AYUNTAMIENTO DE PARADAS

DILIGENCIA, para hacer constar que el documento que se anexa a
continuacién, fue aprobado definitivamente por acuerdo de Pleno, en
sesidén celebrada el dia 28 de julio de 2022.

En Paradas a fecha de firma electrédnica.
EL SECRETARIO ACCIDENTAL
Antonio V. Bustos Cabello
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1. MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES

El articulo 19.3 de la LOUA, que exige la inclusién de un Resumen
Ejecutivo en los instrumentos de planeamiento a los efectos de facilitar
la comprensién para la ciudadania y la participacion de ésta en el
procedimiento de elaboracién, tramitacibn y aprobacién del
planeamiento.

Dicha exigencia fue puesta de manifiesto en el informe preceptivo del
Servicio de Urbanismo de la Delegacién Territorial de la Consejeria de
Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio emitido en fecha
29 de octubre de 2020 tras la aprobacion inicial de la Modificacion.

Teniendo en cuenta lo expuesto, se incorpora el presente Resumen
Ejecutivo en la Aprobacion Definitiva del instrumento de Planeamiento.

1.2. OBJETO Y FINALIDAD DE LA MODIFICACION.

El presente documento de planeamiento se redacta por el Servicio de
Asistencia Urbanistica, perteneciente al Area de Cohesion Territorial de
la Diputacion Provincial de Sevilla, en desarrollo de la solicitud de
asistencia técnica efectuada por el Ayuntamiento de Paradas, con
fecha 06/07/2017. En ella se determina la necesidad de la modificacion

del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Paradas, para recoger
el traslado de la dotacién de caracter local de la Sede de Correos,
situada en la calle Olivares n° 10, a otra parcela de titularidad
municipal.

El inmueble se encuentra situado en zona de suelo urbano consolidado
de caracter residencial, dentro del Area de Casco Antiguo.

La posicién es entre medianeras, presentando una uUnica fachada, en
su cara sur, y su referencia catastral es: 8501416TG7380S0002BQ.
Linda al norte con parcela situada en la C/ Maestro Castejon 3, de
referencia catastral 8501410TG7380S0001AM y uso residencial. Al
este con parcela situada en C/ Olivares 8D, de referencia catastral
8501415TG7380S0001PM vy uso residencial, y al oeste con parcela
situada en C/ Olivares 10A, de referencia catastral
8501417TG7380S0001TM y uso residencial.

La superficie total afectada por la modificacion es de 227 m? de parcela
y 278 m? construidos, datos obtenidos del Inventario de Bienes
Inmuebles Municipal.

El hecho de que la actividad se desplace a otro lugar, conlleva que la

calificacion actual del PGOU sobre dicho terreno quede obsoleta, por lo
que el objetivo de esta Modificacion es alterar la vigente calificacion
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urbanistica-dotacional de un solar sito dentro del nucleo urbano, a uso
residencial.

Todo ello ademas, como se vera mas adelante, afecta a la redaccion
del articulo 1.0.0.2 de las Normas Urbanisticas, que recoge las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica en
relacién con las reservas dotacionales y los sistemas generales de
dotaciones sociales publicas, y que menciona de forma expresa la
situacién de las mismas sobre la planimetria del PGOU, por ello, de
igual forma se altera la documentacién grafica del Planeamiento,
afectando tanto a la parcela objeto de recalificacion (calle Olivares n°
10), como a la nueva que recogera el uso dotacional-sede de correos
(parcela urbanistica situada en la Barriada Pio XIlI), teniendo por ello
que ser modificados los Planos 6(hoja A-1) y (hoja B-2), que seran
sustituidos por otros nuevos.

Como ya se ha dicho, el uso que se pretende establecer en el terreno
desafectado es el residencial, ya que constituye el uso dominante en la
zona de ordenacién urbanistica del que forma parte, Area Casco
Antiguo.

Los términos generales de la alteracion propuesta se detallan en la
siguiente tabla:

SITUACION: Calle Olivares n.° 10
PGOU MODIFICACION
uso Dotacional:Sistema local Residencial
de Equipamientos y
Servicios Urbanos.
Uso pormenorizado:
Servicio publico y
administrativo
SUPERFICIE 227m?(parcela)* 227 m?(parcela)
278m?(construida)* 278m? (debe
coincidir con la
*Datos catastrales que maxima permitida ,
coinciden con el segun art. 6.1.3.4)
Inventario de Bienes
Municipal
ZONA ORDENANZA | Casco Antiguo Casco Antiguo
N.° ALTURAS PB+1 PB+1
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1.3 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL EN RELACION CON
LAS RESERVAS DOTACIONALES.

Las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica en
relaciébn con las reservas dotacionales y los sistemas generales de
dotaciones sociales publicas, se recogen en el art. 1.0.0.2 “Sistemas
generales de dotaciones sociales publicas” del Texto refundido de las
Normas Urbanisticas.

La identificacion de las mismas en el ntcleo urbano se establece en los
Planos de Ordenacién 3, 6 y 10.

El articulo 1.0.0.2, que fue alterado en un documento anterior para
unificar en una sola categoria las dotaciones de equipamientos
sociales y servicios urbanos se vera nuevamente alterado por esta
Modificacién.

1.4 CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.
La calificacién de la parcela de estudio como dotacional, integrada en

la categoria de dotacion publica “Equipamientos y Servicios Urbanos”,
como sistema local segun el Planeamiento vigente, respondia a la

necesidad de recoger una situacidon de hecho, que en el momento
actual ha perdido su razoén de ser, por haberse trasladado la demanda
a otro lugar. Esto permite que pueda establecerse un uso alternativo en
el inmueble o parcela, fijando el residencial como el mas acorde al
entorno donde se situa.

La nueva parcela que acogera la dotacion se sitla en la zona sur del
nucleo urbano, en suelo urbano consolidado, en zona de extension del
casco antiguo, correspondiendo ésta a la extension de la zona central y
a la periferia consolidada, integrada basicamente por edificios
entremedianeras, alineados respecto a la calle y con contenidos de
usos diversos.

Se encuentra en el ambito de la antigua Barriada de Pio Xll, que se
levanto a principios de 1960 en el solar del antiguo cementerio, que se
trasladé de emplazamiento en el primer tercio del siglo pasado, y
donde se construyeron 12 viviendas, a través de un Conjunto de
Edificacion Unitaria (CEU). Esta barriada se localiza en el entorno del
C.P. Luis Vives y la Ermita San Albino.

El solar se situa en un espacio en el que se produjo una operacion

urbanizadora, a partir de la demolicion en 2004 de diez de las doce
viviendas, por estar en situacién de pre-ruina, y que acabo6 en 2005 con
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el trazado de un nuevo viario (Avda. del Calvario) que sirvié para
conectar el sector de Los Carrascales con el centro de la localidad,
generando ademas un gran espacio peatonal y de juegos.

De este proceso quedd sin integrar un ambito de 358,14 m?,
correspondiente al ala oriental de la antigua barriada, de los que
216,67 m? correspondian a lo ocupado por algunas de las viviendas
demolidas, y que coincide con la superficie del solar donde se
trasladara el uso dotacional-Sede de Correos. El resto es superficie a

integrar en el acerado.

Se trata de un solar propiedad del ayuntamiento, de morfologia regular,
orientacion noroeste-sureste y dimensiones: lado noreste: 44,38 m,
lado suroeste: 39,52 m, lado noroeste: 5,20 m y lado sureste: 7,12 m,

correspondiendo a una superficie total de 216,67 m?2.

Es medianero en dos de sus cuatro lados con edificacién situada entre
las calles Ermita y Perpifian. Presenta fachada en uno de sus lados
mayores a un gran espacio de uso publico.

Linda por el noreste con edificaciones que presentan fachadas a la
calle Perpifan y Ermita. En cuanto a la primera, con la parcela n® 10,
de referencia catastral 91961A3TG7299N0001BY (uso residencial), y

con la parcela n° 8, de referencia catastral 91961A4TG7299N0001YY
(uso residencial).

Respecto a la segunda, con la parcela n° 82, de referencia catastral
9196138TG7299N0001UY (uso aparcamiento), con la parcela n° 84, de
referencia catastral 9196139TG7299N0001HY (uso aparcamiento), y
con la parcela n° 86, de referencia catastral 9196140TG7299N0001ZY
(uso residencial).

Por el noroeste es medianero con parcela situada en la calle Ermita n°
80, de referencia catastral 9196137TG7299N0001ZY (uso residencial).

Los términos del cambio de emplazamiento para el uso dotacional
quedan detallados en la siguiente tabla:
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Calificacion actual Parcela situada en la Calle Olivares n° 10 :

PGOU MODIFICACION
SITUACION C/ Olivares n.° 10 Barriada Pio XII En base al planeamiento actual y tal y como se recoge en el
Botacional Eani -~ Dotacional documento de “Modificacion del Plan General de Ordenacion
uso Sgrsg%nsaljrbgwgsrplilesnugsy EouailC;Or:ia:-:-ﬁtos Urbanistica de Paradas, relativa a usos de determinados inmuebles
Se?vifios y Urba?lwos destinados a dotaciones”, en su articulo 1.0.0.2, se establece la parcela
Usos pormenorizados: (ESU) de la sede de correos como dotacion publica “Equipamientos y
Servicio publico (SP) y Usos pormenorizados: Servicios Urbanos” con caracter local, quedando reflejado en la
administrativo (A) Servicio publico (SP) y documentacion grafica, Plano 6(hoja A-1) del PGOU, con la
administrativo(A) caracterizacion ESU.
SUPERFICIE [227 m? *(parcela) 216,67 m** (parcela)
2 * i . , . y
278 m* *(construida) En dicho articulo se determina para la parcela mas de un uso
Datos coincidentes con los pormenorizado (servicio publico y administrativo), pudiéndose dar de
del Inventario de Bienes forma simultanea o exclusiva por cualquiera de ellos.
Municipal *Datos facilitados por el
*Datos catastrales ayuntamiento La nueva calificacion del suelo desafectado sera el residencial, ya que
ZONA Casco Antiguo (ACA) Area Intermedia y Periferia éste se encuentra justificado por las determinaciones urbanisticas del
ORDENANZA (API) PGOU, y es el mas acorde con el entorno en el que se situa.
N.° ALTURAS PB+1 PB+1
En cuanto a la edificacion actual existente en la parcela, se ajusta a las
determinaciones recogidas en el art. 6.2.1.2 referente a las Normas
especificas del “Area Casco Antiguo (ACA)’, que corresponde al
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enclave historico central del nucleo tradicional en el que se concentran
los edificios de mayor interés y singularidad, y los usos mas
cualificados, poniéndose de manifiesto la idoneidad de la tipologia
edificatoria existente para el nuevo uso que se quiere implantar,
destacando que el residencial era el uso primitivo en la parcela.

1.5 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.
- PARCELA DE C/OLIVARES n° 10. USO RESIDENCIAL.

A los efectos de la regulacion de las condiciones especificas de
parcelacion, edificacion y uso, el nuevo uso residencial que se
pretende establecer en la parcela sita en la calle Olivares n° 10, se
sitta en ambito urbano consolidado, en Area Casco Antiguo (ACA), lo
que implica que le seran de aplicacion tanto las condiciones generales
como las condiciones especificas establecidas en el art. 6.2.1.2 de las
Normas Urbanisticas.

El cambio de uso propuesto implica un aumento poblacional (5
habitantes), ya que podrian construirse dos viviendas, y en aplicacion
de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, respecto a las
innovaciones que implican el cambio de uso de un terreno o inmueble

implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos actuales del municipio.

Las redes generales de infraestructuras existentes en la zona disponen
de la suficiente capacidad para abastecer la nueva demanda.

Por lo que respecta a la atribucion de edificabilidad a la parcela, le es
de aplicacién la limitacion contenida en el art. 6.1.3.4 del Texto
refundido de las Normas Urbanisticas, que regula la edificabilidad de la
edificacion entremedianeras, estableciendo la edificabilidad maxima
autorizable por parcela y no por usos, expresada en metros cuadrados
construidos de edificacion(m2c), resultante de aplicar por cada planta
los parametros establecidos en el articulo anterior.

Asi, se establece una edificabilidad maxima en la parcela mencionada,
en aplicacién del articulo anterior y del art. 6.1.3.3.6 referente a la
altura de edificios, que vendra dada por:

Superficie de parcela: 227 m?

Edificabilidad maxima: 2x155 m? + 2x72 m?x0,25 + 0,20x155 m?+
0,25x72 m? = 380,60 m?

para su destino a uso residencial, habria que contemplar Ila
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En dicho articulo se establece una edificabilidad minima de 90 m?
construidos, cumpliendo las condiciones de altura maxima autorizable y
salubridad de las viviendas, en cuanto a dimensiones minimas de
patios y espacios libres interiores, o que implica la construcciéon de un
maximo de dos viviendas.

La edificabilidad del area no se veria alterada por esta recalificacion, ya
que ésta esta asociada a la parcela y no al uso.

No hay incremento del volumen edificable de la zona.
- NUEVA PARCELA. USO DOTACIONAL-SEDE de CORREOQOS.

En relacion a las determinaciones del Plan General vigente, la nueva
parcela se incorporara al Sistema General de Dotaciones Sociales
Publicas, con el rango de dotacién local, con la consideracion de
“Equipamientos y Servicios Urbanos” (ESU). Se le asignara los usos
pormenorizados de (servicio publico (SP) y administrativo(A)).

La parcela tiene la condicion de solar, ya que esta dotada de los
servicios y caracteristicas que determina la ordenacion urbanistica.

El uso global del Area donde se sittia, Area Intermedia y Periferia (AIP)
es el residencial, por tanto, las normas de edificacion y uso de caracter
general se complementaran con las especificas para esta area.

La edificabilidad maxima autorizable es superior a la de la parcela que
antes ocupaba dicho uso dotacional.

1.6 SUSPENSION DE AUTORIZACIONES Y LICENCIAS
URBANISTICAS.

En cumplimiento del articulo 27 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, la aprobacion inicial de esta Modificacion determinara la
suspension de licencias urbanisticas y autorizaciones por un plazo
maximo de dos afios, en las parcelas de suelo afectadas, salvo que se
cumpla simultdneamente lo establecido en el planeamiento vigente y
en el modificado.

La suspension se extingue, en todo caso, con la publicacion de la
aprobacioén definitiva de esta Modificacion.
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RESUMEN EJECUTIVO
LOCALIZACION

DE USO DOTACIONAL A RESIDENCIAL SEDE DE CORREOS
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MARIA DOLORES TORRES CARRASCO, ARQUITECTA
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Maria Dolores Torres Carrasco
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AMBITO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
- AMBITO DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO
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s  AMBITO DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO
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