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A. ALTERNATIVAS

Por la naturaleza del trabajo de esta fase, que es anterior al plan, tanto la concrecién (gjemplos) como
la resolucién espacial es relativamente baja respecto de lo que es un planeamiento ya redactado;
por ello, y en las fases siguientes se ajustara el planeamiento a las escalas propias de un PGOM. Hay
gue entender que cada alternativa no es independiente (es auténoma) si no que esta basado en
criterios y objetivos que comparten entre si. VY, siempre, en el marco de la Evaluacion Ambiental
estratégica ordinaria.

Este documento de AVANCE PGOM (BORRADOR DE PLAN en términos GICA), acompafa al tramite
de EAE estableciendo unas ALTERNATIVAS de Ordenacion en el nuevo Modelo territorial-urbano,
siendo el comienzo de la revisiéon del planeamiento urbanistico del municipio, conforme a la Nueva
LISTA y su Reglamento, no siendo aun un documento sustantivo desde el punto de vista
urbanistico, ni contar por ello con determinaciones especificas, tales como usos detallados,
densidades, o edificabilidades. Las cuales le corresponderan al documento siguiente, para
APROBACION INICIAL del PGOM, una vez recibido el Documento de Alcance Ambiental, entre otros
trdmites.

De este modo, en las Alternativas de Ordenacion se indican, a modo de proyeccién del modelo
territorial-urbano, los usos globales propuestos en las diferentes areas y ambitos el territorio. No
estableciendo en dichos suelos, usos detallados y pormenorizados aun en esta fase. Lo cual significa,
que aun no queda definido el contenido urbanistico de derechos y cargas sobre las areas o
ambitos, y, por tanto, no pueden determinarse sus pardmetros urbanisticos en este momento

Si bien se apuntan las vocaciones de usos propuestos para los terrenos del municipio, no pueden
extrapolarse en relacidon con el contexto urbanistico vigente aun, célculos comparativos de los suelos
con incremento o descenso de aprovechamientos, o cambios de uso, si bien, es voluntad de la Nueva
planificacion establecer mecanismo, medidas compensatorias, o estrategias de gestidn avanzadas
futuras, para aquellos terrenos que claramente manifiesten una propuesta de vocacién urbana
diferente. Es fundamental destacar que el Avance establece un modelo y unas directrices para el
futuro desarrollo urbano, las cuales deberan ser delimitadas y complementadas mediante otros
instrumentos, como el Plan de Ordenacion Urbanistica (POU). En este sentido, la identificacion de
elementos dentro de la malla urbana se realiza como una propuesta esquematica de posibles
intervenciones del futuro desarrollo urbano de conformidad con el articulo 63 de la ley. De igual
manera, los Planes de Ordenacién Intermunicipal (POI) que se plantean son meramente indicativos
dentro de la estrategia territorial propuesta, debiendo desarrollarse mediante el correspondiente POI
segun el art. 64 de la LISTA.

Este enfoque permite una mayor flexibilidad en la planificacién y adaptacion de las areas urbanas,
garantizando que las decisiones sobre el suelo urbano puedan ser ajustadas durante etapas
posteriores del desarrollo urbano.
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METODOLOGIA PARA LA ELABORACION DE LAS ALTERNATIVAS

Tradicionalmente, las alternativas de ordenacién se han centrado principalmente en el crecimiento
de la ciudad, siendo la alternativa O la Unica que suponia el "no crecimiento”, o el crecimiento de los
sectores ya previstos, pero no desarrollados. En el resto de las alternativas, el elemento principal del
discurso suele ser donde se ubican los nuevos crecimientos y cuanta extension ocupan.

En el contexto actual, donde el marco estratégico de las agendas urbanas y los criterios generales de
la LISTA (donde se pretende una ocupacion sostenible del suelo, que promueva la regeneracion de la
ciudad existente frente a los nuevos crecimientos), discutir Unicamente diferentes alternativas de
actuaciones de nueva urbanizacioén seria, cuanto menos, incompleto.

A ello se le suma un cambio de paradigma tras la promulgacién de la LISTA, que concibe los
instrumentos de planeamiento como herramientas mas flexibles, permitiendo la delimitacion de
actuaciones de nueva urbanizacion (ANU) desde el propio planeamiento o a posteriori (siguiendo sus
directrices).

Ademsds, cabe recordar que la propuesta que finalmente se desarrolle en el PGOM establecera
normas y directrices para multiples aspectos (y no solo para la delimitacion de actuaciones de nueva
urbanizacién) por lo que en las alternativas del avance del PGOM de Gines se ha incluido la
valoraciéon de grandes aspectos que se consideran relevantes para la ciudadania. Estos aspectos se
engloban en cuatro grandes grupos:

01 Modelo de ocupacién territorial

02 Sistemas Generales de dotaciones
03 Esquema de Articulacién Territorial
04 Sensibilidad ambiental

donde se describirdn aspectos que se consideran relevantes para el municipio y la ciudadania que
ayudan a valorar su eficacia y determinacién como son la Interconexién territorial. Fragmentacion
urbana. Movilidad alternativa sostenible, los Sistemas generales. Supramunicipales y municipales,
Vivienda y actividades econdmicas y la Sensibilidad ambiental. Patrimonio y Recursos ambientales y
paisajisticos

Se proponen 4 alternativas de ordenacién en las que (a excepcién de la alternativa O, que supone
mantener las condiciones urbanisticas actuales en contexto LISTA) se ha tratado de dar diferentes
respuestas a la problematica detectada en la memoria de diagnéstico, permaneciendo dentro del
marco estratégico propio del PGOM para alcanzar el modelo de ciudad que se pretende (y, por tanto,
dando cumplimiento a los objetivos y lineas estratégicas de las diferentes agendas urbanas). El
andlisis de los impactos ambientales de cada una de las alternativas propuesta forma parte del
Documento Inicial Estratégico (DIE). ALTERNATIVAS PROPUESTAS

En la LISTA, se establece en el articulo 77 que, en el documento de Avance del correspondiente
instrumento de ordenacidn urbanistica, se describira y justificara:

"(..) el objeto, admbito de actuacion, principales afecciones territoriales, ambientales y
sectoriales, los criterios y propuestas generales para la ordenacion, asi como las distintas
alternativas técnica, ambiental y economicamente viables planteadas”.
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En paralelo, en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambienta (en adelante
GICA) se incluye la valoracién de los potenciales impactos ambientales de estas alternativas como
uno de los contenidos esenciales de la Evaluacion Ambiental Estratégica (articulo 38), tramite al que
deben someterse obligatoriamente los Planes Generales de Ordenacién Municipal.
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ALTERNATIVAS DE ORDENACION

A continuacidn, se presentan las cuatro alternativas de ordenacion que se proponen para el término
municipal de Gines:

e ALTERNATIVA 00. LA CONTINUIDAD DEL MODELO ACTUAL

e ALTERNATIVA 01. LA RECUPERACION DEL CENTRO HISTORICO.

e ALTERNATIVA 02. LA INTEGRACION DEL CASCO URBANO.

e ALTERNATIVA 03. DEL MODELO URBANO AL TERRITORIAL.
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ALTERNATIVA 00

LA CONTINUIDAD DEL MODELO ACTUAL

La “alternativa 00", es una alternativa exigida por la legislacion ambiental, que supone valorar
ambientalmente y con el mismo grado de precision con que el que se deben valorarse otras
alternativas, la opcidén de no revisar la situacién urbanistica vigente en este caso del término
municipal. Se trataria de valorar la incidencia ambiental que supondria mantener como norma
urbanistica el Plan General actual adaptado a la LOUA y ajustado todo ello al contexto de la nueva
normativa regional, la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

La regulacion urbanistica local actual cuenta con un instrumento urbanistico el Plan General de
Ordenacioén urbana que fue aprobado en noviembre 2013 y sus posteriores modificaciones. También
le serian de aplicacion las determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion
urbana de Sevilla (POTAUS).

Dicha alternativa supondria prolongar en el tiempo la situacidén actual de no contar con un
instrumento actualizado de ordenacién urbanistica general, ademas de quedarse sin resolver las
problematicas actuales detectadas en el término municipal.
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MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

Esta alternativa plantea la continuidad de la situacion urbanistica actual tal como esta definida en el
Plan vigente, sin la implementacion de intervenciones destinadas a mitigar los graves problemas de
trafico existentes en el municipio, asi como la demanda existente residencial y de nuevos
equipamientos.

Bajo esta propuesta, no se desarrollaran acciones que promuevan la movilidad eficiente, tanto a nivel
del vehiculo motorizado como peatonal. Estas carencias mantendran los problemas de conectividad
a todos los niveles, periurbano, interurbano y entre los propios barrios y zonas de la localidad. El Plan
vigente no contempla estrategias globales para reducir la congestion en la movilidad actualmente
existente en la localidad. Existe un estudio de peatonalizacién, el cual plantea algunas medidas
centradas en el casco urbano, algunas de las cuales se han desarrollado, si bien quedando el
conjunto incompleto. Hay que indicar que estos problemas de movilidad tienen un alcance mucho
mayor que la propia conectividad, ya que los flujos y las dificultades de conexién inciden de manera
clara en las dinamicas urbanas de la localidad, dificultando los posibles desarrollos urbanos, asi como
la distribucion de equipamientos y la accesibilidad a servicios. Es por tanto no sélo un problema de
ambito técnico si no, y en mayor grado, de dmbito social.

Por otro lado, el Plan actual no resuelve el crecimiento de la localidad y la importante demanda
residencial que existe conforme al Plan Municipal de Vivienda y Suelo, con especial peso de la
demanda de vivienda protegida, lo que agrava los problemas sociales y de saturacién del parque de
viviendas actual.

En términos de impacto, esta alternativa podria mantener o incluso exacerbar las problematicas
actuales, limitando el potencial de desarrollo integrado del municipio y congestionado la ya saturada
red de comunicaciones y mercado de viviendas no acorde a la demanda real, con importante
incidencia en el desarrollo urbano y social y dificultando una planificacién urbana mas equitativa y
sostenible.

A. AREAS DE OPORTUNIDAD DEL TERRITORIO

La alternativa 00 parte del planeamiento general vigente. Tal y como se recoge en dicho documento,
ademas del suelo urbano, en el nucleo se definen varios dmbitos de suelo urbanizable; de los cuales
no se han desarrollado completamente los correspondientes a Suelo urbanizable sectorizado del
Plan Parcial “Biedma Norte” y el suelo urbanizable ordenado API-O1-EC “El Cortijuelo” y el Suelo
urbanizable no sectorizado correspondiente a sector “Estacada del Barbero-Tabladilla”.

En el caso del sector “El Cortijuelo” se encuentra en la actualidad desarrollado y en ejecucién de la
edificacion, habiendo culminado el proceso de urbanizacién, por lo que se encuentra integrado en la
malla urbana y considerado suelo urbano a todos los efectos en aplicacion del art. 13 de la LISTA.

En esta alternativa se mantiene el desarrollo de los sectores de suelo urbanizable (ordenado y no
sectorizado) definidos en el planeamiento vigente. En este caso correspondiente con los sectores
Biedma Norte y Estacada del Barbero, los cuales se encuentran en la actualidad incluidos en una
revision parcial del PGOU para la relocalizacién de la edificabilidad destinada a Vivienda Protegida.
Dicha revisidon se encuentra en fase de Evaluacién Ambiental y, segun informacién facilitada por los
servicios técnicos del Ayuntamiento, pendiente de subsanaciones tras el Documento de Alcance
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remitido con fecha 21 de noviembre de 2023, por tanto, esta tramitacién inconclusa a efectos de la
presente alternativa sobre el planeamiento vigente no se considerara.

Por tanto, en esta alternativa estos dos sectores de suelo urbanizable Biedma Norte y Estacada del
Barbero, (ordenado y no sectorizado) definidos en el planeamiento vigente, se mantienen como
Actuaciones de Nueva Urbanizacion delimitas desde el PGOM conservando los parametros del PGOU
vigente.

El resto de los sectores clasificados en el PGOU vigente como suelo urbanizable quedarian
clasificados en el PGOM como suelo urbano, debido a su grado de desarrollo o situacién actual en la
trama urbana en aplicacion del art. 13 de la LISTA.

NUEVOS CRECIMIENTOS RESIDENCIALES
BIEDMA NORTE

Este ambito se corresponde con un sector de suelo urbanizable sectorizado sin ordenacién. En el
nuevo PGOM se clasificara como suelo rustico a desarrollar mediante una Actuacién de
Transformacion Urbanistica en suelo rdstico (ATU-NU), manteniendo los usos asignados en el
planeamiento actual vigente.
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La propuesta de la Alternativa O mantiene las directrices contempladas en la actualidad ajustandose
a la normativa actual. En este caso, segun la ficha del planeamiento vigente se trataria de un
desarrollo residencial intensivo con una densidad de 69 viviendas por hectarea y un total de 91
viviendas, donde primaria la vivienda plurifamiliar en blogue lineal, siendo 56 para vivienda libre y 29
para vivienda protegida, ademas se propone 6 viviendas libres ajustadas a la ordenanza de densidad
media.
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RESUMEN EJECUTIVO

Esta actuacion pretende dar continuidad a la trama urbana y poner en carga suelos en situacion de
marginalidad e improductividad situados sobre el limite noroeste del término municipal y en
contacto con suelo rustico. Con esta manera de implantacidon se produce una continuidad en la
altura edificatoria (PB+2), introduciendo la tipologia plurifamiliar como respuesta a la necesidad de
vivienda protegida, donde el suelo se consolida de manera intensiva y por tanto dejando poco
espacio para zonas libres y equipamientos locales, ademas de las obligatorias.

Ademas de este sector, no se debe dejar de lado que en esta Alternativa O fomenta, la rehabilitacion
urbana centrado en el casco histérico y de las viviendas vacias existentes. Asi se recoge en el estudio
realizado para el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Gines redactado en noviembre 2021 y
aprobado en 2024, donde se detallan estrategias relacionadas con medidas para el mejor uso,
conservacion y mantenimiento del parque de vivienda existente, estrategias relacionadas con
medidas para la eliminacién de la infravivienda y casos de emergencia residencial y desahucios,
estrategias para fomentar la rehabilitacion residencial sostenible y aumento del parque de vivienda
en compra y alquiler. De igual forma este estudio incide en la necesidad de cesién de suelo publico
para activar la construccidén de viviendas a agentes interesados en las cooperativas y formulas
sociales que favorezcan la adquisicion de viviendas.

ESTACADA DEL BARBERO

Este sector, denominado SUS-A, situado en el limite noreste del término municipal con las
localidades de Castilleja al este y de Valencina de la Concepcién al norte, cuenta con una superficie
de 240.227,21 m2.

En la actualidad no cuenta con sectorizacidn ni consecuentemente con planeamiento de desarrollo
aprobado, en el nuevo PGOM se clasificaria como suelo rdstico comun cuya definicion para su
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desarrollo serd de Actuaciéon de Transformacion Urbanistica de Nueva urbanizacién en suelo rdstico
debiendo definir su delimitacioén, usos y ordenacion.

Este sector aparece en el POTAUS dentro del sistema de proteccién territorial como un espacio
Agrario de Interés, pero por sus caracteristicas y en base al articulo 77.2 del POTAUS se ha podido
ajustar la vocacion natural de este suelo.

Este suelo se corresponde con la mayor reserva de suelo de Gines, lo que teniendo en cuenta la
importante necesidad residencial de la localidad revaloriza el gran potencial del sector.

NUEVOS CRECIMIENTOS PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

En cuanto a las actividades econdmicas el planeamiento vigente designaba los sectores de Sector
SUS-SO.PPM “Marchalomar”, Sector de uso dominante terciario, desarrollado y consolidado; y el
Sector API-03-CPII “La Cerca del Pino II", de uso dominante terciario, desarrollado y consolidado casi
al completo.

Actualmente ambos sectores desarrollados y a todos los efectos suelo urbano, no existiendo otros
ambitos designados para futuras actividades econdmicas. En este punto el plan vigente se centra en
consolidar totalmente los dos sectores citados.

SISTEMA GENERAL DOTACIONAL
A. SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

En la actualidad el sistema general de espacios libres y zonas verdes del municipio cuenta con una
superficie total de 131,037 m2. La capacidad poblacional del municipio segun PGOU vigente asciende
a 15.692 habitantes.

Esta situacidn de practica colmatacion permite garantizar que, para la totalidad de la poblacidn
prevista, se dispone de un estandar de 8,35 m? de sistemas generales de areas libres por habitante.

Dada la poblacién censada en 2023, 13.481 habitantes, en la situacion actual se cuenta con una ratio
de 9,72 m2/hab, superior en 1,37 m2, lo que supondria superar en esta cuestion a lo que establece el
reglamento en su art. 82.3 para el minimo requerido de 7 m? para poblaciones que superen los
10.000 habitantes y manteniendo el estandar establecido por el mismo Plan.

En esta alternativa O se mantendria la situacién actual respecto al estdndar y se daria continuidad a la
estructura y distribucion de dichos espacios, ademas de potenciar las posibles actuaciones
encaminadas a poner en valor los espacios libres.
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Esquema dotacional de SSGG Espacios libres Alternativa 00

B. SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS
En la alternativa O se mantienen los suelos calificados como equipamiento del PGOU vigente.

Los equipamientos que tienen consideracion de sistemas generales, dado que prestan servicio a la
totalidad de la poblaciéon son los que actualmente contempla la Adaptacion parcial a LOUA y suman
una superficie de 134.271 m?, distribuidos en diferentes usos entre los que se destaca la presencia de
suelo en las categorias de Administrativos, Socio cultural, Sanitario Asistencia, Docente, Deportivo,
Servicios Terciarios, Servicios Urbanos y otros usos como Hacienda Santo angel, Televisién Local o
Torres de comunicaciones.

Este sistema dotacional cumple las expectativas, con una ratio de 8,55 m?/hab para la poblacién
prevista por el PGOU y permite dotar a la ciudadania de unos servicios publicos suficientes y
distribuidos en toda la trama urbana facilitando su accesibilidad y proximidad.

ID AREAS LIBRES (SSGG) Superficie (m2) %
1 PARQUE MUNICIPAL 20242 34,4%
2 P.P. MADRE DE DIOS-EL VALLE 13.017 221%
3 PP LAS BRISAS ESTACADA DEL CURA 58.870 100,0%
4 PP LA MOGABA 5.010 8,5%
5 PP VILLANUEVA NORTE 7.907 13,4%
6 PP VILLANUEVASUR 8.835 15,0%
7 PP EL TORREJON- CORTIJUELO ALTO 14.021 23,8%
8 EL CORTIJUELO 5247 8,9%
9 LA ALCOYANA 1122 1,9%
TOTAL 134.271
PGOM GINES

PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL
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EQUIPAMIENTOS (SSGG) Superficie (m2)
ADMINISTRATIVO 1.588
SOCIO CULTURAL 3543
SANITARIO-ASISTENCIAL 2.858
DOCENTE 20.749
DEPORTIVO 58.912
SERVICIOS TERCIARIOS 4031
SERVICIOS URBANOS 195
OTROS USOS 79.732
TOTAL 134.271
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ESQUEMA DE ARTICULACION TERRITORIAL
A. MOVILIDAD MOTORIZADA

La alternativa 00 contempla la estrategia de movilidad del plan actual. En este sentido, el esquema
de movilidad en Gines, ha gozado de pocas actualizaciones desde el planeamiento de las Normas
Subsidiarias de 1996, reflejando un predominio del uso del automdvil privado, especialmente
favorecido por la estructura urbana del municipio, que presenta calles disefiadas principalmente para
el trafico motorizado frente a otra movilidad alternativa.

La propuesta de esquema general de articulacion territorial para la movilidad motorizada en el
Accesibilidad y distribucion poblacional del municipio de Gines se basa en las actuales vias de acceso,
siendo:

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

e De norte a sur el gje principal lo conforma la actual A-8062. Interseccion desde el limite con
Valencina de la Concepcién y hasta el limite sur con la interseccién con la Bormujos (A-474),
con una longitud de 2,91Km. Atraviesa la localidad de norte a sur, constituye el gje vertical de
localidad y travesia principal en esta direccion.

e De este a oeste y viceversa a través de la carretera Nacional 472 que une Sevilla y Huelva.
Actual A-8076. Comienza en la interseccion con la A-8062 (Gines) y finaliza en interseccion
con el limite oeste con Espartinas, con una longitud de 9,72Km. Atraviesa Gines durante 2Km
aproximadamente a lo largo del nucleo urbano, y conforma su travesia en direccién este-
oeste, con la denominacién urbana de Av. de Europa.

e Desde el sur el acceso principal se realiza a través de la A-49, autovia que une Sevilla-Huelva y
es la principal via de comunicacion de Gines a nivel metropolitano y autondmico.

De esta forma la red principal de comunicaciones presenta un esquema en cruz (A-8062 norte sur y
A-8076 este-oeste), con un punto neurdlgico de interseccién resulto mediante una rotonda que
presenta un grado de saturacion minimizada en su dimensidn y que supone frecuentes problemas
de tréfico. A este esquema se suma el flujo proveniente al sur de la A-49, con un importante nudo de
conexién y que sirve a vehiculos con destino y origen no sélo de Gines, si no de Valencina y
Espartinas.

VALENCINA \

ESPARTINAS

- S

Esquema red viaria principal. Elaboracion propia

De este esquema se observa que la carretera autondmica A-8062 atraviesa la trama urbana del
municipio de Gines (Sevilla), generando un elevado volumen de trafico y afectaciones negativas
como ruido y contaminaciéon ambiental. Esta situacidon impacta significativamente en la calidad de
vida y ambiental de los residentes, asi como en la funcionalidad del entorno urbano. Dicho eje viario
actla como un importante conector, comunicando la A-49 desde su acceso en Gines (salida km 5 de
la A-49) hacia Valencina de la Concepcion. Ademas, la Avenida de Europa/ A-8076 que conecta los
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municipios de Castilleja de la Cuesta y Espartinas, sitUa a Gines en una posicién centralizada dentro
de este entramado interurbano, reforzando la intensidad de trafico motorizado existente.

Ademas, deben introducirse otros datos adicionales:

e La poblacién no vive de forma diseminada en el término municipal de Gines

e El numero de poblacién actual y los 2,91 Km2 de extensién determina una densidad de
poblacién de 4.067 habitantes por Km2.a lo largo de todo el término municipal dado que éste
esta urbanizado practicamente en su totalidad.

-—

Esquema red viaria (principal y secundaria). PGOU Gines

Diariamente gran parte de la poblacion del municipio se traslada generalmente dentro de la
provincia de Sevilla por motivos laborales. Asi se estima un promedio de duracion de los
desplazamientos de 20 minutos (unos 40 minutos considerando la vuelta) en los que predomina el

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

transporte privado en automoavil. Este fendmeno afecta a un gran ndmero de ciudadanos del
municipio, ya que aproximadamente el 60% del empleo radica en centros de trabajo fuera del
municipio.

Ello implica que diariamente, excepto los fines de semana, se produce un movimiento intermunicipal
de aproximadamente 7.000 personas. Ademas, en los meses de verano los desplazamientos sufren
una gran disminucién debido al periodo vacacional.

Las necesidades de desplazamiento de la poblacidon vienen determinadas en gran medida por la
ubicacion de los distintos centros de atraccion (comerciales, laborales, administrativos...) a los que
poder acceder para cubrir el conjunto de necesidades a los que estamos sujetos todos los individuos.
La totalidad de estos centros puede clasificarse en el caso de Gines en exteriores al municipio e
interiores al casco urbano.

De esta forma el trafico en Gines es intenso no sélo para desplazamientos exteriores si no dentro de la
propia localidad. De este modo, la red viaria principal o de primer orden se completa con el arco
norte que conforman en direccién este-noroeste y desde el limite con Castilleja de la Cuesta las calles
Virgen de los Reyes, ¢/ Ramoén y Cajal, ¢/ Luis Cernuda, ¢/ Joaquin Rodrigo, ¢/ Alcalde Francisco
Montiel y Av. de Torrején, hasta su encuentro al noroeste con la travesia de la Av. de Colén (A-8062).
Este arco conforma una ronda interior de la localidad derivando trafico proveniente de Castilleja 'y de
la propia localidad, desplazamiento natural al norte del eje histérico de la calle Sevillay la calle Real.

El esqguema de sistema general de comunicaciones del Plan vigente, representado en el plano O-5,
dibuja una red de estructura general basada en estos dos ejes principales N-Sy E-W que distribuyen
el municipio. Esta red de primer orden se completa con otra secundaria o de segundo orden que de
madera radial desde el centro histérico de la localidad y en direccién norte-sur conecta las diversas
zonas de la localidad. Esta red se compone de viarios locales y en su mayoria con escaso calibre, que
ahondan en los problemas de trafico tanto para el vehiculo motorizado como el peatonal, movilidad
peatonal, que se restringe a dreas con aceras estrechasy poco espacio para los peatones.

Esta situacidn genera un entorno urbano con problemas de congestién y limitaciones para la
movilidad peatonal, que se restringe a areas con aceras estrechas y poco espacio para los peatones.

B. MOVILIDAD ALTERNATIVA

El municipio, cuyas distancias de recorridos y topografia podrian ser soporte para la implantaciéon de
una movilidad alternativa al autombovil, en el planeamiento vigente no se contempla recorridos que
potencien la movilidad alternativa a los desplazamientos con el vehiculo privado. No existe una
estructura continua y con dimensiones suficientes que se pueda denominar red de trafico no
motorizado o peatonal.

En la actualidad el municipio no cuenta con un Plan de Movilidad propiamente dicho, adoptando el
“Estudio para la peatonalizacién del casco urbano del municipio de Gines”, redactado en 2009, como
documento principal en materia de movilidad. Dicho documento realiza un estudio completo de
capacidades y flujos en el entorno del casco urbano desde varias 6pticas, considerando los factores
socioecondmicos, el vehiculo privado, aparcamientos, transporte de mercancias, itinerarios
peatonales y ciclistas, asi como desde la perspectiva del balance energético y ambiental.
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Segun esto, el documento propone una serie de actuaciones, habiéndose desarrollado algunas de
ellas. Sin embargo, hay que considerar este desarrollo como insuficiente e inconcluso, persistiendo en

la actualidad los problemas detallados.
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ESTUDIO PARA LA PEATONALIZACION DEL CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE GINES

FASE Ill - PROPUESTAS 2-PROPUESTGA DE ITINERARIOS PEATONALES

Itinerarios peatonales propuestos. Fuente: Plan de peatonalizacion 2009 (inconcluso).

Tal como se ha indicado, el plan de peatonalizacién ha sido implementado de manera parcial,
habiendo implantado en el dmbito de la Plaza de Espafa, calle Real y Fray Ramén de Gines un
entorno peatonal con restricciones para el trafico rodado que ha dotado de una notable cualidad a

este entorno no sélo a nivel estético si no como espacio ganado para el peaton.

Movilidad Ciclista
Otro tipo de alternativa a la movilidad motorizada es la realizada mediante la utilizaciéon de la
bicicleta como medio de transporte. La movilidad ciclista se apoya en una red inconclusa pero que ha

completado varios tramos a partir del citado estudio de peatonalizacion.
En concreto se encuentran completados el gje de la Av. de Europa y el arco noreste desde esta

avenida a Valencina de la Concepcion.
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Propuesta red ciclista del Plan peatonalizacion 2009 (inconcluso)
Movilidad a través del transporte publico

Por dltimo, otra opcidn para la movilidad alternativa, Gines cuenta con una red de transporte publico,

M-102. Circular del Aljarafe

M-105. Linea Mairena del Aljarafe - Salteras
M-160. Linea Sevilla -Gines.
M-166. Linea Sevilla-Sanlucar la Mayor.

M167. Linea Sevilla - Villanueva del Ariscal

M-174. Linea Sevilla- Gines

M-175. Linea Albaida - Sevilla.

gue comunica el municipio con Sevilla y con otros municipios limitrofes. Siendo las lineas existentes:

El autobus es el principal medio disponible, aunque su uso es limitado, siendo empleado por un bajo
porcentaje de la poblaciéon. La frecuencia y puntualidad son generalmente bien valoradas por los

usuarios, pero la conexidon entre municipios cercanos es considerada insuficiente.

PAG 17




RESUMEN EJECUTIVO

Ademads del autobus no existen otros medios de transporte, localizdndose las paradas de ferrocarril
mMas cercanas en Salteras y Valencina de la Concepcidn, sin conexién efectiva por lo que no son en la
practica utilizadas por la poblacion de Gines.

Esquema de paradas de bus. Fuente: Elaboracion propia

No existe servicio de metro, habiéndose planteado en el estudio previo de la ampliacién de la linea 2
del metro de Sevilla una conexién con Gines por medio de la A-49 sin contar en la actualidad con
ninguna propuesta concreta ni perspectiva de ejecucion.

Concluimos que las infraestructuras actuales aun no permiten una integracion eficaz de estos
medios en el sistema de movilidad del municipio. La actual organizacién de la movilidad en Gines
requiere un replanteamiento metropolitano para alcanzar un equilibrio entre las diferentes
modalidades de transporte. La falta de alternativas sélidas al coche y la infraestructura limitada para
formas de movilidad sostenible, como el transporte publico, la bicicleta o los patinetes eléctricos,
evidencian la necesidad de redisefar el espacio urbano con un enfoque mas inclusivo, accesible y
eficiente desde el punto de vista ambiental.
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SENSIBILIDAD AMBIENTAL
PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL
Patrimonio arqueolégico

Los bienes arqueoldgicos de la base de datos del Instituto Andaluz de Patrimonio Histérico que se
encuentran en el término municipal de Gines son:

- Hacienda de Marchalomar

- Las Tres Marias

- Las Botantas

- Ermita de Santa Rosalia de Palermo
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Segun informacién proporcionada por los servicios técnicos municipales actualmente sdélo se
mantiene las cautelas arqueoldgicas sobre el yacimiento denominado “Gines”, ubicado en la
Hacienda El Santo Angel, con cédigo 01410470003 en el catdlogo del Patrimonio Cultural de
Andalucia.

Patrimonio arqueolégico
El Plan vigente en Gines establece diferentes grados de catalogacion:

e Grado l. Conservacion de edificios.

- Hacienda del Santo Angel.

- Hacienda de la Concepcion.

- Hacienda de Torregines.

- Hacienda del Marqués de Torrenueva.
- Parroquia de Ntra. Sra. de Belén.

- Ermita de Santa Rosalia.

- Hacienda de Santa Rosalia.

e Grado Il. Proteccion ambiental.

- Chalets n°® 38, 43. 55 y 63 de la Av. de Europa.
- Circulo Recreativo Cultural en Pza. de Espafa.
- Casa en ¢/ Juan de Dios Soto n° 3

e Grado lll. Proteccién parcial de conjunto.
- Entorno de la calle Real, Pza. Espana, ¢/ Conde de Ofalia, ¢/ Fray Ramon de Gines, ¢/ La
calleja, ¢/ José Antonio Cabrera, ¢/ Blas Infante.

Desde la Alternativa 00 se fomentaria la conservaciéon y puesta en valor de estos elementos
edificatorios, asi como lo recogido en las normas de protecciéon del PGOU, asi como en el plano 0.6
del Plan vigente.

Ademsds, tal y como se recoge en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Gines aprobado
inicialmente en noviembre de 2021, de manera general, las estrategias en materia de rehabilitacion
residencial incluyen actuaciones que van desde la escala urbana a la rehabilitacién de edificios y
viviendas, contemplado la mejora de su habitabilidad y adecuacién funcional, y de su eficiencia
energética, asi como de la calidad medioambiental y la sostenibilidad de las ciudades, primando, a
su vez, el cuidado del entorno frente al crecimiento desmedido.

PLAN DE MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Plantear potenciar la movilidad peatonal mediante intervenciones que garanticen la seguridad y
total accesibilidad en el conjunto de la trama viaria del municipio para hacer de la movilidad un
elemento mas inclusivo y amable.

Adaptar la red viaria actual para potenciar e incorporar nuevos recorridos de carriles bici y zonas de
aparcamientos para garantizar la seguridad para los usuarios de bicis y patines eléctricos.

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL
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El uso de la bicicleta ofrece numerosas ventajas medioambientales en comparacién con el automoavil,
ya que se reducen las emisiones de gases contaminantes, y por tanto la contaminacidn, se reducen el
trafico y la congestion propia de la utilizacion del coche, es beneficioso para preservar habitats
naturales, se reduce la contaminacidn acustica beneficiando tanto a las personas como a los
animales, y los beneficios que tiene para la salud de los usuarios de la bici.

En resumen, utilizar la bicicleta en lugar del automaévil contribuye a un entorno mas limpio y
sostenible, con beneficios amplios tanto para el medio ambiente como para la calidad de vida
urbana.

REGENERACION Y RENOVACION DEL ESPACIO PUBLICO URBANO

Ademas de lo expuesto, desde la Alternativa 00 también se contempla la recuperaciéon de entornos
degradados de los espacios publicos, mejorando y fomentando el uso de los espacios libres, las
plazas, los parques y los jardines. La Alternativa OO supondria mantener las zonas libres calificadas en
el Plan vigente (tanto las ya ejecutadas como aquellas planificadas).
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ALTERNATIVA 01

RECUPERACION DEL CENTRO HISTORICO.

Esta alternativa tiene como objetivo fundamental la recuperacién de los ejes principales del centro
histérico para disfrute de la poblacion, integrando los ejes de la calle Real y la Av. de Coldén en la
trama urbana peatonal y potenciando ambas vias como catalizadores de la actividad interna de la
localidad y en base a una movilidad sostenible centrada en el peatén. Para lograrlo, se plantea la
continuidad de la peatonalizacion del eje central del casco histdrico, integrado de oeste a este por la
calle Nuestra Sefiora del Rocio, Plaza de Espafia, ¢/ Real, ¢/ Juan de Dios Soto - Pza, de Santa Rosalia y
Av. de la Constitucién hasta su intersecciéon con la Av. de Europa. Se pretende dotar a dicho egje de
una uniformidad en el transito peatonal, en la continuidad de los espacios y el tratamiento de los
materiales empleados. Para ello se priorizaria la plataforma Unica siguiendo un criterio comun formal
y de acabados ya enunciado por el documento del plan de peatonalizacién de 2009 y llevado a cabo
parcialmente en la actualidad en el entorno de la Pza. de Espafia y la calle Real.

Este eje principal se complementa con una red de calles de prioridad peatonal en su entorno,
siendo las calles Fray Ramoén de Gines, ¢/ Conde de Ofalia y ¢/ La Calleja, de esta manera el eje se
expande creando un verdadero ambito peatonal en torno al casco histérico y monumental de Gines.
Para hacer viable este entorno peatonal serd necesario una reestructuraciéon del trafico rodado de |a
zona, estableciendo tramos de uso compartido con restricciones para el vehiculo a motor, incluyendo
instalacion de bolardos escamoteables y senalética de paso restringido seguUn horarios para
residentes, colegios y carga y descarga.

Asi mismo, serd necesario la eliminacién de algunas lineas de aparcamiento, tanto en la calle Ntra.
Sra. del Rocio como en el margen oeste de la Av. de la Constitucion, con objeto de ampliar los
espacios peatonales y garantizar un ancho adecuado para el transito peatonal y de personas con
movilidad reducida en todo el recorrido. De manera particular se debera redactar una ordenanza
concreta para evitar la invasiéon de las aceras y recorridos peatonales por elementos tales como postes
para instalaciones de companias suministradoras, mobiliario urbano y cualquier elemento incluso
provisional que altere la anchura dptima de paso peatonal.

En cuanto al crecimiento residencial, el plan se centra en el desarrollo del area estratégica de
“Estacada del Barbero-Tabladilla”, adoptando las directrices del borrador del documento en
tramitacion para la Revision parcial del PGOU de Gines para la relocalizacion de la edificabilidad
destinada a VP conforme a la demanda del PMVS del municipio de Gines.

En el nuevo PGOM, el desarrollo del sector “Estacada del Barbero-tabladilla” se llevard a cabo
mediante una Actuacion de Transformacién Urbanistica de Nueva Urbanizacion en suelo rdstico
(ATU-NU). En ella se plantea la construcciéon de bloques residenciales en grandes manzanas, que
maximicen el aprovechamiento del suelo y minimicen el espacio viario. La disposiciéon de las
manzanas residenciales se planifica conformando una sucesidon entre equipamientos al oeste y
banda de espacios libres al sur, estableciendo una transicion entre la trama existente y la zona de
policia mortuoria por la localizacion al sur del ambito del cementerio municipal. La estrategia de
crecimiento propone un equilibrio entre la vivienda libre, que predominara para optimizar el escaso
suelo disponible, y la vivienda protegida, dentro de los limites normativos. Ademas, se plantea la
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mezcla de tipologias y usos, incorporando de manera puntual usos comerciales en el residencial,
todo ello en base al principio de ciudad compacta y de proximidad.

El sistema general de espacios libres y zonas verdes se enfocara en la complecién de la red
verde de la localidad, dotando de continuidad a la red de espacios puUblicos a través de las
secuencias peatonales propuesta en la alternativa O1. Esta red servira no solo para aumentar el
volumen de masa verde en el casco histérico de Gines mejorando la calidad ambiental y visual del
entorno, sino también para potenciar la movilidad peatonal y ciclista, interconectando las distintas
zonas de la localidad. Ademas, se aprovechard la oportunidad para conectar los equipamientos
comunitarios mediante dichas sendas verdes, lo que optimizara el uso de los recursos impulsando
una mayor interaccién social y contribuyendo a una mejor integracion funcional del municipio.

Por ultimo, se propone una revalorizacion del centro histérico y monumental, por un lado,
dotandolo de un entorno mas accesible y amable para el peatén, de manera que se pueda
considerar un conjunto reconocible y establecer recorridos de interés. Por otra parte, se propone la
estrategia de homogeneizacién visual y estética de estos ambitos ganados para el peatdn,
mejorando su imagen y sefalizacion. Se eliminaran los elementos disonantes y se estableceran
pautas normativas para unificar el tratamiento de fachadas, sefalética y otros elementos de
informacién y mobiliario urbano, con el fin de proyectar una imagen coherente y armodnica del
municipio. Ademas, de esta manera se contribuira al objetivo de la creacion de una identidad
intermunicipal que refuerce la cohesidon entre las distintas zonas de la localidad.
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RESUMEN EJECUTIVO

MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL
A. EL EJE DE LA C/ REALY LA AV. DE COLON COMO VERTEBRACION URBANA

B. AREAS DE OPORTUNIDAD DEL TERRITORIO

La alternativa O1 trataria de establecer la vertebraciéon de la localidad mediante la recuperaciéon para
el peatdn del centro histérico de Gines. Para ello se basaria en la potenciacion del eje de la calle Real,
como elemento clave de conexién de los dos ejes viarios principales de la localidad, el norte-sur que
conforma la Av. de Colén y el este-oeste que supone la Av. de Europa.

De esta forma, la calle Real y su prolongacién en ambas direcciones actuaria como sutura de la
fragmentacion que estos dos ejes, saturados por el trafico y en el caso de la Av. de colén en proceso
gradual de degradacion de su urbanizacién, suponen para los distintos cuadrantes en los que dividen
a Gines. Esta fragmentacion no sdlo es fisica, si no que supone una fragmentacion social, e incluso
identitaria hacia la zona sur, por lo que se pretende lanzar conexiones efectivas entre ellas, actuando
el centro histérico como polo de atraccién y motor de estas sinergias. De esta forma se propone la
peatonalizacion del eje completo que recorre el casco, conformado de oeste a este por la calle
Nuestra Sefora del Rocio, Plaza de Espana, ¢/ Real, ¢/ Juan de Dios Soto - Pza, de Santa Rosalia y Av.
de la Constitucion hasta su interseccién con la Av. de Europa.

Ademads de su funcion de conexidn, este eje peatonal incluird la implantaciéon de la continuidad de
la masa verde en el casco histérico, transformando todo el recorrido en una secuencia de
espacio publico y areas para actividades comunitarias, convirtiéndose en puntos de encuentro y de
recreacion.

Imdgenes ejes peatonales

Se priorizard un diseflo arquitectdnico y paisajistico que se integre con el entorno natural y urbano,
utilizando materiales sostenibles y vegetacion autdctona para minimizar el impacto ambiental y
mejorar la calidad visual.
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NUEVOS CRECIMIENTOS RESIDENCIALES
BIEDMA NORTE

Tal como se ha indicado en la alternativa 00, este ambito recogeria las determinaciones del
planeamiento actual vigente. De igual forma, en el nuevo PGOM se clasificara como suelo rdstico
comun a desarrollar mediante una Actuacién de Transformacion Urbanistica en suelo rdstico (ATU-
NU). Para su desarrollo se deberan redactar los instrumentos de ordenacion detallada
correspondientes a dichas determinaciones.

Como parametros principales se mantendria la edificabilidad y distribucién entre los distintos usos y
tipologias, planteando un sector de uso residencial, con una densidad media global de 69,36 viv/ha.
Siendo la distribucion, para viviendas protegidas en bloque lineal plurifamiliar con edificabilidad
correspondiente del 30%, siendo el 58% para viviendas libres plurifamiliar y el 12% para unifamiliar de
densidad media. En este sector no se prevén sistemas generales, quedando las reservas normativas
de sistemas locales.

Cabe destacar la situacion de este ambito, en el extremo noroeste del término municipal, pudiendo
ser clave no sélo a efectos de materializar la edificabilidad prevista y en especial la reserva de vivienda
protegida asignada, si no como elemento de borde y su posible influencia en desarrollos que incidan
sobre dicho limite. Con esto debemos resaltar la importancia de una correcta planificaciéon y elecciéon
de la gestion sobre el ambito para evitar discrepancias entre posibles actuaciones.

Por otro lado, la situacion del sector respecto de la trama urbana, podria suponer la asuncion parcial
del ambito como suelo urbano. Respecto a este aspecto, hay que indicar que la integracién en la
trama urbana no es total, por lo que se considera importante en la presente fase de avance la
concepcion como un ambito unitario para permitir su desarrollo conjunto y ademds no bloquear
ninguna de las subparcelas que una posible subdivisién por distinta clasificaciéon produjese.

SECTOR ESTACADA DEL BARBERO

En esta alternativa, el desarrollo del Sector Estacada del Barbero-Tabladilla se consideraria
igualmente suelo rustico a desarrollar mediante Actuacién de Transformacion Urbanistica de Nueva
urbanizaciéon (ATU-NU) en suelo rustico. En este caso su desarrollo y determinaciones se ajustaran al
documento que el Ayuntamiento estd redactando, actualmente en tramitacién ambiental.

De manera resumida, el documento en tramitacién se corresponde con la Revision parcial del PGOU
de Gines para la relocalizacion de la edificabilidad destinada a VP conforme a la demanda del
PMVS del municipio de Gines. Segun este documento en tramitacidn ambiental, se relocalizaria la
edificabilidad destinada a vivienda protegida excedente del treinta por ciento de la edificabilidad
residencial del ambito de los suelos del SUNC-PERIG Plan de Reforma Interior “Ginencina” y SUNC-
API-04-CM “Calle Macarena”, materializandose en el nuevo Suelo Urbanizable Ordenado SUO-A
“Estacada del Barbero-Tabladilla”, conforme con la demanda actual del Plan Municipal de Vivienda y
Suelo del municipio de Gines (Sevilla). Por otro lado, se propone la reordenacién de determinados
ambitos del Suelo Urbano Consolidado: parcela en calle Sevilla para 6 viviendas protegidas en
tipologia plurifamiliar, asi calificada en la ordenacién pormenorizada del PGOU y parcela en calle
Almazara para 10 viviendas protegidas en tipologia plurifamiliar, asi calificada en la ordenacion
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pormenorizada del PGOU. Estos ambitos localizados en suelo urbano, no son objeto del PGOM,
debiéndose desarrollar en el documento del Plan de Ordenacién Urbana, POU, que establecera la
ordenacién detallada sobre el suelo urbano.

Las determinaciones generales segun la alternativa seleccionada por dicho documento en
tramitacion, se corresponden con un desarrollo con uso global residencial, con los siguientes criterios,
objetivos y determinaciones extraidos del documento:

Usos incompatibles:

- En la zona de influencia del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria se considera el uso
residencial como incompatible.

- En todo el ambito se considera incompatible el uso industrial en las categorias de industria
incbmoda con las viviendas, molesta, insalubre y peligrosa, conforme a la clasificacion
establecida.

Condiciones de ordenacion:

- Deben resolverse las cuestiones de trafico y accesibilidad para conectar estos suelos con el
viario colindante de Valencina de la Concepcidon y Castilleja de la Cuesta, soluciondndose de
esta manera toda la estructura viaria de la zona noreste de Gines, asegurando la adecuada
insercion de los mismos.

- Esta solucién de trafico puede encontrarse en la ejecucién de una circunvalacién al noreste
del término municipal, que conecte viarios principales de los términos de Valencina de la
Concepcidn y Castilleja de la Cuesta, de manera que el flujo de trafico que se generase en los
terrenos de la actuacién discurriera por dicha circunvalacién, buscando vias de mayor orden,
evitando el viario secundario del municipio de Gines.

- Debera realizarse un estudio del paisaje en el estado actual y modificado en donde se
contemple la conservacién del olivar existente y su integracidn en la ordenaciéon propuesta.

- Se dispondra especial atencion en la funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y
equipamientos publicos, de manera que se fomente su adecuada articulacidn y vertebracion
y se atienda a la integracién y cohesion social del municipio.

-  En caso de desarrollo residencial, las cesiones de aprovechamiento obligatorios a la
administracion deberdn ser preferentemente para viviendas sociales, garantizando que la
vivienda protegida se implante equilibradamente en el conjunto residencial a fin de evitar la
segregacion territorial de los ciudadanos por razén de su nivel de vida.

- Previamente a la tramitacion del proyecto de urbanizacion, serd preceptiva la presentacion,
aprobacioén y ejecucion de un proyecto y obra de prospeccién arqueolégica que abarque la
totalidad del sector. Las posibles afecciones urbanisticas que pudieran surgir del resultado de
la prospeccién arqueoldgica no supondran indemnizacién alguna para la propiedad ni para el
promotor.

- El preceptivo estudio Ambiental debera incluir un estudio acustico para la consecucion de los
objetivos de calidad acustica previstos en el Decreto 6/2012 de 17 de enero: Reglamento de
Proteccion contra la contaminacion acustica en Andalucia.

Criterios de disposicion de los Sistemas Generales:
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- Los Sistemas Generales de areas libres deberdn situarse preferentemente en contacto con el
olivar existente, con el objetivo de introducir la trama del olivar como espacio vertebrador
entre lo rural y lo urbano.

- Deberan estudiarse cuidadosamente la localizacién y radios de cobertura de las dotaciones.
Asi mismo deberdn estudiarse los tamanos minimos operativos de los equipamientos
publicos, prestando especial atencidn a las caracteristicas socioecondmicas de la poblacion.

Ordenacién promeanorizada

Calificacion n° viviendas tamate v Coef, Aprov Aprovechamiento

Residencial unifamiliar libre 33.152,02 245 135,31 1.2 39.782 43

Residencial plurifamiliar libre 68.329.00 656 104,16 1 68.329,00

Residencial vivienda protegida (m2t) 41.834.00 418 100,08 09 37.650,60

Residencial VP reubicadas (mat) 5.892 98 81 72,79 09 5.303,68

Terciano compatible (m2t 5.734. 00 0,95 5.447 30
154.942 00 1400 156.513.01

Dotacionas locales

Espacios Libres (m2s 29.400,00

Equipamientos (m2s) 32 200,00

Cuadro de superficies ordenacion segun documento de Revision presentado

Sobre esta distribucién general de edificabilidad, se propone un porcentaje de vivienda protegida en
los limites normativos, promoviendo una intensa presencia de vivienda libre que permita optimizar el
escaso suelo vacante. Por otro lado, se propone la incorporacién de piezas terciarias puntuales en las
edificaciones residenciales, conformando grandes manzanas con una altura en torno a B+3, en las
gue se optimice y priorice el espacio libre. De esta forma se pretende la diversidad de usos y una
estructura tipoldégica complementaria en la parcelacién a desarrollar que favorezca la ciudad
compacta y prevaleciendo el espacio libre y accesible para el peatén.

Como se ha indicado, este suelo se corresponde con la mayor reserva de suelo de Gines, siendo Unica
en suelo rdstico junto a “Biedma Norte”. Por todo ello, cobra mayor importancia si cabe, la adecuada
elecciéon de su gestion y sus determinaciones, considerando vital su coordinacién con el presente
planeamiento general en redaccion. La adopcidn de sus planteamientos y determinaciones en esta
fase de Avance responde por tanto a una voluntad clara de coordinaciéon entre ambos documentos y
su integracion maxima en las lineas estratégicas que se plantean en el PGOM. Por tanto, a efectos del
presente documento, estas determinaciones se adoptan de manera indicativa sin perjuicio del
desarrollo posterior de ambos.
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NUEVOS CRECIMIENTOS PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

En cuanto a las nuevas actividades econdmicas, no se ha proponen nuevos sectores especificos. La
estrategia se basara en la integracion de los usos terciarios en el desarrollo “Estacada del Barbero-
Tabladilla”, estableciendo un uso mixto donde tendria cabida el uso Terciario-Comercial. Ademas, en
la estrategia de generar una ciudad policéntrica que permitiese la proximidad se trabajaria en
generar una trama de espacios destinados a las actividades econémicas, intercalando en el
tejido residencial piezas comerciales, talleres y espacios de trabajo, promoviendo la identidad de
barrio y favoreciendo los desplazamientos peatonales.

Este planteamiento irfa en consonancia con la idea de ciudad de proximidad, ofreciendo las
dotaciones de primera necesidad y las conexiones de transportes en un ambito peatonal de 10-15
min.

Por otro lado, hay que considerar en este apartado la propuesta de recuperacion del eje de la calle
Real, incluida en la presente alternativa. Segun ésta, el eje de la calle se pretende convertir en un
vector no sélo de cohesién social e integraciéon urbana, si no en un motor econdmico que redinamice
el comercio del casco histérico y que mediante la conexiéon comentada de las vias principales, Av.
Colén y Av. de Europa, conforme un triangulo de actividad en torno al casco urbano.

Por otra parte, la distribucién y potenciacién de usos terciarios en las distintas zonas del municipio
contribuye a la compensacién de equipamientos y tejido comercial concentrado al sur de la Av.
de Colén, redundando en la cohesién pretendida y la potenciacion de la diversidad de usos, vital
para el concepto de ciudad de proximidad.
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GESTION
Respecto a la gestion, conforme al art. 88 de la LISTAy art. 124 del Reglamento:

“1. La ejecucion de las actuaciones de transformacion urbanistica se desarrollard por alguno
de los siguientes modos de egjecucion:

a) Las actuaciones de mejora urbana se desarrollardn mediante ejecucion asistemadtica.

b) Las actuaciones de reforma interior se desarrollaran mediante ejecucion sistemdtica
cuando sea factible la delimitacion de unidades de ejecucion y, en caso contrario, mediante
gjecucion asistematica.

c) Las actuaciones de nueva urbanizaciéon se desarrollardn mediante ejecucion
sistemadtica.”

Por otra parte, se indica en el propio art. 124 del Reglamento:

“3. Conforme al articulo 89 de la Ley, mediante las modalidades de gestion publica o privada,
corresponde a las Administraciones Publicas, dentro de sus respectivos dmbitos de
competencia, la direccion, inspeccion y control de toda actividad de ejecucion urbanistica, con
la participacion, en los términos establecidos en la Ley, de los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos.

4. Para la ejecucion de las actuaciones previstas en los instrumentos de ordenacion del
territorio se podran emplear, conforme determine la Administracion actuante, cualquiera de
las modalidades de ejecucion y de gestion publica o privada, directa o indirecta, salvo la
expropiacion en las actuaciones privadas declaradas de Interés Autondmico cuando se realice
fuera de los sistemas de compensacion o cooperacion.”

Los art. 99 y siguientes de la LISTA indican los sistemas de ejecucidn para las actuaciones
sistematicas, en las que se enmarcan las actuaciones de Nueva Urbanizaciéon en suelo rustico
planteadas.

En base a estos preceptos los sistemas de gestion a aplicar sobre los ambitos planteados dependeran
de las caracteristicas de cada uno, siendo la administracién la competente para el control de los
mismos. En este marco se debe propiciar la colaboracién publico-privada bajo la competencia ultima
de la administracion.

Sin perjuicio de lo expuesto, los sistemas prioritarios serdn los de compensacién y cooperacion,
pudiendo proponerse el de expropiacion en casos muy justificados por el interés general, si bien
debe considerarse una via de ultimo recurso debido a la dificultad real de ejecucién y los costes
derivados que llevan implicitos.
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SISTEMA GENERAL DOTACIONAL
A. SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Considerando que se han ejecutado casi al completo los sistemas de espacios libres y zonas verdes,
previstos por el PGOU vigente, la presente alternativa mantendria el esquema actual. Habria que
considerar como nuevos espacios libres a incorporar

Los correspondientes al desarrollo del sector “Estacada del Barbero”, debiendo definirse segun el
desarrollo de sus instrumentos.

Continuando con la estrategia principal de esta alternativa, la recuperacion peatonal del eje de la
calle Real supondra su incorporacién como espacio libre y eje verde. Tal como se ha indicado, la
peatonalizacién supone la creacion de un paseo continuo, que sirva de soporte para la insercion de
una continuidad de la masa verde, ya sea lineal insertada en los recorridos como mediante la
creacion espacios libres o ampliacion y mejora de los existentes. De esta forma, se pretende
configurar una red de espacios verdes conectados por esta nueva via reconvertida en paseo y espacio
mas amable para el ciudadano.

VALENCINA
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CASTILLEIA DE
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B. SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTO

Siguiendo la misma directriz que en el sistema de espacios libres, para los equipamientos se
mantendra el esquema actual.

En la linea principal de peatonalizacién de esta alternativa O1, esta actuacion en el casco urbano
incidiria en el problema ya existente de falta de estacionamiento en la localidad. Por tanto, se
propone la incorporaciéon de dos nuevas bolsas de estacionamiento, una sobre la parcela sita en la
calle Sevilla n° 10 con la posibilidad de ampliacién sobre la parcela lindando al sur y direccion Av. de
Europa n° 21,y por otro lado la parcela correspondiente al n°18 de la calle Fray Ramén de Gines, sobre
cuya planta baja y sé6tano ya se ha ejecutado un expediente de expropiacion por parte del
Ayuntamiento de Gines para dicho uso de estacionamiento. Estas parcelas situadas
estratégicamente en el casco histérico supondrian una posible solucidn a los problemas de
aparcamiento, a la vez que harian viable la materializacion efectiva del entorno peatonal propuesto.
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ESQUEMA DE ARTICULACION TERRITORIAL
A. MOVILIDAD MOTORIZADA

La propuesta de esquema de articulaciéon territorial para la movilidad motorizada en el PGOM de
Gines se organiza a partir de una la estructura viaria principal existente, que conecta longitudinal y
transversalmente la localidad. Esta red en cruz se encuentra, tal como se ha diagnosticado y
explicado con anterioridad, totalmente congestionada, suponiendo ademadas una barrera para el
crecimiento urbano y movilidad interna de la poblacién.

En este alternativa se propone, para descongestionar el intenso trafico que sufre la localidad y facilitar
estos ambitos a favor del peatdn, redistribucion de la circulacion motorizada que atraviesa la
localidad de norte a sur, evacuandola hacia una estructura viaria externa al centro urbano para
configurar una ronda interior que conectaria el gje longitudinal (Av. de Coldn) con el transversal
existente (Av. de Europa) derivando uno de los sentidos norte-sur del trafico por el limite oeste de la
localidad. De esta forma, ademas se liberaria parcialmente la saturada travesia en el tramo de la Av.
de Colén y facilitaria su integraciéon en el ambito peatonal propuesto, en el que se incorporaria como
eje vertical de cohesiéon entre el casco histérico y el ensanche localizado al oeste. Adicionalmente, se
propone el redimensionamiento de la rotonda de enlace en la interseccidon de la Av. de Europa y
Coldn, verdadero embudo del trafico en la actualidad que recoge los flujos que recibe la localidad en
todas sus direcciones.

Este sistema de circunvalacidén se complementaria al este por la conexién del viario principal que
recorreria el desarrollo del sector “Estacada del Barbero”, que conectaria hacia Castilleja de la Cuesta
por la Avenida Blas Infante, cerrando el anillo por la av. Placido Fernandez Viagas hasta la Av. de
Sevilla, continuacién en el término vecino de la Av. de Europa.

Este nivel principal viario se apoyaria en una red secundaria de trafico rodado. Esta red actuaria como
anillos interiores que interconectarian las cuadrantes de la localidad con la red principal. Por dltimo,
un tercer nivel donde la red se despliega en una malla capilar de vias internas que estructuran la
movilidad local, garantizando la permeabilidad y conectividad entre los distintos sectores del
municipio, y optimizando la integracion de las distintas areas.

Este esquema busca mejorar la eficiencia y descongestion de la movilidad motorizada, al tiempo que
se compatibiliza con otras modalidades de transporte, promoviendo una infraestructura adaptada a
las necesidades de conectividad de los diversos ambitos de la localidad. De esta forma se facilita la
integracion de zonas con distintos grados de peatonalizacién y gradientes en las restricciones del
trafico rodado tanto en la posibilidad de acceso como la limitacion de velocidad, reduciéndose
gradualmente desde el perimetro a la pequefa red interior reservada a trafico lento y peatonal.
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Esquema de movilidad Alternativa O1

B. MOVILIDAD ALTERNATIVA

Respecto a la movilidad no motorizada, nuevamente se plantean la calle Real como eje principal de
los itinerarios peatonales. Tal como se ha incidido se pretende impulsar la interconexién mediante
recorridos accesibles, que creen tanto itinerarios seguros como recorridos rutas saludables
propicias para el ocio y la interconexion de la localidad.

En particular sobre la red ciclista, se propone su complecion en el cuadrante noroeste, completando
el arco norte y su conexion con la red ya ejecutada de la Av. de Europa.

Al igual que en otras alternativas dichos ejes tendran vocacién de interconectar con las localidades
préximas, conformando una verdadera red de caminos peatonales y ciclistas. De esta manera la
conurbacién efectiva que existe se aprovecha para crean nuevos vinculos espaciales, asi como
propiciar sinergias entre los municipios que configuran este dmbito de la primera corona del Aljarafe.
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Por otra parte, tal como se ha indicado la red de trafico planteada de doble jerarquia va reduciendo
las circulaciones hacia el interior del nucleo. De esta forma, se facilita que areas del casco urbano
puedan aplicar grados de peatonalizacion progresiva, priorizando en éstas la plataforma uUnica,
calles de acceso restringido, Unico sentido y trafico lento que faciliten secuencias de recorridos
peatonales interconectado por los ejes transversales ya explicados.

Montajes ejemplos peatonalizacion hibrida con carril bici integrado.

SENSIBILIDAD AMBIENTAL
A. HOMOGENEIDAD VISUAL Y ESTETICA

Se presenta clave para la compleciéon de esta alternativa la implantacion de un plan de
homogeneizacidn estética del eje de la calle Real, asi como de la sefalética en su entorno y vias de
acceso.

La consecucién de la calle Real como verdadero vector de la localidad, supone la complecién de la
imagen que ya ha avanzado el plan de peatonalizacién actual vigente y parcialmente ejecutado.
Cabe reseflar que dicha ejecucion se ha llevado a cabo con unos criterios que estimamos acertados,
si bien el entorno inmediato no ha gozado de dicha imagen y renovacién urbana.

En base a subsanar esta imagen, se deberdn eliminar los elementos discordantes y establecer en
base a una ordenanza especifica las normas estéticas de homogeneizacién de dicho entorno, tanto
en sefalética como en tratamiento de fachadas y otros elementos sobre el pavimento, anchura de
acerados y eliminacion de elementos verticales que invaden los recorridos peatonales.
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ALTERNATIVA 02

LA INTEGRACION DEL CASCO URBANO.

El modelo de ordenacién planteado para Gines en esta alternativa propone una estrategia global
basada en el objetivo de integracién del casco urbano como elemento clave para la cohesion de
todas las areas de la localidad y la mejora de la calidad urbana del ciudadano. Para llevar este
objetivo a cabo se estima necesario un cambio drastico en la estrategia de movilidad del municipio,
llevando el ambito peatonal a un nuevo estadio en el que todo el casco urbano, considerado
zona 1, sea dominio prioritario del peatén. Para ello, no bastaria con esta zonificacién prioritaria del
casco, si no que vendra acompafado de un plan alternativo de movilidad para el trafico motorizado,
descongestionando las saturadas travesias longitudinal y transversal de la localidad, totalmente
saturadas y que impiden una integraciéon efectiva de los distintos cuadrantes en que dividen a la
localidad de Gines.

Como elemento clave para esta propuesta se propone el soterramiento de la Av. de Colén en su
tramo central adyacente al centro histérico, en concreto desde el cruce con la Av. de San José al
norte, hasta la interseccion con la ¢/ Alcoy al sur. Asimismo, la actuacion de soterramiento se inscribe
dentro de una estrategia de movilidad mas amplia, cuyo segundo elemento destacado es una
ronda de circunvalacioén local que permitird desviar gran parte del trafico urbano hacia la periferia.

Respecto a las areas de oportunidad de crecimiento se repite el planteamiento de la alternativa 0],
considerando como area principal de crecimiento el sector “Estacada del Barbero-Tabladilla” a
desarrollar como una Actuacion de Transformacion Urbanistica de Nueva Urbanizacion en suelo
rdastico (ATU-NU). De igual forma, se desarrollaria como sector de uso principal residencial con las
reservas normativas para vivienda protegida y asumiendo el trasvase propuesto por el mencionado
documento de Revision del PGOU en tramitacion ambiental en la actualidad. Como diferencia se
introducirian parcelas de uso exclusivo terciario en la zona sureste del sector en contacto con la
trama urbana actual. De esta forma se pretende compensar la concentracién de usos terciarios y
comerciales al sur del término municipal, asi como favorecer la mixticidad de usos que rompa la
zonificacion estricta.

Tal como ya se ha apuntado en la actuacién sobre la Av. de Coldn, el sistema general de espacios
libres y zonas verdes propondra nuevos espacios de esparcimiento sobre el nuevo ambito
peatonal, mejorando el indice de masa verde existente y procurando la continuidad e
interconexiéon de los mismos. Por otro lado, la efectividad de este plan no puede menoscabar la
necesaria movilidad motorizada tanto de los residentes del casco urbano como de las personas que
desplazan a éste, por lo que se propone la complecién de una red de aparcamientos publicos
disuasorios en el perimetro del casco histérico. Se propone la ampliacion del ya existentes en la calle
Sevilla, con la posibilidad de enajenacién de la parcela adyacente al sur con acceso por la Av. de
Europa, asi como la ampliacién del aparcamiento situado en la calle Comistra de actualmente da
servicio al consultorio municipal, en este caso se propone su ampliacion con la parcela adyacente no
ejecutada calificada como equipamiento comercial, procurando una actuacién Unica bajo rasante
compatible tanto con los usos comerciales como asistenciales previstos. Como tercer punto de
estacionamiento se propone continuar con el expediente de expropiacion existente sobre la planta
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baja y sétano de la parcela en la calle Fray Ramdn de Gines, siendo en este caso de uso para
residentes y usos administrativos.

Respecto a la sensibilidad ambiental, esta alternativa redunda en la apuesta por poner en valor el
centro histérico y patrimonial de Gines estableciendo una homogenizacién en los tratamientos
materiales, recorridos y sefalética. En este caso extendiendo dicha actuacién a todo el ambito
peatonal propuesto y con especial importancia en la nueva Avenida de Colén, sobre la que se
pretende crear nuevos puntos de encuentro como nodos de reunidn, interrelacion social y actividad
comercial, introduciendo el concepto de centro comercial abierto, concepto que describe esta
actuacion con el objeto de una revitalizaciéon urbana que busca integrar el comercio minorista y los
servicios en un entorno urbano peatonal y atractivo, potenciando la actividad econdmica local sin
afectar la calidad de vida de los residentes. Este modelo promueve la accesibilidad, la mejora del
espacio publico, la preservacion del patrimonio y una movilidad sostenible, creando un entorno
donde el comercioy la vida comunitaria coexisten de manera armaonica y dinamica.

Por otra parte, la potenciacion del entorno del casco y los itinerarios peatonales, pretenden
conformar una red de itinerarios con vocacidon de interconexién con las localidades vecinas,
aprovechando la conurbacion efectiva como oportunidad para la creacién de vinculos espaciales y
sinergias comunes. Estas redes de itinerarios discurriran por algunas de las sendas histéricas como es
el caso del Cordel del Patrocinio que atraviesa Gines, proponiendo su sefalizacion en el tramo de las
calles Cazalleja de Almanzor y calle Romero Ressendi, tramo el cual podria enlazar con el trazado del
cordel por el término de Espartinas y cuya recuperacion se propone en algunos estudios.
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RESUMEN EJECUTIVO

MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL
A. LA INTEGRACION DEL CASCO URBANO. SOTERRAMIENTO AV. COLON.

En la linea propuesta en la alternativa Ol de recuperacion del centro historico, la alternativa 02 avanza
un paso Mas para conseguir la integracion del casco urbano como elemento clave de cohesiéon de la
localidad y como “territorio reconquistado” por el ciudadano.

La propuesta en esta alternativa 02 pasa por una doble actuacién, por un lado, ampliar el dmbito de
prioridad peatonal a toda la denominada zona 1 del casco urbano, estableciendo un distrito con
circulaciones, espacios y tratamientos diseflados en pos del peatdén. Para la consecuciéon de este
objetivo se propone junto con las restricciones propias para el trafico rodado, una serie de pautas de
disefio y homogeneizacion que conformen un ambito reconocible y paseable. Para ello sera
necesario un estudio pormenorizado del trafico y sus derivaciones, ya que no se trata de una
peatonalizaciéon total de la zona 1, y por tanto de un ambito incompatible con el trafico rodado, si no
de prioridad peatonal, para lo que se estableceran viarios compartidos, restricciones horarias para
residentes, carga y descarga o acceso a estacionamientos.

Para la viabilidad de esta prioridad peatonal y su convivencia con el desarrollo de la actividad y el
desempefo propio del uso residencial, esta propuesta debera ir acompanada de medidas para
solucionar las derivaciones del trafico rodado y para recoger el estacionamiento de los vehiculos,
proponiendo nuevas zonas de aparcamiento en el perimetro del casco.

La segunda actuacion clave para llevar a cabo la integracion efectiva del casco urbano es la
propuesta de soterramiento parcial de la Av. de Colén. El &mbito de esta actuacion se encuadraria en
direccidon norte-sur entre el cruce con la calle san José, hasta la interseccién con la ¢/ Alcoy,
correspondiendo con el tramo adyacente al casco histérico de Gines. Con esta intervencidon se
conseguirian varios objetivos:

- Continuidad de la trama del casco urbano hacia su expansién al oeste, extendiendo la
prolongacién natural de las calles Nuestra Senora del Rocio, Sanatorio, Valdés Leal, Pedro
Castillo, Jerénimo Camino y calle Alcoy al oeste de la Av. de Colén en las calles Pizarro, La Era,
Cazalleja de Almanzor, Murillo, Veldzquez, Zurbaran, Goya, Vazquez Diaz e Isidoro Castafo.

- Descongestionar el trafico en este tramo, totalmente saturado por el transito que recoge de
todos los municipios adyacentes y los propios desplazamientos internos.

- Integracién del nuevo ambito peatonal, zona 1, transformando a la Av. de Colén en un paseo
comercial y de interaccién social en su tramo mas significativo lo que produciria una mejora
drastica en la calidad urbana y del espacio publico en favor del ciudadano.

- Continuidad en los itinerarios peatonales, conformando el “tridngulo” formado por la calle
Real, Avenida de Colén y Av. de Europa como un anillo continuo de prioridad peatonal. Estos
itinerarios peatonales a su vez se apoyan en una mayor continuidad de la masa verde en la
zona central, la de menor densidad en la actualidad y la red adyacente de carriles bicis.

- Relocalizacién de areas de equipamientos y espacios libres. El nuevo espacio publico ganado
sobre la Av. de Colén servirda como apoyo para la relocalizacion de equipamientos planteados
por el PGOU de 2013 no ejecutados o que su planteamiento o ubicacién han quedado
obsoletos. De esta manera estos equipamientos podrian ser redistribuidos y liberar parcelas
para uso lucrativo, de manera que autofinancie la infraestructura de soterramiento propuesta.
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La implementacion de este proyecto de cohesion territorial no solo beneficiara a Gines, sino que se
extendera a los municipios colindantes, ya que la fluidez del transito que atraviesa la localidad
mejoraria de manera radical, trasnformando la nueva travesia soterrada en un foco de atraccion de
actividad y sinergias. De esta forma, esta infraestructura se convertiria en un elemento que impulse la
calidad de vida de los habitantes, mejore las oportunidades de desarrollo econémico y fomente un
modelo urbano mas sostenible e integrado a nivel territorial.

~s MADRID

Actuaciones de soterramiento A-5y Paseo de Extremadura, Madrid. Fuente: www.elespanol.es
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Plataforma espacial sobre el rio Vilaine. Rennes. Francia- Fuente: Google Earth
Plataforma espacial soterramiento A-7. San Pedro Alcdntara. Marbella- Fuente: Googie Earth + www.bulevarsanpedro.es
Plataforma espacial sobre SE-660. San Juan de Aznalfarache Fuente: Google Earth
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B. AREAS DE OPORTUNIDAD DEL TERRITORIO

NUEVOS CRECIMIENTOS RESIDENCIALES
ESTACADA DEL BARBERO

Como se ha indicado esta opcion repite el planteamiento de la alternativa 01, siendo el Sector
“Estacada del Barbero-Tabladilla”, el principal sector residencial a desarrollar el PGOM. Del mismo
modo se desarrollaria como una Actuacién de Transformacion Urbanistica de Nueva Urbanizacion en
suelo rustico (ATU-NU) y adoptaria del documento de Revision del PGOU actualmente en tramitacion
ambiental.

Respecto a la zonificacion del sector se adoptaria igualmente la propuesta por el citado documento,
basada en dos grandes bandas en sentido longitudinal, segun el siguiente esquema:

- Los equipamientos se proponen colindantes con el lindero este de la ordenacién, con lo que
se persigue, al sumarse con los equipamientos deportivos existentes, generar un gran centro
dotacional. Se incorpora colindante con el actual cementerio la superficie de equipamiento
necesaria para la ampliaciéon del mismo.

- Los espacios libres, con independencia de su caracter local o general, se sitdan en la zona la
servidumbre de proteccidn mortuoria, asi como siguiendo la trama del olivar existente en
corredores de 50 metros en la direccidén norte- sur, a fin de introducir la trama del olivar como
espacio vertebrador entre lo rural y lo urbano. El resto de los espacios libres se localizan: al sur
del camino de separacion entre Gines y Valencina de la Concepcién con ancho variable,
mayoritariamente por encima de los 12 metros.

- La creacién de una nueva calle en direccidn este-oeste que enlace la calle de La Cafiada y la
avenida del Cortijuelo Alto de Gines, con la avenida Blas Infante de Castilleja de la Cuesta y
con el nuevo acceso en la linea de términos entre Gines y Castilleja indicado en el parrafo
anterior.

- La malla residencial se concentra en una uUnica banda o fila superior. De este modo, se
consigue la reducciéon del espacio viario al minimo necesario y se resuelven las conexiones
con la ciudad existente. Se generan dos supermanzanas centrales de aproximadamente
200x200 metros y otras dos en cada extremo, mas irregulares debido a su contacto con la
trama existente.

- Se procura la mezcla de tipologias, incorpordandose tipologias plurifamiliares de forma
continua en el frente al vial principal este-oeste y banda de espacios libres, con unifamiliares
adosadas. Se incorporan viviendas unifamiliares colindantes con los linderos traseros de las
parcelas con frente a las calles Vicente Alexandre, Ramdn y Cajal y Joaquin Romero Murube, lo
gue permite ocultarlas de forma no conflictiva del paisaje urbano. Las viviendas protegidas
se localizan insertas dentro de la trama residencial.

Sobre este esquema se propone la introduccién de parcelas de uso exclusivo terciario en la zona
suroeste, donde se situan los equipamientos, conectando con la trama urbana actual y
compensando de esta manera la concentracidon de usos terciarios y comerciales al sur del término
municipal, asi como favorecer la mixticidad de usos que rompa la zonificacién estricta. Respecto a los
usos residenciales se propone las reservas para viviendas protegidas por encima del limite normativo,
considerando la necesidad social de esta tipologia residencial.
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Propuesta de zonificacion segun documento de Revision del PGOU en tramitacion. Nov. 2021 (No vinculante)
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Propuesta de imagen para zonificacion segun documento de Revision del PGOU en tramitacion. Nov. 2021 (No
vinculante)

VIVIENDA PROTEGIDA Y EQUILIBRIO SOCIAL

En cuanto al perfil de la vivienda, se formula una estrategia con un enfoque social, en la que en torno
a un 60% de la edificabilidad se destinard a vivienda con proteccién publica. Este porcentaje
significativo refleja la intencidn de garantizar el acceso a una vivienda digna y asequible para sectores
amplios de la poblacién, priorizando a aquellos colectivos mas vulnerables o con mayores dificultades
de acceso al mercado de la vivienda libre.

La distribucion de la vivienda protegida se integrara de manera equilibrada con el resto del parque
residencial, evitando la segregacion social y promoviendo la cohesién entre diferentes estratos de la
sociedad. Este modelo busca consolidar un tejido urbano diverso, inclusivo y accesible para todos.

NUEVOS CRECIMIENTOS PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

En cuanto al fomento de nuevos crecimientos relacionados con actividades econdmicas, la
propuesta concentra el desarrollo del sector terciario en el propio desarrollo del Sector “Estacada del
Barbero”, con la propuesta de parcelas de uso exclusivo terciario al suroeste del sector.
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EJES TERCIARIOS Y DE SERVICIOS EN LA TRAMA URBANA

Ademads de esta nueva actuacidon sobre el suelo rustico, es relevante destacar que una de las
intenciones fundamentales de esta alternativa es el impulso de otros ejes terciarios y de servicio.
Esta estrategia tiene como objetivo generar y fomentar una trama urbana caracterizada por una
notable mixticidad de usos, integrando actividades residenciales, comerciales, de servicios y
productivas de manera equilibrada.

El desarrollo de estos ejes terciarios permitira una mayor diversificacién de la actividad econdmica y
social en el municipio, creando zonas urbanas multifuncionales que no solo mejoren la oferta de
servicios locales, sino que también atraigan inversiones y fomenten la creacion de empleo. Esta
mixticidad de usos es un elemento clave en la configuraciéon de ciudades mas sostenibles y
resilientes, ya que reduce la dependencia de desplazamientos largos, optimiza el uso del espacio
urbanoy contribuye a la vitalidad de la ciudad durante todo el dia.

Desde el punto de vista urbanistico, la propuesta busca evitar la segregacion funcional y espacial, que
histéricamente ha generado sectores monofuncionales, como areas exclusivamente residenciales o
industriales. En su lugar, se propone la creacién de dareas urbanas donde coexistan diferentes
actividades, formentando un desarrollo compacto, accesible y eficiente. La distribucién equilibrada de
usos terciarios en el municipio contribuird a la generacion de nodos de actividad que estén
interconectados mediante una red de transporte y movilidad eficiente, promoviendo un modelo de
ciudad mas inclusivo y dindmico.

En este contexto, se prevén dos ejes de intervencion:

- Establecer directrices para una distribucion homogénea del uso terciario-comercial: Se
propone implementar una estrategia que garantice una distribucion equilibrada de los usos
terciarios, con especial atencién en el entorno de la calle Real, una arteria central del
municipio. Este eje busca reforzar la actividad comercial en esta area tradicional,
consolidandola como un polo de atraccidon y servicios. La proximidad de la calle Real a los
principales ndcleos residenciales facilita una mayor accesibilidad y dinamismo econémico,
promoviendo el comercio de proximidad y revitalizando el tejido urbano en una zona
emblematica para la comunidad.

- Desarrollo de nuevas areas con caracter preferentemente terciario-comercial: Por otro
lado, la actuacion de soterramiento de la Av. de Colén supondra un revitalizamiento de la zona,
potenciando su actual caracter comercial como paseo conectado con el casco histérico,
continuando el eje comercial de la ¢/ Real y estableciendo un nuevo espacio de actividad y
encuentro de la localidad.

Asimismo, esta estrategia de mixticidad de usos urbanos tiene el potencial de mejorar la calidad de
vida de los residentes al crear entornos mas completos y equilibrados, donde se pueda vivir, trabajar,
acceder a servicios y disfrutar de espacios de ocio y esparcimiento dentro de un mismo ambito
geografico. La combinacién de usos terciarios y residenciales no solo dinamizara la economia local,
sino que también contribuira a la creacidon de una ciudad mas cohesionada socialmente, con una
oferta variada de actividades que atiendan las necesidades de diferentes grupos de poblacién.
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GESTION
Respecto a la gestion, conforme al art. 88 de la LISTAy art. 124 del Reglamento:

“l. La ejecucion de las actuaciones de transformacion urbanistica se desarrollard por
alguno de los siguientes modos de ejecucion:

a) Las actuaciones de mejora urbana se desarrollardn mediante ejecucion asistemadtica.

b) Las actuaciones de reforma interior se desarrollaran mediante ejecucion sistemdatica
cuando sea factible la delimitacion de unidades de ejecucion y, en caso contrario, mediante
gjecucion asistematica.

c) Las actuaciones de nueva urbanizacion se desarrollardn mediante ejecucién
sistemadtica.”

Por otra parte, se indica en el propio art. 124 del Reglamento:

“3. Conforme al articulo 89 de la Ley, mediante las modalidades de gestion publica o privada,
corresponde a las Administraciones Publicas, dentro de sus respectivos dmbitos de
competencia, la direccion, inspeccion y control de toda actividad de ejecucion urbanistica, con
la participacion, en los términos establecidos en la Ley, de los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos.

4. Para la ejecucion de las actuaciones previstas en los instrumentos de ordenacion del
territorio se podran emplear, conforme determine la Administracion actuante, cualquiera de
las modalidades de ejecucion y de gestion publica o privada, directa o indirecta, salvo la
expropiacion en las actuaciones privadas declaradas de Interés Autondmico cuando se realice
fuera de los sistemas de compensacion o cooperacion.”

Los art. 99 y siguientes de la LISTA indican los sistemas de ejecucidn para las actuaciones
sistematicas, en las que se enmarcan las actuaciones de Nueva Urbanizacidn en suelo rustico
planteadas.

En base a estos preceptos los sistemas de gestion a aplicar sobre los dambitos planteados
dependeran de las caracteristicas de cada uno, siendo la administracion la competente para el
control de los mismos. En este marco se debe propiciar la colaboracién publico-privada bajo la
competencia ultima de la administracién.

Sin perjuicio de lo expuesto, los sistemas prioritarios seran los de compensacién y cooperacién,
pudiendo proponerse el de expropiacién en casos muy justificados por el interés general, si bien
debe considerarse una via de ultimo recurso debido a la dificultad real de ejecucién y los costes
derivados que llevan implicitos.
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SISTEMA GENERAL DOTACIONAL
A. SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Sobre el sistema general de dotacion de espacios libres y zonas verdes en el municipio, como se ha
evidenciado a través de los analisis y diagndsticos realizados, destaca la significativa presencia de
estos espacios en todo el ambito municipal. En la mayoria de los casos, se ha constatado que dichos
espacios cumplen con una cualidad 6ptima en relacién con los factores de interés de la poblacidn,
tales como la accesibilidad, el disefio inclusivo, la presencia de zonas polivalentes, mobiliario urbano
adecuado, iluminaciéon eficiente, asi como una notable presencia de naturaleza y biodiversidad,
destacando la utilizacion de vegetacion autdctona y sostenible.

No obstante, a pesar de los buenos indicadores actuales, se ha identificado que la menor densidad
de masa verde se localiza en el casco urbano, siendo a su vez la zona de mayor densidad edificatoria.
Por tanto, entendemos necesaria el reajuste de esta red de espacios verdes, compensando estas
diferencias y proporcionando al ambito del casco urbano de una nueva cualificacién, asi como
aumentar su impacto positivo sobre la poblaciéon y mejorar su funcionalidad. El objetivo de esta
estrategia es asegurar una mayor equidad en la distribucidn espacial de los espacios verdes y libres,
permitiendo que toda la poblacién pueda disfrutar de manera equilibrada de los beneficios que estos
espacios ofrecen.

En este marco, cobra especial relevancia el nuevo espacio propuesto sobre el soterramiento de la Av.
de Colén, este paseo contaria con la superficie aproximada de 9.000 m? con una longitud
aproximada total de 600 m y anchura media superior a 15 m. Este nuevo espacio de la localidad se
concibe como un gran espacio libre con una fuerte presencia vegetal. Esta intervencidon no solo
mejora la accesibilidad de las areas circundantes, sino que actia como un nodo central de conexidon
en la creacién de los diferentes espacios verdes y libres del municipio, sin importar su escala. Esta
vertebracidn de zonas verdes conectaria de manera diagonal los principales espacios verdes de
Gines, al sur el Parque del Pinar con el Parque Municipal Concejala Dolores Camino, situado al norte
de la Av. de Colon.

Por otro lado, hay que indicar que la nueva gran plaza o paseo sobre el soterramiento, y la localizacion
de nuevas zonas verdes, permitiria la redistribucién de otros espacios libres de la localidad, sin
comprometer el estdndar de mantenimiento obligatorio establecido por la normativa vigente. Este
reajuste busca maximizar la funcionalidad de los espacios libres, integrandolos de manera
estratégica en el tejido urbano para que contribuyan de forma efectiva al sistema verde del
municipio, a la vez que permitiria liberar parcelas reservadas para ese uso que podrian pasar a uso
lucrativo.

Este enfoque holistico no solo responde a las demandas actuales de la poblacién, sino que también
anticipa el crecimiento urbano futuro, garantizando que los espacios verdes y libres continden
desempefiando un papel central en la estructura y calidad del entorno urbano.
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B. SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTO

En la linea principal de peatonalizacién de esta alternativa 02, esta actuacién en toda la denominada
zona 1 del casco urbano agravaria en el problema ya existente de falta de estacionamiento en la
localidad. Por tanto, se propone la incorporacion de tres nuevas bolsas de estacionamiento, una sobre
la parcela sita en la calle Sevilla n° 10 con la posibilidad de ampliacién sobre la parcela lindando al sur
y direccién Av. de Europa n°® 21y sobre la parcela correspondiente al n° 18 de la calle Fray Ramoén de
Gines, sobre cuya planta baja y sétano ya se ha ejecutado un expediente de expropiacion por parte
del Ayuntamiento de Gines para dicho uso de estacionamiento.
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Estas parcelas situadas en el interior del casco histérico se completarian con la parcela situada entre
la calle Comistra y calle La Mogalba, correspondiente a un sistema general de equipamiento con uso
deportivo-comercial segun el plan vigente. Dicha parcela con una superficie de 7193 m?, planteando
la dotacién de estacionamiento publico bajo rasante, de manera que mantenga su compatibilidad
tanto con el equipamiento a desarrollar como con el consultorio municipal localizado en la misma
manzana.

Estimmamos que el conjunto de las tres dotaciones de aparcamientos supondria una posible solucion
a los problemas de aparcamiento, a la vez que harian viable la materializacion efectiva del entorno
peatonal propuesto, sirviendo tanto de aparcamientos disuasorios en el perimetro, como es el caso
de la parcela en ¢/ La Mogaba, como para uso de residentes y usos administrativos en el propio
centro historico para las parcelas de la calle Sevilla y Fray Ramoén de Gines.
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ESQUEMA DE ARTICULACION TERRITORIAL
A. MOVILIDAD MOTORIZADA

La planificacion de una red viaria perimetral en los limites del municipio que circunvale las areas
urbanas de Gines sin incidir directamente en la trama urbana tiene como objetivo principal canalizar
el trafico de paso, evitando que interfiera en la movilidad interna del municipio. Esta estrategia
permite conectar de manera eficiente las vias interurbanas principales, facilitando la continuidad del
trafico rodado externo, reduciendo asi la congestion provocada por el trafico en el interior.

De esta forma, tal como ya se ha indicado, la actuacion de soterramiento se inscribe dentro de una
estrategia de movilidad mas amplia, cuyo segundo elemento destacado es una ronda de
circunvalacién local que permitird desviar gran parte del trafico urbano hacia la periferia. Este anillo
viario no solo descongestionara el ndcleo urbano, sino que también facilitara las conexiones con los
municipios vecinos, redistribuyendo el flujo de trafico motorizado y consolidandose como un eje
central en la red de movilidad de la corona norte del area metropolitana del Aljarafe. Dicha
circunvalacién estableceria un arco por el norte de la localidad recogiendo a su vez el flujo
proveniente del nuevo sector “Estacada del Barbero”. Esta circunvalacion plantea su trazado por el
limite de término municipal, conectando su arco sureste con Castilleja de la Cuesta por la Av- Reina
Mercedes, junto al hospital NISA y descendiendo por la avenida Placido Fernandez Viagas hasta
cerrar el anillo con la Avenida de Sevilla, continuacién en el término vecino del Av. de Europa de la
localidad ginense.

|

Montajes ejemplos de soterramientos.

Toda esta operacion debe apoyarse en intervenciones intermunicipales con el objeto de que esta
actuacion no solo mejore la movilidad interna de Gines, sino que sea una aportacién en la estructura
de comunicacion de todo el ambito territorial. Por tanto, este esquema de red estructural deberd
proponer conexiones con los distintos sistemas de comunicacion de los municipios colindantes.

Asi mismo, este sistema primario debera prever puntos de acceso adecuados a las distintas areas
urbanas del municipio, mediante nodos de enlace estratégicamente localizados. Dichos accesos
estardn disefados para garantizar una conectividad eficiente entre la red perimetral y las zonas
urbanas, evitando que los flujos de trafico de largo recorrido afecten negativamente la movilidad
local, mediante un nivel secundario de viarios

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

De esta forma se garantizara la capacidad de estas vias para absorber la demanda futura de trafico,
asegurando una jerarquizacion clara que diferencie los flujos de transito interno de aquellos de
caracter intermunicipal, en consonancia con los principios de sostenibilidad y mejora de la calidad
urbana.

Ejemplo actuacion de soterramiento. San Jorge, Pamplona. Fuente: www.diariodenavarra.es

B. MOVILIDAD ALTERNATIVA

La movilidad alternativa asume un rol primordial como uno de los ejes centrales de la propuesta de
ordenacién, con el objetivo de promover una ciudad mas cohesionada y sostenible. Esta estrategia
sitUa al peatdn y a la bicicleta en el centro de la planificacién urbana, con el propdsito de convertirlos
en protagonistas de la movilidad en Gines, favoreciendo un entorno urbano orientado a las personas
y alineado con principios de sostenibilidad ambiental.

La intervencion busca descongestionar la trama urbana del trafico motorizado intenso, permitiendo
un acceso del vehiculo motorizado gradual que culmina en el ndcleo histérico del municipio, donde
se priorizardn espacios mas tranquilos y accesibles. Esta zona central, diseflada para un flujo pausado,
estd destinada a consolidarse como un area comercial y de servicios que ofrezca una experiencia
cémoda y segura para los peatones.

En este contexto, se integran varios elementos clave para fomentar la movilidad alternativa y la
sostenibilidad urbana. Uno de los principales es la red de carriles bici, que se disef\ara para articular
los distintos ambitos y zonas de la ciudad mediante ejes principales. A su vez, se implementara una
red de aparcamientos estratégicamente distribuidos, favoreciendo la accesibilidad y la
intermodalidad.

Una infraestructura verde sélida desempefa un rol clave en esta estrategia. Se busca potenciar los
espacios verdes actuales y complementarlos con nuevas conexiones ecoldgicas, tanto en forma de
corredores lineales como de areas integradas. Esta red verde facilitara la interconexiéon entre distintas
zonas del municipio, mejorando la calidad ambiental y el paisaje urbano. Ademas de contribuir a un
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entorno mas saludable, servird como base para el desarrollo de rutas peatonales y ciclistas,
fusionando de manera equilibrada la naturaleza con el entorno construido.

El casco urbano de Gines se extendera hacia el oeste, zona de expansion del casco, a través de un
gran paseo sobre el soterramiento parcial propuesto de la Av. de Colén. Este espacio se convertira en | )

un elemento articulador que conectara, de manera fluida y sostenible, las zonas este y oeste de la 2 DEL CONCERcoN
localidad. Este gran paseo se convertirda ademas en un nuevo itinerario verde con el objetivo de s
integrar mejor el municipio y funcionando como elemento de cohesidn de la red principal de

espacios libres y verdes de la localidad.

Esta nueva infraestructura peatonal y verde forma la base de esta propuesta de movilidad alternativa,
qgue busca fomentar un entorno urbano mas inclusivo, respetuoso con el medio ambiente y
preparado para responder a las necesidades contemporaneas de movilidad sostenible.

Ut
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Ejemplos integracion entornos peatonales. Vitoria y Pontevedra. Fuente: www.ciudadesquecaminan.org

Esquema movilidad Alternativa 02

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO DAG 37



RESUMEN EJECUTIVO

SENSIBILIDAD AMBIENTAL

Desde el punto de vista de la sensibilidad ambiental la propuesta de la alternativa 02 se establece
sobre un eje principal:

A. DINAMIZACION HABITABLE DEL CASCO URBANO

Se propone una intervenciéon integral sobre el entorno del casco urbano orientado a la preservacion y
puesta en valor del paisaje urbano en conjunto con un fortalecimiento del sector comercial
minoritario y de servicios que permita mantener, e incluso potenciar la dindmica habitable del
entorno.

Esta propuesta urbanistica se fundamenta en la necesidad de potenciar la actividad econdmica local
sin comprometer la calidad de vida de los residentes ni el caracter del entorno urbano. La
revitalizacion del sector comercial minoritario y de servicios, en este sentido, se concibe como un
motor de dinamizacion que, ademas de fortalecer la economia local, contribuye a la creacién de un
espacio habitable que mantenga e incluso mejore la interaccién social y la cohesién comunitaria.

La intervencidon se basa en un enfoque integral que busca optimizar el espacio publico, haciéndolo
mas accesible y atractivo. Para ello, se plantea la mejora de la infraestructura peatonal, la renovacion
del mobiliario urbano y la ampliacion de las zonas verdes, incorporando soluciones sostenibles que
impulsen la movilidad y minimicen el impacto ambiental. Esta estrategia se coordina con la
redistribuciéon del transito motorizado hacia la periferia, liberando el nucleo central del municipio y
permitiendo una peatonalizacion flexible que mantenga un acceso motorizado gradual cuando sea
necesario.

Dicha propuesta se basa en 5 objetivos:

- Conservacion del patrimonio edificado
Se busca proteger y revalorizar los inmuebles de alto valor arquitecténico, estableciendo
normativas que garanticen su conservacion. Se prioriza la preservacion de fachadas,
elementos ornamentales y la integridad del entorno histérico, especialmente en la calle Real.

- Homogeneidad estética y armonizacién urbana
Se propone mantener la identidad arquitecténica tradicional mediante criterios de alineacion,
volumetria, control cromatico y uso de materiales locales, asegurando coherencia con el
casco histérico.

- Movilidad y accesibilidad
Se plantea la reordenacioén del trafico con medidas como la peatonalizacidon parcial de la calle
Real y la incorporaciéon de soluciones sostenibles (carriles bici, aparcamientos disuasorios)
para reducir contaminacién y mejorar la accesibilidad.

- Ordenacioén del espacio publico
Se busca potenciar la cohesidn urbana con espacios de encuentro estratégicos, integracion
de areas verdes y mejora del paisaje urbano para favorecer la interacciéon social y la calidad
ambiental.

- Centro comercial abierto
Se impulsa un modelo que dinamice el comercio local en un entorno atractivo y peatonal,
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combinando accesibilidad, patrimonio y espacio publico para favorecer la convivencia entre
actividad econémica y vida comunitaria.
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ALTERNATIVA 03

DEL MODELO URBANO AL TERRITORIAL.

El modelo de la alternativa 03 pretende combinar |la recuperacién del casco histérico como ambito
para el peatén y elemento de la trama urbana con la situacién que ocupa Gines en el concierto
metropolitano.

Teniendo esto en cuenta, la presente alternativa recorre las diferentes escalas, proponiendo al igual
que en la alternativa 02 la integracién del ambito del casco urbano como area de prioridad
peatonal y proponiendo respecto de la movilidad general la derivaciéon del trafico que recibe la
localidad por una circunvalacién norte exterior que discurriria entre el limite del término municipal
y las localidades vecinas. Por ello, el trazado propuesto incluira tramos dentro de los términos de
Castilleja de la Cuesta, Valencina de la Concepcidén y Espartinas, buscando la resolucion de la
movilidad en el concierto intermunicipal.

Sobre los nuevos crecimientos, al igual que en las alternativas 01 y 02, se concentran en el
desarrollo de la Unica area vacante, el sector “Estacada del Barbero-Tabladilla” mediante una
Actuacién de Transformacién urbanistica de Nueva Urbanizacién en suelo rustico (ATU-NU). En el
contexto metropolitano que esta alternativa pretende, se plantea la movilidad del sector en conexion
con la circunvalacion exterior propuesta. Esta solucién se antoja imprescindible teniendo en cuenta
las previsiones de movilidad del sector, con un total de 1400 viviendas que podrian suponer un
incremento proporcional en los desplazamientos desde y hacia el area. Sobre el desarrollo del sector
se mantiene la propuesta presentada por el documento de Revisidn parcial presentado y en
tramitacién, supermanzanas residenciales con reserva de vivienda protegida conforme a
normativa. En esta alternativa se propone respecto de las tipologias localizar puntualmente
elementos residenciales en altura en consonancia con las 6-8 plantas del equipamiento
hospitalario localizado al noreste del ambito en término de Castilleja de la Cuesta. Este enfoque se
presenta completamente compatible con la propuesta en tramitacion a la vez que permite optimizar
el uso del suelo disponible, incrementando la densidad habitacional y reservando importantes
superficies para espacios verdes intersticiales trazados conforme a la trama de olivar preexistente,
actuando, asi como como areas de transicién entre el entorno urbanoy el rural, particularmente en la
zona limitrofe con Castilleja y Valencina de la Concepcién. Una caracteristica fundamental de esta
propuesta es la inclusiéon de un zécalo de compatibilidad comercial en las areas residenciales.
Esta base comercial fomenta la mezcla de usos, un enfoque que integra residencias y comercios,
facilitando la vida diaria de los habitantes y fomentando la creaciéon de un entorno urbano dinamico.
Esta mezcla de usos, ademas de mejorar la calidad de vida de los residentes, contribuye a un modelo
de ciudad mas sostenible y equilibrado, al reducir la necesidad de desplazamientos y promover la
actividad econdémica local, ademas de promover el urbanismo inclusivo al fomentar la ciudad
compacta y el comercio de proximidad.

Respecto de los nuevos crecimientos para actividades econdmicas no se localizan sectores
especificos, si bien las actuaciones propuestas suponen el desarrollo de varios focos de atraccién,
z6calo comercial en el sector “Estacada del Barbero”, Eje ¢/ Real y Av. de Colén, parcela comercial en
¢/ Comistra esquina ¢/ La Mogaba y sinergias producidas por la circunvalacion norte.
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Referente al sistema de dotacidon de espacios verdes, esta alternativa combina igualmente la
escala urbana en la que se integra la actuacién de integracidén peatonal del casco con la escala
territorial. Para la operacidn de recuperaciéon peatonal del casco, se estima fundamental la
redensificacion de masa verde en el drea y su extensién hacia la Av, de Colén y Av. de Europa,
interconectando los grandes espacios verdes de la localidad.

La propuesta respecto a los sistemas generales de equipamientos sigue la linea apuntada en la
alternativa 02, con la propuesta de estacionamientos publicos en el entorno del casco urbano,
incorporando nuevas dotaciones en el limite del casco y en su interior. Por Ultimo, en este aspecto
hay que resefar los equipamientos derivados del desarrollo del Sector “Estacada del Barbero”,
acordes a la poblacién proyectadas y complemento de los nuevos desarrollos de este arco noreste de
la localidad.
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RESUMEN EJECUTIVO

MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL
A. DEL MODELO URBANO AL TERRITORIAL

B. AREAS DE OPORTUNIDAD DEL TERRITORIO

La alternativa 03 continda la linea marcada por la alternativa 02, integrando el casco urbano en el
resto de la trama urbana y facilitando la apropiacion y accesibilidad del mismo por parte del
ciudadano. Esta estrategia repite por tanto las actuaciones ya propuestas en el marco de la movilidad
interior del casco urbano. Por otro lado, esta alternativa propone abordar la movilidad general de la
localidad desde un enfoque territorial.

Respecto al drea metropolitana, cabe indicar que a lo largo de los Ultimos aflos se ha producido un
traslado de poblaciéon desde la ciudad de Sevilla hacia los municipios mas inmediatos a ella que
forman la primera corona o aglomeracién central del area metropolitana y entre los que se encuentra
el municipio de Gines. Sin embargo, esta redistribucién de la poblacion no ha supuesto, en ningudn
caso, para la ciudad de Sevilla la disminucién de su consideracién como centro de actividades
econdmicas y de creacion de puestos de trabajo. Este movimiento global de personas no ha cesado
de crecer y por tanto toda prevision responsable debe realizarse sobre la base de que este
incremento continuara. Esto provoca una intensificacion continua en las relaciones urbanas a través
del transporte y la necesidad de una buena planificaciéon de la movilidad y de sus infraestructuras.

En este contexto metropolitano Gines cuenta con un peso especifico resefable, habiendo mantenido
en las Ultimas décadas una dinamica receptora de poblacidn a la vez que mantenia su crecimiento
interno. Respecto del propio crecimiento poblacional de Gines, el analisis del desarrollo demografico
y urbano de la localidad indican un crecimiento radial a partir del casco histérico, manteniendo éste
la estructura y trazado viario casi primitivo. Por otra parte, la situacién geografica de la localidad ha
favorecido que Gines se convierta en pieza clave en el esquema territorial, y en concreto en la corona
norte del Aljarafe de Sevilla.

Es por tanto que se revela como una prioridad la actualizacién de las infraestructuras de movilidad no
s6lo interiores si no con una vision territorial que integre los flujos y capacidades que el resto del
ambito metropolitano vuelcan sobre Gines.

Para ello se plantea la creacion de una nueva circunvalacidon que derive las circulaciones principales
del municipio, recogiendo ademas las externas a éste. Se plantea su trazado por el arco norte de la
localidad, pero en este caso concebida como una infraestructura territorial, incluyendo parte del
trazado por el término de Castilleja de la Cuesta al este, Valencina de la Concepcién al norte y de
Espartinas al oeste. Esta circunvalacion se establece con intencidon de conexién con el enlace de la
circunvalacién metropolitana SE-40 y su conexidon con la A-49 en el término de Espartinas, asi como
con posibles futuras conexiones del transporte metropolitano, algunas ya en estudio. Esta
infraestructura se deberd desarrollar mediante instrumentos de planificacion intermunicipal, ya se
mediante un Plan de Ordenacion Intermunicipal (POI) u otros, involucrando a las localidades vecinas
y con una visién de planificacién, inversiones y beneficios urbanisticos con clara vocacion territorial.
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NUEVOS CRECIMIENTOS RESIDENCIALES
ESTACADA DEL BARBERO

Como se ha indicado esta opcidon repite el planteamiento de la alternativa 01 y 02, siendo el Sector
“Estacada del Barbero-Tabladilla”, el principal sector residencial a desarrollar en el PGOM. Del mismo
modo se desarrollaria como una Actuacién de Transformacion Urbanistica de Nueva Urbanizacion en
suelo rustico (ATU-NU) y adoptaria del documento de Revision del PGOU actualmente en tramitacion
ambiental.

Respecto a la zonificacion del sector se adoptaria igualmente la propuesta por el citado documento,
basada en dos grandes bandas en sentido longitudinal, separadas por la via principal que recorre el
sector. Respecto de su encuadre en la escala urbana es importante la conexién con el casco de la
localidad y su integracién en la propia trama, no como afadido satélite si no como una extension
natural hacia esta area de oportunidad provocada por las necesidades de vivienda que el municipio
llevan afos reclamando. Por ello, se propone el trazado de viarios transversales en direccion el casco
urbano, priorizando la movilidad de baja velocidad, sendas peatonales y carriles ciclistas, lineas de
movilidad no motorizada que atravesaran el ambito para crear circuitos entre las localidades
proximas.
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Propuesta de zonificacion segun documento de Revision del PGOU en tramitacion.
Nov. 2021 (No vinculante)

La estrategia de crecimiento residencial propuesta en la alternativa 03 para el sector denominado
como “Estacada del Barbero-Tabladilla” adoptaria los planteamientos principales del ya referido
documento de Revisién del PGOU en tramitacién ambiental. Sin embargo, plantea una ruptura
significativa con el modelo tipolégico previamente desarrollado en la localidad. Este cambio se
fundamenta en las limitaciones de crecimiento que actualmente enfrenta el municipio, lo que
requiere una vision a largo plazo que responda tanto a las necesidades residenciales actuales como
futuras. La nueva ordenacién se concibe como la ultima gran oportunidad de expansiéon residencial
dentro del término municipal, razén por la cual se ha disefiado un enfogque integral que maximice el
uso del suelo disponible y garantice una solucién habitacional sostenible y eficiente.

La nueva propuesta urbanistica se localiza en el limite noreste del término municipal, lindando en su
delimitacién al sur con la trama urbana. Esta propuesta desarrollada como una ATU de Nueva
Urbanizacion, se basa en el desarrollo de bloques plurifamiliares en grandes manzanas, con
elementos puntuales en altura en torno a 6 a 8 plantas, acorde con la altura del hospital situado en la
parcela adyacente al oeste. Este modelo no solo permitirda optimizar el niumero de viviendas
construidas por unidad de superficie, sino que también proporcionard una mayor densidad
habitacional, necesaria para satisfacer la demanda. La inclusién de bloques en altura responde tanto
a la necesidad de aumentar la oferta de vivienda como a la voluntad de reservar una parte
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importante del suelo para espacios libres que de manera intersticial sirvan como zonas de
transicién natural entre el tejido urbano y el entorno rural, particularmente en la zona limitrofe con el
término municipal de Valencina de la Concepcion.

|
:

Propuesta de imagen para zonificacion segun documento de Revision del PGOU en tramitacion.
Nov. 2021 (No vinculante)
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Una caracteristica fundamental de esta propuesta es la inclusién de un zécalo de compatibilidad
comercial en las areas residenciales. Esta base comercial fomenta la mixticidad de usos, un enfoque
gue integra residencias y comercios, facilitando la vida diaria de los habitantes y formentando la
creaciéon de un entorno urbano dindmico. Esta mezcla de usos, ademds de mejorar la calidad de vida
de los residentes, contribuye a un modelo de ciudad mas sostenible y equilibrado, al reducir la
necesidad de desplazamientos y promover la actividad econdmica local.
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Los posibles blogues en altura se simultanearan con algunos blogues lineales con una menor altura
gue permitan la transicidn entre tipologias edificatorias del entorno inmediato.

ESPACIOS PUBLICOS Y TRANSICION URBANO-RURAL

La estrategia también enfatiza la creacién de espacios publicos de calidad y de transiciéon entre el
entorno urbano y rural, con la intencidon de preservar y potenciar la relacién de Gines con su entorno
natural. Estos espacios libres intersticiales actuaran como areas verdes de esparcimiento, esenciales
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para mejorar la calidad ambiental y proporcionar areas de recreo y socializacion para los residentes.
Ademas, su ubicacién en las zonas de contacto con el término de Camas ayudara a suavizar el
impacto visual y fisico del desarrollo urbano, facilitando una integracidn mas armonica con el paisaje
rural, que no posee caracteristicas naturales, sino que es un territorio intervenido por la actividad
humana, donde predomina el uso agricola del territorio.
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NUEVOS CRECIMIENTOS PARA ACTIVIDADES ECONOMICAS

En cuanto al fomento de nuevos crecimientos relacionados con actividades econdmicas, la
propuesta de ordenacion territorial prevé el desarrollo del sector terciario a través de intervenciones
estratégicas en diversas areas de la ciudad. Estas intervenciones buscan mejorar la accesibilidad a los
servicios terciarios para toda la poblacion, implementando un enfoque de proximidad que garantice
una distribucion equitativa y eficiente de estas actividades dentro del tejido urbano. Esta estrategia
contribuye a la consolidacion de una red urbana mas equilibrada y dinamica, facilitando el acceso a
servicios y oportunidades econémicas para los residentes y fomentando el desarrollo sostenible de la
ciudad.

En este planteamiento de focos estratégicamente localizados se plantea el desarrollo de cuatro
actuaciones principales, siendo:

e El propio desarrollo del sector “Estacada del Barbero”, supone la distribucion de la actividad
comercial en el ambito. Se pretende asi ademas de dar servicio a la nueva poblacién, la
compensacién de otros focos comerciales al sur de la localidad y la correspondiente transicion de
escala urbana o territorial tal como pretende enunciar la alternativa 03.

e Revitalizacion urbana centrada en el entorno del casco urbano, teniendo como ejes principales la
calle Real y la Avenida de Colon.

e En clave territorial el desarrollo de la circunvalacién norte y su conexiéon con las localidades

cercanas posibilita también la creacidén de sinergias de movilidad ligadas al comercio y a la

actividad productiva, saltando las limitaciones que las actuales condiciones de movilidad
plantean.

Ejecucion de la parcela destinada a equipamiento comercial entre la Av. de Colén, ¢/ Mogaba y ¢/

Comistra como pieza clave de escala urbana y contrapeso a la concentracién comercial al sur de

la Av. de Europa sobre el trazado de la A-8062.

EJES TERCIARIOS Y DE SERVICIOS EN LA TRAMA URBANA

Ademds de esta nueva actuacidon de caracter supramunicipal sobre el suelo rustico, es relevante
destacar que una de las intenciones fundamentales de esta alternativa es el impulso de otros ejes
terciarios y de servicios en diversas areas del municipio. Esta estrategia tiene como objetivo generar
y fomentar una trama urbana caracterizada por una notable mixticidad de usos, integrando
actividades residenciales, comerciales, de servicios y productivas de manera equilibrada.

El desarrollo de estos ejes terciarios permitira una mayor diversificaciéon de la actividad econdmica y
social en el municipio, creando zonas urbanas multifuncionales que no solo mejoren la oferta de
servicios locales, sino que también atraigan inversiones y fomenten la creacién de empleo. Esta
mixticidad de usos es un elemento clave en la configuracién de ciudades mas sostenibles y
resilientes, ya que reduce la dependencia de desplazamientos largos, optimiza el uso del espacio
urbano y contribuye a la vitalidad de la ciudad durante todo el dia.

Desde el punto de vista urbanistico, la propuesta busca evitar la segregacién funcional y espacial, que
histéricamente ha generado sectores monofuncionales, como areas exclusivamente residenciales o
industriales. En su lugar, se propone la creacién de areas urbanas donde coexistan diferentes
actividades, formentando un desarrollo compacto, accesible y eficiente. La distribucién equilibrada de
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usos terciarios en el municipio contribuira a la generaciéon de nodos de actividad que estén
interconectados mediante una red de transporte y movilidad eficiente, promoviendo un modelo de
ciudad mas inclusivo y dindmico.

En este contexto, se prevén dos gjes de intervencion:

- Establecer directrices para una distribucion homogénea del uso terciario-comercial: Se
propone implementar una estrategia que garantice una distribucion equilibrada de los usos
terciarios, con especial atencién en el entorno de la calle Real y Av. de Colén, una arteria
central del municipio. Este eje busca reforzar la actividad comercial en esta area tradicional,
consolidandola como un polo de atraccién y servicios. La centralidad de la calle Real y Av. de
colén a los facilita una mayor accesibilidad y dinamismo econdédmico, promoviendo el
comercio de proximidad y revitalizando el tejido urbano en una zona emblematica para la
comunidad.

- Desarrollo de nuevas areas con equidistribucién de los usos terciarios: En el desarrollo del
nuevo sector residencial “Estacada del Barbero” se prevé un zdécalo comercial en las
edificaciones residenciales. Estas piezas en planta baja pretenden fomentar el comercio de
proximidad, asi como actuar de contrapeso a la concentracién comercial existente en la zona
sur de la localidad. Su localizacién en la zona noreste responde a una planificacién orientada a
equilibrar el desarrollo urbano en todo el municipio, aprovechando infraestructuras clave de
movilidad y conectividad que permitan atraer inversiones y crear nuevas oportunidades
econdmicas en zonas por desarrollar.

Asimismo, esta estrategia de mixticidad de usos urbanos tiene el potencial de mejorar la calidad de
vida de los residentes al crear entornos mas completos y equilibrados, donde se pueda vivir, trabajar,
acceder a servicios y disfrutar de espacios de ocio y esparcimiento dentro de un mismo ambito
geografico. La combinacién de usos terciarios y residenciales no solo dinamizard la economia local,
sino que también contribuira a la creacién de una ciudad mas cohesionada socialmente, con una
oferta variada de actividades que atiendan las necesidades de diferentes grupos de poblacién.
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GESTION
Respecto a la gestion, conforme al art. 88 de la LISTA y art. 124 del Reglamento:

“l. La ejecucion de las actuaciones de transformaciéon urbanistica se desarrollara por
alguno de los siguientes modos de ejecucién:

a) Las actuaciones de mejora urbana se desarrollardn mediante ejecucion asistemadtica.

b) Las actuaciones de reforma interior se desarrollaradn mediante ejecucion sistemdtica
cuando sea factible la delimitacion de unidades de ejecucion y, en caso contrario, mediante
gjecucion asistematica.

c) Las actuaciones de nueva urbanizaciéon se desarrollardn mediante ejecucién
sistemadtica.”

Por otra parte, se indica en el propio art. 124 del Reglamento:

“3. Conforme al articulo 89 de la Ley, mediante las modalidades de gestion publica o privada,
corresponde a las Administraciones Publicas, dentro de sus respectivos ambitos de
competencia, la direccion, inspeccion y control de toda actividad de ejecucion urbanistica, con
la participacion, en los términos establecidos en la Ley, de los particulares, sean o no
propietarios de los terrenos.

4. Para la ejecucion de las actuaciones previstas en los instrumentos de ordenacion del
territorio se podran emplear, conforme determine la Administracion actuante, cualquiera de
las modalidades de ejecucion y de gestion publica o privada, directa o indirecta, salvo la
expropiacion en las actuaciones privadas declaradas de Interés Autondmico cuando se realice
fuera de los sistemas de compensacion o cooperacion.”

Los art. 99 y siguientes de la LISTA indican los sistemas de ejecucidn para las actuaciones
sistematicas, en las que se enmarcan las actuaciones de Nueva Urbanizacion en suelo rustico
planteadas.

En base a estos preceptos los sistemas de gestion a aplicar sobre los dmbitos planteados
dependeran de las caracteristicas de cada uno, siendo la administracion la competente para el
control de los mismos. En este marco se debe propiciar la colaboraciéon publico-privada bajo la
competencia ultima de la administracién.

Sin perjuicio de lo expuesto, los sistemas prioritarios seran los de compensacién y cooperacion,
pudiendo proponerse el de expropiaciéon en casos muy justificados por el interés general, si bien
debe considerarse una via de ultimo recurso debido a la dificultad real de ejecucién y los costes
derivados que llevan implicitos.
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SISTEMA GENERAL DOTACIONAL
C. SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Sobre el sistema general de dotacién de espacios libres y zonas verdes en el municipio, como se ha
evidenciado a través de los analisis y diagndsticos realizados, destaca la significativa presencia de
estos espacios en todo el ambito municipal. En la mayoria de los casos, se ha constatado que dichos
espacios cumplen con una cualidad 6ptima en relacidén con los factores de interés de la poblacidn,
tales como la accesibilidad, el disefio inclusivo, la presencia de zonas polivalentes, mobiliario urbano
adecuado, iluminaciéon eficiente, asi como una notable presencia de naturaleza y biodiversidad,
destacando la utilizacion de vegetacion autdctona y sostenible.

VALENCINA
DE LA CONCEPCION

CASTILLEJA DE
LA CUESTA

ESPARTINAS

BORMUIJOS

Esquema SSGG Espacios Libres Alternativa 03
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Del estudio de las dotaciones verdes y espacios libres propuestos por el PGOU vigente se deduce que
mayoritariamente han sido ejecutados pero que no existe una conexién efectiva de los mismos, por
lo que esta actuacidén propone la creacién de conexiones verdes con la zona sur y oeste del
municipio, no sélo con vocacion ecoldgica si no como herramienta de cohesion de la localidad y que
permita la creacion de sendas interconectadas que configuren una verdadera red verde.

Esta red asumira su papel territorial mediante la creacidén de corredores verdes y sendas peatonales
entre las localidades del entorno, ya sea apoyadas en caminos histdricos como el Cordel del
Patrocinio hacia el oeste y el camino de la Chacona al sur en paralelo a la A-49, o en los ambitos
anexos a la nueva circunvalacion proyectada en el arco noreste. Este sistema de sendas verdes
permitird tejer una malla continua que integrard areas de recreacién, descanso, y actividad fisica,
contribuyendo a la movilidad peatonal y ciclista, y fomentando la cohesién urbana a través de
corredores ecolégicos.

D. SISTEMAS GENERALES DE EQUIPAMIENTO

La alternativa 03 continla la estrategia de dar respuesta a los problemas de estacionamiento
existentes en general en la localidad y de manera acusada en el propio casco urbano.

Esta linea de actuacion, ademas enlaza con la propuesta de peatonalizacién del entorno del casco
urbano, entendiendo que las restricciones de circulaciéon y acceso agravarian la problematica del
estacionamiento de vehiculos. De esta forma, la respuesta va dirigida tanto a los vehiculos externos al
casco gue necesitan acceder a las inmediaciones del centro histérico, como a los propios residentes
del centro.

Para ello se propone la incorporacién como parte del sistema general de dotaciones, 3 nuevos
equipamientos destinados a estacionamiento correspondientes a:

- La parcela en ¢/ Sevilla n°10, con su posible ampliacién al sur hacia la parcela n° 23 de la Av. de
Europa. Se propone la localizacion del estacionamiento bajo rasante, haciendo compatible el
desarrollo de un nuevo espacio libre sobre ésta. De esta forma se pretende facilitar la
permeabilidad de este frente de manzana, comunicando la calle Sevilla y la Av. de Europa,
actuando de conexion entre las dos tramas urbanas.

- La parcela situada entre calle Comistra y calle Mogaba, adyacente al sur de la parcela del

actual consultorio municipal.
Esta parcela se encuentra designada como sistema general equipamiento deportivo-
comercial, siendo uno de los pocos equipamientos de los sistemas generales no ejecutados.
De esta forma, se compatibiliza el uso estacionamiento bajo rasante con el desarrollo de este
equipamiento.

- En tercer lugar, se recoge la continuidad del expediente de expropiacién en planta baja y
sotano del inmueble en ¢/ Fray Ramoén de Gines n° 11. Esta parcela, insertada en pleno casco
histérico se propone como alternativa principal al estacionamiento de residentes, servicios
publicos y administrativos de la localidad.

Por dltimo, como aportacion de esta alternativa hay que resenar los equipamientos derivados del
desarrollo del Sector “Estacada del Barbero”, acordes a la poblacién proyectadas y complemento de
los nuevos desarrollos de este arco noreste de la localidad.
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Esquema SSGG Equipamientos Alternativa 03

ESQUEMA DE ARTICULACION TERRITORIAL
A. MOVILIDAD MOTORIZADA

Tal como se ha explicado en el diagndstico y el desarrollo de las diferentes propuestas, el trafico
motorizado representa uno de los problemas principales de Gines debido a la saturacién que
presenta, tanto por flujos interiores como externos a la localidad.

En este contexto, la propuesta continla la estrategia de vision territorial de esta alternativa 03. De
esta forma, se propone trasladar por completo el eje viario principal al exterior del municipio,
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mediante una circunvalacidn exterior que segun tramos discurra por el limite del término municipal
o por el término de Castilleja de la Cuesta al este, de Valencina de la Concepcién al norte y de
Espartinas al oeste. Esta propuesta se desarrollard con una visién territorial, aprovechando a su vez los
futuros desarrollos que se plantean en Castilleja de la Cuesta y Espartinas, asi como respetando el
caracter rustico del limite circundante de Valencina de la Concepcién. Para ello, se debera desarrollar
mediante la redacciéon de un Plan de Ordenacién Intermunicipal (POI), que integre e involucre a los
municipios afectados, en base a una linea de actuacién territorial que coloca a Gines como pieza

clave.

Cabe indicar que esta propuesta ya se apuntaba en el plan de peatonalizacién redactado en 2009, si
bien no se establecia una estrategia completa de desarrollo y gestion, no recogiéndose
posteriormente en el PGOU actual y por tanto no gjecutada.
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Propuesta circunvalacion Plan peatonalizacion 2009
De esta forma el nuevo trazado conectaria:
e La carretera A-8076/Av. de Europa en su conexion con Espartinas.
e Lared viaria del norte, A-8062 hacia Valencina de la Concepcion.
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e Al este con el enlace de |la carretera SE-3402 junto al hospital NISA de Castilleja de la Cuesta.

Esta nueva circunvalacién actuara como una via de distribuciéon regional y local, desviando el trafico
de paso que actualmente atraviesa la trama urbana de Gines, redundando en los siguientes
beneficios:

1. Reduccién del Trafico en el Area Urbana: La reubicacién del trazado hacia el exterior
disminuird considerablemente el flujo de vehiculos en el centro de Gines, reduciendo los
problemas de congestion y mejorando la seguridad vial.

2. Mitigacion del Ruido y la Contaminacién: La desviacion del trafico pesado y de paso
contribuird a la reduccién de los niveles de ruido y emisiones contaminantes dentro del J
nucleo urbano, fornentando un ambiente mas saludable.

3. Revalorizacion del Espacio Urbano Existente: El trazado actual de la A-8062 podria
transformarse en una via urbana de caracter local, con elementos més acordes al entorno,
como:

o Ampliacion de acerasy mejora de accesibilidad.

CASTILLEJA DE
/ LA CUESTA
S

o Incorporacion de zonas verdes y mobiliario urbano.
ESPARTINAS

o Reduccién de la seccidn vial para priorizar el transito peatonal y ciclista.

4. Conexiones Intermunicipales Mejoradas: La integraciéon del nuevo eje con la planificaciéon de
Espartinas garantizard una transicion eficiente entre municipios, optimizando el uso de
infraestructuras y favoreciendo la cohesién territorial.

De esta forma la Alternativa 03 representa una soluciéon integral a los problemas de trafico y ruido en
Gines. Su implementacién contribuird a la mejora de la calidad de vida de los habitantes, la
revalorizacién del espacio urbano y el fortalecimiento de las conexiones intermunicipales. Con un
disefo adecuado y una planificacion colaborativa, esta propuesta podra consolidarse como un
modelo de desarrollo urbano sostenible.

BORMUJOS

Esquema de Movilidad Alternativa 03
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B. MOVILIDAD ALTERNATIVA

Una primera aproximacion al trazado del viario actual y a las secciones efectivas reservadas para la
movilidad peatonal, muestran claras carencias en los recorridos principales del casco histérico, tanto
en direccion transversal norte-sur, como longitudinal este-oeste. Tal como ya se ha indicado en el
apartado anterior, esta situacién se ve agravada por el intenso trafico rodado que registran las vias
principales que circundan el casco, al sur la Av. de Europa y al oeste la Av. de Colén, siendo
especialmente acusado en las horas punta intersemanales.

Adicionalmente a todo esto, en el entorno del casco urbano se observan diversas deficiencias en
materia de movilidad y dimensionamiento de la urbanizacion basica, ya que, si bien el crecimiento
urbano ha sido excéntrico y la poblacién se ha multiplicado, las dotaciones administrativas y peso
especifico e identitario de la vida diaria de Gines se sigue concentrando en la misma area del cascoy
la capacidad de las vias perimetrales es claramente insuficiente. Las carencias observadas son
principalmente:

e Anchura insuficiente en el acerado, en algunos casos casi inexistente.

e Escasez de espacios prioritarios para el peaton.

e Carencia de sendas seguras peatonales.

e Invasidn de los recorridos peatonales por elementos verticales (postes), instalados por
compafiias suministradoras de manera tedricamente provisional, que lejos de desmantelarse
una vez realizada la correspondiente instalacion se han convertido en obstaculos
permanentes en los itinerarios peatonales.

e Falta de recorridos peatonales que interconecten en direccidon norte-sur el area al sur de la Av.
de Europa con el casco urbano, creando serias dificultades para que el casco sea accesible por
toda la poblacién, asi como promoviendo la falta de integracion entre los diferentes barrios y
urbanizaciones de Gines.

e Escasez de aparcamientos en el entorno de las vias principales que circundan el casco
histérico.

e Falta de conexidn con los itinerarios ciclistas.

e Falta de continuidad en los itinerarios ciclistas y peatonales, tanto urbanos como las de ocio.

Teniendo en cuenta todas estas carencias detectadas y su incidencia en el desarrollo urbano de la
localidad, la movilidad alternativa asume un rol primordial como uno de los ejes centrales de la
propuesta de ordenacidn, con el objetivo de promover una ciudad mas cohesionada y sostenible.
Esta estrategia sitUa al peatdn y a la bicicleta en el centro de la planificaciéon urbana, con el propdsito
de convertirlos en protagonistas de la movilidad en Gines, favoreciendo un entorno urbano orientado
a las personas y alineado con principios de sostenibilidad ambiental.

De los datos facilitados por el plan de peatonalizacién de 2009 y del estudio de la realidad actual,
podemos observar que mas del 40% de los desplazamientos interiores de la localidad se realizan a
pie, siendo los destinos principales las zonas incluidas en el casco histérico de Gines y adyacentes a la
avenida de Colon.

Cabe indicar que el citado Plan de peatonalizacion, a pesar de contar con 15 anos desde su redaccion,
se proyecta para una prevision de crecimiento a 20 anos que no se ha producido, ni a nivel

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

demografico ni de crecimiento residencial, por lo que el diagndstico base se considera valido para el
estudio y la propuesta de las presentes alternativas.

Por otro lado, se observa que el drea principal de desplazamientos peatonales se corresponde con un
ambito no superior a 10 minutos a pie, concentrandose en el gje histérico y monumental que
actualmente se corresponde con la calle Real y su continuidad natural con la calle Nuestra Sefiora del
Rocio.
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ESTUDIO PARA LA PEATONALIZACION DEL CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE GINES 1A | ason . v Py o 4
-
FASE Il- DIAGNOSTICO 13.3-PRINCIPALES CENTROS ATRACTORES / GENERADORES ESTUDIO PARA LA PEATONALIZACION DEL CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE GINES M- ; 000 [ Septiembre 2008
FASE II- DIAGNOSTICO ] 13.1.-ACCESIBILIDAD PEATONAL I 1de1
't ! \ Ambitos isocronos de movilidad peatonal. Plan de peatonalizacion 2009.

Es por tanto en la peatonalizacidn de este ambito del casco urbano en el que se basa la propuesta de
la presente alternativa. Se propone una peatonalizacién hibrida en el entorno de la calle Real,
estableciendo algunos tramos de peatonalizacidon mixta, es decir con acceso restringido para

vehiculos motorizados y convivencia peatdn-vehiculo.
Para la efectiva implantacion de dicho eje peatonal se deben considerar algunas directrices, siendo:

e Continuidad de los itinerarios peatonales. Eliminando los elementos que invaden los
recorridos, ya sean provisionales o pertenecientes al mobiliario urbano.

7S e e Prioridad en los cruces. Reduciendo considerablemente la velocidad de los vehiculos con
/ acceso permitido y estableciendo de lomos a nivel de la acera en los cruces.
e Dimensionamiento adecuado, con un minimo de 3,00 m en los puntos mas estrechos y una
» anchura 6ptima de 5 m.
o s [ e viskes  Motivos doi visie e Comodidad en el transito. Rebaje del acerado en las intersecciones, asi como pavimento
S ‘ ’ % _ podotactil para personas invidentes.
s ' [ e Claridad en los itinerarios. Homogeneizacién de los pavimentos y mobiliario, asi como
i instalacion de sefalética indicando los itinerarios y tiempos de recorrido entre puntos de
== interés.
ESTUDIO PARA LA PEATONALIZACION DEL CASCO URBANO DEL MUNICIPIO DE GINES A
FASE - DWGNOSTICO | 11.8-DEMANOA DE MOVILIDAD. DESTINOS DE LOS VIAJES A PIE La intervenciéon busca descongestionar la trama urbana del trafico motorizado intenso, permitiendo
un acceso restringido del vehiculo motorizado gradual que culmina en el ndcleo histérico del
Centros y zonas Centros y zonas atractoras del Plan peatonalizacion 2009 (inconcluso) municipio, donde se priorizardn espacios mas tranquilos y accesibles. Esta zona central del casco
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urbano, denominada zona 1, se disefada para un flujo pausado, estd destinada a consolidarse como
un area comercial y de servicios que ofrezca una experiencia cdmoda y segura para los peatones.

En este contexto, se integran varios elementos clave para fomentar la movilidad alternativa y la
sostenibilidad urbana. Uno de los principales es la red de carriles bici, que se disefiard para articular
los distintos @mbitos y zonas de la ciudad mediante ejes principales. A su vez, se implementara una
red de aparcamientos estratégicamente distribuidos, favoreciendo la accesibilidad y la
intermodalidad. Para ello la alternativa 03 propone la complecion de la red ciclista existente, cerrando
el anillo noroeste y enlazando un nuevo anillo sur apoyado en las vias conectadas con el casco urbano
y la Av. de Europa, este anillo sur apoyara su trazado en el limite del término municipal, aprovechando
la via de servicio existente en paralelo a la A-49.

Una infraestructura verde robusta juega un papel esencial en esta estrategia. Aprovechando los
espacios verdes existentes, se propone reforzarlos con nuevos trazados verdes tanto espaciales
como lineales, fomentando la creacién de corredores verdes que conecten las diferentes areas del
municipio y mejoren la calidad ambiental y paisajistica. Esta red verde no solo promovera un entorno
mas saludable, sino que también servird como infraestructura de soporte para los itinerarios
peatonales y ciclistas, integrando de manera armonica la naturaleza con el tejido urbano.

o Red de Itinerarios Peatonales

Entre los ejes sobre los que se fundamenta la propuesta de ordenacidén se encuentra una estrategia
de movilidad de base peatonal, priorizando al peatén como elemento central del disefio urbano.
La planificacion urbanistica, el disefio de los espacios publicos y la regulacion del uso de las vias estan
enfocados al peatdn, estableciendo que el caminar debe prevalecer sobre otros modos de
transporte e incluso debe ser un eje central para las conexiones con otros nucleos cercanos que de
formma coordinada establezcan actuaciones conjuntas que facilite su cohesién fisica y social,
ampliando la dimensién peatonal de la ciudad al territorio colindante.

Acorde a los actuales criterios que prioriza la normativa y las propias necesidades vitales de la
poblacién, la planificacién urbanistica debe fomentar una ciudad compacta y densa que reduzcan
las distancias y promuevan la movilidad a pie. La diversificaciéon de funciones, evitando la zonificacion
estricta, es clave para crear entornos donde los servicios, comercios y viviendas estén integrados,
facilitando desplazamientos cortos. Invertir en transporte publico eficiente y limitar el acceso de
vehiculos privados, asi como el aparcamiento en las calles, son acciones esenciales para fortalecer
esta estrategia.

La ordenaciéon debe plantear la base para crear espacios accesibles, inclusivos y seguros para los
peatones, introduciendo elementos como plataformas Unicas y pasos peatonales elevados, y
reduciendo calzadas destinadas a la movilidad motorizada, promoviendo asi un ambiente mas
seguro y equitativo. Esta estrategia propicia el regreso de la infancia a las calles, asegurando que los
ninos puedan moverse con autonomia y fomentar el juego libre en el entorno urbano, lo cual
favorece la atraccion de un sector joven de la poblacion.

El espacio publico no es solo un lugar de transito, sino un espacio de socializacién. Calles y plazas
deben estar equipadas para la convivencia, el juego y la cultura. En esta estrategia de ordenacion se
debera garantizar que los itinerarios peatonales propuestos cuenten con areas de descanso y
estancia, favoreciendo la movilidad peatonal de personas mayores y otros colectivos vulnerables.
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Otro elemento para tener en cuenta es la seguridad vial del peatén, con especial énfasis en el
desarrollo de infraestructuras adaptadas que reduzcan riesgos, estableciendo velocidades maximas
principalmente en dareas peatonales y cercanas a centros educativos. Incluso en determinados
espacios se tendran que proponer directrices de reduccién a la accesibilidad de los vehiculos
motorizados, reduciendo el ancho de los carriles y restringiendo el aparcamiento en la calle, pero
siempre dotando de flexibilidad la propuesta.

Este planteamiento debe verse apoyado por una estrategia de promocion del uso comercial en las
plantas bajas de los edificios, contribuyendo a un entorno dindmico y conectado con el espacio
publico peatonal. La mezcla de usos y la densidad urbana fomentan ciudades donde las necesidades
cotidianas puedan ser satisfechas a pie en trayectos de 15 a 20 minuto, y ademas promueven
entornos mas inclusivos y seguros.

LA PROPUESTA

La alternativa O3 propone una actuacion que se enmarca en una estrategia integral de movilidad no
motorizada, cuyo objetivo principal es fomentar la conectividad urbana, la cohesiéon social y
promover un modelo de urbanismo que potencie la creacién de una ciudad saludable. El
municipio de Gines, con una alta densidad poblacional de 4.674 hab/km?, se localiza en un entorno
conurbado cuya densidad es de 1.500 hab/km?2, lo que presenta tanto un reto como una oportunidad
para implementar un sistema de movilidad sostenible basado en |la peatonalizacion. Este entorno,
caracterizado por la mezcla de usos residenciales, comerciales y de servicios, resulta idéneo para la
implementacién de una red peatonal que favorezca una movilidad activa y reduzca la dependencia
del automavil privado, contribuyendo a la cohesidn social y al bienestar urbano.

El diagndstico actual sobre la accesibilidad en el municipio, obtenido durante la fase de analisis y
explicado en la presente alternativa, revela importantes deficiencias. Un porcentaje significativo de
las calles, especialmente en el casco histérico y la zona central, no cumplen con los estandares de
accesibilidad, en gran parte debido a la estrechez de los acerados, que en muchos casos presentan
anchos inferiores lo requerido en normativa, asi como la presencia de obstaculos en el itinerario
peatonal, como farolas y mobiliario urbano. Estas situaciones generan una evidente falta de
conectividad y dificultan la movilidad peatonal.

Esta propuesta se desarrolla sobre dos ejes Estratégicos:
e Movilidad a Pie como Prioridad

Una red peatonal permitira reducir la necesidad de desplazamientos en vehiculo privado dentro del
municipio, favoreciendo trayectos cortos y accesibles para los habitantes. Las infraestructuras
peatonales, como calles de plataforma Unica, pasos elevados y aceras amplias seran esenciales para
garantizar un entorno seguro y coémodo.
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Una red peatonal permitira reducir la necesidad de desplazamientos en vehiculo privado dentro del
municipio, favoreciendo trayectos cortos y accesibles para los habitantes. Las infraestructuras
peatonales, como calles de plataforma Unica, pasos elevados y aceras amplias serdn esenciales para
garantizar un entorno seguro y comodo.

e Interconexion de la red verde

Enmarcada dentro de la propuesta de esta alternativa 03 se insiste en la necesidad de incrementar la
densidad de masa vegetal del casco urbano. Este objetivo se apoya en los nuevos paseos peatonales
e itinerarios amables que se propician con la actuacidén de peatonalizacién del &mbito del casco
urbano ozonal.

Dentro del casco el eje de |a calle Real cobra especial protagonismo, siendo el vector principal para la
incorporacion de masa verde, de manera que se convierta en un paseo verde intraurbano. A su vez,
este nuevo eje verde servird de de elemento conector de los dos espacios verdes principales de la
localidad, al sur el Parque del Pinar sobre el limite d el A-49 y del término municipal y al noroeste el
Parque Municipal Concejala Dolores Camino.
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Ejemplos integracion peatonal para el entorno de la calle Real y Av. de Colon.
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Conectividad entre el casco urbano, ambitos periféricos y el entorno territorial

El entorno de conurbacion, con una densidad en torno a 1500 hab/km?, ofrece la posibilidad de
extender la red peatonal mas alla del ndcleo urbano de Gines. Las conexiones peatonales
interurbanas entre Gines y los municipios cercanos deben ser reforzadas mediante sendas
peatonales seguras que permitan a los habitantes moverse a pie entre los distintos nucleos de la
conurbacion. Esta estrategia reducira la necesidad de utilizar vehiculos para trayectos cortos entre
localidades, mejorando la calidad del aire y reduciendo el trafico vehicular.

CRITERIOS DE ORDENACION

La red peatonal debe articular los elementos singulares del territorio, conectando de manera efectiva
los espacios publicos, los colegios, los equipamientos deportivos y culturales, asi como las areas
estanciales, para crear un sistema continuo y accesible para todos los ciudadanos. Se pondra especial
énfasis en la accesibilidad para personas mayores y nifos, asegurando itinerarios sin barreras
arqguitecténicas, con aceras amplias y sin obstaculos que dificulten la movilidad.
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Esquema no vinculante de Itinerarios peatonales preferentes- Elaboracion propia
SENSIBILIDAD AMBIENTAL

Desde el punto de vista de la sensibilidad ambiental la propuesta de la alternativa 03 se establece
sobre dos ejes principales:

A. DINAMIZACION HABITABLE DEL CASCO URBANO

Se propone una intervencion integral sobre el entorno del casco urbano orientado a la preservacion y
puesta en valor del paisaje urbano en conjunto con un fortalecimiento del sector comercial
minoritario y de servicios que permita mantener, e incluso potenciar la dindmica habitable del
entorno.

Esta propuesta urbanistica se fundamenta en la necesidad de potenciar la actividad econdmica local
sin comprometer la calidad de vida de los residentes ni el caracter del entorno urbano. La
revitalizacion del sector comercial minoritario y de servicios, en este sentido, se concibe como un
motor de dinamizacién que, ademas de fortalecer la economia local, contribuye a la creacién de un
espacio habitable que mantenga e incluso mejore la interaccién social y la cohesidon comunitaria.
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Ejemplos dinamizacion habitable para el entorno de la calle Real y Av. de Coldn.

El enfoque integral de la intervencién incluye la adecuacion del espacio publico para hacerlo mas
accesible y atractivo, con mejoras en la infraestructura peatonal, mobiliario urbano y zonas verdes, asi
como la integracién de soluciones sostenibles que favorezcan la movilidad y reduzcan el impacto
ambiental. Esta estrategia iria coordinada con el planteamiento del desplazamiento de la movilidad
motorizada hacia el exterior despejando el entorno mas central del municipio permitiendo una
peatonalizacion flexible que posibilite el acceso gradual motorizado.

Esta intervencion se basa en varios objetivos clave:

e Conservacion y puesta en valor del patrimonio edificado

¢ Homogeneidad estética y armonizacion del paisaje urbano
e Movilidad y accesibilidad

e Ordenacién del espacio publico

e Centro comercial abierto

Conservacion y puesta en valor del patrimonio edificado
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La intervencion se focaliza en destacar los inmuebles de alto valor arquitecténico y patrimonial. El
plan de ordenacién deberia clasificar estos inmuebles como elementos protegidos y establecer un
régimen de intervencion arquitecténica que garantice la preservacion de su morfologia y
caracteristicas estilisticas originales. Esto incluiria:

e La conservacion de la tipologia de fachadas, asi como la proteccion de elementos
ornamentales y estructurales singulares.

e Limitaciones en la modificacién de alturas, volUmenes y alineaciones para asegurar la
integridad visual del entorno histdrico.

e Ampliacién de los conjuntos de proteccion, estableciendo un entorno que incluya el eje de la
calle Real como eje histdrico con valor etnolégico propio.

Homogeneidad estética y armonizacion del paisaje urbano

Para lograr una integracién armonica de nuevas intervenciones urbanisticas dentro del tejido
existente, se deben establecer criterios de homogeneizacién arquitecténica. Estos criterios podrian
contemplar:

¢ La tipologia edificatoria tradicional de Gines, manteniendo la alineacién de fachadas y la
volumetria predominante en el area.

¢ Un control cromatico en los acabados de las edificaciones, respetando la paleta de colores
tradicional de la zona.

¢ Normas sobre la materialidad de las nuevas construcciones y rehabilitaciones, promoviendo
el uso de materiales locales y coherentes con la estética del casco histérico.

Plan de movilidad y accesibilidad

La reordenacién del casco urbano debe coordinarse con el replanteamiento de la movilidad
propuesto, optimizando la circulacion motorizada y peatonal de forma que se favorezca la
accesibilidad a un espacio mas amable. Se propone:

e La peatonalizaciéon parcial o total de tramos de la calle Real, o la reduccién del trafico
motorizado en pro de generar un espacio mas seguro y atractivo para el transito peatonal.

e Laimplementacién de soluciones de movilidad sostenible (por ejemplo, carriles bici o zonas
de aparcamiento disuasorio) para disminuir el impacto del trafico y reducir la contaminacion.
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Montaje ejemplo dinamizacion habitable entorno del casco urbano.
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Montaje ejemplo dinamizacion habitable entorno del casco urbano.
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Ordenacién del espacio publico

El proyecto debe incorporar un disefio de espacio publico que potencie la cohesion visual y funcional
de la calle y su entorno. Se sugiere:

e La creacion de puntos de encuentro en localizaciones estratégicas, que funcionen como
nodos de actividad y reunion, destacando vistas hacia los inmuebles patrimoniales.

e La incorporacion de areas verdes y vegetacion urbana que respeten la configuracion original
del entorno, mejorando la calidad ambiental y estética.

Centro comercial abierto

Dicho concepto describe una actuacion con el objeto de una revitalizacién urbana que busca
integrar el comercio minorista y los servicios en un entorno urbano peatonal y atractivo, potenciando
la actividad econémica local sin afectar la calidad de vida de los residentes. Este modelo promueve la
accesibilidad, la mejora del espacio publico, la preservacion del patrimonio y una movilidad
sostenible, creando un entorno donde el comercio y la vida comunitaria coexisten de manera
armodnica y dinamica.

B. HOMOGENEIZACION SENALETICA

Dentro de la vision territorial de esta alternativa se propone la creacién de una sefalética comun con
pictogramas y elementos muy visuales que marque los recorridos para movilidad alternativa creados,
indicando tiempos de rutas ya sea peatonal o ciclista y sus posibles interconexiones con otras de las
localidades vecinas. Esta sefalizacion podria incluir cédigos tipo QR para descargar rutas en
dispositivos electrénicos y conectividades con aplicaciones de mapas y transportes publicos.

Dentro de esta estrategia comun, se planteara esta accién como algo de escala intermunicipal,
homogeneizando la estética para las distintas localidades y reforzando la idea de la articulacion
territorial de la 1 corona del Aljarafe. A modo indicativo se acompafian algunos ejemplos de esta
sefalética de localidades de distinta escala, en las que se puede observar cémo prima la movilidad
no motorizada, asi como se facilita la intermodalidad con el trasporte publico.

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

ruta optima

SenAalética. Sistema de transporte de Burdeos y rutas optimas de Ciudad Real. Fuente: www.sig-

soluciones.blogspot.com
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ALTERNATIVA SELECCIONADA. JUSTIFICACION

Una vez planteadas las diferentes alternativas, se ha procedido a valorar cada una de ellas
cuantitativa y cualitativamente, empleando para ellos dos métodos de valoracion diferenciados:
método simple de valoraciéon y método de valoracion ponderada.

Los métodos de valoracion de alternativas permiten comparar ambientalmente y ordenar las
opciones de un plan, programa o proyecto en base a los impactos o efectos ambientales mas
significativos, facilitando la seleccién de aquellas alternativas con mejor comportamiento
medioambiental. La seleccion de efectos se realiza sobre la base de los factores ambientales
relevantes, valorandose la afectacion de cada una de las alternativas sobre dichos factores, en
términos positivos o negativos. En este caso, se han utilizado como criterios de comparacion entre las
alternativas los efectos de cada una de ellas sobre algunos de los objetivos descritos en la Agenda
Urbana Espafola, asi como otros aspectos ambientales desarrollados en el propio DIE.

Tras la valoracion de las alternativas, se ha llegado a la conclusién de que la mejor alternativa
ambientalmente hablando es la Alternativa 03, tanto en el método de valoracién simple, como en la
ponderada. Las puntuaciones obtenidas por cada alternativa han sido las siguientes:

Alternativa 00 Alternativa 01 Alternativa 02 Alternativa 03

Método de valoracién

. 56 120 144 156
simple
Método de valoracion 56 198 254 278
ponderado

De la alternativa mejor valorada, la 03, son destacables las mejoras ambientales que se ejercen al
modelo territorial y urbano. Entre los puntos mas reseflables se encuentra la consecucién de la
cohesidn y revitalizacidn urbana, a través de la integraciéon del casco urbano como elemento
catalizador, reforzando las ideas de identidad y a su vez desarrollando el concepto de ciudad de
proximidad.

Otro de los aspectos destacables en esta Alternativa 03 es la mejora en la movilidad urbana, sobre
todo en lo que respecta a movilidad alternativa y descarga en las vias del casco urbano,
sobresaturadas por el intenso trafico entre la localidad y las localidades de Valencina de la
Concepcidn, Castilleja de la Cuesta, Espartinas y Bormujos. Ademas, en el caso de la alternativa
elegida se proyecta completar la red de carriles bici y peatonales y una interconexion entre espacios
libres y zonas verdes y dotaciones, dando un paso mas alla, pretendiendo conectar todo el término
municipal a través de una movilidad no motorizada, acercando usos, lugares y personas, Yy
reduciendo la necesidad de desplazamientos a través de espacios amables y atractivos que
interconecten ambos lados de la localidad.

En este aspecto de la movilidad, hay que destacar que su vocacion es ser territorial, proponiendo una
circunvalacioén por su arco norte cuyo trazado discurre no sélo por el limite del término de Gines, si no
por tramos incluyendo los términos de Castilleja de la Cuesta al noreste, Valencina de la Concepcidén
al norte y Espartinas noroeste. Esta solucion se considera la mas adecuada dentro de la estrategia
territorial que se persigue, dando respuesta al marco de conurbacién de la corona norte del Aljarafe.
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De esta forma, Gines se erige como una pieza clave en dicha conurbacién, por lo que los recorridos
planteados tendran como epicentro la localidad.

Hay que destacar que esta estrategia de movilidad eficiente y de cohesion local y territorial vienen a
reforzar los objetivos tomados de la Agenda Urbana Espafola, entre los que merece la pena
mencionar tanto la adaptacion del modelo territorial y urbano a los efectos del cambio climatico y
avanzar en su prevencion, asi como mejorar la resiliencia frente al cambio climatico. Para conseguir
esto, se favorece los recorridos peatonales y movilidad no motorizada, en paralelo con recorridos
arbolados, lo que conforma una red supralocal de espacios verdes, beneficiando de esta forma la
absorcion de carbono por las especies vegetadas. De la misma forma, se propone una revegetacion
de las margenes de la autovia, fortaleciendo dicho objetivo.

Las propuestas de ordenacion, en consecuencia, desarrollaran la Alternativa 03, por ser esta la que
asegura un mejor comportamiento medioambiental. Las propuestas concretas se ordenan en las
categorias ya empleadas para la elaboracién del modelo,

¢ Modelo de ocupaciodn territorial. Suelo rustico-urbano
e Sistema general dotacional

e Esquema de Articulacion territorial

¢ Sensibilidad ambiental

Para cada propuesta concreta se ha definido, igualmente, qué aspectos del modelo territorial y
urbano estadn especialmente vinculados con la actuaciéon, qué grupo o grupos de indicadores sirven
para cuantificar la mejora de la ciudad en dicho aspecto y qué objetivos del marco estratégico del
Plan estan relacionados.

PAG 57




ALTERNATIVA 03

- MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

AREAS DE NUEVA OPORTUNIDAD

PLAN DE INTEGRACION DEL CASCO URBANO

2- SISTEMA DOTACIONAL

DOTACION DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

DOTACION DE EQUIPAMIENTOS

3- ESQUEMA DE ARTICULACION

‘ VALENCINA
DE LA CONCEPCION

MOVILIDAD MOTORIZADA

MOVILIDAD ALTERNATIVA

4- OTRAS DETERMINACIONES

CASTILLEJA DE

LA CUESTA e

ESPARTINAS

DETERMINACIONES GRAFICAS

=

FASE Il
DOCUMENTO DE AVANGE
/!NES ¥ DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO (DIE)

BORMUJOS
DE ORBENALIEN TITULO: ALTERNATIVA 03
M SUBTITULO:

e wnmss | C-43
Mburdd

Diputaciéon i“
Sevilla Organismo financiador Equipo redactor
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CONCLUSIONES SOBRE LA ALTERNATIVA ESCOGIDA

Analizadas las propuestas de cada una de las alternativas se puede concluir:

En lo relativo a Nuevos Crecimientos y Areas de Oportunidad el modelo continuista de la
alternativa 00 no resuelve las actuales cuestiones del municipio, ya que se mantendria el problema
capital de movilidad existente en Ginesy la fragmentacion urbana que el trafico que registran los ejes
viarios principales provocan; ademas, no propone un modelo acorde a las necesidades actuales de
vivienda de la localidad. En este aspecto la alternativa O1 muestra una cierta capacidad de respuesta
a dichas cuestiones principales, planteando la recuperacion de los ejes principales del centro
histérico para disfrute de la poblacién, integrando los ejes de la calle Real y la Av. de Coldn en la trama
urbana peatonal y potenciando ambas vias como catalizadores de la actividad interna de la localidad
en base a una movilidad sostenible centrada en el peatén. Ademas, esta opcion recoge el desarrollo
de un nuevo sector residencial de gran capacidad, dando respuesta a las necesidades de vivienda de
la localidad. Sin embargo, la solucién se estima insuficiente para resolver los problemas efectivos de
movilidad y los de cohesién urbana y social derivados, ya que no se consigue un sistema de
movilidad completo que derive el congestionado trafico y permita liberar las actuales travesias que
actlan como fronteras y lineas de fragmentacion. La alternativa 02, da un paso mas en el objetivo de
integracion del casco urbano y cohesién de la localidad, proponiendo un cambio drastico en la
estrategia de movilidad del municipio, llevando el ambito peatonal a un nuevo estadio en el que todo
el casco urbano, considerado zona 1, sea dominio prioritario del peatdén. Ademas, se propone
complementariamente un plan alternativo de movilidad para el trafico motorizado, planteando el
soterramiento de la Av. de Coldén en su tramo central adyacente al centro histérico, completando la
actuacion de movilidad con una ronda de circunvalacién local por el limite del término municipal
gue permitird desviar gran parte del trafico urbano hacia la periferia. Esta opcidén se considera una
estrategia completa, sin embargo, adolece de visién territorial, perspectiva que se considera clave por
la conurbacion existente y la saturacién de la trama urbana de Gines. Por ultimo, la alternativa 03 si
propone una solucién con esta perspectiva territorial, afladiendo a la recuperaciéon del ambito del
casco urbano la propuesta la derivacion del trafico que recibe la localidad por una circunvalaciéon
norte exterior que discurriria por el limite del término municipal junto con tramos en el término de
las localidades vecinas. Respecto a los nuevos crecimientos se estima para la alternativa 03 una
compensacién de usos mejorada, con una oferta importante de vivienda protegida, y una
complementacién de usos mas ajustada al principio de ciudad de proximidad y urbanismo inclusivo,
favoreciendo los desplazamientos no motorizados en un radio de 15-20 minutos.

Respecto al Sistema General Dotacional, la alternativa 00 cumple sobradamente con los estdndares
establecidos, sin embargo, el modelo actual presenta una falta de conexién de los sistemas
generales, tanto en el sistema de espacios libres como de equipamientos. Esto se debe en gran
medida a la falta de cohesidén urbana del municipio ligado a la movilidad, fracturando la localidad en
cuadrantes inconexos. La alternativa 01 propone una conexidn mas efectiva del sistema general
dotacional, proponiendo la continuidad de los espacios verdes de la localidad a través del recuperado
eje de la calle Real, incidiendo a su vez en la redensificacion de masa verde en el casco urbanoy la
conexion de los equipamientos comunitarios mediante dichas sendas verdes. Esta opcidon propone la
continuidad de la red dotacional, pero no establece una red completa interconectada, por lo que su
funcién comunitaria y de cohesién no se consigue completamente. La alternativa 02 si propone
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dicha interconexién, planteando una red verde a través de la propia actuacién de peatonalizacidn del
casco urbano en la denominada “zona 1". De esta forma, el ambito del casco urbano y su
redensificaciéon de masa verde conectarian los dos grandes espacios verdes de la localidad, al sur el
Parque del Pinar y al noroeste el Parque Municipal Concejala Dolores Camino, sirviendo ademas el
nuevo espacio publico sobre el soterramiento planteado como elemento clave para una vertebracién
efectiva y la buscada cohesién urbana. Por otro lado, como respuesta al plan de peatonalizacion
indicado y al problema de estacionamiento existente en la localidad, se propone una red de
estacionamientos en el entorno del casco urbano, sirviendo tanto como aparcamientos disuasorios
como para residentes y usos administrativos. En este aspecto la alternativa 03 repite dicha estrategia,
pero ademas incorpora la posible conectividad con los espacios verdes de las localidades vecinas
como plus a la vocacién territorial de dicha alternativa.

Sobre la Articulacién Territorial, el estudio del actual planeamiento recogido en la alternativa 0O,
supone un modelo incompleto tanto en movilidad motorizada como alternativa, ya que prioriza el
vehiculo motorizado privado, sin establecer una jerarquia que solucione la congestién de trafico de la
localidad. Este esquema ha implementado una parte de la red peatonal y ciclista prevista, pero sin
completarla ni conectarla con todas las zonas de la localidad. Ademas, la red de transporte publico se
considera insuficiente por su baja conectividad con el entorno y Sevilla capital. La alternativa O1
propone una jerarquia de 3 niveles, incorporando una circunvalacién interior por el arco oeste de la
localidad para derivar el trafico de la Av. de Coldn, as u vez conectada con los dos ejes de la localidad,
un segundo nivel conformado por la red de viales que conectan transversalmente cada uno de los
cuadrantes del municipio y una red interior del casco histérico en la que se establecen distintos
grados de restricciones al trafico motorizado, favoreciendo la movilidad alternativa peatonal y ciclista.
Esta alternativa supone una mejora efectiva en la movilidad, aunque estimamos no resolveria de
manera completa el problema de movilidad de Gines, no siendo una solucion definitiva para la
fragmentacion existente. En este aspecto, la alternativa 02 establece un salto diferencial ya que deriva
todo el trafico exterior y de paso a una ronda urbana por los limites del término municipal conectada
con las localidades vecinas, y confia la conexién norte-sur al paso soterrado propuesto sobre la Av. de
Coldn, reconvirtiendo este tramo soterrado en un nuevo espacio publico como paseo-comercial con
prioridad para el peatdn, mediante plataforma Unica, potenciando el comercio local en planta baja y
la idea de ciudad de proximidad. Esta alternativa propone una solucién de indudable potencial, pero
ademas suponer un reto cuestionable de asumir respecto a su financiacién, consideramos carece de
visidn territorial. La alternativa 03, parte de la situacion de la localidad en el concierto metroplitano,
considerando a Gines como una pieza clave en dmbito territorial. Para ello la propuesta de
circunvalacién no sélo da respuesta a un problema clave en la movilidad local, si no que incide en la
mejora de las localidades vecinas. De esta forma se busca involucrar a estas localidades,
estableciendo instrumentos de Planificacidon Intermunicipal para su desarrollo. Por otra parte, dentro
de esta vision territorial se proponen una serie de itinerarios peatonales y ciclistas que configuren una
red verde interconectada entre los distintos municipios en base a la visidon territorial que deberia
contener el PGOM.

Referente a la Sensibilidad Ambiental, el actual planeamiento estudiado en la alternativa OO recoge
los elementos con valor patrimonial y directrices en el Plan de Vivienda (PMVS) para la regeneracion
urbana, sin establecer una estrategia global a nivel ambiental y de puesta en valor del patrimonio. La
alternativa O1 propone como punto principal en este apartado, una revalorizacion del centro histérico
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y monumental, por un lado, dotandolo de un entorno mas accesible y amable para el peatdn, de
manera que se pueda considerar un conjunto reconocible y establecer recorridos de interés. Por otra
parte, se propone la estrategia de homogeneizacion visual y estética de estos ambitos ganados para
el peatdn, mejorando su imagen y sefalizacion. Respecto a la sensibilidad ambiental, la alternativa 02
redunda en la apuesta por poner en valor el centro histérico y patrimonial de Gines estableciendo
una homogenizaciéon en los tratamientos materiales, recorridos y sefalética. En este caso
extendiendo dicha actuacién a todo el ambito peatonal propuesto y con especial importancia en la
nueva Avenida de Colén, sobre la que se pretende crear nuevos puntos de encuentro como nodos de
reunion, interrelacién social y actividad comercial, introduciendo el concepto de centro comercial
abierto. Adicionalmente, la alternativa 03 supone un nivel superior en cuanto a la incidencia
ambiental del trafico sobre la localidad, ya que ademas de establecer una homogeneizacion en la
estética del entorno peatonal del casco urbano, implica una reduccién notable de la contaminaciéon
acustica al derivar el trafico principal al exterior de los limites del municipio.

De estas conclusiones se puede determinar que la Alternativa 03 es la seleccionada, ya que
establece un nivel 6ptimo de respuesta a las cuestiones que se plantean en la localidad. Se
constituye asi, una estrategia integral a través de un elemento territorial como es la
circunvalacién propuesta. De esta forma, la soluciéon redunda en la cohesién urbana y social de
la localidad, asi como en la creacién de sinergias con las localidades vecinas, estableciendo la
estrategia seleccionada como un motor econémico y social, considerados éstos principales
objetivos del nuevo Planeamiento y acordes a los principios fundamentales del urbanismo
recogidos en la LISTA.

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PAG 60




RESUMEN EJECUTIVO

Alternativa 00 Alternativa 02

La continuidad de lo existente La integracion del casco urbano

Alternativa O] Alternativa 03

Recuperacion del centro historico Del modelo urbano al territorial
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B. MODELO TERRITORIAL
ANTECEDENTES

La localidad de Gines estd ubicada dentro de un area de conurbacién dentro del area
metropolitana de Sevilla, colindando con cuatro municipios adyacentes. Esta situacion geografica
plantea retos adicionales en términos de integraciéon y coordinacion territorial. La proximidad y la
interconexion con los municipios vecinos no solo complica la gestion auténoma del territorio, sino
que también demanda un elevado grado de cooperacién y coordinacion intermunicipal para
abordar problematicas comunes como la movilidad, la gestiéon de infraestructuras y el desarrollo
econdmico. No obstante, este contexto de conurbacién también abre la puerta a oportunidades
significativas de colaboracién intermunicipal que pueden ser explotadas para el beneficio mutuo de
todas las entidades involucradas.

Dentro de la aglomeracion urbana de Sevilla, la comarca del Aljarafe alberga una poblacion
aproximada de 400.000 habitantes, concentrandose mas de la mitad de estos en la primera corona
metropolitana. Dentro de este primer perimetro, el municipio de Gines asume una posicion de borde
y charnela de ordenacién territorial con respecto a la primera y la segunda corona. Asimismo, la
autovia A-49 desempefa un papel estructurante clave, no solo actuando como eje de divisidon entre
los diferentes sectores de la primera corona, sino también como elemento de borde al sur de la
localidad, asi como principal via de comunicacion y de los flujos que recibe y transitan por Gines.
AREA METROPOLITANA
PLAN DE ORDENACION TERRITORIAL
AGLOMERADON URBANA DE SEVILLA
CORONA3
CORONA 2
CORONA 1A

CORONAB
SEVILLA

390.000
ALJARAFE

(N

1567 491 habitantes

AGLOMERACI|ON URBANA DE SEVILLA
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1° CORONA

130.000
1" CORONA |

PALOMARES
DEL RiO

Aproximacion al encuadre territorial del municipio de Gines. Elaboracion propia.

El municipio de Gines se enfrenta a un contexto territorial singular que presenta una serie de desafios
significativos en términos de planificaciéon urbanistica. Con una superficie total de apenas 2,91 km?, la
capacidad de expansion territorial es extremadamente limitada, lo que impone la necesidad de
adoptar un enfoque de planificaciéon que maximice la eficiencia en el uso del suelo disponible. Esta
restriccion espacial se ve exacerbada por una elevada densidad poblacional de 4,674 habitantes por
km?, lo que genera una intensa presion sobre los recursos urbanos, las infraestructuras y los servicios
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publicos, incrementando la urgencia de implementar soluciones innovadoras y eficientes que
aseguren una calidad de vida 6ptima para la poblacion residente.

2022, Grado de urbanizacton — Nivel2
(250mx250m)

W centros urbanes

B Agrupsciones urbsnas densas

B 2grupacicnes urbanas de densdad Irtermedia
| Ceidas suburbanas o perudianas

B agrupaciones rursles

W Coldas de maka rural ce densidad baa

W Ceidss de malka rueal de deasidad muy bajs

B romares

GRADO DE URBANIZACION

Nombre Poblacién % Superficie|  Densidad

1 Gines 13507 7% 2,89 4674

130.000 2 Valencina de |la Concepcién 7988 10% 2510| 38
HAMTAMIES 3 Bormujos 22536 29% 1220 1847
4 Espartinas 16500  21% 2320 7mn

5 Castilleja de la Cuesta 17230 22% 220| 7.832

77761 65559 1186

Por otra parte, la reserva de suelo rdstico dentro del municipio es minima y, se encuentra en
colindancia o incluso integrada dentro de la trama urbana antropizada. Esta caracteristica implica
gue la estrategia de desarrollo debe focalizarse en la optimizacién de estas areas vacantes y en la
intervencién sobre el suelo urbano consolidado, optimizando las condiciones del suelo urbano
consolidado. Este escenario presenta un desafio considerable, ya que requiere la reconfiguracion,
optimizacién y revitalizacion del uso del suelo dentro de un marco ya altamente urbanizado,
garantizando simultdneamente la sostenibilidad y la calidad de vida tanto para los habitantes
actuales como para los futuros.

En este marco territorial, la movilidad se presenta como el principal reto de la localidad. Gines se sitUa
como verdadero cruce de caminos de los municipios de Castilleja de la Cuesta al este, Valencina de la
Concepcidn al norte, Espartinas al oeste y al Bormujos al sur, lo que supone un flujo constante y
consecuentemente un intenso trafico de travesia. Esta situaciéon, ademas de provocar una saturacion
de las vias principales de la localidad, ejes norte-sur (Av. de Coldn) y este-oeste (Av. de Europa),
supone una fragmentaciéon en los cuadrantes en que subdividen a la localidad. Esta fragmentacion
revierte en falta de continuidad de la trama urbana y de cohesidon social e identitaria. Dicha cuestion,
debido a lo limitado del suelo de Gines y a la comentada situaciéon de conurbacion, debe abordarse
sin duda desde una vision territorial, siendo Gines pieza clave de esta intervenciéon global.
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ESPARTINAS

Esquema de movilidad en el concierto territorial. Elaboracion propia.
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EL MODELO TERRITORIAL DE GINES

Teniendo en cuenta este contexto, se establecen una serie focos que de forma global conformaran
el Modelo Territorial del municipio:

e REVITALIZACION URBANA Y OPTIMIZACION DEL SUELO VACANTE
e MEJORA DE LA MOVILIDAD Y LA CONECTIVIDAD

e DESARROLLO ECONOMICO LOCAL

e COHESION SOCIAL Y CALIDAD DE VIDAD

e ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO Y RESILIENCIA

REVITALIZACION URBANA Y OPTIMIZACION DEL SUELO VACANTE

En el contexto territorial singular de Gines, la consolidacién y optimizacién del suelo vacante se
presenta como un pilar fundamental para garantizar un desarrollo sostenible y eficiente. Dado que el
municipio cuenta con una superficie extremadamente limitada y una elevada densidad poblacional,
la planificacion urbanistica debe priorizar la maximizacién del uso del suelo disponible. Esto implica
una revalorizacién de los espacios urbanos ya consolidados, promoviendo la densificacién adecuada y
el aprovechamiento de las infraestructuras existentes, a fin de evitar la expansion descontrolada y
preservar la integridad del tejido urbano. La revitalizacion de espacios del casco urbano se convierte
en una estrategia clave, buscando mejorar la calidad del espacio publico y fomentar la cohesion
social. Por otro lado, respecto al suelo vacante, tanto dentro del suelo urbano como pendiente de
desarrollo en suelo rustico, se deben llevar a cabo bajo la premisa de la optimizacion de los recursos
para dar respuesta a las necesidades de vivienda del municipio y la complecién de los sistemas de
espacios libres y equipamientos.

MEJORA DE LA MOVILIDAD Y LA CONECTIVIDAD

La mejora de la movilidad es otro aspecto critico en la configuracién del Modelo Territorial de Gines.
La integracion del municipio dentro del drea metropolitana de Sevilla y su proximidad a otros
municipios exige un enfoque coordinado en la planificacidon de la movilidad, tanto interna como
externa. Es imperativo desarrollar infraestructuras viarias con vocacién territorial, involucrando a las
localidades limitrofes. De la mano de la movilidad global deberd reordenarse la conectividad, tanto
mediante la reordenaciéon de las conexiones viarias, como estableciendo medios de transporte que
faciliten la movilidad sostenible, priorizando modos de transporte no motorizados y fomentando el
uso de transporte publico eficiente. La conexidn intermunicipal debe ser fortalecida a través de la
creacion de corredores de movilidad verdes que permitan una accesibilidad fluida y segura,
reduciendo la dependencia del vehiculo privado y mitigando los impactos ambientales asociados al
trafico urbano.

DESARROLLO ECONOMICO LOCAL

El desarrollo econédmico local constituye un eje esencial para asegurar la sostenibilidad y resiliencia
del municipio. En un contexto de limitaciones espaciales, es necesario impulsar un modelo de
crecimiento econdmico basado en la ciudad de proximidad, de manera que se promueva el comercio
de proximidad y se reduzcan los desplazamientos. De esta manera se debera trabajar en una doble
vertiente. Por un lado, mediante la integracion de este tipo de actividades en los nuevos desarrollos
urbanisticos y por otro mediante la potenciacion de los ejes urbanos principales, reconvertiendo el
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centro urbano en un paseo comercial abierto, atractor y a la vez catalizador de nuevas sinergias
econdmicas en la localidad. Respecto de los nuevos desarrollos y su posicién de borde, es importante
que las iniciativas de desarrollo econdmico se desarrollan de manera coordinada con los municipios
colindantes, de manera que los objetivos trasciendan los limites administrativos, aprovechando las
sinergias y recursos compartidos.

COHESION SOCIAL Y CALIDAD DE VIDAD

La cohesion social y la calidad de vida representan elementos fundamentales que deben guiar la
planificacion urbanistica en Gines. La densidad poblacional elevada y la presiéon sobre los servicios
publicos requieren un enfoque inclusivo que asegure el acceso equitativo a infraestructuras,
equipamientos y servicios de calidad. Es necesario potenciar el espacio publico como lugar de
encuentro y convivencia, promoviendo intervenciones urbanas que mejoren la habitabilidad, la
seguridad y el bienestar de la poblacién. Ademas, la planificacion debe incorporar politicas de
vivienda que respondan a las necesidades de la poblacién, asegurando la oferta de vivienda
asequible y adaptada a los diferentes grupos sociales.

ADAPTACION AL CAMBIO CLIMATICO Y RESILIENCIA

La adaptacién al cambio climatico y la resiliencia son consideraciones transversales que deben
integrarse en todas las acciones de planificacién urbana. En un entorno urbano denso y limitado en
su capacidad de expansion, es esencial adoptar medidas que mitiguen los riesgos asociados al
cambio climatico, como las inundaciones o las olas de calor, y que promuevan la eficiencia
energética y el uso de recursos renovables. La infraestructura verde y azul debe ser integrada en la
trama urbana, facilitando la adaptacién a las condiciones climaticas cambiantes y mejorando la
calidad ambiental del municipio. De esta forma, la creaciéon de ejes verdes tanto integrados en el
casco urbano como periféricos, son claves para conseguir una verdadera interconexién de la red
verde y de espacios publicos tanto de la localidad como de las localidades del entorno, multiplicando
el potencial de la malla verde territorial. La resiliencia urbana se logrard a través de un enfoque
holistico que incluya la participacién ciudadana y la cooperacion intermunicipal, garantizando que el
desarrollo de Gines sea sostenible y adaptable a largo plazo.
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POI Y POU, MECANISMO DE CONURBACION

En este contexto, en un entorno como el de Gines, donde las restricciones espaciales y la alta
densidad poblacional constituyen desafios significativos, emerge la necesidad de contar con dos
figuras complementarias en la ordenacidon urbanistica al PGOM, el Plan de Ordenacion Urbana (POU)
y el Plan de Ordenacién Intermunicipal (POI)

El POU como herramienta esencial guia del desarrollo urbano de manera coherente y sostenible. El
Plan General de Ordenacién Municipal (PGOM) deberd aportar las directrices necesarias para que su
desarrollo a través de los Planes de Ordenacion asegure que todas las intervenciones urbanisticas
cumplan con los objetivos de eficiencia en el uso del suelo, integracion territorial, sostenibilidad y
mejora de la calidad de vida de los habitantes.

El POU, en el marco del PCGOM, permitira abordar de manera estratégica la reconfiguracion,
optimizacion y revitalizaciéon del espacio urbano existente, garantizando que el desarrollo del
municipio no solo responda a las necesidades actuales, sino que también esté preparado para
adaptarse a futuras demandas y desafios.

Igualmente, otra figura de relevancia en este contexto es la ordenacién mediante Planes de
Ordenaciéon Intermunicipal, la cual posibilita el desarrollo de actuaciones coordinadas con los
municipios colindantes. Dada la conurbacién y la proximidad de Gines con otros cuatro municipios
en el drea metropolitana de Sevilla, estos planes intermunicipales resultan fundamentales para
enfrentar de manera conjunta desafios compartidos, tales como la movilidad, la gestion de
infraestructuras y el desarrollo econdémico.

La implementacién de estos facilitard una planificaciéon integrada y la optimizacién de recursos a una
escala superior a la de un solo municipio. Esto no solo garantiza una mayor coherencia en el
desarrollo territorial, sino que también maximiza las oportunidades de colaboracién, promoviendo un
crecimiento urbano mas equilibrado y sostenible para toda la regidn. Al estar alineados con los
criterios y objetivos del nuevo PGOM, estos planes intermunicipales aseguran que las intervenciones
urbanisticas trasciendan las fronteras administrativas, beneficiando a todas las comunidades
involucradas.
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C. OBJETIVOS GENERALES, ESTRATEGICOS Y AMBIENTALES DEL NUEVO PLAN

La formulacién de objetivos generales y estratégicos destinada a abordar la problematica urbanistica
general del municipio es un paso crucial en la busqueda de soluciones efectivas y sostenibles. Un
objetivo de esta naturaleza debe reflejar una visién clara y ambiciosa para mejorar la calidad de vida
de los residentes, garantizar un desarrollo urbanistico sostenible y elevar la eficiencia de la gestion
municipal en materia de urbanismo. A través de esta declaracidén de intenciones, se busca enfocar los
esfuerzos hacia la creacion de politicas y acciones que atiendan de manera integral las problematicas
existentes. Estos objetivos estratégicos se erigen como un faro orientador que establece la direcciéon a
seguir en el disefio de estrategias y acciones concretas que culminen en una mejora significativa en
el desarrollo urbano del municipio.

Es fundamental establecer una serie de criterios y objetivos especificos que serviran como guia para
la planificacion y ejecucion de las acciones necesarias. Estos criterios nos permitiran evaluar de
manera precisa la situacion o problematica identificada, mientras que los objetivos especificos nos
daran direcciéon y propodsito para abordar eficazmente los desafios identificados en el diagndstico. En
conjunto, estos elementos proporcionardn un marco claro y coherente para el desarrollo de
estrategias y la toma de decisiones en el proceso de solucién o mejora de la situacion en cuestion.

CRITERIOS GENERALES DE LALISTA

municipio, debe ir encaminado a dar respuesta a los principios generales de la ordenacion
establecidos en el articulo 4 de la LISTA, el cual establece que tienen caracter informador para la
actividad territorial y urbanistica y para los instrumentos de ordenacidén previstos en esta Ley, sin
perjuicio de su aplicaciéon directa en defecto de estos Ultimos.

e Viabilidad social

Las actuaciones que se propongan deberdn orientarse al interés general y estar dimensionadas en
funcién de la demanda racionalmente previsible, cumpliendo con la funcién social del suelo,
estableciendo los equipamientos y las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para
evitar la especulacion.

e Viabilidad ambiental y paisajistica

La ordenacién propuesta debera justificar el respeto y proteccion al medio ambiente, la biodiversidad
y velar por la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico de
Gines, adoptando las medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su
percepcion visual. Asimismo, debera garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la
adaptacion, mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico.

¢ Ocupacioén sostenible del suelo

Se deberan proponer crecimientos coherentes, evitando un consumo innecesario de suelo, mediante
la transformacién de nuevos suelos en casos justificados, manteniendo la colindancia con los nucleos
urbanos existentes y siempre que se justifigue que no existe una alternativa mas adecuada para
ubicar ese crecimiento en la ciudad consolidada. En este sentido, habra que analizar
pormenorizadamente los crecimientos propuestos en el marco del Planeamiento General vigente,
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para verificar cuales son estrictamente necesarios para el desarrollo de Gines, y qué iniciativas tienen
capacidad para impulsar adecuadamente las actuaciones.

e Utilizacién racional de los recursos naturales y de eficiencia energética

Las actuaciones propuestas seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos
naturales, en especial de los recursos hidricos, y se basardn en criterios de eficiencia energética,
priorizando las energias renovables y la valorizacién de los residuos.

e Resiliencia

El modelo propuesto debera tener capacidad para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y
recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacion y restauracion
de sus estructuras y funciones basicas.

e Viabilidad econémica

Las actuaciones de transformacién urbanistica que se planteen tanto en suelo urbano como rdstico a
ejecutar por la iniciativa privada deberdn justificar que disponen de los recursos econémicos
suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y mantenimiento.

e Gobernanza en la toma de decisiones

Toma de decisiones en la planificacion territorial y urbanistica se fomentara la cooperacion entre las
Administraciones Publicas implicadas y los diferentes actores de |la sociedad civil y del sector privado.
El nuevo planeamiento general deberd servir como marco para coordinar las politicas sectoriales
sobre su @mbito de conformidad con lo dispuesto en la ordenacidn territorial, y concretamente en el
POTAUS.

Por tanto, a modo resumen estos principios quedan sintetizados en:

El urbanismo y la ordenacion territorial son funciones publicas.

La nueva ocupacion del territorio debe ser sostenible: desarrollo ordenado, buscando la
regeneracion ambiental, la cohesidon social y el equilibrio territorial.

La protecciéon del medio ambiente y del patrimonio natural y cultural es parte sustantiva.

En base a los principios establecidos en la normativa autondmica, los objetivos generales con
caracter genérico para la redacciéon de un nuevo instrumento de ordenacién general sobre el
municipio de Gines son los siguientes:

1. Adaptar la normativa urbanistica municipal a la legislacién actual. Desde la entrada en
vigor del PGOU en 2013, han sido aprobadas distintas disposiciones legales y reglamentarias
que afectan al régimen del suelo y planeamiento urbanistico, principalmente en el contexto
regional con la nueva Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA) y su reglamento.

2. Incidir en la mejoria de la calidad de vida. A través de las posibilidades que ofrece el
planeamiento urbanistico como marco regulador de intensa incidencia en la transformacion fisica y
funcional de la ciudad.
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3. Trabajar con el presente pensando en el futuro. Planificar para los afios venideros con
politicas progresivas a implementar en el tiempo, que no sean contradictorias con poner en valor los
territorios

4.  Aprovechar la experiencia en el proceso de implementacién de otros planes. El plan
propone y, mas alla de los aconteceres del futuro, hay que implementarlo basado en la experiencia
buscando la utilidad y servicio a las personas, generando un documento claro y accesible.

5. Adecuarlo al dinamismo de las distintas zonas de Gines y de la totalidad del municipio con la
flexibilidad necesaria para dar respuestas agiles de manera no traumatica.

6. Tener en cuenta el Area Metropolitana de Sevilla. El municipio, ademas, es parte del Area
Metropolitana estando presente en el conjunto del plan.

7. Modelo Territorial. El que se deriva de las leyes, los planes supramunicipales y politicas
sectoriales contando con la normativa urbanistica vigente a revisar, y pasando por el modelo de
desarrollo municipal.

8. Incorporaciéon de las energias alternativas. Con objeto de ayudar en la crisis energética, y
coadyuvar en la incorporacion de instalaciones para energias verdes.

9. Instrumentos que faciliten la gestion. Que faciliten el acceso a la informacién disponible a
técnicos municipales y demas usuarios.

10. Cartografia actualizada. Actualizada en base a cartografia catastral a fecha de redaccién y la
delimitacién del Término Municipal marcada por el IECA, érgano competente en esta materia. Esta
actualizacion se realiza en base a que permita su integracién en un Sistema de Informacion
Geografica interoperable con otras Infraestructuras de Datos Espaciales.

Respecto a la delimitacion del Término Municipal hay que indicar:

La unidad administrativa-territorial donde es competente la propuesta del PGOM es el término
municipal. Por tanto, uno de los aspectos esenciales para afrontar el nuevo PGOM es definir la linea
limite del término municipal.

El 6rgano competente para el deslinde de los términos municipales en Andalucia conforme
el Decreto 157/2016, de 4 de octubre, por el que se regula el deslinde de los términos municipales de
Andalucia y se establecen determinadas disposiciones relativas a la demarcacién municipal y al
Registro Andaluz de Entidades Locales son el Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia
(IECA) (6rgano competente en materia de cartografia) y la Direccién General de Administracion Local
(6rgano competente sobre régimen local).

El Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia y la Direcciéon General de Administracién Local
trabajan en la mejora geométrica de las lineas limite histoéricas con el fin de obtener una linea de
mayor precision dotada de coordenadas precisas. La informacidon recogida en el Proyecto
de Delimitaciones territoriales permite consultar la geometria de las lineas limite, su estado juridico
(definitiva, provisional o parcialmente definitiva), los documentos juridicos que lo avalan y si la linea
ha sido estudiada desde el punto de vista topografico para mejorar su geometria. También permite
consultar los cuadernos topograficos elaborados por las Brigadas de Topdgrafos del Instituto
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Geografico a finales del siglo XIX. De aqguellas lineas que han sido replanteadas también se muestran
los mojones de los que se han obtenido coordenadas precisas.

Cabe advertir que el analisis de la superposicidn de la delimitacién del término municipal establecida
por el 6rgano competente IECA muestra desajustes respecto a la delimitacién catastral municipal
(similar a la realidad fisica) y la delimitacion urbanistica vigente. Estos desajustes pueden implicar
conflictos en las parcelas afectadas en relacién con los procedimientos de concesién de licencias
urbanisticas y de ambito competencial de actuacién de los servicios municipales, asi como en la
coordinacion catastro-registro.

Teniendo en cuenta la referida competencia de delimitacién del Término Municipal por el IECA,
sera ésta la adoptada para los documentos del PGOM y en concreto para el presente Documento
de Avance.

PAG 67




RESUMEN EJECUTIVO

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Tras completar la fase de analisis y diagndstico, en la que se han evaluado los aspectos estructurales
mas relevantes del término municipal y su posicionamiento dentro del darea metropolitana de Sevilla,
el Avance del PGOM define dos objetivos estratégicos fundamentales:

e LA CIUDAD DE PROXIMIDAD Y LA CIUDAD AMABLE
e GINES COMO PIEZA CENTRAL EN LA REORGANIZACION TERRITORIAL
e LOS NUEVOS SECTORES COMO RESPUESTA A LAS NECESIDADES DE VIVIENDA

Aungue estos objetivos puedan parecer breves en su formulacién, en realidad encierran una gran
profundidad conceptual, y constituyen el eje central para abordar las problematicas y satisfacer las
necesidades identificadas en el territorio, y dibujar las diferentes propuestas o alternativas de la futura
ordenacion general del municipio.
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LA CIUDAD DE PROXIMIDAD. DESFRAGMENTACION URBANA Y LA CIUDAD AMABLE
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El concepto de ciudad de proximidad surge como una respuesta a los desafios contemporaneos de
planificacion urbana, buscando reconfigurar la forma en que las personas interactUan con su entorno
inmediato. Este modelo apuesta por un urbanismo que priorice la accesibilidad, la sostenibilidad y la
calidad de vida, promoviendo la idea de que los ciudadanos puedan satisfacer sus necesidades
cotidianas —trabajo, educacion, servicios, ocio— dentro de distancias cortas a pie o en bicicleta.

En la ciudad de proximidad, los barrios son unidades auténomas e interconectadas, donde se
formenta la mezcla de usos y funciones. Este enfoque no solo reduce la dependencia del automavil y,
con ello, las emisiones de carbono y los tiempos de desplazamiento, sino que también impulsa una
revitalizacion del comercio local y refuerza los vinculos sociales entre los habitantes.
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Este concepto promueve una infraestructura urbana densa, inclusiva y accesible, que equilibre la
oferta de espacios publicos y privados, haciendo que el entorno urbano sea mas habitable, saludable
y resiliente. Este concepto redefine las relaciones espaciales, promoviendo una ciudad que no se
expanda de manera descontrolada, sino que se densifique de forma inteligente, mejorando la calidad
de vida al poner en el centro las necesidades de las personas y el medio ambiente.
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En este marco, la movilidad sostenible, los equipamientos publicos de cercania y una planificacién
urbana orientada a las personas son los pilares que sostienen este concepto, con el objetivo de
transformar las ciudades en espacios mas habitables y equitativos.

Gines, por su escala y tamano, se presenta como un escenario idoneo para implementar el concepto
de ciudad de proximidad. Su dimensién relativamente compacta la convierten en un modelo
potencial para desarrollar un urbanismo que priorice la accesibilidad y la conexidn eficiente de sus
habitantes con los servicios esenciales.

Al tratarse de un municipio con una estructura urbana consolidada, Gines ofrece la oportunidad de
reorganizar sus funciones y espacios, potenciando la idea de que los ciudadanos puedan resolver sus
necesidades cotidianas dentro de su entorno inmediato. La cercania entre areas residenciales,
equipamientos publicos, espacios verdes y comercios facilita la creacién de una red urbana en la que
desplazarse a pie o en bicicleta sea no solo viable, sino preferible.

La ciudad de proximidad encuentra en Gines un terreno fértil para la integraciéon de estrategias de
movilidad sostenible y de mejora del entorno urbano, maximizando los recursos ya existentes. Su
tamafo compacto permite optimizar la conexién entre los diferentes barrios, favoreciendo una
mayor cohesiéon social y reforzando el comercio local, lo que a su vez revitaliza la economia de
proximidad.

En este sentido, Gines, al alinearse con los principios de la ciudad de proximidad, puede no solo
mejorar la calidad de vida de sus habitantes, sino también posicionarse como un ejemplo dentro del
area metropolitana de Sevilla, demostrando que es posible un desarrollo urbano equilibrado,
accesible y sostenible.

Este objetivo estratégico busca, entre otras cosas, abordar problematicas clave como la
fragmentacidon urbana generada por los ejes viarios principales de Gines. La ciudad de proximidad
plantea soluciones para superar esta barrera fisica, que ha desconectado diferentes zonas del
municipio, afectando tanto la movilidad interna como la cohesién social y funcional de la ciudad.

La propuesta es crear un tejido urbano mas integrado, donde las conexiones entre los barrios y las
areas de servicios se fortalezcan en torno a la recuperaciéon e integracién del casco como elemento
vertebrador de la trama urbana. Esto implicaria la implementacién de nuevas infraestructuras de
movilidad sostenible (paseos peatonales, carriles bici, accesos mejorados), asi como la revalorizacion
de espacios publicos que actien como puntos de encuentro y conexién entre las diferentes areas del
municipio. De este modo, el concepto de ciudad de proximidad en Gines no solo mejora la
accesibilidad, sino que también responde a la necesidad de coser el territorio, transformando una
barrera en una oportunidad para la cohesiéon y el desarrollo urbano sostenible.

Otra de las cuestiones que se aborda desde el concepto de ciudad de proximidad es |la diversidad
de usos del suelo, un enfoque clave para generar un entorno urbano dindmico y funcional. En el caso
de Gines, esta estrategia busca crear un espacio donde convivan de manera equilibrada distintos
usos —residencial, comercial, educativo, recreativo, entre otros— en distancias cortas. Esto no solo
optimiza el aprovechamiento del espacio urbano, sino que también fomenta la interaccidn social, la
actividad econdmica local y la sostenibilidad ambiental.

La diversidad de usos en Gines promueve una mayor autonomia para sus habitantes, quienes
pueden acceder facilmente a servicios esenciales sin depender de largos desplazamientos. La mezcla

PGOM GINES
PLAN GENERAL DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

de funciones en cada area del municipio también contribuye a reducir la dependencia del automoavil,
favoreciendo modos de transporte mas sostenibles como caminar o andar en bicicleta, lo cual mejora
la calidad de vida al reducir el trafico y la contaminaciéon. Este enfoque también busca revitalizar
espacios subutilizados, transformandolos en dreas multifuncionales que puedan albergar comercio
de proximidad, servicios publicos y zonas de ocio. Asi, se impulsa un desarrollo urbano que no estd
segmentado ni zonificado de forma rigida, sino que integra diferentes actividades en el mismo
espacio, fortaleciendo la idea de una ciudad viva y accesible para todos sus habitantes.
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GINES COMO PIEZA CLAVE EN LA REORGANIZACION TERRITORIAL

El término municipal de Gines se posiciona como una pieza clave para la reorganizacion territorial de
esta area del Aljarafe, formando parte de un nodo en el que confluyen directamente otras cuatro
localidades y actuando como charnela entre la primera y la segunda corona metropolitana. Su
ubicacién geografica, colindante con cuatro municipios, actia como verdadero cruce de caminos,
guedando al sur tangente el paso de la A-49, de la que recibe un flujo de trafico muy importante. Esta
posicion, le otorga una relevancia crucial dentro del sistema de movilidad y desarrollo urbano del
entorno territorial.
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Desde una perspectiva urbanistica, Gines no solo actla como un municipio periférico, sino que es un
nodo de conexién esencial en el concierto del entorno territorial. Esta posicién central, unida a la
conurbacidn existente con estos otros cuatro municipios, suponen un importante problema de
movilidad que afecta tanto a Gines como a su entorno. Esta situacidén desde el PGOM debe verse
como un reto, tanto para solventar esta problemética que trasciende a la congestién de trafico, como
para establecer una estructura territorial entre estas localidades que tienen a Gines como elemento
central.

Ademas, el papel de Gines en el sistema territorial va mas alla de su funcién como un nodo de
movilidad. Al ser un elemento central en el Aljarafe, puede asumir un rol preponderante en la
reestructuracion de la comarca, sirviendo las actuaciones en materia de movilidad como
catalizadores de nuevas actividades y sinergias para el contexto del territorio.
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LOS NUEVOS SECTORES COMO RESPUESTA A LAS NECESIDADES DE VIVIENDA

Gines tiene el potencial de desempefiar un papel fundamental en la solucién de la problematica
residencial que afecta al drea metropolitana de Sevilla y a la propia capital. La creciente demanda de
viviendas asequibles y la escasez de suelo disponible en Sevilla han generado una presiéon
significativa sobre el mercado inmobiliario, especialmente en lo que respecta a la vivienda protegida
y en alquiler. Ante este escenario, Gines se posiciona como un municipio clave con capacidad para
aportar soluciones a largo plazo, aprovechando su ubicacion estratégica y sus recursos urbanisticos.

Como elemento a destacar en la estructura de Gines hay que considerar los sectores sin actualmente
sin desarrollar, “Biedma Norte” y en muy mayor medida el sector “Estacada del Barbero-Tabladilla”.
Estos sectores se encuentran por un lado en contacto directo con la trama urbana consolidada y por
otro con los limites de las localidades colindantes, por lo que su valor se multiplica como bolsas de
suelo con un gran potencial. Estos sectores prevén un porcentaje importante de viviendas
protegidas y en alquiler, pudiendo incluso regular dichos porcentajes al alza, con lo que se podria
mejorar el acceso a la vivienda para jévenes, familias y colectivos vulnerables, contribuyendo a aliviar
la presiéon sobre el mercado inmobiliario en Sevilla y su entorno.

Ademas, la ubicacién privilegiada de Gines, junto al el eje de la A-49, con previsidon de enlace con la
ronda SE-40 y a pocos minutos de la capital, le otorga una ventaja competitiva como opciéon
residencial. Su proximidad a Sevilla, combinada con un entorno mas tranquilo y una escala urbana
mas humana, lo convierte en un lugar atractivo para quienes buscan calidad de vida sin alejarse del
nulcleo urbano principal. La apuesta por un modelo de desarrollo que incluya politicas de vivienda
protegida, acompariado de programas de rehabilitacién y regeneracion urbana, puede consolidar
a Gines como un destino residencial alternativo, pero complementario, a la capital.

Este enfoque no solo atenderia a la demanda de vivienda asequible, sino que también permitiria un
desarrollo equilibrado de la primera corona metropolitana, contribuyendo a una redistribucion de la
poblacién y reduciendo la congestidon en Sevilla capital. La construccién de nuevas viviendas, en
combinacion con el fortalecimiento de los servicios publicos, infraestructuras y la movilidad
sostenible, potenciaria a Gines como una pieza clave en la estructura metropolitana, capaz de
integrar soluciones habitacionales y dinamizar su tejido econémico y social.

En resumen, Gines tiene la capacidad de ser un actor relevante en la soluciéon de los desafios
residenciales del drea metropolitana de Sevilla. Su potencial para desarrollar viviendas asequibles,
sumado a su cercania y buena conexién con la capital, la sitUan como un municipio con una gran
capacidad para aliviar la presién residencial de Sevilla, mientras se fortalece como una opcién
residencial atractiva para las nuevas generaciones locales y otros sectores de la poblacién.
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EJES/DIRECTRICES ESTRATEGICAS AMBIENTALES

El nuevo Plan debe establecer como eje central de su propuesta de ordenacidén una serie de
actuaciones que faciliten un desarrollo urbano en sintonia con las exigencias y desafios actuales de la
planificacion urbana y que desarrollen los objetivos estratégicos ambientales marcados. En este
contexto, se plantean los denominados ejes/directrices estratégicos, los cuales se conciben como
elementos claves entrelazados que no solo servirdan de base para el impulso y desarrollo de nuevas
operaciones urbanas, sino que también actuaran como catalizadores de una transformacion integral
del municipio.

Estos ejes/directrices estratégicos deberan promover un crecimiento sostenible y eficaz, adaptado a
las necesidades contemporaneas de la comunidad, y orientado a generar nuevas oportunidades
tanto en términos econdémicos como sociales. Al integrar elementos como la movilidad sostenible, la
creacion de espacios publicos de calidad, la promocién de la diversidad de usos y la preservacion del
medio ambiente, no solo se responderan a las demandas inmediatas de la poblacién, sino que
también contribuiran a sentar las bases para un desarrollo urbano que sea resiliente a largo plazo.

Estos ejes/directrices estratégicos no deben entenderse como compartimentos estancos, es decir, no
son elementos independientes o aislados que operan de manera separada dentro del plan de
desarrollo urbano. Por el contrario, se conciben como componentes profundamente
interrelacionados y sinérgicos, que se apoyan Yy refuerzan mutuamente para lograr una
transformacion integral y coherente del municipio.

Ademsds, estos permitirdn articular y cohesionar las distintas areas del municipio, fornentando una
mayor conectividad entre ellas y garantizando un desarrollo mas equilibrado. Esto incluye la
regeneracion de zonas infrautilizadas, la revitalizacion de areas con potencial de desarrollo, y la
integracion de nuevas infraestructuras que mejoren la calidad de vida de los habitantes. Este enfoque
a proponer en el nuevo PGOM busca asegurar que el municipio no solo crezca en términos
cuantitativos, sino que lo haga de manera cualitativa, creando un entorno urbano mas inclusivo,
funcional y sustentable.

¢(CUALES SON LOS EJES ESTRATEGICOS AMBIENTALES?

Los ejes/directrices estratégicos propuestos en el Avance de este nuevo Plan General de
Ordenacién Municipal (PGOM) se presentan como una hoja de ruta esencial para guiar el desarrollo
urbano del municipio, alinedndose con los desafios contemporaneos de la planificacién urbana. Estos
ejes son fundamentales para impulsar nuevas operaciones urbanas y para catalizar una
transformacién integral que responda a las necesidades presentes y futuras de la comunidad.

Ejes/Directrices Estratégicos:

1. Crecimiento Sostenible y Eficaz: Los ejes estan disefiados para promover un crecimiento que
no solo sea sostenible, sino también eficiente. Se busca un desarrollo que esté en armonia con
el medio ambiente, respetando los recursos naturales y asegurando un futuro sostenible para
las proximas generaciones.

2. Movilidad Sostenible: Se enfatiza la creacidon de sistemas de transporte que reduzcan la
dependencia de vehiculos privados, fomentando alternativas como el transporte publico, la
movilidad activa (como caminar y andar en bicicleta) y la conectividad entre distintos medios
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de transporte. Esto no solo mejorara la calidad del aire y reducira la huella de carbono, sino
que también hard la ciudad mas accesible para todos sus habitantes.

3. Espacios Publicos de Calidad: La creacién y mejora de espacios publicos es un eje central,
orientado a garantizar que todos los ciudadanos tengan acceso a areas verdes y de recreacion.
Estos espacios no solo son vitales para la salud y el bienestar de la comunidad, sino que
también fomentan la cohesién social.

4. Diversidad de Usos: Se propone la promocién de una diversidad de usos en el tejido urbano,
gue incluye la mezcla de zonas residenciales, comerciales, industriales y de servicios. Esta
diversificacion busca crear una ciudad mas dindmica y adaptable, donde las personas puedan
vivir, trabajar y disfrutar de su tiempo libre en un entorno integrado y eficiente.

5. Preservacion del Medio Ambiente: La puesta en valor de los espacios verdes existentes y su
integracion en un modelo de infraestructura verde urbana son claves para asegurar un
equilibrio en el desarrollo urbano.

6. Regeneracion y Revitalizaciéon: Se plantea la regeneracién de é&reas infrautilizadas y la
revitalizacién de zonas con potencial de desarrollo. Estas acciones buscan no solo mejorar la
calidad de vida en estas areas, sino también fomentar un desarrollo mas equitativo y
equilibrado en todo el municipio.

7. Conectividad y Cohesion Urbana: Los ejes estratégicos también se orientan a mejorar la
conectividad entre diferentes areas del municipio, asegurando una integracion efectiva entre
nuevas infraestructuras y las existentes. Esto garantizara un desarrollo mdas cohesionado,
donde todas las areas del municipio estén bien interconectadas y se beneficien mutuamente.

El enfoque propuesto busca no solo aumentar la densidad urbana de manera cuantitativa, sino
también mejorar la calidad de vida de sus habitantes. Al centrarse en estos ejes/directrices
estratégicas, el municipio estara mejor preparado para enfrentar los desafios del futuro, creando un
entorno urbano que sea inclusivo, funcional y sustentable a largo plazo. Estos ejes estructurales no
solo serviran como base para el desarrollo urbano, sino que también garantizaran que dicho
desarrollo se realice de manera equilibrada, respetuosa con el medio ambiente y orientada al
bienestar de todos los ciudadanos.

INTERCONEXION E INTERDEPENDENCIA DE LOS EJES

La estrategia base que debe soportar las distintas propuestas de ordenacidén que se desarrollen en
este Avance del PCGOM debe enfocarse de un punto de vista holistico, sistémico que implique que
cada intervencion o politica disefiada bajo estos ejes debe considerar cdmo impacta y se relaciona
con los demadas. Entendemos que este enfoque donde prima la sinergia entre los ejes estratégicos
maximiza los resultados.

Movilidad Sostenible y Espacios Puablicos de Calidad: La promocién de la movilidad sostenible no
solo se refiere al transporte, sino también a cdmo se conectan y diseflan los espacios publicos. Un
sistema de movilidad bien planificado debe integrarse con parques, plazas y espacios o zonas verdes,
creando corredores ecolégicos que mejoren tanto la accesibilidad como la calidad del entorno
urbano. De este modo, la movilidad sostenible y los espacios publicos de calidad se nutren entre si,
mejorando la experiencia urbana en su conjunto.

Diversidad de Usos y Revitalizacion Urbana: La diversidad de usos en el tejido urbano impulsa la
revitalizacion de areas infrautilizadas. Cuando se mezclan zonas residenciales con comerciales,
culturales y recreativas, se crea un entorno dinamico que revitaliza barrios y fomenta la actividad
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econdmica y social. Esta mezcla de usos también mejora la cohesién social, promoviendo asi una
mayor interaccion.

Crecimiento Sostenible y Preservacion del Medio Ambiente: Estos dos ejes estan intrinsecamente
conectados, ya que un crecimiento urbano sostenible debe basarse en la preservacion del medio
ambiente. Las politicas que promuevan un desarrollo urbano compacto y eficiente pueden reducir la
expansion urbana descontrolada, protegiendo al mismo tiempo los espacios naturales. Esto también
implica integrar infraestructuras verdes y soluciones basadas en la naturaleza dentro del entorno
urbano para asegurar un desarrollo que sea respetuoso con el medio ambiente y resiliente a largo
plazo.

Conectividad y Cohesiéon Urbana: Mejorar la conectividad dentro del municipio requiere desarrollar
una propuesta conjunta donde inciden los diferentes gjes estratégicos. La movilidad sostenible, la
calidad de los espacios publicos, la diversidad de usos y la regeneracién de zonas deben estar
articulados para garantizar que las distintas areas del municipio estén bien conectadas. Esta
conectividad no solo es fisica, sino también social y econdmica, asegurando que el desarrollo sea
equilibrado y que todas las zonas del municipio se beneficien de las mejoras urbanas.

El enfoque propuesto busca no solo aumentar la densidad urbana de manera cuantitativa, sino
también mejorar la calidad de vida de sus habitantes. Al centrarse en estos ejes/directrices
estratégicas, el municipio estard mejor preparado para enfrentar los desafios del futuro, creando un
entorno urbano que sea inclusivo, funcional y sustentable a largo plazo. Estos ejes estructurales no
solo serviran como base para el desarrollo urbano, sino que también garantizaran que dicho
desarrollo se realice de manera equilibrada, respetuosa con el medio ambiente y orientada al
bienestar de todos los ciudadanos.

ANALISIS DE LA RED DE DOTACIONES PUBLICAS, INFRAESTRUCTURAS Y SISTEMAS GENERALES

El analisis de la red de dotaciones publicas, de las infraestructuras y de los sistemas generales en
relacion con la transformacion de la ciudad es importante para comprender cémo la planificacion
urbana y el desarrollo de estas areas impactan en la calidad de vida de los ciudadanos y en la
configuracién del entorno urbano.

El objetivo del analisis es detectar las posibilidades que tienen las dotaciones y los sistemas generales
actuales del municipio para satisfacer la demanda de servicios publicos basicos de sus habitantes.

En la Memoria Informativa y Descriptiva, asi como en la de Diagndstico, del presente documento se
hace una detallada descripcidon de los equipamientos y espacios libres de caracter local y general,
dentro y fuera de los nucleos urbanos. Asi mismo, en el Diagnéstico se calcula el estandar de
m2/habitante actual para detectar el cumplimiento, o no, de los minimos exigidos por Ley.

Detectar qué dotaciones y qué espacios libres tienen un caracter general y dan servicio al global de
los residentes, e incluso, a los visitantes del municipio, ayuda a saber qué necesidad existe para la
definicion de nuevos espacios destinados a éstos, o bien, la mejora y puesta en valor de los existentes.

Las dotaciones publicas, las infraestructuras y los sistemas generales que se consideran en el analisis
son:

- Sistema de equipamientos docentes
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- Sistema de equipamientos deportivos

- Servicios de interés publico y social (sanitario, asistencial, cultural, social, administrativo,
terciarios, cuerpos de seguridad del estado, cementerio...)

- Sistema de espacios libres
- Sistema general de comunicaciones

- Sistema general de infraestructuras

A nivel local, el nucleo cuenta con un sistema de dotaciones adecuado a la poblacién a la que dan
servicio.

En cuanto al ambito general, es decir, aquellos equipamientos que puedan dar servicio a la
totalidad del término o, incluso, puedan ser foco de atraccidon para usuarios de otros, el municipio
cuenta con un sistema lleno de oportunidades para su puesta en valor.

1. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

De acuerdo con los datos recogidos en lo largo de la memoria de Avance, tanto las dreas asignadas a
espacios libres en el PGOU vigente como aquellos que se incorporan en el nuevo PGOM, es decir, los
desarrollos urbanos en curso, se concluye que se cumplen ampliamente los estdndares minimos
establecidos por la nueva Ley LISTA.

La distribucion de los espacios destinados a estos usos se ha realizado de forma adecuada,
garantizando el servicio a la totalidad de la poblacién residente en el municipio.

La ubicacién y disponibilidad de dotaciones publicas, como escuelas, centros de salud, parques y
centros culturales, influyen en el desarrollo y la planificacidon urbana, ya que pueden actuar como
atractores para la llegada de a nuevos residentes que vean cubiertas todas las necesidades en el
entorno en el que decidan vivir, estimulandose de esa manera nuevos crecimientos residenciales y
comerciales.

Educacion:

El municipio de Gines posee una amplia oferta educativa, que cubre todas las necesidades de
formacion de sus vecinos y vecinas, especialmente los que estan en edad escolar obligatoria y post
obligatoria, abarcando etapas que van desde la educacién infantil hasta el bachillerato y formacion
profesional. También cuenta con varios centros en los que se imparte educacién especial, asi como
una Escuela Municipal de Musica y Danza, donde puede aprenderse igualmente estas disciplinas

Sanidad:

Gines cuenta con un consultorio, “Dr. Juan Antonio Gonzalez Caballero”, ubicado en la calle Comistra,
s/n, el cual forma parte del Distrito Sanitario del Aljarafe. En dicho centro se presta la asistencia basica
y primaria que requieren los vecinos y vecinas de la localidad. El hospital de referencia del municipio
es el Hospital San Juan de Dios del Aljarafe, en la localidad de Bormujos.
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Servicios sociales:

Los servicios sociales en el municipio se prestan fundamentalmente desde la administracién local.
Desde diversas Delegaciones: Bienestar Social, Igualdad, Integracion, Juventud y Politicas del Mayor,
se prestan los servicios basicos y necesarios que le compete al Ayuntamiento como administracion
local, destinados fundamentalmente a atender las necesidades y problemas sociales que plantean
los vecinos y vecinas de Gines: ayudas sociales para suministros basicos, bonos sociales, asistencia en
casos de maltrato y/o abandono a menores, personas mayores, mujeres, etc.

Es de destacar que Gines lleva materializando su compromiso con la igualdad durante las ultimas
décadas a través de la elaboracién por parte del consistorio y aprobacién de diversos planes de
igualdad.

Deporte:

Gines cuenta con una serie de instalaciones deportivas en donde poder practicar numerosas
disciplinas, entre las que destacan el futbol, baloncesto, balén volea, tenis, padel, balonmano,
gimnasia, natacion, atletismo, entre otros.

Es destacable que todas las instalaciones deportivas es que ninguna de ellas cuenta con barreras
arquitecténicas, lo que se convierte en una gran ventaja para las personas de movilidad reducida

Sequridad ciudadana, emergencias y proteccién civil:

Los servicios de seguridad ciudadana en el municipio de Gines vienen a cubrirse por policia local,
Guardia Civil y consultorio médico con servicio de emergencia sanitarias. Sin embargo en Gines no se
cuenta con parque de bomberos, temiendo asignado como primer parque de referencia el existente
en Sanldcar la Mayor.

Cultura:

Gines es un pueblo donde tienen lugar numerosas manifestaciones culturales a lo largo del ano, las
cuales se desarrollan en su mayoria en las instalaciones y edificios que existen en el municipio
(exceptuando aquellas manifestaciones que, por sus caracteristicas, tienen lugar en plena calle, al
aire libre y/o en espacios publicos). Todas las instalaciones culturales son de titularidad y gestién
municipal.

Administrativo:

La Gobernanza se compone de los procesos politicos e institucionales a través de los cuales se toman
e implementan decisiones. El Ayuntamiento de Gines es una entidad que integra la Administracion
Local que goza de la autonomia que le concede la Constitucidn como un garantia institucional, lo
gue le permite perseguir sus propios intereses, en el marco del esquema de la organizacidn territorial
del estado.

Gines cuenta, ademas de con la sede del Ayuntamiento, con juzgado, la agencia de desarrollo local,
una oficina de correos y la Casa de la Juventud.
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2. SISTEMA DE COMUNICACIONES

Como sistema general a nivel territorial tenemos la autovia A-49, que tiene un importante valor a
escala provincial y estatal. La cercania a esta via garantiza la idonea accesibilidad al término, y de éste
con otros nucleos, con especial importancia la conexidon con Sevilla como elemento de centralidad.

Ademas, a nivel autondmico, el paso de las A-8062 y A-8076 de nortea a sur y de este a oeste, crea
una red de comunicaciones intermunicipal dentro de la corona metropolitana.

Un correcto y adecuado sistema de comunicaciones ayuda a la conectividad entre el las diferentes
zonas del municipio y entre Gines y los municipios colindantes, garantizandose la accesibilidad y
conectividad. Este sistema de comunicacion es un motor de transformacion y mejora muy
importante para los residentes y los visitantes de Gines, por lo que se tiene que potenciar y replantear
para mejorar los problemas generados debidos al trafico que soporta la trama urbana por el paso de
vehiculos diarios por el interior del término.

El Ayuntamiento de Gines no dispone de un Plan de Movilidad ni tampoco de un Plan de
Accesibilidad, por lo que en relacidon con estos dos ambitos no se ha planificado nada hasta el
momento en el municipio.

Sin embargo, en el aflo 2009 se publicd un Estudio para la Peatonalizacion del Casco Urbano, lo cual
visibilizaba que en el ambito urbano se habia producido un aumento en la Intensidad Media Diaria
de los vehiculos de un 23,6% en los uUltimos 20 afos, dilatando los problemas de trafico, y las
afecciones sobre la calidad de vida de los ciudadanos: contaminacién atmosférica, acUstica, etc. Todo
ello, fundamentalmente, sobre pasajes como la Avenida Europa, la calle de Colén, la entrada por la A-
8062 o la calle de Bormujos. Ademas, este estudio muestra la predominancia en el uso del vehiculo
privado para trasladarse a las afueras del ambito urbano por motivos de trabajo u ocio.

En los ultimos anos se han llevado a cabo numerosas mejoras que se recogian en dicho estudio,
especialmente en lo referente a la peatonalizacién de parte del centro histérico y la ampliacion de la
red de carriles bici.

Aun asi, se sigue detectando carencias como:

- Atender a las mejoras de los espacios peatonales, teniendo en cuenta el ancho recomendable
para la construcciéon de vias adaptadas a las necesidades del peatdn.

Solventar la escasez de los servicios de aparcamientos a través del desarrollo de nuevas zonas
aparcamientos subterrdneos y en superficies. Se debe valorar una planificacion de aparcamientos
efectiva acorde a los objetivos mas recientes de movilidad sostenible, abogando por |la aparicién de
estos a las afueras del casco histérico, promoviendo el transporte a pie.
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3. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

A nivel general, las infraestructuras principales que dan servicio a Gines son:

- Infraestructura de Abastecimiento y Saneamiento.
- Infraestructura de Gestidn de residuos.

- Infraestructura Energéticas

- Infraestructura de Telecomunicaciones

- Infraestructura de Gas

Las redes de abastecimiento y saneamiento se llevan a cabo a través de la empresa publica
mancomunada ALJARAFESA.

El abastecimiento se realiza con los tres depdsitos existentes en el nucleo, y se prevé su futura
ejecucion un nuevo depdsito a mayor cota de los actuales, por problemas de presion en el término de
Valencina. Con la puesta en carga de este depdsito desaparecerd dos de los actuales y se garantizara
el correcto y mejorado servicio para todo el municipio.

La red de saneamiento vierte a la red del Aljarafe, a través del emisario E21 a la EDAR Guadalquivir-
Aljarafe en el término de Palomares del Rio.

Tanto la red de abastecimiento como la de saneamiento cuanta con capacidad suficiente para lo ya
ejecutadoy las posibles zonas con nueva urbanizacién.

La gestidon de los residuos sélidos urbanos en Gines se lleva a cabo a través de la Mancomunidad del
Guadalquivir. En todo el nucleo existen contenedores, con un total de 625 unidades, con todas las
fracciones de residuos clasificados y organicos, pero actualmente Gines carece de punto limpio en su
término municipal.

En cuanto a la infraestructura energética, dentro del término no existen lineas de alta y media
tensidon o subestaciones con incidencia supramunicipal que se soporten sobre el municipio.

Las subestaciones eléctricas mas cercanas son las que existen en El Carambolo (Camas), la que se
ubica en Los Barrillos (Tomares), la de Peralta (Bormujos) o la de Entrecaminos (Bollullos de la
Mitacion).

Dentro del ndcleo existen transformadores aéreos y en caseta, y la distribucion se realiza aérea y

subterrdneamente.

En cuanto al suministro eléctrico desde energias renovables, en el ndcleo se encuentra una zona de
plantas solares en el Parque El Lorén. El Ayuntamiento tiene intencidén de implantar una segunda
planta municipal de energia solar en la zona del El Canaveral (Calle San Juan Bosco).

A nivel de las telecomunicaciones, dentro del municipio, se distribuyen diferentes antenas de
telecomunicaciones de todas las compafias de telefonia existentes que cubren el total del término.

Existe una red de distribucion de gas natural por gran parte del municipio. La compafiia
suministradora es Sevillana-Endesa.
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Una correcta planificacién de infraestructuras y sistemas generales pueden contribuir a mejorar la
resiliencia de la ciudad frente a desafios como el cambio climatico, desastres naturales o crisis
econdmicas.

La inversion en energias renovables promueve la sostenibilidad ambiental y reduce la dependencia
de los combustibles fosiles.

PROBLEMAS DETECTADOS EN EL CAMPO DE LA VIVIENDA Y A LA INTERVENCION EN EL
MERCADO DE SUELO

Como se viene referenciando a lo largo de los diferentes apartados de la memoria de informaciony la
de diagnostico, la vivienda es una de las cuestiones que, principalmente por parte de la ciudadania,
Nnecesita solucionarse.

Esta necesidad viene definida y reflejada legitimamente a nivel nacional en “Ley de vivienda” -Ley
12/2023, de 24 de mayo, y a nivel de la comunidad de Andalucia e través de ley 7/2021 de Impulso para
la Sostenibilidad de Andalucia. (LISTA).

La intervencién de los poderes publicos en el mercado del suelo con fines urbanisticos se ha
justificado, desde sus primeras manifestaciones normativas (1956), en la necesidad de evitar la
especulaciéon inmobiliaria motivada por la escasez de suelo. Dicha necesidad se ha convertido en
la exigencia constitucional de promover las condiciones necesarias para el acceso a una vivienda
digna regulado en el articulo 47 de Nuestra Carta Magna, siendo el objetivo principal que persigue el
“impedir la especulacién”, entendida como retencion de suelo.

A escala regional, en Andalucia la normativa actual - ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad de
Andalucia. (LISTA)- en sintonia con la legislaciéon estatal, define los Patrimonios publicos de Suelo,
respectivamente, con las siguientes finalidades:

Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

Facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica.

Conseguir una intervencidon publica en el mercado de suelo, con la finalidad de incidir
eficazmente en la formacion de los precios.

Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucién de viviendas protegidas.

A escala estatal, como aspecto novedoso, sefalar la perspectiva recogida al respecto en la exposicion
de motivos de la reciente “Ley de vivienda"” -Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda-
reconociendo la vivienda como pilar central del bienestar social en cuanto lugar de desarrollo de |la
vida privada y familiar, y centro de todas las politicas urbanas. Pero también, desde el punto de vista
de su soporte fisico, confiriéndole la capacidad de ser un bien que acota un sector econdmico
dedicado a su produccién, puesta en el mercado y su gestion.

Igualmente, sefala la existencia de importantes desequilibrios entre la nueva construccion y la
actividad de rehabilitacion y entre la tenencia de vivienda en propiedad y en alquiler, a lo que se
suma el hecho de que los parques publicos de vivienda en alquiler sean del todo insuficientes para
atender la necesidad de aquellas personas y hogares que tienen mas dificultades para acceder al
mercado por sus escasos medios econdmicos.
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Entre los objetivos perseguidos por la ley se encuentra el facilitar el acceso a una vivienda digna y
adecuada a las personas que tienen dificultades para acceder a una vivienda en condiciones de
mercado, prestando especial atencidn a jévenes y colectivos vulnerables y favoreciendo la existencia
de una oferta a precios asequibles y adaptada a las realidades de los ambitos urbanos y rurales.

Remarca el que las politicas publicas en materia de vivienda han de orientarse desde esta doble
perspectiva, de un lado, es imprescindible para cumplir el mandato del articulo 47 CE, que las
administraciones territoriales competentes desarrollen sus respectivos parques publicos de vivienda
para destinarlos, con caracter prioritario, a satisfacer la necesidad de vivienda de aquellos
colectivos mas desfavorecidos, en situaciones de vulnerabilidad o exclusién social y, con caracter
general, de todos aquellos que tengan dificultades de acceso a la vivienda en el mercado.

De otro lado, las politicas pUblicas deben favorecer la existencia de una oferta suficiente y adecuada
de vivienda, que responda a la demanda existente y permita el equilibrio del mercado,
asegurando la transparencia y adecuado funcionamiento del mismo.

Se trata de favorecer el equilibrio entre la oferta de vivienda y la necesidad de residencia habitual en
las zonas definidas como de mercado residencial tensionado, promoviendo los instrumentos, la
planificacion y las medidas necesarias para revertir, desde los poderes publicos.

Es importante destacar la introduccion del concepto de vivienda asequible incentivada, como
figura necesaria para incrementar la oferta a corto plazo. Se trata de un novedoso concepto que se
suma a la vivienda protegida como mecanismo efectivo para incrementar la oferta de vivienda a
precios asequibles, considerandose como aquella vivienda de titularidad privada, incluidas las
entidades del tercer sector y de la economia social, a cuyo titular la Administracion competente
otorga beneficios de caracter urbanistico, fiscal, o de cualquier otro tipo, a cambio de destinarlas a
residencia habitual en régimen de alquiler a precios reducidos, o de cualquier otra férmula de
tenencia temporal, de personas cuyo nivel de ingresos no les permite acceder a una vivienda a precio
de mercado.

El caso del término municipal de Gines:

La estructura urbana del municipio se caracteriza por la distincién de zonas de construccién de
viviendas claramente diferenciadas: el casco antiguo, el area de densidad media, el area de densidad
baja, la edificaciéon en altura y la ciudad jardin. El mas generalizado y caracteristico de la poblacién ha
sido el area de densidad media, suponiendo la aparicion de viviendas unifamiliares, las cuales
presentan alturas de dos metros, conformando barrios de adosados. Sin embargo, tanto las areas de
densidad baja como la ciudad jardin albergan tipologias de viviendas unifamiliares aisladas que han
requerido un gran consumo de suelo.

Desde la participacion ciudadana se traslada la preocupacion de parte de los vecinos por las
viviendas abandonas del Sector “Granadillos”, ejecutadas hace afios y sin uso, y que se encuentran en
estado de vandalizacion.

Actualmente existen sectores que van a construir nuevas viviendas como “La Alcoyana” en fase de
ejecucion que contemplan 164 viviendas, y “El Cortejuelo” con una proyeccion de 406 nuevas
viviendas. Ademas, el sector “La Estacada del Barbero”, que aungue estd en tramitacion, podra llegar
a construir hasta 400 nuevas viviendas. Con estas intervenciones se da una amplia solucion al
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problema de oferta actual de viviendas en el municipio, no solo para los residentes actuales si no
como motor para atraer a nuevos residentes al municipio.

La localizaciéon del término municipal dentro de la Aglomeracién Urbana de Sevilla, ademas de
facilidad de acceso mediante la red viaria actual (la Autovia A-49 y las A-80760 y A-8062), se plantea
como una gran oportunidad para convertirse en el lugar de atraccidon para nuevos residentes que
puedan desarrollar su actividad dentro del municipio, en los colindantes o en Sevilla.

Teniendo en cuenta que existen instrumentos que intervienen en el mercado del suelo a través de la
normativa vigente, las lineas estratégicas previas sobre las que se desarrollaran las propuestas
municipales, en el marco del Plan General, deben tener como fin a la hora de intervenir en el
mercado de suelo las siguientes metas:

promover reservas de suelo para actuaciones publicas

facilitar la ejecucién de la ordenacion territorial y urbanistica

conseguir una intervencion eficaz en la formacioén de los precios

garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucién de viviendas protegidas

LOS INSTRUMENTOS DE INTERVENCION DEL MERCADO DE SUELO. REFERENCIAS EN LA
NORMATIVA VIGENTE

Constitucion Espariola: en su Articulo 47. Derecho a una vivienda digna y adecuada, “Todos los
esparfioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes publicos
promoverdn las condiciones necesarias y establecerdn las normas pertinentes para hacer efectivo este
derecho, regulando la utilizaciéon del suelo de acuerdo con el interés general para impedir la
especulacion... [..].”

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, define los Patrimonios publicos del suelo y establecen la finalidad de
estos, que “es la de regular el mercado de terrenos, obtener reservas de suelo para actuaciones de
iniciativa publica y facilitar la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica, integran los
patrimonios publicos de suelo los bienes, recursos y derechos que adquiera la Administracion en virtud
del deber a que se refiere la letra b) del apartado 1 del articulo 18, sin perjuicio de los demds que
determine la legislacion sobre ordenacion territorial y urbanistica, constituyéndose como un
patrimonio separado”.

Ley de vivienda -Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. Como se explicé al comienzo
del capitulo.

Ley 7/2021 de Impulso para la Sostenibilidad de Andalucia. (LISTA). Como se explicé al comienzo del
capitulo.

EL PATRIMONIO PUBLICO DEL SUELO

El Patrimonio Publico del Suelo, acorde al art. 127 de la LISTA, se componen de los bienes, recursos y
derechos que adquiera la Administracion en virtud del deber de cesion en las actuaciones de
transformacién urbanistica e ingresos derivados de tales cesiones o en virtud de las sanciones
urbanisticas, prestaciones compensatorias, concesiones, asi como de los recursos derivados de la
gestion.

Dentro de los Patrimonio Publico del Suelo, existen distintas categorias. Ademas del patrimonio
publico estatal, cuya regulacion corresponde al Estado, a nivel andaluz existe el patrimonio publico
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supramunicipal, cuya titularidad puede corresponder a una Comunidad Auténoma o a un ente
supramunicipal, y cuya regulacién corresponde a la normativa autonémica y, por otro lado, el
patrimonio publico municipal, regulado tanto en la normativa estatal como en la autonémica.

El patrimonio municipal de suelo se configura como un patrimonio separado dentro del patrimonio
de las entidades locales, constituido fundamentalmente por suelo, cualquiera que sea su
clasificacion, y cuya finalidad de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley del Suelo es por un lado el
regular el mercado de terrenos y por otro obtener reservas de suelo para actuaciones de
iniciativa publica y, por Ultimo, facilitar la ejecucion de la ordenacién territorial y urbanistica. El
patrimonio supramunicipal tiene una motivacion similar, aunque normalmente trasciende el
urbanismo y también persigue objetivos autondmicos pertenecientes a los ambitos de la ordenacion
territorial y el medio ambiente.

El marco legal vigente reconoce a la Administracién, y en concreto a los Ayuntamientos, una serie de
instrumentos para intervenir directamente en el mercado del suelo. La finalidad de estos
instrumentos, principalmente, los Patrimonios Publicos de Suelo y los derechos de tanteo y retracto,
es regular directamente el mercado y asegurar determinados objetivos del planeamiento.

ESTRATEGIAS PREVIAS. OBJETIVOS Y LINEAS DE ACTUACION

Con el fin de incorporar y desarrollar los instrumentos de intervencion en el mercado de suelo de
Gines, el nuevo Plan General debera proponer una serie de actuaciones con el fin de dar solucién a la
problematica actual en materia de vivienda. Actuaciones que deberan responder a objetivos
fundamentales para garantizar un uso eficiente de los recursos naturales, prevenir la especulacion
inmobiliaria y fomentar la accesibilidad a la vivienda.

e Objetivos generales

Hacer efectivo el acceso de los ciudadanos a una vivienda digna y adecuada a sus
necesidades. Este objetivo busca garantizar que los ciudadanos tengan acceso a viviendas
gue satisfagan sus necesidades basicas de vivienda.

Promover el alquiler de viviendas deshabitadas Fomentar la inclusién en el mercado de
alquiler de viviendas que se encuentren desocupadas en el municipio, con el propdsito de
utilizar de manera mas eficiente la vivienda existente.

Ofrecer viviendas protegidas en alquiler: Establecer una oferta de viviendas de nueva
construccién en régimen de alquiler que esté en sintonia con la demanda local, promoviendo
la existencia de viviendas asequibles.

Garantizar el acceso a la vivienda para colectivos vulnerables: Asegurar que los grupos mas
vulnerables tengan acceso a viviendas asequibles y adecuadas.

Equilibrar la propiedad y el alquiler: Fomentar una mezcla equitativa de viviendas en
propiedad y en alquiler, independientemente de si estan sujetas a algun régimen de
proteccion publica.

Promover la cohesiéon social: Buscar la diversificacion de la oferta de vivienda social en
diferentes barrios para garantizar la cohesiéon y la igualdad de oportunidades.

e Lineas de actuacidn desde el Planeamiento General
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En el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Gines (2021) se concluye que el mercado actual no
puede resolver la necesidad de vivienda protegida en régimen de compra de los inscritos al
Registro en el municipio de Gines, por lo que se requieren, a priori, un total de 40 viviendas
protegidas.

Multiples factores convergen para moldear este proceso de incorporacién de un parque de vivienda
de promocidn publica, desde el precio medio de la vivienda hasta la necesidad de rehabilitaciéon
integral, pasando por el nivel de vida aceptable en el término y las rentas promedio de los hogares. El
objetivo principal de cualquier nuevo plan debe ser la creacién de una alternativa residencial en esta
ubicacion estratégica, tomando en cuenta su papel como nexo entre municipios y la ciudad de
Sevilla

El nuevo plan general, en conjunto con el futuro POU, Gines debe tomar en cuenta la necesidad de
diversificar la oferta de viviendas, promover la rehabilitacion integral y mantener el nivel de vida
aceptable. Ademas, se debe considerar la ubicacién estratégica el municipio como un componente
fundamental de su desarrollo. Su posicién geografica ofrece oportunidades para el crecimiento y la
conectividad.

Impulsar medidas para un funcionamiento eficiente del mercado del suelo es esencial para
garantizar que las estrategias de desarrollo sean efectivas. Esto implica la flexibilizacién en el disefio
de las unidades de ejecucidn, lo que permitiria una mayor diversificacion de programas de vivienda
publica. Ademas, se debe planificar el desarrollo de manera que promueva la diversificacion de la
oferta de vivienda social, asegurando que las viviendas sean asequibles para una gama mas amplia
de la poblacién.

El espacio colectivo, los equipamientos y los servicios comunes compartidos son fundamentales para
el funcionamiento del area empresarial y residencial. Estas areas deben ser cuidadosamente
planificadas y disefladas para garantizar su accesibilidad y utilidad para la comunidad. Ademas, se
pueden considerar otras estrategias, ademas de las mencionadas en el Plan General, para respaldar
estos objetivos. La colaboracién con otros organismos publicos y organizaciones comprometidas en
el desarrollo urbano sostenible y la vivienda asequible es esencial.

Las politicas municipales también desempefian un papel crucial en el proceso. Deben posibilitar la
accesibilidad a la primera vivienda y el alquiler para personas con recursos limitados, jévenes, familias
numMerosas y grupos con necesidades sociales especiales.

La regeneracion urbana integrada debe ser una prioridad, y las operaciones fisicas y urbanisticas
deben estar vinculadas con programas sociales, educativos y laborales. Esto se aplica especialmente
a los barrios que presentan una mayor vulnerabilidad urbana. La rehabilitacion edificatoria y la
regeneracion urbana deben ser impulsadas, equilibrando estas actividades con la generacion de
nueva ciudad. Se pueden considerar propuestas de regeneracion urbana que provengan del ambito
del cooperativismo, vinculdndolas a herramientas de lucha contra el cambio climatico.

Ademads, de acuerdo con la normativa regional, es fundamental seguir estrategias que faciliten el
acceso de los ciudadanos a viviendas asequibles. Esto incluye ubicar un 30% del equivalente de la
edificabilidad en areas residenciales con destino a vivienda protegida. En el caso de las actuaciones
de transformacién urbana de mejora, se debe estudiar el porcentaje adecuado en funcién de las
necesidades del municipio.
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En conclusidn, el nuevo plan debe equilibrar la diversificacion de la oferta de vivienda, la
rehabilitacidn integral, la calidad de vida y la accesibilidad, aprovechando la ubicacidén estratégica de
Gines y promoviendo la sostenibilidad. Este analisis como un todo , de manera global e integradora,
sentard las bases para un futuro mas equitativo y sostenible en este municipio en constante
evolucion.

PROBLEMAS DETECTADOS. MOVILIDAD Y ACCESIBILIDAD

Gines es un municipio bien ubicado en la comarca del Aljarafe, con buena posicion estratégica desde
el punto de vista territorial y drea metropolitana, cercano a capital, a otros municipios y a vias de
comunicacion de gran capacidad.

La movilidad en el término municipal tiene una jerarquia donde se diferencian:

1. Red de carreteras: categorizadas los diferentes tipos estatales y convencionales, que aportan
una importancia logistica del municipio, las idéneas conexiones con los municipios
colindantes, y la cercania de Sevilla Capital.

2. Red Intermunicipal de Transporte Publico: que conecta los nlcleos urbanos con la capital y
con otros municipios ubicados en el entorno del municipio.

Como ya se ha descrito en el Memoria de Informativa y Descriptiva, asi como en el Diagnéstico, tras el
andlisis de su funcionamiento y las reuniones mantenidas con los técnicos municipales, asi como con
los vecinos en las fases de participaciéon ciudadana, se han reconocido diferentes problemas respecto
a la movilidad y la accesibilidad.

A. Principales problemas en la red de carreteras actual:

Problemas de trafico acusados, constantes y permanentes, especialmente en el
trayecto de la A-8076 desde Espartinasy viales principales como la Avenida Europa o la
calle de Coldén.

Escasa adaptacion de los nuevos viarios a los requerimientos de la movilidad
sostenible y a la promocién de medios de transporte no automatizados (bici, pie)
Predominancia en el uso del vehiculo privado para trasladarse a las afueras del ambito
urbano por motivos de trabajo u ocio.

Respecto al diagnéstico del estado de los servicios de aparcamientos, desde el Plan
General se plantea solventar la escasez de estos a través del desarrollo de
aparcamientos subterrdneos y en superficie. Sin embargo, se debe valorar una
planificacion de aparcamientos efectiva acorde a los objetivos mas recientes de
movilidad sostenible, abogando por la aparicién de estos a las afueras del casco
historico, promoviendo el transporte a pie.

B. Principales problemas en la movilidad peatonal:

Pese a la alta proporcion de desplazamientos a pie, existe una necesidad significativa
de recuperar el espacio urbano para los peatones, permitiendo que sus
desplazamientos puedan realizarse de manera comoda y agradable. La red peatonal
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debe cumplir unos minimos de calidad referentes sobre todo a la anchura libre de
paso de las aceras.

Existencia de elementos invasores del acerado tales como postes, soportes de
cableado y redes y elementos de mobiliario urbano que invade el espacio peatonal
haciendo muy dificil su accesibilidad. Es de espacial incidencia en la zona de casco
histérico y su conexidon norte-sur.

Escaso ambito de uso exclusivo peatonal dentro del municipio.

C. Principales problemas en la movilidad ciclista:

Red de vias ciclistas y aparcamiento de bicis: Se debe proponer una mejora en la
accesibilidad y aumentar el uso de la bicicleta mediante la creacién de infraestructura
especifica para ciclistas. Se deberia incrementar la superficie peatonalizada y mejorar
la satisfaccion ciudadana respecto al uso de la bicicleta.

Analisis y diagndstico: El analisis destaca problemas como la falta de infraestructura
dedicada para bicicletas, y un uso excesivo del espacio publico por automoviles, lo cual
limita la movilidad ciclista y peatonal.

Aun faltan nuevos recorridos de uso exclusivo que garanticen el transporte a través de
la bicicleta o el patin.

D. Principales problemas de la movilidad a través del transporte publico:

Existen problemas significativos de accesibilidad y conectividad en las paradas de
autobus y las rutas, lo que dificulta el uso del transporte publico. Muchas paradas no
son accesibles o estan mal ubicadas en relacion con las zonas de alta demanda.

Los horarios no se adaptan con regularidad a las demandas de los usuarios en horas
punta de ida y vuelta.

La falta de informacién adecuada sobre horarios y rutas en tiempo real contribuye a la
infrautilizacién del transporte publico. Los tiempos de espera elevados y los recorridos
largos desincentivan su uso, empujando a los residentes a preferir el transporte
privado.

E. Principales problemas de la movilidad del transporte de mercancias dentro del centro:

Existen varios puntos definidos como zonas de carga/descarga, pero carecen de una
sefalizacion clara, y no cuentan con una ubicacién adecuada por trafico y espacio
dedicado.

Ausencia de espacios reservados y apartados del resto del trafico.

Propuestas de mejora desde el Planeamiento General :

Para mejorar la movilidad a pie, se propone llevar a cabo medidas de peatonalizacion
pura y mixta para mejorar la comodidad y seguridad de la circulacidn peatonal.
Ademas, asegurar la continuidad en los itinerarios peatonales, mejorar la
confortabilidad y eliminar los elementos que invaden los recorridos peatonales.

En cuanto al transporte publico, se propone la introduccion de un sistema de
transporte a la demanda, mejorar la accesibilidad de las paradas y su entorno,
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aumentar la sefalizacién, y asegurar itinerarios peatonales adecuados hacia estas
paradas.

La mejora de la red ciclista se basa en la creacion de una red de carriles bici mas
extensa y una red de aparcamientos para bicicletas.

Para mejorar la movilidad motorizada privada, el PGOM debera implementar medidas
gue favorezcan la calidad ambiental, tales como implementa una red de
aparcamientos disuasorios para reducir el nidmero de vehiculos en el centro. El
elemento mas importante de la propuesta es la inclusidn de una circunvalaciéon
exterior al ndcleo que desvie el trafico interior y reduzca los problemas que se generan
en vias como la calle Colén y la Avda. Europa, principalmente. Todo ello acompanado
de una Reordenacion del viario para mejorar la eficiencia del trafico y reducir los
congestionamientos.

LA EFICIENCIA Y AHORRO ENERGETICO, EL CICLO DEL AGUA O EL CAMBIO CLIMATICO

La “Agenda 2030" plantea 17 Objetivos de Desarrollo Sostenible (en adelante ODS), con 169 metas de
caracter integrado e indivisible, que abarcan los tres pilares del desarrollo sostenible: el econdmico, el
social y el ambiental.

Desde esta vision compartida, el Excmo. Ayuntamiento de Gines se compromete a apoyar y
promover la agenda global emergente “Agenda 2030", desarrollando los ODS de forma transversal en
las politicas publicas municipales, y a participar en un proceso sistematico de seguimiento y
evaluacion de la Agenda 2030, elaborando una estrategia local de desarrollo sostenible que favorezca
la lucha contra el cambio climatico y la transicién hacia economias bajas en carbono, la eficiencia
energética, la economia circular, etc,, lineas prioritarias que se deben concretar en el desarrollo y
aprobacién en pleno de un Plan de Accidn o Estrategia Local para el Desarrollo Sostenible.

Esta estrategia debe incluir un analisis de situacién y un plan de implementacién y localizacién de los
ODS de la Agenda 2030 de forma transversal en las politicas puUblicas municipales, con un proceso
paralelo de informacién y sensibilizacién para la participacion de todos los agentes locales, ademas
de una evaluacién de los resultados obtenidos, en congruencia con el Pacto Verde Europeo, que es la
hoja de ruta para dotar a la UE de una economia sostenible.

En la misma linea, la aprobacién de los ODS incluidos en la Agenda Urbana Europea, en la Agenda
Urbana de las Naciones Unidas y ahora ya también en la Agenda Urbana Espafola, y especificamente
el objetivo 11 que persigue “lograr que las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos,
seguros, resilientes y sostenibles” requiere una evaluacién de la labor realizada hasta el momentoy la
adaptacion a los nuevos retos entorno a la Agenda 2030.

El municipio de Gines se adhirié el 16 de julio de 2009 al Pacto de los Alcaldes, iniciativa de la Unién
Europea para luchar contra el cambio climatico desde la administracidn local. El Pacto establecia la
obligatoriedad de aprobar un Plan de Accién para la Energia Sostenible (PAES), que fue aprobado en
el municipio en el ano 2012 mediante acuerdo plenario. EI PAES desarrollaba una serie de
actuaciones y medidas con las que se pretendia cumplir una serie de objetivos:

- Reducir la produccién eléctrica municipal aumentando su eficiencia, tanto en edificios,
equipamientos e instalaciones publicas y privadas, asi como en alumbrado publico y
semafodricos
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- Apostar por una movilidad sostenible que impligue actuaciones en el transporte publico y
privado.

- Fomentar la produccién de energias renovables.

- Desarrollar una planificacion territorial lo mas sostenible posible, incorporando normas y
requisitos de contratacidén mas eficientes.

- Colaborar con los ciudadanos en la creacion de habitos mas eficientes energéticamente. -
Mejorar la gestion de determinados servicios (residuos, agua) fomentando la reducciéon de las
emisiones de GEI.

No obstante, es preciso destacar que el municipio no posee un Plan de Adaptacion al Cambio
Climatico a nivel local, en el que se lleve a cabo un analisis de riesgos y vulnerabilidades de Gines ante
los escenarios climaticos futuros, y ante el cual se propongan medidas de adaptacion y mitigacion.

La construccion de mas viviendas y urbanizaciones conlleva, como no podia ser de otra forma,
aumento en el consumo residencial, ademas del consumo correspondiente al alumbrado publico de
las calles y espacios publicos vinculados a estas nuevas areas residenciales. Por ello, aunque no al
mismo nivel, el sector de Administracion y Servicios Publicos también ha sufrido una variacion
positiva del consumo eléctrico, tendente a una reduccién del mismo.

Es importante también destacar la disminucion del consumo vinculado con la agricultura, lo que
supone un fiel reflejo de la paulatina reduccion en el peso de esta actividad en el municipio. Reducen
también su consumo el sector industrial asi como el de comercio y servicios.

En este sentido, en el ano 2006 se inicié el Plan de Optimizaciéon Energética de Gines, en el que se
recogen actuaciones de eficiencia energética en edificios municipales, alumbrado publico y
semaforos.

En 2009 se aprobd el Plan de Accion para la Energia Sostenible (PAES) en el municipio,
estableciéndose como actuaciones estratégicas las siguientes:

- Edificios y equipamientos municipales: Aumento de la eficiencia energética en edificios
municipales por aplicacion del Plan de Optimizacién Energética.

- Edificios y equipamientos residenciales: Sustitucion de electrodomésticos por otros de mayor
eficiencia.

- Alumbrado publico: Plan de Inversion Municipal en Alumbrado Publico (PIMAP).

Por otro lado, resulta fundamental sefalar que desde instrumentos de planificacion como el PAES, el
PGOU o la EDUSI se insta a la promocién de la produccion de energia renovable municipal. Sin
embargo, ya desde la EDUSI se confirma la reducida apuesta por estas fuentes de energia en este
ambito territorial. En este sentido, desde el consistorio se ha llevado a cabo de forma reciente
importantes iniciativas encaminadas a la implementacién de sistemas de ahorro y eficiencia
energética basados en energia solar fotovoltaica en 25 edificios e instalaciones de titularidad
municipal. Con una subvencién de fondos europeos, canalizada a través de la Agencia Andaluza de la
Energia, la inversion ha alcanzado los 380.000 euros, lo que supondra un importante ahorro
econdmico en las arcas municipales, ademas de un considerable descenso en la huella de carbono
municipal.
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Ademads, desde el Ayuntamiento se estan llevando a cabo iniciativas encaminadas a favorecer la
implantacién de energia solar fotovoltaica en edificios e instalaciones de titularidad privada,
especialmente viviendas residenciales, a través del sistema de autoconsumo compartido que se estd
estudiando implementar mediante la cesidn de suelo publico a empresas instaladoras para la
ubicacién de dichas instalaciones
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D. ORDENACION EN EL CONTEXTO DE LA CONURBACION . LOS PLANES DE ORDENACION
INTERMUNICIPAL

Los planes de ordenacion intermunicipal son instrumentos clave en la planificacion territorial,
especialmente en el contexto de conurbacién, donde varias areas urbanas, que pertenecen a
diferentes municipios, tienden a fusionarse en una Unica aglomeracién. La importancia de estos
planes radica en que permiten coordinar el crecimiento, uso del suelo, servicios puUblicos y recursos
entre varios municipios, logrando una planificacién mas coherente y eficiente. Algunos de los
aspectos mas relevantes son:

1.

Gestion del crecimiento urbano

En las conurbaciones, el crecimiento de las ciudades no se limita a las fronteras de un solo
municipio. Sin un plan de ordenacidn intermunicipal, el crecimiento puede ser desordenado y
causar problemas como la expansidon urbana descontrolada (urban sprawl), lo que afecta la
infraestructura y los servicios publicos. Estos planes permiten coordinar el desarrollo entre
municipios vecinos, asegurando que la expansion se realice de manera ordenada y sostenible.
Optimizaciéon de la infraestructura y servicios publicos

En un contexto de conurbaciéon, los municipios comparten recursos y servicios, como
transporte, agua, electricidad, salud y educacién. Un plan intermunicipal facilita la creaciéon de
infraestructuras y servicios compartidos, evitando duplicidades y asegurando que se
distribuyan equitativamente en toda la aglomeracién. Esto reduce costos y mejora la
eficiencia en la prestacion de servicios a los ciudadanos.

Solucién de conflictos por uso del suelo

En la conurbacién, puede haber tensiones entre municipios por el uso del suelo,
especialmente en areas limitrofes. Un plan de ordenacién intermunicipal establece criterios
comunes para el uso del suelo, evitando conflictos sobre qué tipo de actividades (industriales,
residenciales, comerciales, recreativas) se deben desarrollar en determinadas areas. Esto
también ayuda a proteger zonas naturales y preservar el medio ambiente.

Movilidad y transporte

La movilidad es uno de los principales retos en areas conurbadas. La planificacion
intermunicipal permite desarrollar redes de transporte publico integradas y eficientes que
conecten los diferentes municipios, facilitando el desplazamiento de los ciudadanos y
reduciendo la congestion vehicular. Ademas, se promueve el uso de medios de transporte
mas sostenibles, como el transporte publico, bicicletas o zonas peatonales.

Proteccién del medio ambiente

En areas conurbadas, la presion sobre el medio ambiente es mayor debido al aumento de la
poblacién y la urbanizaciéon. Los planes de ordenaciéon intermunicipal permiten gestionar de
manera conjunta areas de proteccidn ambiental, zonas verdes y recursos naturales,
garantizando su preservacidon a largo plazo. También facilitan la gestiéon de problemas
comunes, como la calidad del aire o la gestion de residuos, que afectan a toda la
aglomeracion.

Desarrollo econémico y cohesién social

La planificaciéon intermunicipal fomenta un desarrollo econémico equilibrado en la regiéon
conurbada. Sin coordinacion, un municipio puede atraer mas inversiones y desarrollo en
detrimento de los otros, generando desigualdades. Un plan conjunto permite distribuir
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equitativamente las oportunidades de desarrollo, lo que contribuye a la cohesién social y
econdmica entre los diferentes municipios.

Evitar duplicidades y competencia innecesaria entre municipios

La falta de coordinacién entre municipios puede generar competencia desleal, como ofrecer
ventajas fiscales o urbanisticas para atraer inversiones en detrimento de otras localidades
cercanas. Los planes intermunicipales permiten evitar estos conflictos, promoviendo una
cooperaciéon beneficiosa para todos los actores involucrados.

Adaptacién al cambio climatico y resiliencia urbana

Los desafios asociados con el cambio climatico, como la gestidon del agua, las olas de calor o la
prevencion de desastres naturales, requieren un enfoque integral y coordinado. Un plan
intermunicipal facilita la implementacion de medidas conjuntas para mitigar y adaptarse a
estos desafios, haciendo a las ciudades mas resilientes

La nueva andaluza establece a través del Articulo 64. El Plan de Ordenaciéon Intermunicipal.

1. El Plan de Ordenacion Intermunicipal tiene por objeto establecer la ordenaciéon de dreas concretas,
integradas por terrenos situados en dos o mds términos municipales colindantes, que deban ser objeto
de una actuacion urbanistica conjunta. En todo caso, se limitard a lo estrictamente indispensable para
este fin, procurando la minima incidencia sobre la ordenacion establecida en los municipios
correspondientes.

2. El contenido del Plan de Ordenacion Intermunicipal comprenderd las determinaciones propias de los
Planes Generales de Ordenacion Municipal que sean adecuadas para el cumplimiento de su objeto
especifico.

Que se desarrolla a través del Reglamento en su articulo 87

Articulo 87. El Plan de Ordenacion Intermunicipal.

1. El Plan de Ordenacion Intermunicipal tiene por objeto establecer, en el marco de la ordenacion
territorial, la ordenacion urbanistica de dreas concretas, integradas por terrenos situados en dos o
mds términos municipales colindantes, que deban ser objeto de una actuacion urbanistica
conjunta. En todo caso, se limitard a lo estrictamente indispensable para este fin, procurando la minima
incidencia sobre la ordenacion establecida en los municipios correspondientes.

2. El Plan de Ordenacion Intermunicipal contendrd aquellas determinaciones de Ila ordenacion
urbanistica general recogidas en los articulos 75, 76 y 77 que sean necesarias para la consecucion de
sus fines. De igual modo, establecerd con cardcter preceptivo la delimitacion y la ordenacion urbanistica
detallada completa de las actuaciones de transformacion urbanistica previstas, para permitir su
ejecucion sin necesidad de tramitar un instrumento de ordenacién detallada posteriormente. En este
sentido, habrd de incorporar las determinaciones de ordenacion detallada definidas en las letras b), c),
d), f), g), h)yj)del articulo 78.2. [...]
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Dentro de este contexto, Gines, situado en la primera corona norte del Aljarafe y con una poblacion
aproximada de 130.000 habitantes en su area de influencia directa, juega un papel crucial en la
planificacion territorial de la region.

BORMUJOS.

El Aljarafe es una de las dreas mas dinamicas y con mayor crecimiento poblacional de la provincia de
Sevilla. La cercania con la capital y su atractivo como zona residencial ha impulsado su desarrollo,
pero también ha traido consigo importantes retos urbanisticos, ambientales y de movilidad. Gines, al
ser un centro urbano estratégico de la primera corona, se enfrenta a estos desafios de manera mas
intensa, por lo que se ve en los Planes de Ordenacién Intermunicipal una herramienta fundamental
para afrontar el desarrollo del PGOM.

Por tanto, la implantacion de un Plan de Ordenacion Intermunicipal (POI) en Gines y su ambito de
influencia, en el contexto del futuro Plan General de Ordenaciéon Municipal (PGOM), se presenta
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como una solucién estratégica para enfrentar los desafios derivados del crecimiento urbanistico y la
interrelacion territorial en el Aljarafe.

1. Coordinacion Territorial y Urbanistica

El POl permitira abordar la planificaciéon urbanistica de &areas especificas que abarcan varios
municipios colindantes. En este caso, la colaboracién entre Gines y los municipios vecinos es esencial
para garantizar una actuacién urbanistica conjunta que atienda las demandas de desarrollo y
movilidad de forma integrada y eficiente, conforme a lo establecido en el Articulo 64 de la Ley
Andaluza y el Articulo 87 de su Reglamento. Dicha planificacién territorial intermunicipal asegura
gue las actuaciones urbanisticas estén alineadas con las necesidades reales de la poblacién y eviten
contradicciones en las ordenaciones particulares de cada municipio.

2. Minimizacion de Impactos Urbanisticos

El principio de actuacion del POl se basa en una intervencion lo mas limitada posible para evitar
distorsiones en la ordenacion urbanistica existente de los municipios. En el caso de Gines, que juega
un papel importante como nucleo estratégico en la primera corona del Aljarafe, esto significa que el
POI debe actuar sobre aspectos clave del territorio sin alterar significativamente su estructura urbana
Y paisajistica preexistente, respetando la identidad local.

3. Determinaciones Urbanisticas Detalladas y Ejecuciéon Directa

El POl deberd establecerse integrando las determinaciones generales del futuro PGOM, el cual
deberd proporcionar una delimitacion de las areas de actuacidon y é&reas de transformacion
urbanistica previstas que se desarrollard de forma detallada en los futuros POU, tal como exige el
articulo 87.

4. Articulaciéon de Retos Urbanisticos y Ambientales

La presidon urbanistica, el crecimiento demografico y los desafios medioambientales requieren que
Gines y sus municipios colindantes adopten soluciones conjuntas que mitiguen los impactos
negativos sobre el entorno natural. El POl debe incluir mecanismos que regulen el uso del suelo y
mejoren la conectividad territorial, asegurando asi un crecimiento sostenible. En este sentido, el
desarrollo de infraestructuras de movilidad sostenible y la proteccién de los corredores verdes entre
municipios se tornan aspectos prioritarios.

5. Papel Estratégico de Gines en el Aljarafe

Gines, al situarse en una posicion estratégica dentro del Aljarafe y ser un referente residencial y
comercial de la primera corona, se beneficia de la implementaciéon de un POI para coordinar sus
nuevas areas de ordenacién con los municipios vecinos. Esta planificacién conjunta se alinea con los
objetivos de integraciéon regional y cohesidn territorial, permitiendo que el desarrollo de
infraestructuras, la mejora de la movilidad y la gestién de los recursos sean mas eficientes y
equilibrados.
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E. APROXIMACION A LAS PREVISIONES DE RECURSOS FINANCIEROS Y A LA VIABILIDAD
ECONOMICA DE LA PROPUESTA DEL PLAN

JUSTIFICACION

El articulo 62.1.a.4 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia establece que los instrumentos de ordenacidén urbanistica deberan incorporar, en
funcion de su alcance y determinaciones, entre otros, una memoria econémica, que contendra un
estudio econdmico financiero y, conforme a lo establecido en la legislacién basica estatal, un informe
de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad econdmica.

En este sentido, el articulo 22.1. 4 y ss del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana determina la necesidad de
incluir un informe o0 memoria de sostenibilidad econdmica

1. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderarg,
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.

Es necesario aclarar que el contenido del apartado 5 es declarado inconstitucional por Sentencia TC
(Pleno) 143/2017, de 14 de diciembre («B.O.E.» 17 enero 2018).

El articulo 63 de la LISTA sobre el Plan General de Ordenacién Municipal sefiala que el PGOM tiene
por objeto establecer, en el marco de la ordenacidn territorial, el modelo general de ordenacién del
municipio, que comprende entre otros el esquema de los elementos estructurantes y del futuro
desarrollo urbano, que comprendera, entre otros, los sistemas generales de espacios libres y zonas
verdes, de movilidad y de equipamientos comunitarios, asi como las redes de infraestructuras y
servicios conforme a los estandares que se establezcan reglamentariamente asi como los criterios y
directrices para los nuevos desarrollos de las actuaciones de nueva urbanizaciéon en el suelo rustico y
en su caso, la propuesta de delimitacién de la actuacidén o actuaciones de transformacién de nueva
urbanizacién que se estimen convenientes o necesarias.

El resultado de estas determinaciones permite concluir de acuerdo con el articulo 62 de la LISTA que
el PGOM deberd incorporar los siguientes documentos:

A. Estudio Econdmico Financiero
B. Informe de sostenibilidad econdmica
C. Memoria de Viabilidad Econémica.

Sin embargo, esta trilogia documental resulta de aplicacion complicada ya que es dificil discernir las
diferencias objetivas de cada documento.

Por el contrario, resulta esclarecedora la detallada descripcion del articulo 85 del Reglamento que
desarrolla la LISTA sobre el contenido documental de los Instrumentos de ordenacidén urbanistica,
mas alineada con la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, descartando el estudio econdmico
financiero
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3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econdmica, conforme a lo establecido
respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las
actuaciones de transformacion urbanistica incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad econémica con el siguiente contenido:

1°. El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante un
andlisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacion y el mantenimiento de los suelos
dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion
urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.

2° La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
b) Una memoria de viabilidad econémica con el siguiente contenido:

1°. 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
introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma
diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio economico, a la rentabilidad de la
operacion y a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

2° Las determinaciones econdémicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de cada uso
urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas,
directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

3° El andlisis de la inversién que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz
de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica
propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares,
medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

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

4° El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones
vy la financiacion de la operacion.

5° La evaluacién 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.

La STS 14-3-17 (rec casacion 646/16) —EDJ 2017/18556-expone la diferencia existente entre los
conceptos de Estudio Econdmico Financiero (EEF), vinculado a la viabilidad econdmica, y de Informe
o0 Memoria de Sostenibilidad Econdmica (ISE), asociada a dos aspectos distintos como son, por un
lado, la justificacion de la suficiencia del suelo productivo previsto vy, por otro, el analisis del impacto
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de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas intervinientes y
receptoras de las nuevas infraestructuras y responsables de los servicios resultantes.

Desde una perspectiva temporal el estudio econédmico-financiero o de viabilidad econédmica debe
prever «el coste de ejecucion de la actuaciéon y las fuentes de financiacion de la misma». Sin embargo,
el informe de sostenibilidad econdmica ha de considerar «el coste publico del mantenimiento y
conservacion de los nuevos ambitos resultantes en funcién de los ingresos que la puesta en carga de
la actuacion vaya a generar para las arcas de la Administracion de que se trate», por lo que «no se ha
de limitar a un momento o periodo temporal limitado, sino que ha de justificar la sostenibilidad de la
actuacion para las arcas publicas desde el momento de su puesta en marcha y en tanto siga
generando responsabilidad para la Administracion competente respecto de las nuevas
infraestructuras y servicios necesarios».

En definitiva, se declara que «el Estudio Econdmico debe demostrar la viabilidad econdmica de una
intervencion de ordenacién detallada en un Sector o ambito concreto y el informe o memoria de
sostenibilidad econdmica debe garantizar analiticamente que los gastos de gestion vy
mantenimiento de las infraestructuras y servicios en ese Sector o ambito espacial pueden ser
sustentados por las Administraciones publicas, en especial la Administracién local competente en la
actividad urbanistica».

Esta dualidad que descarta el estudio econémico financiero se ha contrastado consultando la
jurisprudencia, que no ofrece la existencia alguna de una tercera finalidad que deba ser analizada.
Por el contrario, establece una equivalencia entre la viabilidad econémica y el estudio econdmico
financiero ya incluido en art.12.4 Reglamento de Planeamiento Urbanistico (RPU), aprobado por Real
Decreto 2159/78.

Se concluye asi que el PGOM incluira
A. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
B. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

El apartado b.1del articulo 85 del reglamento LISTA sefala que:

el Estudio Econémico Financiero o Memoria de Viabilidad Economica debe incluir en su redaccion 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, analizando el incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccion 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.
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CONCLUSION

El contenido del Avance no incluye parametros urbanisticos por lo que el contenido del Estudio
Econdémico Financiero debe aplazarse a la formulaciéon del documento preliminar de PGOM.
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ACTUACIONES ESTRATEGICAS

Dentro del programa desarrollado por este documento de Avance de Plan General de Ordenacion
Municipal se proponen una serie de actuaciones fundamentales circunscritas en las Alternativas
propuestas.

Son intervenciones urbanas integrales en ambitos espaciales determinados donde confluyen
proyectos o estrategias de intervenciéon, para concretar el modelo de ocupaciéon territorial. Su
planeamiento, gestién y seguimiento garantizan las condiciones favorables para detonar procesos de
revitalizacion y desarrollo en piezas urbanas ejemplares para la ciudad, mediante la concurrencia de
acciones e inversiones de las distintas administraciones - Europea-General, Autonémica, Local-, el
sector privado y otros Entes puUblico-privados.

Deben impulsarse desde el momento de la redaccion de este documento por parte de la
Administracion Local como promotor del proyecto, debiendo priorizar las gestiones necesarias para
obtener los recursos necesarios para garantizar su adopcién y ejecucién, con el fin de alcanzar los
objetivos propuestos para este nuevo modelo de ciudad.

Aunque todas ellas son fundamentales para el objetivo final, definimos cinco actuaciones con
caracter prioritario que deben primar en su gestién y puesta en marcha.

Posibles agentes de

GG te il 2 Pk Financiacién/Subvencionador
CIRCUNVALACION TERRITORIAL X AT Eon FUrepeer-
Autondmica — Diputacion-Local
Administracién Europea-
REORDENACION Y PEATONALIZACION AMBITO C/ REAL X Autonémica — Diputacién-Local
Administracién Europea-
INTEGRACION PEATONAL AV. COLON X Autonémica — Diputacién-Local
PLAN DE PEATONALIZACION Y RED CICLISTA X Administracién Local-Diputacion
RED DE ESPACIOS VERDES X Administracién Local-Diputacion

Administracion Estatal-
Diputacion-Local
Administracion Local-
Supramunicipal
Administraciéon Local-
Supramunicipal (colaboraciéon
publico-privada)
Administracion Local
(colaboracién publico-privada)
Administracion Europea
Administracion Local-Autondmica

MEJORA Y REORDENACION MARGENES DE LA A-49

HOMOGENEIZACION ESTETICA Y SENALETICA

REGENERACION PARCELAS PARA PARKINGS PUBLICOS

DESARROLLO NUEVOS SECTORES

PUESTA EN VALOR SENDAS VERDES
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Ademas, cabe resenar que la infraestructura territorial que supone la circunvalacidon debe gestionarse
mediante un Planeamiento territorial, ya sea un Plan de Ordenacidon Intermunicipal (POI) u otros
mecanismos.

Ademas, como recurso clave en el desarrollo del PGOM hay que considerar los recursos econémicos
derivados los desarrollos previstos por el PGOM para el Sector “Biedma Norte” y" Estacad del
Barbero”, y las buenas previsiones de comercializacion de las tipologias previstas ya sean
residenciales o terciarias.

Teniendo en cuenta lo expuesto, se puede concluir que el PGOM cuenta con recursos suficientes para
crear plusvalias y poder financiar parcialmente los proyectos estratégicos de primer y segundo nivel
qgue propone el Plan. Asi mismo, se indica las diversas fuentes de financiacion posible a nivel publico,
dependiendo de su incidencia local, supramunicipal o estatal, lo que garantiza la implicacién de las
distintas administraciones y la diversificaciéon de posibles planes en los que se encuadren. Hay que
destacar que, en los proyectos clave como es el caso de la circunvalacion, cuenta con incidencia
suficiente para optar a fondos provenientes de la Unién Europea, justificado por la incidencia capital
en la cohesidon social y socioeconémica de la localidad, asi como en su patente incidencia con el
sistema de movilidad de este entorno de la primera corona metropolitana de Sevilla.

Por ultimo e igual importancia, hay que destacar la posibilidad de financiacidén publico-privada en
algunos de los proyectos bajo la iniciativa y direccion de la Administracion, lo que indica la capacidad
de implicacion de los proyectos publicos a todos los niveles de la sociedad, siguiendo los preceptos
de la LISTA gue marca esta via como una de las lineas estratégicas de la propia ley tanto en su
exposicién de motivos como en los art. 9y 89, preceptos que defiende a lo largo de todo el desarrollo
de la ley y que el propio Reglamento ha articulado con el espiritu de viabilizar e implicar a todos los
agentes publicos y privados.
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