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' POR ABORDAR TODOS
LOS INSTRUMENTOS DE REHABILITACION/RENOVACION URBANA
DADA POR:

- La crisis por sobreproduccion del sector inmobiliario

- El gran stock de vivienda nueva sin comercializar

- La retirada de la financiacién a la construccién de vivienda nueva
- La escasez fisica de suelo urbanizable

- La apuesta por el denominado urbanismo sostenible
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LA REHABILITACION DE TEJIDOS RESIDENCIALES COMO
UNO DE LOS PILARES DEL DENOMINADO “URBANISMO
SOSTENIBLE” O DE LAS

- Carta de Aalborg

- Estrategia Territorial Europea

- Iniciativa Comunitaria URBAN

- Carta de Leipzig sobre Ciudades Eurepeas

- Libro Verde del Medio Ambiente Urbano

- Estrategia Andaluza de la Sostenibilidad Urbana

i

BRO VERDE

EDIO AMBIENTE URBANO
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Art. 3.- Fines especificos de la actividad urbanistica

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y
del territorio en términos sociales, culturales, econémicos y ambientales,
con el objeto fundamental de mantener y mejorar las condiciones de
calidad de vida en Andalucia.

e) Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecuada dotacion y equipamiento urbanos y el acceso a una vivienda
digna a todos los residentes en Andalucia, evitando la especulacion del
suelo.
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LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA
DE ANDALUCIA

Art. 9.- Objeto de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica

s
b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya
existente atendiendo a su conservacion, cualificacion, reequipamiento y, en

Su Caso,

c) La adecuada conservacion, proteccion y mejora del centro histoérico,
asi como su adecuada insercion en la estructura urbana del municipio.
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Desde el planeamiento se realizara un de la ciudad
existente en el que se detectaran las necesidades de rehabilitacion.
Documento de informacion de un Plan General.

PGOU: documento omnicomprensivo que abarca la realidad fisica,
social, econdmica y ambiental de todo el término municipal, detectando sus
carencias, necesidades y posibilidades.

Desde el PGOU se realizan propuestas para abordar las zonas
necesitadas de rehabilitacion urbana:

- ARU (Areas de renovacién urbana), llevadas a cabo mediante obras
publicas ordinarias
- Determinacion de zonas a categorizar como SUNC
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Zonas a abordar como SUNC:

Dichas zonas ya forman parte de la ciudad, siendo Suelo Urbano que se podran
categorizar como Suelo Urbano No Consolidado por cumplir algunas de las
condiciones del

a) Carecer de urbanizacion consolidada por:

1. No comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras
y dotaciones publicos precisos, 0 uno su otras no tengan la proporcion o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
haya de construir.

2. Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que
deba ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior,
incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones
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b) Formar parte de areas homogeneas de edificacion, continuas o
discontinuas, a las que el instrumento de planeamiento les atribuya un
aprovechamiento considerablemente superior al existente, cuando su ejecucion
requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizacion
existentes.
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Dentro de la categoria de SUNC podemos identificar

Se podran incluir como sectores las superficies de SUNC que tengan una
situacién periférica o aislada o constituyan vacios relevantes y resulten
idoneas para su ordenacién mediante Planes Parciales (Articulo 17.4
LOUA)
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e

- Delimitadas por el planeamiento general con definicibn de sus
objetivos y asignacion de usos, densidades y edificabilidades globales
asi como areas de reparto en las que se incluyan (art. 10.2.b)
determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva)

- A desarrollar por Planes Especiales de Reforma Interior sino se
incluye la ordenacidén pormenorizada desde el planeamiento general.
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Ordenacion areas urbanas (articulo 17.5 LOUA)
- Edificablidad maxima: 100 viv/Has
- Densidad maxima: 1,3 m2t/m2s

- El planeamiento habra de justificar forma expresa y detallada las
determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en el articulo 17 y de
forma acorde con la entidad y los objetivos de las actuaciones a
realizar, establezcan sobre reserva para dotaciones y densidad o
edificabilidad.
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- Delimitados por el planeamiento general con definicion de sus objetivos y
asignacidn de usos, densidades y edificabilidades globales asi como areas de
reparto en las que se incluyan.

- A desarrollar por Planes Parciales sino se incluye la ordenaciéon pormenorizada
desde el planeamiento general.

Ordenacion sectores residenciales (articulo 17.1 LOUA)

- Edificablidad maxima: 75 viv/Has

- Densidad maxima: 1 m2t/m2s

- Dotaciones: 30-55 m2s/100m2t. Minimo espacios libres 10% superficie sector. (El
articulo 17.2 permite la exencion del cumplimiento de tales estdndares cuando las
dimensiones de éstos o0 su grado de ocupacién por la edificacion hagan inviable
dicho cumplimiento o éste resulte incompatible con una ordenacion coherente)
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Regulados en el articulo 14.c) de la LOUA. Los Planes Especiales pueden ser
municipales o supramunicipales y tener por objeto:

“Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones y
operaciones integradas de reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o
colmatacion de las mismas”

Los Planes Especiales pueden modificar las determinaciones del PGOU
pertenecientes a la ordenacion pormenorizada potestativa (Usos pormenorizados,
ordenanzas y ordenacion detallada).

Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y
deberan redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y
determinaciones, que los instrumentos de planeamiento que complementen o
modifiquen.
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR ARI-DS-01
“COCHERAS DE TUSSAM”

SERVICIO DE PLANEMIENTO Y GESTION URBANISTICA
GERENCIA DE URBANISMO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SEVILLA APROBACION PROVISIONAL. NOVIEMBRE 2008
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FLAN ESFECIAL DE REFORMA INTERIOR AR-DS-Ot “COCHERAS DE TUSSAM™
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Regulados en el articulo 14.c de la LOUA. Los Planes Especiales pueden ser
municipales o supramunicipales y tener por objeto:

“Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter especial, el
patrimonio exportador o expresivo de valores urbanisticos, arquitectonicos, historicos o
culturales”

Ejemplo: Plan Especial de Centro Histoérico
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LA REHABILITACION RESIDENCIAL EN LOS PLANES URBANISTICOS

Documenta aprobada definitivamente por Acuerdo Plenaric de 7 de maye de 2009
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A) MEMORIA
B) NORMAS URBANISTICAS

C) PLANOS Y DEMAS DOCUMENTACION GRAFICA
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Reguladas en los articulos 144 al 147 de la LOUA

Pueden establecerse en el instrumento de planeamiento o por el procedimiento de
delimitacion de U.E.

Su delimitacién comporta la coordinacion e integracién interadministrativa (Junta de
Andalucia, municipios y resto de administraciones en su caso)
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A) Obligacién de las administraciones de cooperar y coordinar sus acciones
para la consecucion del fin comun.

B) Habilitacién para la organizacidn consorcial de la gestion del area.
C) Habilitacién para el establecimiento y recaudacion , incluso por la
organizacion consorcial de precios publicos, uso de los bienes, infraestructuras,

equipamientos y los servicios.

D) Sometimiento al ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, por plazo
maximo de seis anos.
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A) Delimitacién de una o varias Unidades de Ejecucion con aplicacion en ellas
de cualquiera de los sistemas de actuacion previstos en la LOUA
(compensacion, cooperacion o expropiacion).

B) Realizacién de obras publicas ordinarias, que pueden ser concertadas con la
iniciativa privada a través de la suscripcion de los oportunos convenios.
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PLAN ESPECIAL NUEVO AMATE (AGI-04 SANTA TERESA)

PLAN ESPECIAL
“NUEVO AMATE”

(AGI-04 “SANTA TERESA™)

SERVICIO DE PLANEMIENTO
GERENCIA DE URBANISMO DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SEVILLA
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PLAN DE TRANSFORMACION DEL BARRIO DE LA MINA (BARCELONA)

Surge con el objetivo de erradicar diferentes nucleos de infraviviendas.
Barrio de “creacion instantanea”, fruto del realojamiento de diferentes grupos de

poblacién y con déficits sociales, laborales, culturales y econémicos.

Cuenta con 4 zonas diferenciadas: Mina Vella (Oeste), de bloques lineales, Mina
Nova (zona Noroeste y Noreste) compuesta por bloques en H, el nucleo
dotacional central; y el poligono industrial al sur.

La edificacidn se encontraba en buen estado, sin patologias estructurales. Los
problemas se concentraban en la falta de accesibilidad.
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La zona central dotacional actia mas como una barrera que como un lugar de
reunion. El espacio interbloque de Mina Vella se usa como aparcamiento y el de
la Mina Nova esta deficientemente conectado por las calles.

- Concentracion de habitantes de bajo nivel adquisitivo, con gran peso de etnia
gitana.

- Consumo y venta intensiva de drogas.

- Comportamiento antisocial: vandalismo, existencia de redes o0 pequefas
mafias, etc.
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- Centralidad: configuracion de un espacio central significativo e identitario
- Diversidad: espacial, econémica y social
- Intercambio

- Nueva edificacién residencial y terciaria y rehabilitacion.

- Construccion de “dados de planta cuadradada, con “barras de viviendas
pasantes”, o bloques lineales con elementos singulares, para V.P y V.L.

- Aumento de densidad posibilita: realojo in situ y financiacién para compensar
expropiaciones y potencie la mezcla social.

- Rehabilitacion: dotacién ascensores en Mina Vella y reorganizacion de portales
en Mina Nova, reduciendo a 40 las viviendas por comunidad de vecinos.
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e

- Remodelacion de la parte central del barrio: creacion de “La rambla de la mina”
(40m de seccidn con bulevar central arbolado)

- Disefno y gestion: espacios interbloques articulados con La Rambla. Creacién
continuidad del espacio publico y transparencia a través de los espacios publicos
y privados.

- Econbmico: presencia bares, comercios y locales en las plantas bajas.

- Movilidad: combinacién de transporte publico (tranvia), vehiculos privados y
potenciacidén de peatones (55% de su seccion destinado a aceras y paseo).

Programas sociales: 15% del presupuesto.
- Formacién e insercién socio-laboral
- Desarrollo econdémico local
- Participacion y desarrollo comunitario, fortaleciendo el tejido asociativo
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El Plan Especial de La Mina basa su éxito en las denominadas cinco C:

- Concertacion y coordinacion de los actores (Generalitat de Cataluia,
Ayuntamiento, Diputacién, INCASOL, Asociaciones de Vecinos).

- Concentracion de acciones que consigan un resultado tangible en un plazo
razonable y legitimen la actuacion.

- Capitalizacion o rentabiilzacién de la inversion.

- Corresponsabilidad de todos los actores, incluidos los vecinos

El Consorcio del Barrio de La Mina, con dotacion presupuestaria amplia y
capacidad ejecutiva, asi como los programas de participacién ciudadana ya
desde el diagnostico, han facilitado el éxito de la operacién.
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La dotacion presupuestaria total del Consorcio es de 174 millones de euros
(incluidos costes de urbanizacidn, reparcelacion, rehabilitacion de viviendas,
programa de nuevas viviendas protegidas y los programas sociales), con una
repercusion por vivienda de 62.000 €.

El 16 % del presupuesto estd destinado a programas sociales.

El 11% incluye la nueva edificacion dotacional.

La Generalitat aporta un 13,8%, la Diputacion un 6,9% y los Aytos un 12,5%,
aportaciones de las cuales un 29% se ha realizado mediante suelo aportado.

A través de la iniciativa comunitaria URBAN y de los Fondos Estructurales se ha
financiado otro 8,1% del presupuesto, del que mas de la mitad corresponde a la
reparcelacion de la Unidad de Actuacién 1.
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