienda”, conforme al art. 121 de
las Ordenanzas Urbanisticas del PGOU. Por lo tanto, dentro del abanico de usos dotacionales { en este
caso equipamientos privados) del planeamiento general y sus compatibilidades, y teniendo en cuenta que
el solar actualimente se encuentra calificado como _ElQEENl_E, (Plano de Ord 3, HOJA 12), cabria una
modificacion hacia el ASISTENGIAL en virtud del art. 116 de las Ordenanzas Urbanisticas del PGOU

(modificado en la Modificacion Puntual n® 3 del PGOU, aprobada definitivamente el 29 de julio de 2003 y
publicada en BOP n° 233 de 9 de octubre de 2003), que establece:

“art. 116.6 en caso de:

Ampliaciones de edificaciones dotacionales preexistentes, y

Cambio de uso de edfficaciones dotacionales en parcelas de uso exclusivo a otro uso dotacional
compalible con posibilidad de ampliacion, deberéd efecluarse un Estudio de Delalle que
establezca como minimo los parametros de edificabilidad fofal, espacios libres, separacion a

linderos, alluras y previsiones de aparcamientos.”

Por lo tanto, la compatibilidad en cuanto al uso de la actividad pretendida, serfa viabilizada con la
tramitacion de Estudio de Detalle o Documento de Planeamiento que efectiie (,(Lcambi&\en la parceta,

desde DOTACIONAL DOCENTE, a DOTACIONAL ASISTENCIAL (0 en su caso, a EQUIPAMIENTO sin
del PGOU, ficha 000/003) explicita: “USOS ADMISIBLES: CUALQUIER USO DE CARACTER
DOTACIONAL PUBLICO Y/ O PRIVADO". Por ello, entendemos que se supera asi lo especificado en ¢l
art. 116.2 sobre alteracién de usos dotacionales privados como posible modificacion cualificada o no del
Planeamiento, lo cual no seria aplicable teniendo en cuenta los antecedentes normativos expresos sobre

el edificio.

2) SOBRE EL PROYECTO ARQUITECTONICO OFRECIDO. COMPABILIDAD.

La siguiente compatibilidad a analizar versa sobre la adecuacidn de una propuesta

arquitectonica que se concreta muy a grandes rasgos en la documentacidn facilitada por los interesados,
y sobre la cual y & pesar de ello, es preciso definirse en el presente informe, en pro del avance
empresarial 0 no de fa iniciativa y su oportunidad en el ambito de recuperacién patrimonial del edificio.
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Del andlisis de los datos contenidos en |a ficha del Catalogo del PGOU sobre el inmueble se
conciuye, en primer lugar, que, en virlud de! “Documento de Cumplimiento de Resolucién de Consejero
de Obras Publicas y Transportes de 13 de octubre de 1999" (aprobado definitivamente en fecha 14 de
abril de 2004 y publicado en BOJA n° 84 de 30 de abrif de 2004) y de la Modificacion Puntual n° 4 del
PGOU de Huelva (aprobado definitivamente el 19 de diciembre de 2005 y publicada en BOJA n° 44 de 2
de marzo de 2007), fa parcela catasiral del San José de Calasanz fue extraida de! &mbito de

planeamiento del PAU N° 1 “Ensanche Sur”, habida cuenta de las alegaciones presentadas en su

momento que justificaron plenamente la pertenencia al ambilo del Plan Especial del Casco Historico

como suelo urbane consolidado de plencs derechb's.' La ficha exhaustiva de Catalogacion dependiente de
este PERI sobre el inmueble, no ha sido hasta la fecha redaciada, siguiendo vigente por ello, la del
PGOU alin con escasa pormengrizacion, antes citada.

Por tanto hablamos de un edificio con proteccion P1 *Proteccion Integral No Monumental” sin
caréeter “estruclural” conforme a las definiciones del art. 10 de la LOUA y conrforme a la “Subsanacidn de
Error Material de la Adaptacion del PGOU de Huelva a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia”
{aprobada definitivamente por el Excmo. Ayto en Pleno de 28 de septiembre de 2018, publicado en BOP
1° 220 de 18 de noviembre de 2016; Anexo aclaratorio aprobado en Junta de Gobierno del Ayuntamiento
de fecha 20 de febrero de 2017). El art. 4.1.1..b *Normas de Proteccién del Plan”, explicita para este
grado de proteccién: no puede ser ohjeto de demo_lf_'c_ién; $e exige la conservacion de su configuracion
arquitectonica hf‘nterit_)rﬂ‘_y“téx_tg_a(ior; no se pérmi!e la ampliacién de las edificaciones ni en alfura ni en
ocupacion.

La propuesta planteada a nivel esquematico por el arquitecto Manuel Angel Vazquez Dominguez
expresa la necesidad de ocupacion parcial del pafio de recrec frasero con un volumen semienterrado, de
cubierta ajardinada y transitable, generando una adaptacion de fas fachadas y niveles al futuro pargue del
Ferrocarril del Ensanche Sur y, asumiendo para ello las diferencias topogréficas. Es por lo ciial que no se
trate de incremento de fa ocupacion que se constituya como ampliacién de la edificacion existente, sino
como una posibilidad de albergar instalaciones imprescindibles debajo de la alfombra continuada de
espacios libres ajardinados en colindancia con el futuro parque al Sur, que sdlo conecte de forma puntual
con el volumen del edificio catalogado a modo de basamento. Y que permiten, dentro de la complejidad
del programa funcional de nuevos uscs, la adaptacion del edificio real al nuevo régimen funcional sin
colisiones con necesidades de ocupacion tecnoldgicas que invadirian, en caso contrario, su esencia
tipologica y constructiva.

El volumen del edificio protegido no se altera en sus metros cibicos edificables con la propuesta,
si bien los espacios ganados como edificables en patio trasero tendrian que ser objeto de tramitacion de

figura de Planeamiento adecuada, asi como llegar a formar parte de la ficha definitiva de proteccion del |

conjunto; ficha que se elaborase contando con andlisis del estado real de conservacién de los elementos
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real de conservacitn de los elementos construidos principales y secundarios det edificio y su actualizada
y realista puesta en valor con el nuevo proyecto de ejecucion . Hay que tener en cuenta que el uso

anterior era un Colegio, actividad suspendida en su momento precisamente por el riesgo para las

personas usuarias que el estado de fa estructura presentaba en su época, méxime en la actualidad, con
¢l estado de abandono que presenta el inmueble desde entonces. Lo cual requerira un riguroso anéiis_i§
de patologias y posibilidades de recuperacion conslructivas, avanzadas documentaimente 2 fo fargo de
estos afos,

3) SOBRE LA NECESIDAD DE ADOPCION DE MEDIDAS COMPENSATORIAS EN
EQUIPAMIENTOS PRIVADOS CON AMPLIACION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Conforme a la posibilidad de aprovechamientos ucrativos adicionales que, en virtud del arl.
116.6 det PGOU un Estudio de Detalle definirfa, habria que establecer las medidas compensatorias que
el “at. 64. Compensaciones monetarias sustitufivas™ de la Ley de Ordenacidn Urbanistica Andaluza
dispone por una superacion en los Equipamientos Privadgs. Del mismo modo, la nusva edificabilidad
tendria que ser englobada en los margenes que, el Documento de Adaptacidn a la Ley de Ordenacidn
Urhanistica del Plan General de Huelva establece para la totalidad del Pian Especial del Casco Histérico,

io cual entendemos de entrada englobable en los mismos, por su escasa incidencia.

Dichas compensaciones tendrian que ser materializadas monetariamente y/o mediante e!
establecimiento de superficies de suelo de cesion al Ayuntamiento.que, en los propios documentos que
se tramiten, se calificasen como espacios libres, que pasarian a ser de dominio y uso publico previa
wrbanizacién de las mismas por fa propiedad, obteniendo asi un posible equilibro econdmico de

actuaciones.
C.- CONCLUSIONES
Llegados a este punto, entendemos recomendable para el avance del proceso, lo siguiente:

a) Aportacion ante el Ayuntamiento de Huelva por “Senior Cohousing Huelva, 3. COOP.AND.
de titulo de propiedad del inmueble -0 documentacién acreditativa-, asi como Estatutos

e

_Kggwrobados de la Entidad e'ifiécripciéﬁ\en ¢l Registro correspondiente de los mismos. Como

garantia de los beneficios que Tina implantacion de este tipo supondria como equipamiento
asistencial (dotacion social) que a la vez apueste por la recuperacion del Patrimonio
Arquitectonico obsoleto y en freno de la degradacién arguitectonica de un edificio

emblematico en la ciudad.
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Tramitacion urbanistica del Documento de Planeamiento adecuado, basado en Propuesta

Arquitectonica que ha originado el presente informe {y sobre la cual versa expresamente),

=
fh—rd

Definicion de Medidas Compensatorias conforme a art. 64 LOUA y valoracion de las
Fnﬁiﬂsrmé's;wen su 'crés'o:'éépabioslis"ljééép’t-ibles de cesion al Ayuntamiento como parte de las
medidas compensatorias precisas para los incrementos de aprovechamientos permitidos por
el art. 116.6 de Ordenanzas PGOU y 64 LOUA. Condicionantes de licencia por dichas
compensacicnes y/o cesiones. Posibilidad de Convenio Urbanistico de Gestion,

¢) Redaccion pormenorizada de ficha de Catalogacion del Edificio y su Conjunto que

complemente a la actual conforme a las previsiones de edificacian y urbanizacion en la

parcela. Tramitacion.

d} Licencia Municipal de Gbras sobre el conjunto.

SENIOR COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND.

D. Pedro Ponce Camarena, Cardenal Cisneros n° 2, piso 4%, Huelva
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Area de Urbanismo y Patrimonio Municipal
Dpto. Planeamiento y Gestién Urbanistica
EXPTE.: 2706/2017

INFORME TECNICO SOBRE PROPUESTA DE CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE HUELVA Y LA ENTIDAD "SENIOR COHOUSING HUELVA, S. COOP. AND."
SOBRE EL EDIFICIO "COLEGIO SAN JOSE DE CALASANZ", "ANTIGUA ESCUELA DE
FERROVIARIOS". APROBACION DEFINITIVA

De cara a la aprobacion definitiva del convenio Urbanistico de referencia, se procede a
continuacion a aclarar dos situaciones, requeridas por Oficialia Mayor del Ayuntamiento. Del mismo modo
se adjunta documentacion complementaria relacionada con la identificacion catastral del inmueble.

1.- SOBRE LA VALORACION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS FUTUROS Y
COMPENSACIONES EN METALICO DERIVADAS.

En el informe de 8 de febrero de 2018 se afirmé que “En cuanto a los valores establecidos en el
Convenio, se entienden como correctos, sin perjuicio de las actualizaciones procedentes al momento de
st ejecucion”. Si bien lo anterior lo fue porque los aprovechamientos expresados en el convenio tienen el
caracter de maximos y estaran en todo caso en su cuantia definitiva supeditados a los documentos de
planeamiento que posibiliten la ampliacién pretendida en la parcela catastral segiin las posibilidades de
ampliacion y catalogacion que resulten finalmente aplicables; asi como que, las valoraciones regladas
deben estar efectuadas al momento de su cuantificacion expresa y definida.

No obstante lo anterior, procedemos a asumir de forma literal la valoracion expresada en el
convenio que ha sido objeto de aprobacion inicial, en base a lo regulado en el art. 55.3 de la LOUA, y
que se establecen mediante dos cantidades econdmicas compensatorias:

a) En concepto de cesidn de aprovechamiento.

b) En concepto de sustitucion en metalico, de la cesion de la superficie de suelo para
dotaciones en proporcién al incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el
preexistente.

El aumento del aprovechamiento de la parcela, supone la adscripcion de los terrenos a la
situacion de SUNC recogida en el art45.2.B.c, al resultar este incremento superior al 10% del
preexistente y precisar por tarto de un incremento o mejora de dotaciones. Por ello corresponden las
cesiones de suelo establecidas: en el art.55.3.a y b. El apartado 2 del art.30 que desarrollamos, se refiere
a las del apartado b del art55.3, que recoge como cesion: La superficie de suelo urbanizado con
aprovechamiento lucrativo precisa para materializar el 10% aplicado a la diferencia sobre el preexistente.

En las clausulas del convenio se acuerda que el planeamiento a redactar (moxlificacion del PERI)
establecera la sustitucion de esta cesion de suelo por su valor en metalico. Por tanto, se establecen
como célculos valorativos de partida los siguientes:

a) Cesion del 10% del exceso de aprovechamiento:
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= -Aprovechamiento a materializar: 10%  del incremento

Cesion de Aprov.= 0,1 x 1800 x 1 = 180m2 -Valor econtmico de sustitucion del suelo
urbanizado preciso = 25% del valor venta (valor venta de Ia tipologia caracteristica
asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)

Valor sustitucién de la cesion del aprovechamiento= 1.800 x 1 x 0,1 x 0,25 x
1.394,72=62.762,40 €

b) Sustitucion en metalico, de la cesion de la superficie de suelo para dotaciones en proporcion
al incremento de aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente, conforme establece el art.55.3.a de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que hace posible acordar que procede dicha sustitucion
en metélico, dado que los terrenos necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no
tienen entidad suficiente, en relacion a las dotaciones existentes en el municipio, para quedar integradas
en la red de dotaciones pliblicas del mismo.

En base a lo expresado en el apartado anterior en relacion a lo establecido en el art.45.5.B.c, el
art55.3.a establece la cesion del suelo dotacional preciso en proporcion al incremento de
aprovechamiento urbanistico sobre el preexistente. Estos suelos precisos para mantener la
proporcionalidad lo son conforme a la "media dotacional” resultante de la zona de suelo urbano en la
que estén incluidos (Casco Historico), y los que resulten de mantener la proporcionalidad y suficiencia
de los sistemas generales alcanzada en el municipio.

1.800 x coef.homg. x Md

(también se estima que el primer 10% de incremento de aprovechamiento no precisa de
incremento de dotaciones y por tanto se aplica solo al 90% del incremento = 1.350m2t x coef.nomg.)

La media dotacional la define el art.10.2.A.g de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
como una determinacion pormenorizada preceptiva del PGOU a establecer para las distintas zonas de
suelo urbano como la cuota que resulte entre la superficie dotacional y la edificabilidad global de dicha
zona. '

- Siendo la media dotacional de la zona de suelo urbano en la que estan incluidos los terrenos
(zona 2) equivalente a "Md m2s/m2t'(se estima en Md=0,30 en aplicacion del articulo 17 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia: “estandares dotacionles “En suelo con uso
caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados de techo edificable...”).

- Siendo el coeficiente de homogeneizacion necesario para mantener la suficiencia en el PERI del
Casco (roef. Homeg=1 seglin estimaciones de los Servicios Técnicos Municipales). Lo anterior
en aplicacién del articulo 36.2 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que expresa
las reglas que innovaciones de planeamiento han de atender de forma general, “fa nueva
ordenacion debera justificar de forma expresa y concretamente las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacion y fundase en el mejor cumplimiento de los principios y fiens de la
actividad publica urbanistica(...) en este sentido, las nuevas soluciones propuestas para las
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infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural
habrén de mejorar su capacidad o funcionalidad...”

- Valor econdmico de sustitucion del suelo urbanizado preciso = 25%. del valor venta (valor venta
de la tipologia caracteristica asemejable hoy a VPO = 1.394,72 para 2017)

En aplicacion de lo anterior, el Valor de sustitucion de la cesién de suelos para
dotaciones= 1.800 x coef.homog x Md x 0,25 x 1.394,72 = 188.287,20 €

No obstante lo dispuesto anteriormente podra ser sustituido por otras formulas de compensacion
de dichas cantidades, las cuales deberén ser acordadas entre el Ayuntamiento y Cohousing. Del mismo
modo, las cantidades deberan estar ajustadas a las definitivas edificabilidades.

2.- SOBRE LA JUSTIFICACION DE LAS COMPENSACIONES EN METALICO.

El grado de ocupacion de la edificacion en el 4rea del PERI del Casco -a la cual pertenece la
parcela catastral de referencia- hace en extremo complicado que puedan posibilitarse las cesiones de
espacios libres y dotaciones plblicas de forma fisica en el entorno proximo por dos motivos
fundamentales:

- Efectuar cesiones dentro de la parcela obligaria a formulas de segregacion que resultan
contradictorias a las estipulaciones de proteccion sobre el inmueble, que impide tales
subdivisiones. En cualquier caso, aun obviando lo anterior, la gestion y funcionamiento de
conjunto dotacional privado quedaria en entredicho al no poder disponerse de los espacios libres
de parcela inherentes a dicho funcionamiento. La mayor o menor colmatacion edificatoria segan
la solucién arquitecténica que sea avalada por las modificaciones puntuales de planeamiento,
definira los espacios libres de parcela a modo de patios o atrios, que en cualquier caso tendran
el caracter de intersticiales, no siendo recomendables para uso publico.

- Efectuar cesiones fuera de la parcela resulta dificil debido al régimen de la propiedad de solares
cercanos, no coincidentes en titularidad con el que nos ocupa. En cualquier caso las
ordenaciones detalladas de los dmbitos colindantes (que son PERI del Casco y Plan Parcial
Ensanche Sur), resultan conformadas, con escasas posibilidades de incrementos de dotaciones,
que conllevarian la desaparicion de parcelas definidas con usos lucrativos y asignadas en
propiedad a terceros no involucrados en el convenio.

En Huelva,a 17 de gbri ,"\d§\>2018‘:
Miriam Dahbrio szlda J}rqmte(f;o
- / /

PLANEAMIENTO Y GESTION
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Clase; Urbano
Uso principal: Cultural
Superficie construida: 1.750 m2

Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social
HACIENDA LA GALANA SL

Construccién
Esc./Plta./Prta. Dastino
TIODIOS ENSERANZA

PARCELA CATASTRAL
Superficle grafica: 2.734 m2

CERTIFICACION CATASTRAL

SECRETARIA DE ESTADO
£F HACHNDA

/7 GOBIERNO  MINISTEIO ' 1
-'; CEE A eﬁmg!&%um DIRECCICH GEIERAL D ESC RI PTI VA Y G RAF I CA

DEL CATASTRO

Referencia catastral: 1851801PB8215S0001PY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizaclén: AV ITALIA 34 21003 HUELVA [HUELVA]

Valor catastral [2018]: 478.083,89 €
Valor catastral suelo: 272.013,23 €
Aiio construccién: 1900 Valor catastral construccién: 206.070,66 €
NIF/NIE Deracho Domicilie fiscal
B41863432  100,00% de  CL MARQUES DE PARADAS 59
propiedad 41001 SEVILLA [SEVILLA]
Superficie m? Esc./Plta./Prta, Dastino Suparficie m?

1.750

Parcela construida sin divisién horizontal
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SECRETARIA CE ESTADO
DE HACENDA i

DARECCION GENERAL
DEL CATASTRO

PARCELAS COLINDANTES

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 1851801PB8215S0001PY

Referencla catastral; 1951801PB8215S-——-

Localizacién: AV ITALIA 36 PAU1 ENSANCHE SUR SGEL2AF

HUELVA [HUELVA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razdn social
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Referencia catastral: 1851803PB8215S0001TY

Locallzacién: AV SUR 1
HUELVA [HUELVA]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social
AYUNTAMIENTO DE HUELVA

Referencia catastral: 1851802PB8215S0001LY

Localizacién: AV ITALIA 2
HUELVA [HUELVA]

Titularidad prin¢ipal
Apellidos Nombre / Razén social
AYUNTAMIENTO DE HUELVA

NIF Domicilio fiscal

NIF
P21041001

Domlcllio fiscal

PZ CONSTITUCION
21003 HUELVA (HUELVA]

NIF
P21041001

Domicilio fiscal
PZ CONSTITUCION
21003 HUELVA [HUELVA]

CSV: TVTJAGSRWHSRY23P (verificable en https:/Awww.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 17/04/2018

||| Documento firmado con CSV y sello de la Direccién General del Gatastro
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DEL CASCO HISTORICO
DE HUELVA RELATIVA A LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS Y DE
CATALOGACION DEL EDIFICIO "ANTIGUO COLEGIO DE FERROVIARIOS"
Y PARCELA CATASTRAL 18518 01 DE HUELVA

Arquitecto: Miriam Dabrio Soldan/ Arqueodloga: Rocio Rodriguez Pujazén

Exp:PL-MD-MP 3 PERI CASCO

CONTENIDOS

Pagina 53 de 54

AP. PREXISTENTE DEL AREA HOMOGENEA | |APROVECHAMIENTO DEL AREA HOMOGENEA CON LA MODFICACION
(1)MANZANA (2)Aprov.(U.A)| |(1)MANZANA (2)Aprov echamiento(U.A)
EdifEquiv.=U.A (3)Edificabilidad uso CoefHomog. | (Edif.uso mayoritario)
UA M2 Techo UA
Residencial(*) |Otros (**) (¥**)
18534 24.895,80 18534 24.895,80 1 24.895,80
17534 21.663,60 17534 21.663,60 1 21.663,60
659,40 942,00 0,7 659,40
17545 25.998,57 17545 25.998,57 1 25.998,57
16.544 54.601,69 16.544 54.601,69 1 54.601,69
614,71 878,16 0,7 614,71
16546 13.079,81 16546 13.079,81 1 13.079,81
15532 18.556,85 15532 18.556,85 1 18.556,85
2.122,76 3.032,52 0,7 2.122,76
15534 21.322,00 15534 21.322,00 1 21.322,00
1.850,80 2.644,00 0,7 1.850,80
16520 13.646,00 16520 13.646,00 1 13.646,00
1.932,00 2.760,00 0,7 1.932,00
17520 16.456,00 17520 16.456,00 1 16.456,00
Ferroviario AU.prexist.59.5 9.381,50| |Ferrov.Ap. Mod. 5.115,00 0,7 3.580,50
TOTAL 226.781,50( [TOTAL 220.980,50
Edif.exist.estimada: 1.830
Edificabiidad de la
R T En volumen edif.exist. modicaciones de niv eles estimad0:420
modificacion: | NUevos v olimenes, sobre rasante: 2.315
Nuev os v olimenes, bajo rasante computable: 550
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B. PLANIMETRIA

- Plan General:

PLANOS 1.2 y 2.2 del Documento de Subsanacion de errores del Documento de Cumplimiento de Resolucion de 13 de octubre de
1999, que fue aprobado definitivamente en fecha 26 de diciembre de 2003, por el Pleno del Ayuntamiento, siendo la
aprobacion definitiva del Texto Refundido por la Consejeria competente, el 14 de abril de 2004 y publicado en BOJA n° 84 de 30
de abril de 2004.

PLANO 1.2 y 2.2; PLANO 1. 2/3 (Hoja 2) “Clasificacion del Suelo: Categorias de Suelo Urbano y Urbanizable”; y Plano de
Ordenacién (Hoja 12), del Documento de Adaptacion del PGOU de Huelva a la LOUA (Aprob. Def. por el Ayuntamiento en Pleno
de 30 de marzo de 2011).

- Ordenacién Pormenorizada:
PLANO 1 del Plan Parcial del Ensanche Sur de Huelva (Aprob. Def. por el Ayuntamiento en Pleno de 19/12/2005).
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