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RESUMEN EJECUTIVO
A. MEMORIA DE DIAGNOSTICO

A. MEMORIA DE DIAGNOSTICO

En este capitulo haremos un resumen de los principales problemas detectados y un diagnéstico de
todos los aspectos analizados en la anterior Memoria de Informacién de este documento de Avance
de Plan Bésico de Ordenacién Municipal de Los Molares, con objeto de entender las problematicas
urbanisticas a las que se enfrenta el municipio, de cara a ofrecer posibles soluciones y alternativas
encaminadas a la resoluciéon de los conflictos detectados, en el correspondiente apartado de
Alternativas de ordenacién y posteriores propuestas concretas de actuacién, para la planificacion
urbanistica y la ordenacion territorial del municipio de Los Molares.
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A. MEMORIA DE DIAGNOSTICO

A.l. PRINCIPALES PROBLEMAS DETECTADOS

La identificacion de la problematica urbanistica en el término municipal de Los Molares implica un
analisis exhaustivo y critico de los aspectos que influyen en el desarrollo y la planificaciéon de la zona.
Este diagnostico previo es esencial para comprender los desafios que enfrenta el municipio en materia
de urbanismo y proporciona la base sélida sobre la cual se pueden construir soluciones efectivas. Para
abordar esta cuestidon, es necesario considerar factores como el crecimiento no planificado, la
presencia de construcciones ilegales, la insuficiencia de servicios basicos y otros aspectos que
impactan en la calidad de vida de los residentes y en la sostenibilidad del entorno. Este diagndstico
servird como punto de partida para la posterior planificacion y desarrollo de estrategias que
contribuyan a una gestion urbana mas eficiente y al bienestar general de la comunidad de Los Molares.

A pesar de que se han abordado diferentes problemas urbanisticos previamente en esta seccidon se
efectla una enumeracién secuencial de los principales inconvenientes de caracter general en el
término municipal, asi como de aquellos especificos que afectan a los diversos ndcleos urbanos.

PROBLEMAS DE CARACTER GENERAL DEL MUNICIPIO DETECTADOS

e Se carece de un instrumento actualizado de ordenacién general que establezca un modelo y
gue plantee propuestas acordes a las necesidades actuales del término municipal y la normativa

¢ Problematica de acceso a vivienda. Compra y Alquiler. Necesidad de viviendas en régimen de
proteccion.

e Problemas generados por el transito de vehiculos pesados dentro del municipio.

e Carencia de zonas de aparcamiento.

¢ Falta definicién de los bordes urbanos en los nUcleos de poblacién.

e Probleméticas originadas por la existencia de bolsas de terrenos sin uso o sin urbanizar, dentro
de la trama urbana consolidada.

e Existencia de asentamientos irregulares. Necesidad de regularizar y ordenar los existentes, asi
como estudiar su posible integracién en el modelo que se proponga.

e Escasez de nuevas zonas de crecimiento residencial en suelo rustico

¢ Red viaria escasamente jerarquizada. La estructura urbana constituida por la Calle Real, por un
lado, y la Calle Utrera por otro, como vias principales y sus bifurcaciones, para permitir descargar
determinadas zonas urbanas y que canalicen las comunicaciones transversales del municipio de
noreste a suroeste.

e Vacios urbanos que generan un problema de degradacién del paisaje urbano.

¢ Necesidad de colmatar vacios de clara vocacién urbana, completando la trama existente.

¢ Necesidad de reequilibrar la localizacién de equipamientos y espacios libres.

¢ Necesidad de suelos con uso industrial debido a la colmatacion de los actuales y la demanda de
mas suelo para la implantaciéon de nuevas empresas.

e Afecciéon sobre el dominio de vias pecuarias y su proteccién, en suelo urbano y rudstico.

¢ Inexistencia de Punto Limpio en el municipio.

e Necesidad de regularizar la implantacién en el suelo rastico de plantas de energias renovables
en pro de otras actividades propias del tipo de suelo y a favor del paisaje agrario como identidad del
municipio.
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e Falta de desarrollo en la puesta en valor de determinados elementos patrimoniales de caracter
cultural existentes.

e Problemas derivados de la presencia de tejido residencial sin planificacién en la proximidad de
instalaciones ganaderas

e No se localizan zonas especificas orientadas a potenciar las posibles actividades turisticas que se
presentan en el término municipal.

e En el término municipal se localizan varios nUcleos de asentamientos irregulares. Estos nucleos
mantienen una funcidén residencial predominante, caracterizada por viviendas unifamiliares
aisladas con funcidn de segunda residencia, pero debido a la facilidad de accesibilidad por las redes
de transporte, estan experimentando una transicion gradual hacia su conversion en residencias
permanentes. Son zonas donde con una importante deficiencia urbanas.

En base a ello, los principales aspectos analizados, objeto de este Diagndstico, son los siguientes:

¢ Necesidad de Nuevos Crecimientos

e vacios urbanos

¢ Puesta en valor del patrimonio cultural

e Problematica en las ordenanzas de edificacién

e Secciones viarias en las zonas de ensanches

¢ Movilidad urbana

e Las energias renovables. Implantacién en el suelo rustico
o Ambitos de edificaciones irregulares en el suelo ruistico

e Sistema dotacional
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A2. NECESIDAD DE NUEVOS CRECIMIENTOS

En las dUltimas décadas, el municipio de Los Molares ha experimentado un significativo proceso de
crecimiento urbanoy expansién demografica, derivado, en gran medida, de la incorporacién de nuevo
suelo residencial al norte del nucleo consolidado, concretamente mediante la gjecucion del Plan
Parcial El Palomar. Este desarrollo ha propiciado un incremento poblacional desde los 2.675
habitantes registrados en 1998 hasta los 3.559 actuales, |o que supone un aumento neto de 884
habitantes y un crecimiento relativo del 33%.

AUMENTO AUMENTO AUMENTO
ARG POBLACION DOBLACIONAL POBLACIONAL AUMENTO PORCENTUAL
(N° HABITANTES) (N° HABITANTES GLOBAL PORCENTUAL GLOBAL
(2000-2023) (2000-2023)
L
- 208 885 6,28% 33,10%
2020 3.518 41 117%
(o]
2023 3.559 '

Desde la perspectiva del planeamiento urbanistico, este fenédmeno pone de manifiesto la necesidad
de evaluar la viabilidad de nuevos desarrollos residenciales que permitan atender la demanda
habitacional proyectada, garantizando un crecimiento equilibrado y sostenible del municipio.

En este contexto, resulta imprescindible llevar a cabo un analisis de los posibles escenarios futuros de
crecimiento poblacional, con el objetivo de establecer una base sélida para la planificacidon de nuevos
desarrollos residenciales. Para ello, es necesario considerar la evoluciéon demografica reciente, asi como
las tendencias de crecimiento y la demanda proyectada a medio y largo plazo.

El estudio de estos escenarios debe contemplar diferentes variables, tales como la dinamica
migratoria, la estructura por edades de la poblacién, la evolucién de los hogares y la capacidad de
acogida del suelo urbano consolidado. Asimismo, serd fundamental evaluar la capacidad de las
infraestructuras y los servicios publicos para garantizar un desarrollo equilibrado y sostenible.

A partir de este andlisis, se podran definir estrategias de crecimiento que permitan adaptar el
planeamiento urbano a las necesidades futuras de la poblacién, priorizando la optimizacién del suelo
disponible, la diversificacion de la oferta residencial y la integraciéon armdnica de los nuevos desarrollos
en la estructura urbana existente.
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ESCENARIOS FUTUROS POBLACIONAL COMO BASE PARA POSIBLES CRECIMIENTOS
RESIDENCIALES

El crecimiento poblacional es un factor clave en la planificacién urbana, ya que influye en la demanda
de vivienda, infraestructuras y servicios. Este documento analiza los posibles escenarios de evolucion
demografica en el ambito de estudio y su impacto en el desarrollo residencial futuro.

Para proyectar el crecimiento poblacional, es necesario comprender la situacidn actual. Los principales
indicadores incluyen:

ASPECTOS DEMOGRAFICOS

El municipio de Los Molares se caracteriza por una estructura demografica en la que predominan
ciertos rasgos distintivos, influenciados por su historia, economia y localizacién geografica. A
continuacioén, se detallan los principales indicadores demograficos que definen la poblacion de Los
Molares:

e Poblacion y Evolucién Demografica La poblacion de Los Molares ha experimentado
variaciones a lo largo de las Ultimas décadas, reflejando tendencias de crecimiento moderado,
con fluctuaciones segun factores econdmicos y sociales. Segun los Ultimos datos disponibles a
través del SIMA (IECA), el municipio cuenta con una poblacién aproximada de 3.646 habitantes
(38 en diseminados),

e Estructura por Edades La edad media se sitUa en 40,4 aios para el aflo 2022. La distribucién
de la poblacion por grupos de edad muestra una estructura equilibrada, con una proporcién
significativa de personas en edad activa. Se puede clasificar de la siguiente manera:

- % Poblacién menor de 20 anos: 22,1%
- % Poblacién mayor de 65 ahos: 15%

Esta distribucion demografica influye en la planificaciéon de infraestructurasy servicios publicos,
como centros educativos, sanitarios y espacios de recreacion.

¢ Dinamica de la Poblacién El andlisis de la dindmica poblacional indica que Los Molares

presenta una tendencia positiva, que se debe principalmente a un saldo vegetativo positivo
y a una ligera afluencia migratoria. La tasa de natalidad ha superado a la de mortalidad en los
dltimos afos, contribuyendo al aumento demografico. Ademas, la llegada de nuevos
residentes, tanto nacionales como extranjeros, ha influido en la composicidén y crecimiento de
la poblacion

o tasade natalidad de 7,59 nacimientos por cada 1.000 habitantes.

o tasa de mortalidad de 6,88 defunciones nacimientos por cada 1.000 habitantes.

¢ Composicion del Hogar y Vivienda Los hogares en Los Molares presentan un tamafo medio
de 2,28 personas por vivienda segun el Sistema Integrado de Datos Municipales (en adelante
SIDM). Siendo un 38,1% hogares unifamiliares situandose por encima de la media nacional
(26,50%). La tipologia de vivienda es la unifamiliar de forma exclusiva, sin existir plurifamiliares.
Estos aspectos son clave para la planificacion urbanistica y el desarrollo de nuevas zonas
residenciales.

PERSPECTIVAS DEMOGRAFICAS

Teniendo en cuenta estos datos las proyecciones demograficas sugieren que la poblacién de Los
Molares podria seguir una tendencia moderadamente creciente en los préoximos afios, lo que
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implicara ajustes en la planificaciéon urbana y los servicios publicos para garantizar un desarrollo
sostenible.

Como hemos indicado las proyecciones demogréficas de Los Molares indican una tendencia
moderadamente creciente, pero es crucial considerar escenarios alternativos que podrian
modificar esta trayectoria. En particular, factores como la presion inmobiliaria en Sevilla y el Aljarafe,
la disponibilidad de suelo urbanizable y el desarrollo de infraestructuras estratégicas, como la Base
Aérea de Mordn, pueden acelerar el crecimiento poblacional del municipio.

Por un lado, los altos precios de la vivienda en Sevilla capital y el Aljarafe, especialmente en dreas como
Tomares, Mairena del Aljarafe y Castilleja de la Cuesta, plantean un nuevo escenario en el que el
entorno Este de la capital, donde se localizan Utrera y Los Molares se perfilan como areas atractivas,
empujando a la poblacidn a buscar alternativas habitacionales mas asequibles en el entorno
metropolitano debido a varios factores:

e Disponibilidad de suelo apto para urbanizar: A diferencia de zonas mas saturadas, Utrera y
Los Molares cuentan con terrenos aptos para el desarrollo residencial, lo que facilita la
planificaciéon de nuevos proyectos habitacionales.

¢ Infraestructuras de transporte: La buena conexién por carretera y la proximidad a las vias
ferroviarias mejoran el atractivo de estas localidades como opciones de residencia para
personas que trabajen en Sevilla o en su area metropolitana.

e Calidad de vida y entorno natural: El entorno menos denso y la presencia de espacios
naturales ofrecen una calidad de vida superior para quienes buscan alejarse de la presion
urbanistica de Sevilla capital.

Este planteamiento de horizonte poblacional no esta solo motivado no solo por la saturacién y el alto
coste de la vivienda en determinadas zonas, sino también en consideracion al posible impulso de la
Base Aérea de Mordn, dada su relevancia estratégica en operaciones militares internacionales.

Actualmente, la Base Aérea de Mordn alberga aproximadamente 600 efectivos militares, si bien la
capacidad maxima de despliegue permite acoger hasta 2.200 efectivos en situaciones de crisis.
Ademas, se prevé una ampliacién potencial que permitiria aumentar esta cifra hasta 3.500 efectivos,
lo cual refuerza su papel como punto estratégico clave en el sur de Europa para operaciones en Africa,
Oriente Medio y otras areas geoestratégicas. Este crecimiento operativo de |la base se sustenta en las
inversiones recientes destinadas a la ampliacion y modernizacion de sus instalaciones, con la creacion
de nuevos espacios y una mayor capacidad operativa.

Estas circunstancias se constituyen como un catalizador adicional para el aumento de la demanda
residencial y la consecuente expansion urbanistica en la regién, impactando directamente sobre los
municipios cercanos, como Los Molares. En particular, la proximidad de |la Base Aérea de Moroén al
nucleo urbano de Los Molares, ubicado a unos diez minutos, presenta una ventaja estratégica para el
desarrollo de esta localidad como area residencial atractiva. Ademas, su localizacion intermedia entre
Mordn y Utrera, esta Ultima siendo el principal centro de poblacién y actividad econdmica de la zona,
refuerza su potencial como punto clave para el crecimiento habitacional.

En este sentido, es fundamental que el Plan contemple y anticipe las posibles necesidades de
infraestructura, equipamientos y servicios derivados de este crecimiento poblacional, alineando el
desarrollo urbanistico con las exigencias normativas, la sostenibilidad y la capacidad de las
infraestructuras locales.
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Estos posibles escenarios pueden acelerar el proceso de crecimiento y escenifican una estimaciéon de
mayor poblacional que podria estimarse en un rango del 20-25% sobre la poblacién actual, lo que
implicaria un incremento poblacional entre 700 y 900 habitantes adicionales en los préximos 15
anos.

Para gestionar adecuadamente estos posibles escenarios de crecimiento, el plan de ordenacion del
municipio debera:

e Evaluar la capacidad de las infraestructuras actuales, incluyendo el sistema viario,
equipamientos educativos, sanitarios y espacios publicos.

¢ Definir estrategias de desarrollo sostenible, garantizando un crecimiento equilibrado que
respete el entorno y optimice el uso del suelo disponible.

¢ Planificar zonas de expansion residencial y mixta, atendiendo a la demanda habitacional y
diversificando la oferta de vivienda.

¢ Fortalecer la conectividad con los municipios vecinos y Sevilla, potenciando el acceso a
transporte publico y mejorando las vias de comunicacion.

El enfoque de un proyecto estratégico residencial se dirige hacia el fortalecimiento de la capacidad de
alojamiento del municipio.

La situacién cercana a localidades de importancia a nivel provincial como es Utrera hace atractiva la
idea de la creacién de nuevos crecimientos residenciales que den servicio, no solo a los residentes
actuales del nucleo de Los Molares que por la carencia de viviendas en la actualidad tiene que buscar
fuera de mismo, sino también a nuevos vecinos provenientes de otros nucleos cercanos si la oferta
resulta lo suficientemente atractiva.

El desarrollo planificado de vivienda se configura como un motor clave de actividad econdémica al
mismo tiempo que actla como un potenciador del aumento de la poblacién, generando ingresos
tanto a nivel global como para el propio municipio.

Los Molares se debe posicionar como una alternativa mas accesible, especialmente para la poblaciéon
joven y aquellos que buscan opciones de vivienda en venta o alquiler
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NUEVOS CRECIMIENTOS DESTINADOS A ACTIVIDADES ECONOMICAS

En cuanto a los usos productivos, el municipio cuenta con dos poligonos industriales son: P.I. Las
Chapasy el P.I. El Pradillo, actualmente en funcionamiento.

Localizacion de Poligonos industriales- Elaboracion propia.

Respecto a los suelos que no se han desarrollado y que se programan en la actual normativa relativos
a Actividades Econdmicas se localizan las siguientes tres bolsas:

Sector Clasificacion Superficie (m2) | Uso global Pormenorizado | Estado

SIA-1 SUO 20.400 Industrial Agropecuario No ejecutado

SI-2 SUO 11.583 Industrial Grado A No ejecutado
(total 15.918)

Sl-4 SUO 20.533 Industrial Grado A No ejecutado

(*) - SUO- )Suelo urbanizable Sectorizado

En este caso, el SI-4 a través de la Modificacion de la NNSS del 12 de marzo de 2009, se modificé el uso
global pasando a ser en su totalidad de uso residencial. Por tanto, tan solo se dispondria de un
aproximadamente 3,2 ha destinado a uso industrial

De esta cifra total algo mas del 63,8% del suelo esta destinado a un uso pormenorizado Agropecuario.
Aello se le aflade el bloqueo que tendria el suelo en relacién con la proximidad de ambitos de viviendas
irregulares que imposibilitan un desarrollo directo de este suelo sin previamente dar solucion.
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Localizacion de ambito SIA-1 respecto a su entorno inmediato- Elaboracion propia.

El suelo destinado a uso industrial dentro del poligono Las Chapas asciende a 64.435m?2,y de ellos sélo
6.820m?2 aun no se ha ocupado. Segun la informacién catastral tan solo existen 9 parcelas vacante, lo
gue supondria algo menos del 10%.

Poligonos industriales- parcelario catastral- Elaboracion propia.

Por tanto, se hace latente la necesidad de nuevos espacios destinados a un uso global vinculado a
Actividades econdmicas.

Segun las reuniones mantenidas, desde el Ayuntamiento se quiere potenciar el actual poligono
industrial de Las Chapas, para lo que es necesaria su ampliacion apoyada en el eje viario de la SE-4202
dada la buena accesibilidad que parte de la A-375. posiciondndose como un importante foco
productivo.
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A3.VACIOS URBANOS EXISTENTES.

En la actualidad, el municipio de Los Molares presenta diversos espacios vacantes dentro de su tejido
urbano que no han alcanzado su consolidacidn. Estos terrenos, en su mayoria clasificados como suelo
residencial, representan una oportunidad estratégica para la incorporacién de nuevas viviendas sin
necesidad de recurrir a la transformacién de suelo rustico, promoviendo asi un modelo de crecimiento
compacto y sostenible.

Identificacion de Vacios Urbanos y Planeamiento Vigente

En aquellos casos donde estos vacios urbanos cuentan con instrumentos de planeamiento aprobados
o en fase de redaccidn, es posible realizar una estimacién precisa del niumero de viviendas aun
pendientes de ejecucion.

A partir del analisis del planeamiento urbanistico vigente, se identifican distintas unidades de
ejecucion y sectores no desarrollados o parcialmente consolidados. Entre ellos, destacan dreas como:

e UE-2, UE-5, UE-6 y UE-9, con suelos ya previstos para el desarrollo residencial.

¢ SUNC-M-NSM30 y PERI-C/MORON, donde se pueden definir estrategias para la culminacién
de la urbanizacién y su integracion con el entorno construido.

Ambitos vacantes planificados en la normativa urbanistica vigente- Elaboracion propia

Potencial de Desarrollo Residencial
El aprovechamiento de estos vacios urbanos permitiria:

¢ Incrementar la oferta de vivienda sin expandir la huella urbana, evitando el consumo de
suelo no urbanizable y preservando el entorno natural y agricola del municipio.

¢ Optimizar infraestructuras y servicios existentes, reduciendo la necesidad de inversiones en
nuevas redes de saneamiento, abastecimiento y viario.

¢ Favorecer la integracion de nuevas viviendas en el tejido urbano consolidado, fortaleciendo
la actividad econdmica y social del municipio.
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A los dmbitos identificados en el planeamiento vigente se les podria agregar la capacidad residencial
derivada de aquellos suelos que disponen de instrumentos urbanisticos aprobados, permitiendo asi
una cuantificacién precisa del ndmero de viviendas aun pendientes de ejecucion. En términos
generales, se trata de parcelas vacantes dentro del tejido urbano consolidado, cuya activacion
contribuiria a optimizar el aprovechamiento del suelo disponible sin necesidad de recurrir a la
urbanizacion de nuevos sectores.

Esquema de suelos vacantes residenciales en la trama de suelo urbano. Elaboracion propia.

NUMERACION N° VIVIENDAS NUMERACION N° VIVIENDAS

1 30 8 7
Identificacion de solares vacantes- Elaboracion propia 2 54 9 6
A partir del analisis del parcelario catastral y su correlaciéon con la realidad fisica del municipio, se ha 2 ;,2 .!I? i
identificado un total de 100 solares vacantes con uso residencial, presentando una superficie media de 5 1 12 14
100 m? por parcela. Esta disponibilidad representa una capacidad inmediata para su puesta en carga, 6 14 13 8
permitiendo su incorporacion efectiva al mercado residencial sin necesidad de nuevos desarrollos 7 18 SOLARES 13
urbanisticos. TOTAL N° DE V|V|END/’A\S 224

POBLACION 538
Por tanto, tras identificar y analizar los posibles espacios vacantes en el suelo urbano base, se puede
determinar el ndmero maximo de viviendas que podrian ejecutarse mediante la colmatacion de los POBLACIQN ACTUAL 3.559
vacios urbanos existentes dentro del ntcleo consolidado, permitiendo asi un crecimiento compacto y TOTAL, POBLACION FUTURA 4.097
optimizando el aprovechamiento del suelo disponible. % AUMENTO POBLACIONAL 15,11%
PBOM LOS MOLARES PAG 1
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Ante esta situacion, y en concordancia con los principios del urbanismo contempordneo, se plantea la
necesidad de fomentar la colmatacién de estos espacios vacantes, considerando su alto potencial de
integracion funcional en la trama urbana consolidada. La recuperacion y consolidacion de estos vacios
urbanos permitiria optimizar el aprovechamiento del suelo disponible, mejorar la accesibilidad y
fortalecer la estructura territorial del municipio, promoviendo un modelo de desarrollo mas compacto,
eficiente y sostenible.

Estrategias para la Activacién de los Vacios Urbanos
Para fomentar la puesta en valor de estos espacios, se pueden considerar diversas estrategias:

1. Impulsar la gestiéon urbanistica en los sectores con planeamiento aprobado, facilitando su
desarrollo y comercializacion.

2. Fomentar incentivos para la promocion de vivienda en suelos urbanizados no edificados,
mediante colaboraciones publico-privadas o bonificaciones fiscales.

3. Revisar las normativas y flexibilizar criterios de desarrollo, especialmente en aquellos suelos
con dificultades para su ejecucion.

4. Favorecer la regeneraciéon urbana en ambitos con edificaciéon inconclusa, promoviendo su
terminacioén y ocupacion.
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OTROS VACIOS URBANOS DESTINADOS A DOTACIONAL. RESERVA Y MOVILIZACION DE
PARCELAS DOTACIONALES VACANTES

La normativa urbanistica andaluza establece la obligacidén de incluir suelos destinados a vivienda
protegida en alquiler en actuaciones de nueva urbanizacion de uso predominantemente
residencial, ya sea por mandato legal o cuando la memoria justificativa del planeamiento evidencie
la necesidad de este tipo de vivienda. En este contexto, se plantea una estrategia para identificar,
reservar y poner en valor parcelas municipales dotacionales vacantes para su incorporacion a este fin,
especialmente aquellas que no tengan prevision de otro uso.

VIVIENDA PROTEGIDA PUBLICA EN REGIMEN DE ALQUILER.

Garantizar la disponibilidad y aprovechamiento de parcelas dotacionales vacantes de titularidad
municipal, provenientes del Patrimonio Publico de Suelo (PPS), para el desarrollo de vivienda protegida
en régimen de alquiler, conforme al articulo 61.2.f del Reglamento de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

A. Identificacion y Caracterizacion de Suelo Publico Disponible

o Realizacion de un inventario de parcelas dotacionales vacantes de titularidad municipal.
e Evaluaciéon urbanistica para determinar su viabilidad para uso residencial protegido en alquiler.
e Priorizacion de suelos ubicados en entornos urbanos consolidados o con accesibilidad a

equipamientos y transporte publico.

B. Incorporacion de Suelos a la Planificacion Urbanistica

A través del PBOM adscribir las parcelas dotacionales vacantes a la reserva de vivienda protegida en
alquiler, justificado en la necesidad de viviendas orientadas a colectivos con dificultades de acceso a
la vivienda.

PAG 12




RESUMEN EJECUTIVO
A. MEMORIA DE DIAGNOSTICO

e Coordinacién con la administracién autonémica para garantizar la compatibilidad con los

programas de vivienda protegida.

C. Gestion y Desarrollo del Suelo para Vivienda Protegida en Alquiler

e Cesidn y movilizaciéon del suelo mediante figuras como:

o Concesion administrativa a entidades publicas o privadas para la promocién de

viviendas protegidas en formula de alquiler.

o Colaboraciéon publico-privada para la construcciéon y gestiéon de viviendas en alquiler,

en base a la normativa y en concreto a la formula del articulo 9 de la ley

o Promocién directa municipal, con financiacion a través de fondos publicos o

programas estatales de vivienda.

e Definicidén de criterios de adjudicacién y gestién para garantizar la rotacién y acceso de los

colectivos mas vulnerables.

La estrategia de reserva y movilizacion de parcelas dotacionales vacantes de titularidad municipal
ofrece multiples beneficios para la planificacion urbana y la politica de vivienda, asegurando un uso
eficiente y socialmente responsable del suelo publico.

En primer lugar, se garantiza el aprovechamiento 6ptimo del suelo publico que, al carecer de una
funcién definida, se destina a un uso prioritario de interés social, permitiendo responder a la creciente
demanda de vivienda protegida en alquiler.

Ademas, esta medida contribuye al incremento del parque de vivienda protegida en alquiler,
facilitando el acceso a una vivienda digna para colectivos con mayores dificultades, como jévenes,
familias con bajos ingresos, personas en situacion de vulnerabilidad o en riesgo de exclusion.

Desde un enfoque urbano, esta iniciativa favorece |a revitalizacion de determinadas areas, evitando
la degradacién de suelos sin uso y contribuyendo a la reducciéon del impacto de la gentrificacion,
garantizando una mayor diversidad y equilibrio social en el territorio.

Asimismo, esta estrategia aporta una mayor flexibilidad a la politica de vivienda publica, al permitir
una gestion dinamica de los inmuebles con un enfoque rotatorio, asegurando que las viviendas
protegidas cumplan su funcién social de manera sostenible y adaptable a las necesidades cambiantes
de la poblacion.
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A.4.PUESTA EN VALOR DEL PATRIMONIO CULTURAL

El municipio de Los Molares cuenta con un rico patrimonio histérico-cultural que se refleja en la
presencia de numerosos elementos de alto valor patrimonial. La memoria de informacién ha
identificado la necesidad de abordar estratégicamente la conservacién y promociéon de estos bienes,
especialmente aquellos ubicados dentro del casco urbano, dado el contexto de recursos limitados con
los que cuenta el municipio.

Estrategia de Conservacioén y Revalorizaciéon del Patrimonio

El Plan debe priorizar acciones concretas que permitan la proteccién y puesta en valor de elementos
clave dentro del casco histérico. En este sentido, se plantea la necesidad de desarrollar intervenciones
especificas sobre aquellos bienes que presentan un mayor potencial para fortalecer la identidad local
y dinamizar el entorno urbano.

Dentro de este marco, destacan los siguientes aspectos:

e Proteccion del Casco Histoérico: En base a la Carta arqueoldgica se asume el &mbito delimitado
como un area de especial interés patrimonial que incluye inmuebles y espacios urbanos con
distintos grados de proteccidn, atendiendo a su valor arquitectdnico e histdrico. Se propone la
elaboracion de estrategias que permitan su conservacion, rehabilitaciéon y adecuacion a los usos
contemporaneos sin perder su caracter identitario.
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CARTA PATRIMONIAL
-=== DELIMITACION ARQUEOLOGICA CASCO HISTORICO
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Esquema delimitacion arqueoldgica casco histérico — Elaboracion propia
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¢ Incorporacién del Patrimonio Arqueolégico: En el casco urbano, se han identificado
yacimientos arqueolégicos de gran relevancia como El Palomary el Dolmen de Cafiada Real.
Estos bienes culturales requieren de medidas de protecciéon e integracidn en el tejido urbano,
favoreciendo su accesibilidad y difusion mediante senalética, espacios interpretativos o incluso
Su incorporacion a itinerarios patrimoniales.

de Cafada Real

Yacimientos arqueoldgicos en casco urbano— Elaboracion propia

Estrategias de Actuacion

Para lograr una adecuada gestiéon y valorizaciéon del patrimonio cultural del casco urbano, se plantean
las siguientes estrategias:

¢ Proteccién normativa y urbanistica: Integrar los elementos patrimoniales en el planeamiento
urbano, estableciendo medidas de proteccién especificas y regulaciones que eviten
alteraciones que comprometan su integridad.

e Puesta en valor: Desarrollar acciones tales como sefalizaciéon e interpretacion patrimonial que
acerguen estos elementos a la ciudadania y visitantes.

¢ Revitalizacién del Casco Histérico: Promover iniciativas que favorezcan la rehabilitacion y
reutilizacién de edificaciones con valor patrimonial, incentivando usos compatibles que
garanticen su conservacion.

¢ Integracion en la planificacién turistica: Incorporar el patrimonio cultural en estrategias de
turismo sostenible, fomentando rutas temdticas y actividades que contribuyan a la
dinamizacién econémica y social del municipio.
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En definitiva, la puesta en valor del patrimonio cultural de Los Molares debe abordarse desde una
perspectiva integral, combinando la conservacién con el aprovechamiento sostenible de estos
recursos. A través de estas estrategias, se busca consolidar un modelo de desarrollo urbano que respete
y potencie la riqueza histdrica del municipio, asegurando su transmisiéon a futuras generaciones.
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A5.PROBLEMATICA EN LAS ORDENANZAS DE EDIFICACION

En la actualidad, y conforme a las observaciones trasladadas por los servicios técnicos municipales, se
evidencia la necesidad de adaptar la normativa urbanistica a las necesidades reales del municipio. La
discrepancia entre la regulacion vigente y las situaciones urbanisticas detectadas ha generado una
serie de problematicas que afectan tanto a la gestién del suelo como al desarrollo equilibrado del
entorno construido.

Entre las principales causas que han llevado a esta situacién destaca la insuficiencia de recursos
humanos en la administracién municipal, lo que ha dificultado la aplicacién efectiva de la disciplina
urbanistica. Esta limitaciéon ha derivado en la proliferacion de actuaciones que, sin ajustarse
estrictamente a la normativa vigente, responden a necesidades funcionales de la ciudadania y al
dinamismo propio de la evolucién urbana.

Ante este escenario, el equipo de gobierno plantea la necesidad de flexibilizar determinados aspectos
de la normativa con el objetivo de garantizar una mayor adecuacion a la realidad socioecondmica del
municipio. Esta flexibilizacién no debe interpretarse como una reduccién en los niveles de control
urbanistico, sino como una actualizacion de los criterios normativos para permitir un desarrollo mas
agil, adaptado y sostenible.

Las estrategias a implementar en este proceso de revision normativa pueden incluir:

e Modificacién de los parametros edificatorios para ajustar las condiciones de ocupacién y
edificabilidad a las tipologias edificatorias predominantes en el municipio, promoviendo un uso
racional del suelo.

e Revision de los requisitos de adaptacion de construcciones existentes, permitiendo la
regularizacion de edificaciones que, por su antiguedad o situacion urbanistica, no se ajustan
completamente a la normativa vigente, pero cumplen con criterios de habitabilidad y
seguridad.

e Mejoras en la regulacién de cambios de uso para permitir una mayor versatilidad en la
actividad econdmica y el aprovechamiento del parque edificado, favoreciendo la regeneracion
urbanay la optimizaciéon del suelo urbano consolidado.

e Agilizacién de los procedimientos administrativos mediante la simplificacion de trdmitesy la
digitalizaciéon de la gestién urbanistica, con el objetivo de reducir la carga burocratica tanto para
la administracién como para la ciudadania.

El propdsito de esta revisidon normativa es encontrar un equilibrio entre la disciplina urbanistica y la
capacidad de respuesta ante las necesidades reales de los ciudadanos y del tejido productivo local. En
este sentido, la actualizacion de las ordenanzas de edificacion debe ser un proceso participativo, en el
gue se integren las aportaciones de los diferentes agentes implicados en el desarrollo urbano, desde
los servicios técnicos municipales hasta los promotores y vecinos del municipio.

Con esta iniciativa, se pretende avanzar hacia una regulacién urbanistica mas eficiente, adaptable y
orientada al crecimiento sostenible del municipio, formentando un modelo de ciudad en el que la
normativa no sea un obstaculo para el desarrollo, sino una herramienta para la planificacién coherente
y el bienestar de la ciudadania.
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A.6.SECCIONES VIARIAS EN LA ZONA DE ENSANCHE

En los dmbitos de ensanche urbano, es habitual que las dimensiones del viario y las parcelas presenten
una morfologia mas generosa en comparacion con la trama histérica consolidada. Este modelo de
ordenacion territorial favorece una mayor apertura del espacio urbano, proporcionando superficies
mas amplias para el esparcimiento y una menor densidad edificatoria. No obstante, dicha
configuracién suele responder a un modelo de movilidad orientado prioritariamente al vehiculo
motorizado privado, en detrimento de modos de transporte mas sostenibles. La mayor seccion viaria y
la disposicion del espacio publico tienden a generar entornos con menor intensidad peatonal y una
jerarquizacion del viario que fomenta desplazamientos en autombodvil, lo que impacta en la
accesibilidad universal y en la sostenibilidad del tejido urbano.
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En el nucleo de Los Molares se identifican zonas con este tipo de caracteristicas e se localizan
principalmente en el Sector “El Palomar” o en la zona sur “El Pradillo” respondiendo a un modelo de
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ensanche urbano caracterizado por una trama viaria de gran escala, con calzadas de seccidn generosa
y aceras relativamente estrechas en proporcién al espacio dedicado al vehiculo motorizado. Este
esquema urbanistico tiende a generar un entorno poco acogedor para el peatdn, con largos recorridos
sin elementos de confort urbano (bancos, mobiliario, sombras, etc.), lo que desincentiva la movilidad a
pie y refuerza la dependencia del automovil.

FALTA DE VEGETACION Y EFECTO DE ISLA DE CALOR
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Uno de los problemas mds evidentes en este tipo de urbanismo es la escasa presencia de vegetacion
en el viario, con drboles de porte reducido y sin una cobertura arborea significativa. Esto genera varios
efectos negativos:

Mayor acumulacién de calor en la superficie urbana, debido a la predominancia de
materiales como el asfalto y el hormigdn, que tienen una alta capacidad de absorcion térmica
y contribuyen al efecto isla de calor.

Desproteccion del peatén frente a condiciones climdticas adversas, con recorridos
expuestos al sol en verano y sin refugios adecuados ante lluvias o vientos fuertes.

ISLA DE CALOR URBANA
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Esquema de Isla de Carlos Urbana. Fuente: https.//www.ecologiaverde.com/

JERARQUIZACION DEL ESPACIO PUBLICO EN FAVOR DEL VEHICULO MOTORIZADO

La morfologia viaria responde a una planificacion donde la movilidad motorizada privada es
prioritaria. La amplitud de las calzadas y la configuracion de los estacionamientos en linea
consolidan un modelo de movilidad en el que el coche es el medio de transporte predominante, en
detrimento de modos sostenibles como la bicicleta o la caminata. A esto se suma la falta de
elementos que moderen la velocidad del trdfico, lo que puede aumentar la percepcion de
inseguridad para los peatones.

DESARTICULACION DEL ESPACIO PUBLICO Y BAJA CALIDAD URBANA
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El espacio publico en este entorno carece de elementos que lo conviertan en un lugar de encuentro
y cohesion social. La homogeneidad de las fachadas y la monotonia de los recorridos refuerzan la
sensacion de espacio inhdéspito y carente de identidad.

CONVENCIONAL CON SUPERMANZANAS

sondw )0 X 00Y

400 x 400 metros

400 x 400 metros

- Viario para el transporte motorizado
- Viario para el peatdn y otros usos del espacio publico (seccién Gnica)

a B Vehiculos de paso y transporte publico
Em Vehiculos de residentes, carga y descarga, emergencias —p Red secundaria interna
G Aparcamiento y plataforma logistica
> Transito peatonal y de bicicletas

—p Red basica

Supermanzanas - Fuente: BCNecologia

CONSIDERACIONES PARA LA MEJORA DEL ENTORNO

La necesidad de una transformacién del espacio urbano que priorice la calidad de vida de los
residentes y promueva una movilidad mas equilibrada y sostenible.

Reforzar la infraestructura verde mediante la plantacién de arboles de mayor porte y la
incorporaciéon de espacios de estancia con sombra.

Reducir la jerarquizacion viaria a favor del peatén mediante el redisefio del viario, con aceras
mas amplias, plataformas compartidas y medidas de calmado de trafico.

Incorporar mobiliario urbano y puntos de encuentro que favorezcan la vida comunitaria y la
interaccion social en el espacio publico.

Mejorar la accesibilidad y la continuidad peatonal eliminando barreras arquitecténicas y
asegurando una mayor conectividad entre los diferentes usos del entorno.
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A.7.MOVILIDAD URBANA

El nldcleo urbano de Los Molares cuenta con una dimensidn éptima (distancia entre extremos no
superior a1 km) y condiciones idéneas para una movilidad accesible y sostenible. La conectividad
con el exterior esta garantizada por una red de carreteras y caminos rurales que estructuran el
territorio.

Esquema de distancias en el ndcleo urbano — Elaboracion propia

Actualmente, la movilidad interna se realiza mayoritariamente mediante vehiculo privado y
desplazamientos peatonales.

Dado el crecimiento urbano y la creciente problematica asociada a la movilidad motorizada,
resulta prioritario implementar estrategias que favorezcan la racionalizacién del trafico y la
promocién de modos de transporte sostenibles. Este diagnodstico analiza la situacion actual y
establece las bases para una movilidad integrada, enmarcada en los principios del urbanismo
inclusivo y el urbanismo de los cuidados.

Diagnéstico del trafico de vehiculos privados en viarios urbanos

Los Molares se organiza en direccidon oeste-este, condicionado por la carretera SE-4202, que actla
como ronda urbana sur. La Calle Real y la Calle Utrera articulan la movilidad interna y estructuran las
conexiones con las nuevas zonas residenciales como El Palomar. No obstante, la trama histodrica
presenta calles de dimensiones reducidas, limitando la circulacién y el aparcamiento.
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La falta de espacios especificos para estacionamiento y la alta dependencia del vehiculo privado
generan conflictos de convivencia entre peatonesy automaoviles. La ubicacidon de equipamientos en el
centro histdrico intensifica estos problemas, provocando desplazamientos internos en coche y
saturacion de las vias.

El trafico de vehiculos pesados dentro del nucleo representa una problematica adicional, generando
molestias y afectando la seguridad peatonal. Se plantea la necesidad de una circunvalacion que desvie
este transito fuera del casco urbano.

MOVILIDAD PEATONAL

El reducido tamafo del municipio favorece los desplazamientos a pie. Sin embargo, existen barreras
gue limitan su desarrollo:

e Aceras con anchos inferiores a 1 metro en varios tramos.
e Alta ocupacion del espacio viario por estacionamiento de vehiculos.
e Convivencia conflictiva con el trafico rodado en calles estrechas.

e Falta de itinerarios seguros entre el nucleo urbano y el poligono agropecuario.

La mejora de la movilidad peatonal contribuiria a una mayor inclusion social y bienestar comunitario,
ademas de favorecer entornos urbanos mas sostenibles.
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CONCLUSIONES Y PROPUESTAS

Para alcanzar un modelo de movilidad sostenible en Los Molares, se proponen las siguientes
estrategias:

e Reduccién del trafico motorizado en el casco urbano: Disefio de bolsas de aparcamiento y
reordenacion de la circulacidn interna, jerarquizando el sistema de movilidad motorizada.

e Mejora de la accesibilidad peatonal: Ampliacién de aceras, peatonalizacion de ciertos tramos
y creacidn de itinerarios seguros.

e Desvio del trafico pesado: Estudio de viabilidad para la ejecucion de una circunvalacién al sur
del municipio.

¢ Planteamiento de “circunvalaciéon” que posibilite el sistema jerarquizado.

Estas medidas permitirdan estructurar un modelo de movilidad acorde con las necesidades del
municipio y en consonancia con los principios del urbanismo inclusivo y de los cuidados, garantizando
un entorno mas amable, accesible y sostenible para todos los habitantes de Los Molares.
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A.8.LA ENERGIAS RENOVABLES. IMPLANTACION EN EL SUELO RUSTICO

En Andalucia, la implantacién de plantas fotovoltaicas ha experimentado un crecimiento significativo,
impulsado por las politicas de transicidon energética y descarbonizacidon. Este proceso esta respaldado
por incentivos financieros y esquemas tarifarios preferenciales que fomentan la inversién en energia
solar fotovoltaica.

Se ha observado un notable incremento en la planificacién y ejecucién de proyectos fotovoltaicos a
gran escala, acompanado por avances tecnoldgicos en sistemas de seguimiento solar, paneles
bifaciales y almacenamiento de energia. Asi mismo, hay un creciente interés en iniciativas
comunitarias y distribuidas, promoviendo la sostenibilidad y |la participacion ciudadana.

En el término municipal de Los Molares, existen actualmente dos pequefas instalaciones fotovoltaicas,
una de ellas compartida con el municipio de Utrera. Ademas, en la zona sur del ndcleo urbano, en las
proximidades de la A-375, se encuentran en ejecucién cuatro plantas fotovoltaicas y una mas en
proyecto. Actualmente, la superficie ocupada por plantas fotovoltaicas en Los Molares es de 6,216 Ha,
lo que representa solo el 0,145% del territorio municipal. Aunque esta cifra es aun reducida, se prevé un
aumento de estas instalaciones, por lo que es necesario implementar medidas de proteccion del
entorno urbano para evitar impactos paisajisticos negativos.

PROS Y CONTRAS DE LA IMPLANTACION DE ENERGIA RENOVABLES EN EL SUELO RUSTICO

Si bien la energia solar es renovable, limpia y reduce la dependencia de combustibles fésiles, su
implantacién masiva en suelo rdstico presenta desafios importantes. La ocupacidén intensiva del
territorio genera fragmentacion del paisaje, afecta la biodiversidad y puede alterar las caracteristicas
ecologicas de la region.

INCIDENCIA SOBRE EL PLANEAMIENTO Y EL TERRITORIO

La implantacion de plantas solares requiere un analisis detallado de sus impactos sobre el medio
ambiente, incluyendo afecciones al agua, aire, suelo, flora y fauna. Si bien en instalaciones puntuales
estos impactos pueden ser reducidos, su proliferacion descontrolada puede degradar la biodiversidad
y la calidad paisajistica del territorio.

Las instalaciones también generan residuos derivados del mantenimiento, asi como un impacto visual
significativo por la apariciéon de nuevas torres de alta tensidn y servidumbres asociadas. Aunque el
ruido generado es minimo, la transformacion del territorio y la pérdida de espacios agricolasy naturales
es una preocupacion clave.

CONCLUSIONES Y PROPUESTAS PARA EL PBOM

Dado el crecimiento previsible de la energia fotovoltaica en la regién, el Plan Basico de Ordenacion
Municipal (PBOM) debe contemplar medidas para evitar la expansién descontrolada de estas
instalaciones en suelo rdstico. Se propone establecer distintos grados de protecciéon para preservar
elementos naturales clave, como cauces, vias pecuarias y cultivos.

Asimismo, se plantea definir una zona de proteccidén del entorno urbano que limite la ubicacién de
nuevas plantas fotovoltaicas cerca del ndcleo poblacional. Esta medida busca equilibrar el desarrollo
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energético con la conservacion del paisaje y los valores medioambientales del municipio, asegurando
una planificacion sostenible a largo plazo.
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A.9. AMBITOS DE EDIFICACIONES IRREGULARES EN EL SUELO RUSTICO AMBITO 01

En el Término municipal de Los Molares se localizan una serie de agrupaciones de edificaciones El ambito se localiza en el limite al norte del municipio cerca del area de recreo El Juncal
irregulares identificadas principalmente en dos zonas del término municipal. Por un lado las
agrupaciones que se han desarrollado apoyadas en el eje del Camino a Utrera y por otro lado, las
localizadas en el limite norte préximo a la zona de arboleda de titularidad municipal.

AMBITO 02

Existe varias agrupaciones localizadas a ambos lados del camino de Utrera en la zona donde se ubica
el poligono ganadero.
AMBITO 02

Excluyendo los dos dmbitos previamente identificados, la presencia de edificaciones en suelo rustico
es reducida. Se observan edificaciones aisladas dispersas en distintos puntos del territorio, algunas de
las cuales podrian estar destinadas a uso residencial y vinculadas a un uso de segunda residencial
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Para una toma de decisiones en el alcance del documento de Avance se requiere un analisis
pormenorizado a nivel estructural de las distintas agrupaciones de viviendas dentro del término
municipal que no se ajustan a la planificacion urbana existente, acorde con las directrices de la
normativa.

Tras la identificacion de los diferentes ambitos irregulares, se ha determinado realizar el analisis de
forma exclusiva sobre las areas que cuenta con un uso generalizado residencial y que responden a una
parcelacion y agrupacion de viviendas irregulares tal y como se define en la normativa, con el objeto
de plantear diferentes propuestas de integracion o resolucién a la problematica ambiental y
urbanistica que supone dicha existencia, se analizara a una escala general y estructural las diferentes
casuisticas en razén a las vias que posibilita la ley para su incorporaciéon e integracion en el modelo
territorial y urbano asi como la oportunidad de tomar el camino de los Planes Especiales.

El analisis toma como base una serie de datos tales como la clase de suelo sobre el que se asienta, su
integracion en la malla, asi como su consolidacién en base a los datos catastrales.

DELIMITACION DE LOS AMBITOS

Para el analisis de las distintas agrupaciones de viviendas, donde se hace necesario la delimitaciéon
fisica de estas para concretar su incidencia, se ha determinado tomar como base el establecimiento
de los @ambitos que contempla el Reglamento de la ley 7/2021 (LISTA) para los Planes especiales, el cual
permite delimitar estos sobre cualquier clase y categoria de suelo, considerando estas agrupaciones
como el conjunto homogéneo de edificaciones irregulares préximas entre si y que requiere de
una actuacién conjunta para definir y ejecutar las medidas sefialadas en el apartado 1 del articulo 411

A n° de Parcelas E Otras edificaciones

B Nn°® de Subparcelas F Superficie total de ambito propuesto (m?2s)
C n° de Edificaciones residenciales G Superficie. Ocupada (Mm2s)

D n° de Piscinas H Superficie libre (m?2s)

del Reglamento.

1. El Plan Especial de adecuacidon ambiental y territorial tiene por objeto identificar y delimitar
una agrupacion de edificaciones irregulares con la finalidad de establecer las medidas necesarias para
su integracién ambiental, territorial y paisajistica y para garantizar las condiciones minimas de
seguridad y salubridad de la poblaciéon. A estos efectos, podran establecer infraestructuras comunes
de servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica, asi
como de telecomunicaciones.

Ademas, hay que sefalar que igualmente el Reglamento establece que la delimitacion de los ambitos
se motivara atendiendo a criterios de cohesion territorial, densidad edificatoria, de situacion juridica de
las edificaciones y de sostenibilidad econdmica de las actuaciones, siendo importante que dichos
ambitos se compondran de los terrenos estrictamente necesarios para la ejecucion de las medidas de
adecuacién que se prevean.

Es por tanto que para este documento de Avance se ha determinado la existencia de 6 ambitos
distintos, los cuales atienden a los criterios definidos.

ANALISIS PARCELARIO CATASTRAL
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En un analisis catastral de los diferentes dmbitos delimitados en el contexto del Avance, con intenciéon
de conocer la realidad fisica y juridica de los &mbitos, se contabilizan determinados elementos que
pueden generar informacion relevante del contexto urbanistico de estos.

Por un lado, se realizar un recuento de ndmeros de parcelas catastrales sobre las que se asienta el
ambito y sobre ella qué nidmero de edificaciones asimiladas a n° de edificaciones residenciales de uso
propio y por otro lado el n° de piscinas como dato relevante pues denota un posible uso residencial,
desvinculado del rustico.

A B (o D E F G % H %

AR O1 1 25 8 8 13 13797 1270 9%| 12527 @ 91%

AR 02 1 30 6 8 21 17071 1278 7%| 15793 93%

AR 03 1 33 8 3 20 16911 1568 9%| 15343 91%
AR 04

ARO4.1| 1 1 1 1 0 1093 0 0%| 10093 100%

ARO04.2| 1 1 1 1 2 1005 74 7% 931 9%

ARO04.3| 1 10 6 1 7 80T 463 6%| 7548  94%

ARO4. 4| 1 1 10 5 14 20133 790 4%| 19343  96%

AR 05 1 56 12 24 26 56502 173 2%| 55329 @ 98%

AR 06 1 26 13 10 18 30916 1085 4%| 20831  98%

TOTALES| 9 193 | 65 61 121 | 165439 7701 5%|157738  95%
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Como complementoy mayor conocimiento de los diferentes ambitos, ademas del analisis morfolégico
y situacion fisica actual, se ha realizado un andlisis de antigledad mediante ortofotos oficiales

1-  OLISTAT 1997-1998
2- PNOA 2004

3- PNOA 2013

4- PNOA 2022

En este caso, la mayoria de los ambitos tienen un origen a finales del siglo XX, y su mayor evolucion se
identifica con los Ultimos afos, ya en el presente siglo. En la actualidad, los ambitos estudiados no
tienden a superar los ambitos delimitados, pero si que contindan en una consolidacién de las
edificaciones e instalaciones existentes.

CONCLUSIONES

Para la toma de decisiones en el alcance del documento de Avance, se requiere un mayor detalle a
nivel estructural de las distintas agrupaciones de viviendas dentro del término municipal que no se
ajustan a la planificacién urbana vigente, en consonancia con las directrices normativas.

A priori al Los asentamientos detectados se localizan no colindantes de la trama urbana consolidada
segun establece el Reglamento no tendran la oportunidad de poder plantearse Actuaciones de
transformacion que tengan como objeto integrarlos en la trama urbana.. En este sentido, el Plan
deberd evaluar si procede su regularizacion mediante la promocidn de la delimitaciéon de Planes
Especiales de oficio o, alternativamente, dejar la iniciativa en manos de los propietarios.

Como mecanismo de desarrollo mas eficiente, se considera que el proceso deberia llevarse a cabo a
través del Sistema de Compensacion, con iniciativa privada por parte de los propietarios afectados.
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Al0. SISTEMA DOTACIONAL

Para analizar la situacion de las dotaciones en el municipio de Los Molares, es fundamental diferenciar
entre las dotaciones pertenecientes a los Sistemas Generales y aquellas que corresponden a los
Sistemas Locales.

SISTEMAS GENERALES
EELL_EXISTENTE
EELL_PROPUESTA
EQ_EXISTENTE
EQ_PROPUESTA

L] LIMITE SUELO URBANO Y. :
Sin embargo, en el contexto especifico de Los Molares, esta distincién tradicional entre sistema general P s
y sistema local resulta especialmente compleja. Dado el tamano relativamente reducido del municipio, < ~ -
muchas dotaciones, especialmente los equipamientos, cumplen funciones que trascienden el ambito A \\
barrial y atienden a la totalidad de la poblaciéon. En estos casos, el solapamiento entre ambas categorias y
es evidente, ya que un mismo equipamiento puede ser utilizado por habitantes de diferentes zonas

del municipio, sin que exista una delimitacidén clara en su ambito de influencia. \

EQ-03/08/10/15/'6 | .07 /

. . Cper . . . .. . .. et ‘. .
A pesar de esta realidad, resulta conveniente promover un equilibrio en la distribucién y localizaciéon - \ \ RRRE o /
!

de los equipamientos, asegurando que todas las areas del municipio dispongan de un acceso
adecuado a los servicios y recursos que ofrecen.

Por otro lado, en el caso de los espacios libres, la diferenciacion entre sistemas generales y locales \"\ ,\ - £Q-04 B\ i ]
puede resultar mas pertinente. La razdn principal radica en que estas dotaciones suelen diferenciarse b 1
en funcién de su tamafo y funcionalidad. Mientras que algunos espacios libres pueden desempefar VI ==== T ea0e ‘
un papel estratégico dentro del municipio, brindando areas de recreo y esparcimiento a toda la

poblacidn, otros cumplen un papel mas inmediato y de proximidad, satisfaciendo necesidades a nivel

barrial.

Ademas, la accesibilidad juega un papel clave en la planificacion de estos espacios. Es necesario
garantizar una distribucién equilibrada de los espacios libres, evitando la concentracién en
determinadas zonas y asegurando que todas las areas del municipio cuenten con dotaciones
adecuadas, especialmente en aquellas que, por su ubicacién o dificultades de conexién, podrian
qguedar en situacion de desventaja.

En conclusién, aunque la distincién clasica entre sistemas generales y locales en Los Molares presenta
ciertas limitaciones en el ambito de los equipamientos, en el caso de los espacios libres resulta mas
aplicable. En cualquier caso, el objetivo debe ser lograr una distribucion territorial equilibrada,
optimizando la accesibilidad y garantizando que toda la poblacion pueda beneficiarse de los diferentes
tipos de dotaciones disponibles en el municipio.
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SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

La Adaptacion a la LOUA, califica como SSGG de Espacios Libres

Cédigo Superficie  Caracterizacion Tipo Uso
EELL-01 ZV-1C/Los Caserones SSGG EELL Jardinesy espacios
10.994 libres
EELL-02 EPAL C/Los Caserones 4486 SSGG EELL Jardinesy espacios
’ libres
EELL-03 EL frente al cementerio 1368 SSGG EELL Jardinesy espacios
’ libres
EELL-04 Recinto Ferial SSGG EELL Jardinesy espacios
7.849 .
libres
24.696

Por tanto, el Estandar de SSGG de Espacios libres con un total de 24.696 m2, que respecto a la
poblacién potencial o capacidad del Plan para el ano 2007 (2.981 habitantes), planteaba un Estandar
de 8,28m2/hab. En el contexto actual, dada la poblacion a fecha de hoy el estandar se ve reducido a
6,77 m2/hab.

Si atendemos a la realidad fisica, es cierto que a fecha actual el sistema dotacional de Espacios libres
no esta en su totalidad ejecutado, estando pendiente gran parte de este, centrado en las dos piezas de
Los Caserones. Pendiente de ejecucién aproximadamente un 63% del total.

Fun

Imagen de ZV-1C/ Los Caserones. Elaboracion propia

En la actualidad, el Equipo de Gobierno esta implementando medidas para la reactivaciéon del sueloy
su efectiva puesta en carga. En este contexto, en la zona norte del sector ZV-1 se ha llevado a cabo un
proyecto de equipamiento destinado al ocio, con el objetivo de atender una demanda ciudadana
especifica relacionada con la dotacidén de espacios recreativos para la poblacion juvenil. Esta actuacion
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se enmarca en una estrategia de planificacién urbana orientada a optimizar el uso del suelo y mejorar
la oferta de servicios y equipamientos en el municipio.

Caserones. Elaboracion propia

» Hr o

Imdgenes del Anfiteatro en la zona Norte del ZV-1 C/Los

Por tanto, a la hora de establecer un estandar de partida se deberia analizar la incorporaciéon o no de
estos espacios como elementos computables.
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SISTEMA DE EQUIPAMIENTO

La LISTA no establece un estandar cuantificado para dotacién de SSGG de Equipamientos, y por tanto
solo establece recomendaciones genéricas de dotar a la poblacién de equipamientos suficientes, y que
se mantengan los estdndares consolidados existentes. Tan solo define estandares minimos de
sistemas locales (espacios libres mas equipamientos), para las actuaciones de transformacién del suelo
rustico, con una referencia a 18 m2 /habitante, (densidad media 40 viv/ha).

Al no contemplar un estandar las NNSS, la Adaptacion a la LOUA define como SSGG de Equipamiento,
guince de los equipamientos existentes. Ademas, incorpora en esta categoria una reserva de suelo
destinada a ampliacién docente en el suelo rustico, pero no computa a efectos de estandar. Por tanto,
define como estandar de referencia sobre la poblacién del afio 2007, un total de 11,03 m2/hab.

Cédigo Superficie Caracterizacion Uso

EQ-01 C.P.San Juan de Rivera 7018 SSGG Docente
EQ-02 I.E.S. Francisco Rivero 6214 SSGG Docente
EQ-03 C. Educacional de Adultos 727 SSGG Docente
EQ-04 Campo de Futbol 587714 SSGG Deportivo
EQ-05 Polideportivo Municipal 7346 SSGG Deportivo
EQ-06 Pistas Deportivas (junto feria) 7136 SSGG Deportivo
EQ-07 Consultorio médico 178 SSGG Sanitario
EQ-08 Biblioteca Municipal Fernando Flores 126 SSGG Cultural
EQ-09 Casa de la Cultura 621 SSGG Cultural
EQ-10 Centro de Interpretacion Histdrica Castillo L.M. SSGG Cultural

EQ-T Hogar del pensionista 185 SSGG Asistencial
EQ-12 Ayuntamiento 146 SSGG Institucional
EQ-13 Juzgado 70 SSGG Institucional
EQ-14 Cementerio 4130 SSGG Serv. Técnicos
EQ-15 Servicios sociales 166 SSGG Serv. Técnicos
EQ-16 Centro Guadalinfo 86 SSGG Serv. Técnicos
EQ-17 Reserva patrimonio Municipal de suelo. Ampliacidon docente 5235 SSGG Otros

Por otro lado, es importante sehalar que existen espacios destinados a Equipamiento categorizados
como sistema local que deben analizarse en profundidad si plantearse como General dada su
incidencia en la poblacidn total, aunque en su origen esas parcelas se contemplaran en los distintos
desarrollos como elementos de sistema loca. Es el caso del suelo que permitiria la ampliacién del
Instituto o la parcela dotacional préxima que acoge al Centro de dia, pues son elementos que darian
servicios a la totalidad del municipio.

Codigo Superficie Caracterizacion
EQ-18 COM-2 209,3 SSLL
EQ-19 DEP-1 1082,19 SSLL
EQ-20 SOC-1 452,83 SSLL
EQ-21 DOC-1/DOC-2 6056,36 SSLL
EQ-22 E.C. en C/Vicente Aleixandre 415 SSLL
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EQ-23 E.C. Poligono Industrial acceso 3774 SSLL
EQ-24 SIPS UE.-9 420,85 SSLL
EQ-25 Equipamiento UE.UNC-1 315,57 SSLL

Imagen de espacio dotacional. Elaboracion propia

/magen de espacio dotoc:onal ampliacién educativa Elaboracion prop/a

DIRECTRICES PARA UNA ESTRATEGIA DE DEFINICION DE SISTEMA DOTACIONAL DE EQUIPAMIENTO.
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En el contexto de Los Molares, la planificacién de la red de equipamientos debe alejarse de una
clasificacién rigida y apostar por una estrategia flexible y adaptada a la realidad del municipio. Mientras
gue la distincién entre sistemas generales y locales en equipamientos se difumina por su funcion
integral dentro del territorio, en los espacios libres resulta mas pertinente, dado que su escala y
propoésito pueden diferenciarse con mayor claridad. En cualquier caso, el objetivo final debe ser
garantizar una distribucion justa, accesible y funcional que permita mejorar la calidad de vida de
todos los habitantes del municipio.

En la planificacion urbanistica, la distincion entre equipamientos de sistema general y
equipamientos de sistema local responde a la necesidad de organizar el territorio en funcién de la
escala y el ambito de influencia de cada dotacién. Sin embargo, en municipios con un tamano
reducido, como Los Molares, esta diferenciaciéon pierde relevancia, ya que muchas dotaciones
funcionan como infraestructuras de referencia para la totalidad de la poblacién, independientemente
de su ubicacion o escala.

Por tanto, se debe adoptar un enfoque integral, considerando que todos los equipamientos
pertenecen a una misma categoria funcional, dado que no existe una distincion clara en su impacto
territorial. Mas que segmentar en funcién de categorias convencionales, es clave optimizar su
distribucioén, accesibilidad y complementariedad para garantizar un uso equitativo y eficiente.

Un Modelo de Equipamientos sin Jerarquias Rigidas

En un municipio donde la escala territorial no permite diferenciar claramente entre sistemas generales
y locales, la estrategia debe centrarse en:

e Ubicaciéon estratégica y accesibilidad: Asegurar que los equipamientos estén bien
distribuidos en el territorio, evitando zonas desatendidas.

e Flexibilidad y polivalencia: Disefar espacios y dotaciones que puedan ser utilizados para
multiples funciones y por distintos grupos poblacionales.

¢ Red de movilidad integrada: Garantizar que cualquier ciudadano pueda acceder a los
equipamientos sin barreras fisicas ni largas distancias de desplazamiento.

e Optimizacion de recursos: Evitar duplicidades innecesarias y priorizar la complementariedad
entre dotaciones existentes.

Adoptar una estrategia en la que todos los equipamientos formen parte de un mismo sistema ofrece
multiples ventajas para la planificacién urbana de Los Molares:

e Mayor adaptabilidad: Se facilita la gestién del suelo y los recursos disponibles sin las
limitaciones impuestas por una jerarquizacion forzada.

e Uso mas eficiente de las infraestructuras: Al no segmentar los equipamientos en funcién de
su categoria, se permite una mayor flexibilidad en su uso y gestion.

e Mayor coherencia con la realidad municipal: Se evita una diferenciacién artificial entre
sistemas generales y locales, alineando la planificacién con la escala del municipio.
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Mejor accesibilidad y cohesién social: Todos los ciudadanos perciben los equipamientos como
parte de un sistema comun, fomentando su integracion en la vida cotidiana.
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B.1. ALTERNATIVAS

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

"(..) el objeto, ambito de actuacién, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los
criterios y propuestas generales para la ordenacidn, asi como las distintas alternativas técnica,
ambiental y econédmicamente viables planteadas".

En paralelo, en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambienta (en adelante
GICA) se incluye la valoraciéon de los potenciales impactos ambientales de estas alternativas como uno
de los contenidos esenciales de la Evaluacién Ambiental Estratégica (articulo 38), tramite al que deben
someterse obligatoriamente los Planes Generales de Ordenaciéon Municipal.

Por la naturaleza del trabajo de esta fase, que es anterior al plan, tanto la concrecién (ejemplos) 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 PBOM. Hay
gue entender que cada alternativa no es independiente (es auténoma) si no que estd basado en
criterios y objetivos que comparten entre si. Y, siempre, en el marco de la Evaluacién Ambiental
estratégica ordinaria.

Este documento de AVANCE PBOM (BORRADOR DE PLAN en términos GICA), acompana al tramite
de EAE estableciendo unas ALTERNATIVAS de Ordenacion en el nuevo Modelo territorial-urbano,
siendo el comienzo de la revisidn del planeamiento urbanistico del municipio, conforme a la Nueva
LISTA y su Reglamento, no siendo aiin 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 corresponderdn al documento siguiente, para
APROBACION INICIAL del PBOM, una vez recibido el Documento de Alcance Ambiental, entre otros
tramites.

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

Si bien se apuntan las vocaciones de usos propuestos para los terrenos del municipio, no pueden
extrapolarse en relacion con el contexto urbanistico vigente aun, calculos comparativos de los suelos
con incremento o descenso de aprovechamientos, o cambios de uso, si bien, es voluntad de la Nueva
planificaciéon establecer mecanismo, medidas compensatorias, o estrategias de gestidn avanzadas
futuras, para aquellos terrenos que claramente manifiesten una propuesta de vocacién urbana
diferente.

El presente plan tiene como objetivo principal la elaboracién de un marco de ordenacidén urbanistica
tanto general como detallada del municipio de Los Molares, abarcando el suelo urbano en su totalidad.

A nivel general, la generacion de diferentes alternativas implica la proposiciéon de escenarios viables
para el marco de actuacion y de los plazos considerados. De manera mas precisa, cada alternativa
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representa un conjunto de acciones que el equipo redactor, tras el diagnéstico de las fases anteriores y
en connivencia con el promotor, puede adoptar respecto a distintos aspectos con el fin de alcanzar
objetivos especificos.

Cada alternativa generada constituye una opcidn distinta que puede ser considerada para la
consecucion de los objetivos planteados.

En esta etapa inicial del proceso de planeamiento, el documento urbanistico se encuentra esbozado
de manera general. En el Borrador del Plan de Ordenacion del Municipio de Los Molares (PBOM), se
esboza una propuesta de ordenacidn estructural sin adentrarse en la planificacion detallada. Esto se
hace a la espera de poder integrar consideraciones ambientales, consultas de las diferentes
administracionesy, crucialmente, la participacién ciudadana. Por ende, en este apartado se presentan
las diferentes alternativas iniciales consideradas para la consecucién de los diversos objetivos
establecidos para el municipio. Se destaca que la alternativa elegida, aunque se considere la mas viable
en términos urbanisticos, ambientales, técnicosy econdmicos, no es necesariamente definitiva, ya que
podria modificarse a lo largo del proceso de tramitacién y consultas.

La generacidon de alternativas razonables, que combinen la viabilidad técnica con la ambiental,
requiere dos elementos previos. En primer lugar, dichas alternativas deben basarse en los principios,
criterios, objetivos y normas establecidos estatal y autondmico en cuanto a aspectos ambientales que
incidan en el nuevo plan urbanistico de Los Molares. En segundo lugar, la formulacién de alternativas
debe derivar de una comprensién del territorio y su evolucién futura, con especial atencién a los
aspectos relacionados con el desarrollo sostenible.

La comprension del entorno territorial se aborda tanto en el Avance-Borrador del Plan Basico de
Ordenaciéon Municipal de Los Molares como en el Documento de Impacto Ambiental (DIE). Este ultimo
identifica areas sensibles y relevantes desde una perspectiva ambiental y paisajistica, definiendo las
Unidades Ambientales como una primera aproximacion a las Unidades Ambientales Homogéneas, no
como su formulacién definitiva.

Este analisis del territorio municipal, con la delimitacidon de areas sensibles y unidades ambientales,
resulta idéneo para estudiar y valorar los efectos de aquellas propuestas del Plan que inciden en zonas
no desarrolladas, como las extensiones del espacio urbano en areas rurales o los espacios vacios dentro
del tejido urbano no urbanizados. Sin embargo, la evaluaciéon de los efectos ambientales de un
instrumento de planificacion debe también abarcar el estudio del entorno urbano, conforme a los
principios de competitividad y sostenibilidad econédmica, social y medioambiental, cohesion territorial,
eficiencia energética y complejidad funcional, como establece el Articulo 3 Principio de desarrollo
territorial y urbano sostenible 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.

Por lo tanto, en esta seccidn, se describe en primer lugar cada una de las alternativas propuestas,
considerando su clasificacion y ordenacién, asi como sus ventajas e inconvenientes. Cada alternativa
se presenta acompafada de su correspondiente representaciéon cartografica.

En segundo lugar, se lleva a cabo un examen y valoracion ambiental de los impactos de cada
alternativa planteada. Para determinar la alternativa mas favorable desde un punto de vista técnico,
ambiental y socioecondmico, se realiza una evaluacién entre las tres alternativas propuestas, teniendo
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en cuenta los objetivos ambientales y urbanisticos para el municipio de Los Molares, asi como los
objetivos de la Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana, dada la naturaleza predominantemente
urbana del ambito.

La metodologia implica una valoracién global para cada alternativa y factor susceptible de impacto,
asignando un valor de +1, 0 o -1 segun el impacto sea positivo, neutro o negativo respectivamente. La
alternativa que obtenga la puntuacidén mas alta serd la que presente mayor viabilidad ambiental,
técnica y socioecondmica, y que mejor se ajuste a las estrategias para alcanzar los objetivos
establecidos.

Finalmente, se describe la alternativa seleccionada, justificando las decisiones que la respaldan. Esta
alternativa se elige por presentar la mayor viabilidad y los menores impactos ambientales,
contribuyendo asi a la clasificacion legal del sueloy, por ende, a la cobertura urbanistica necesaria para
la poblaciéon afectada.
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1. METODOLOGIA PARA LA ELABORACION DE LAS ALTERNATIVAS

Tradicionalmente, las alternativas de ordenacidon 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 ocupacién sostenible del suelo, que promueva la regeneracidon de la
ciudad existente frente a los nuevos crecimientos), discutir Unicamente diferentes alternativas de
actuaciones de nueva urbanizacion seria, cuanto menos, incompleto.

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

Ademas, cabe recordar que la propuesta que finalmente se desarrolle en el PBOM establecera normas
y directrices para multiples aspectos (y no solo para la delimitacién de actuaciones de nueva
urbanizacién) por lo que en las alternativas del avance del PBOM de Los Molares se ha incluido la
valoracion de diferentes aspectos que se consideran relevantes para la ciudadania. Estos aspectos se
clasifican en tres grandes grupos y son:

e MOVILIDAD SOSTENIBLE
e COHESION SOCIAL
e SISTEMA AMBIENTAL

Sobre estos 3 ejes fundamentales se desarrollan las diferentes alternativas de ordenacién en las que
(@ excepcion de la alternativa 0, 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 diagnodstico, permaneciendo dentro del marco estratégico propio del PBOM para
alcanzar el modelo urbano que se pretende y, por tanto, dando cumplimiento a los objetivos
marcados. El andlisis de los impactos ambientales de cada una de las alternativas propuesta forma
parte del Documento Inicial Estratégico (DIE).

El desarrollo de las alternativas se redactara en base a cuatro grandes elementos:

e MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

e SISTEMA GENERAL DOTACIONAL

e ARTICULACION TERRITORIAL. MOVILIDAD
e SENSIBILIDAD AMBIENTAL
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2. ALTERNATIVAS DE ORDENACION
A continuacién, se presentan las diferentes alternativas de ordenacion que se proponen para el
término municipal de Los Molares
e ALTERNATIVA 00. EL NO MODELO. LA CONTINUIDAD DE LA SITUACION ACTUAL.
e ALTERNATIVA 01. CONSOLIDACION Y REGENERACION DE LA TRAMA EXISTENTE
e ALTERNATIVA 02. UNA MAYOR CAPACIDAD CON UN CRECIMIENTO CONTENIDO
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3. DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS
ALTERNATIVA 00. EL NO MODELO. LA CONTINUIDAD DE LA SITUACION ACTUAL.

La “alternativa 00", es una alternativa exigida por la legislacion ambiental, que supone valorar
ambientalmente y con el mismo grado de precisién con que el que se deben valorarse otras
alternativas, la opcion de no revisar la situacion urbanistica vigente en este caso del término municipal.
Se trataria de valorar la incidencia ambiental que supondria mantener como norma urbanistica la
Adaptacion Parcial a la LOUA de las NNSS, ajustado todo ello al contexto de la nueva normativa
regional, la Ley 7/2021, de 1de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

Dicha alternativa supondria prolongar en el tiempo la situacion actual con un instrumento de
ordenacioén urbanistica general desfasado, que no esta acorde con las pretensiones presentes.

Por tanto, la normativa actual no incide en los objetivos que debe tener un Plan Basico de Ordenacién
Municipal que recae principalmente en establecer, en el marco de la ordenacién territorial, el modelo
general de ordenacién del municipio.
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MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

Esta alternativa propone mantener las condiciones urbanisticas propuestas por el Planeamiento sin
introducir cambios significativos en el modelo de ocupacion,
(]

configuracién urbana.

Crecimiento Poblacional: Se considera un crecimiento moderado, manteniendo la actual
hacia nuevas areas.

Respecto a crecimientos vinculados al uso residencial de forma exclusiva se propone un ambito
en el borde este del nucleo (SI-4) con una superficie de 20.775 m2. Este crecimiento se plantea,
entre otros como generador de una fechada de traseras
Ademas de estos suelos, insertados en la trama urbana aparecen diferentes ambitos de desarrollo que
Desarrollo Industrial: Se mantendria el uso industrial en las dreas ya definidas sin expansién
PROPUESTAS DE CRECIMIENTOS
Con la entrada de la nueva ley (LISTA), a través de la Disposicidn transitoria segunda, establece que Ino

en el plan vigente ya se recogen que conforman y consolidarian la trama actual y sus vacios
podran delimitar actuaciones de transformacion urbanistica en suelo no urbanizable hasta que se
proceda a su sustitucion por los nuevos instrumentos que la LISTA establece.
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Esquema de suelos de nuevos crecimientos. Elaboracion propia
como ATU

Esquema de suelos de transformacion en trama urbana. Elaboracion propia
En base a ello, en esta alternativa se plantean mantener los tres crecimientos sobre el suelo rustico

Desde el punto de Actividad econdmica, en la actualidad se plantean dos nuevos crecimientos,
plan.

uno colindante con la trama urbana que se proyecta en el borde sur del municipio como
continuaciéon del actual poligono industrial “El Pradillo” denominado como SI-2 en el actual

Por otro lado, vinculado a una actividad ganadera se propone mediante una actuacién publica
el desarrollo de un poligono industrial agropecuario (SIA-1). apoyado en el camino de Utrera una
extension de en torno a 20.400 m2 con el objeto de desarrollar
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SISTEMA DOTACIONAL

SISTEMA GENERAL DE ESPACOS LIBRES Y ZONAS VERDES

En esta alternativa las dotaciones previstas son las ya existentes y aquellas que aun no se han
desarrollado pero que estarian previstas desde el planeamiento anterior.

El estandar existente de sistema general de espacios libres en base a la poblacién actual, se situaria
en 6,77 m2/hab por lo que se existe un déficit de 1,51 m2/hab. Manteniéndose por encima del estandar
que fija el art.82 del RGLISTA (5 m2/hab)

fase de ejecucion, plantear nuevas reservas en las zonas donde existen planes de desarrollo, asi como
mejorar y mantener las existentes.

Poblacién 2024 Superficie(m2) Estandar (m2/hab)
3.646 habitantes 24.696,37 | 6,77
En la adaptacidn parcial se hace referencia explicita que no se podrd prever nuevas infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos que no se recogieran en las NNSSS, asicomo el mantenimiento SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO
de las caracteristicas para la proteccion de la integridad y funcionalidad de estos elementos de
interés publico.
El municipio puede, segun planeamiento actual, finalizar el desarrollo de las dotaciones que estan en

En los art. 9.5 y 9.6 de la adaptacidon a LOUA, se identifica el estandar dotacional de equipamiento

relativo a Sistema General, fijando una cuantia de 11,03 m2/habitantes. Este estandar lo configuran
espacios de diferentes tipologias con una totalidad de 32.170,14 m?2.
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Esquema de Sistema General. Elaboracion propia
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El estandar que se contempla en el documento de Adaptacion de LOUA para los sistemas generales
de Espacios libres es de 8,28 m2/habitantes configurados por cuatro espacios

Superficie(m2)
ZV-1C/ LOS CASERONES 10.993,92
EPAL C/ LOS CASERONES 4.48558
EL frente al cementerio 1.367,87
Recinto ferial 7.849,00
24.696,37 | Estandar: 8,28 m2/hab
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ARTICULACION TERRITORIAL. MOVILIDAD

En el planeamiento vigente se hace hincapié en garantizar la accesibilidad de la movilidad, por lo que
las actuaciones propuestas son aquellas que mejoren las situaciones puntuales en las que las calles
del ndcleo no garantizan el uso de cualquier viandante con garantia de seguridad, ya sean personas
con movilidad reducida, personas mayores con dificultad al andar, vecinos con carritos de bebés o de
la compra..etc.

Desde la perspectiva de la movilidad, el municipio no cuenta con un esquema de distribucién de
movilidad que organice el trafico rodado y que posibilite su compatibilidad con otra movilidad
alternativa.

La presente propuesta centra la movilidad motorizada en el eje SE-4202 que recorre el municipio de
este a oeste, a travesando el nucleo urbano a modo de travesia lo que posibilita un acceso directo. A
partir de este elemento no hay una distribucién clara o esquema secundario. La mayoria de la
estructura viaria cuenta con una seccién que divide la calzada de la zona peatonal mediante acerado.
En la zona mas histdrica este acerado se configura con una dimensién minima frente a otras zonas
donde cuenta con mayor amplitud.

Desde la movilidad motorizada no existe una estrategia de aparcamientos, permitiéndose el acceder
a cualquier punto de la trama con el vehiculo y su estacionamiento. El dimensionado en seccién no
facilita en la gran mayoria de las ocasiones disponer de doble sentido y mucho menos de
compatibilizar la movilidad peatonal o ciclista con un estandar de seguridad y amabilidad. Mas bien se
comporta en la mayoria de las ocasiones como un espacio compartido, donde incluso el peatdn circula
a través de la calzada.
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SENSIBILIDAD AMBIENTAL

PATRIMONIO NATURAL

El Plan actual contempla una categoria de suelo vinculada con la proteccién Forestal, la cual ha
perdido su interés a priori dado la pérdida de masa forestal contemplada en los ambitos identificados
en las NNUU.

Ademas de las establecidas por la legislacion sectorial propia de espacios con incidencia arqueoldgica,
hidroldgica, vias pecuarias, asi como las correspondiente a Sistema general de Comunicaciéony el area
afecta a la defensa nacional existente en el borde este del término.

No existen elementos naturales de relevancia que necesiten una proteccion especifica y por tanto no
se propone ninguna otra proteccion.

PATRIMONIO HISTORICO CULTURAL

En esta alternativa se mantendria el criterio y objetivo establecido sobre el Patrimonio inmobiliario,
definido en el Catalogo de Bienes inmuebles y su grado de proteccion en base a su clasificacion.

Clasificacion del Patrimonio:

- Bienes Inmuebles de Interés Histdrico (Grado |, Protecciéon Integral)

- Bienes Inmuebles de Interés arquitecténico (Grado Il, Proteccidn Estructural)
- Bienes Inmuebles de Interés Ambiental (Grado Ill, Protecciéon ambiental)

- Entornos de BIC

- Entorno de Iglesia Parroquial

- Entorno de Yacimientos arqueoldgicos

Al existir una carta patrimonial donde se catalogan y se localizan todos los elementos que componen
el patrimonio cultura del municipio, se debe tener en consideracién para garantizar la idénea
proteccién de estos.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI-1 “CASTILLO DE LOS MOLARES”

Se trata de una actuacién de promocidn publica que abarca la manzana en la que se ubica el castillo
gue, por su especial complejidad, precisa de una figura de planeamiento desarrollo adecuada a las
necesidades de ordenacién, como es un Plan Especial.

El objetivo es la rehabilitaciéon del conjunto del Castillo y su adecuaciéon para Equipamientos
comunitarios y Espacios libres de dominio y uso publico. Manteniendo la tipologia y volumetria de la
zona residencial, asi como establecimiento de espacios libres privado.
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ALTERNATIVA 01. CONSOLIDACION Y REGENERACION DE LA TRAMA EXISTENTE

La Alternativa 01 se fundamenta en un modelo de regeneracién y consolidacién de la trama urbana,
permitiendo, de manera estratégica, la expansidn muy controlada en areas seleccionadas del borde
sur del suelo urbano. Este enfoque busca completar la estructura urbana existente, rematando la
trama y conectando elementos discontinuos, con el objetivo de optimizar la funcionalidad y cohesién
del municipio.

Siguiendo los principios de desarrollo urbano y territorial sostenible, esta alternativa prioriza la
ocupacion racional y eficiente del suelo, minimizando la expansién descontrolada y promoviendo
una urbanizacién compacta que favorezca la movilidad sostenible, |la accesibilidad y la integracién de
usos. Ademas, se alinea con las directrices establecidas en la Agenda 2030, contribuyendo al
cumplimiento de varios Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS), en particular:

ODS 11: Ciudades y comunidades sostenibles, fomentando una planificacion urbana inclusiva,
resiliente y segura.

ODS 13: Accién por el clima, mediante la optimizacion del suelo urbano y la reduccién de la
huella ambiental derivada del crecimiento disperso.

ODS 10: Reduccidén de desigualdades, garantizando que el acceso a infraestructuras y servicios
urbanos beneficie de manera equitativa a toda la poblacidn.

Crecimiento Poblacional y Equilibrio Territorial

La propuesta establece un escenario de crecimiento demografico controlado, estimando un
incremento de poblacion del 10-15%, en concordancia con la capacidad territorial y las infraestructuras
existentes. Este crecimiento se enmarca en un modelo de desarrollo sostenible que no comprometa
los recursos naturales ni la calidad de vida de los habitantes, asegurando una adecuada dotacidén
de equipamientos, servicios y espacios publicos.

Ademas, la planificacion responde a los principios establecidos en la normativa urbanistica vigente,
promoviendo un equilibrio entre el desarrollo urbano y la capacidad de carga del territorio. Se busca
garantizar que la expansion poblacional se adapte a las infraestructuras disponibles, evitando
sobrecargas en los sistemas de transporte, saneamiento y abastecimiento, y promoviendo un modelo
de ciudad compacta, eficiente y bien conectada.

PBOM LOS MOLARES
PLAN BASICO DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

PAG 39




RESUMEN EJECUTIVO
B.1. ALTERNATIVAS

MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

Esta alternativa se alinea de manera clara con los criterios urbanisticos de regeneracién de areas
urbanas consolidadas y limitando la expansion sobre suelo rdstico, por tanto, se desarrolla bajo un
enfoque integral de sostenibilidad.

DESARROLLO RESIDENCIAL
CONSOLIDACION DEL NUCLEO URBANO EXISTENTE

De conformidad con el articulo 611 de la LISTA, la consolidacién del nucleo urbano existente es
prioritaria frente a nuevos desarrollos en suelo rustico, favoreciendo una ciudad compacta que evite
la dispersion urbana y contribuya a la diversidad funcional. En este sentido, se contempla la
intervencién en suelos urbanos consolidados, potenciando la rehabilitacién, mejora y regeneraciéon
de las areas urbanas existentes.

e Regeneracion de areas urbanas:

Se dard prioridad a las actuaciones de mejora urbana, como el incremento de edificabilidad, aumento
del numero de viviendas o cambios de uso, siempre que estos no impliquen la necesidad de una
reforma integral de la urbanizacion y respeten los criterios de sostenibilidad. Estas intervenciones
deben estar justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad consolidada, siguiendo las estrategias
del PBOM conforme al articulo 76.1 de la Ley.

¢ Rehabilitacion y regeneracién urbana:

Las actuaciones destinadas a la rehabilitacion edificatoria y la renovacion de tejidos urbanos
obsoletos o ineficientes son claves para revitalizar el nlcleo urbano existente, conforme al articulo 61.1
de la Ley. Estas intervenciones también estaran orientadas a reducir la obsolescencia de los servicios e
infraestructuras, como sefala la Ley en sus articulos 27 y 29, para asegurar la eficiencia y sostenibilidad
de los recursos.

e  Ocupacioén del suelo rastico solo cuando sea necesario:

En el marco de la presente alternativa, se establece como criterio prioritario la optimizacién del suelo,
minimizando la ocupacién del suelo rustico salvo en aquellos casos en los que se justifique su
necesidad de manera rigurosa y conforme a criterios de sostenibilidad territorial. En este sentido, la
ocupacion del suelo rdstico se deberia ver restringido de manera casi exclusiva al sector sur del
municipio, y priorizando siempre las posibilidades de regeneracion, densificacién y rehabilitacion
dentro del nucleo urbano consolidado.

Esta estrategia responde a los principios rectores establecidos en la normativa urbanistica vigente, en
particular los criterios de desarrollo sostenible y proteccion del suelo no urbanizable recogidos en la
legislacion autondmica y estatal. Se busca, de este modo, evitar la expansidon innecesaria sobre suelos
con una componente ambiental-paisajistica rustica, agricola, fomentando un modelo de crecimiento
urbano compacto y eficiente que optimice los recursos disponibles y reduzca los impactos asociados
a la dispersién urbana.
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NUEVOS CRECIMIENTOS HABITACIONALES

La planificacion del crecimiento sobre suelo rustico en la Alternativa 01 se fundamenta en un desarrollo
estratégico y controlado, concentrando las nuevas actuaciones de transformacion urbanistica en la
zona sur del nucleo urbano. Este planteamiento responde a la necesidad de rematar la estructura
urbana, optimizando la ocupacion del suelo y garantizando la integracion con la trama consolidada,
evitando la dispersién y promoviendo un modelo de ciudad mas compacto y eficiente.

Dentro de esta estrategia, se contempla la ejecucién de un eje viario estructurante, que se establecera
como elemento de borde del crecimiento urbano. Esta infraestructura no solo delimitara la expansion
del municipio, sino que también proporcionard un acceso directo y una conexion eficiente con la red
viaria existente, mejorando la accesibilidad y reforzando la integracién de los nuevos desarrollos con el
tejido urbano consolidado.

El desarrollo en la zona sur se justifica por su viabilidad territorial y funcional, permitiendo la
articulacion de nuevas areas urbanas en continuidad con el ndcleo, minimizando el impacto ambiental
y favoreciendo la conexién con las infraestructuras y equipamientos ya existentes. Esta estrategia se
fundamenta en criterios de sostenibilidad y eficiencia en la gestién del suelo, asegurando que la
expansion urbana se realice de manera ordenada y en armonia con el entorno.

La incorporacion del nuevo eje perimetral como limite del crecimiento permitira:

¢ Delimitar el borde urbano, evitando la dispersiéon y estructurando la expansién futura del
municipio.

e Mejorar la conectividad del nucleo urbano con las areas periféricas, facilitando la movilidad y
reduciendo la presion sobre |la trama viaria interna.

e Optimizar la accesibilidad a los nuevos desarrollos, integrandolos de manera eficiente con la
ciudad consolidada.

e Garantizar una transicion adecuada entre las zonas urbanasy el entorno rural, preservando el
equilibrio entre crecimiento urbano y sostenibilidad territorial.

Este planteamiento de crecimiento controlado permite que la transformacién urbanistica del suelo
rustico se realice de manera coherente, planificada y eficiente, asegurando la calidad urbana y la
funcionalidad del nuevo desarrollo, en linea con los principios de ordenacidn territorial y las directrices
de sostenibilidad del PBOM.

DESARROLLO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

El modelo propuesto sigue las directrices del articulo 611 de la Ley 7/2021, donde se promueve una
ciudad diversa, equilibrada y cercana, contribuyendo al desarrollo de un modelo urbano mas inclusivo
y sostenible. Priorizando la diversificacion funcional y proximidad: ciudad sostenible y equilibrada

La integracion de usos compatibles con el residencial, como el comercial, el educativo o el recreativo,
es esencial para asegurar la diversidad funcional del tejido urbano. Esto se traduce en |la proximidad
de servicios y equipamientos a las viviendas, facilitando un mayor nimero de desplazamientos a pie
y promoviendo un modelo de ciudad compacta que minimice la dependencia del vehiculo privado.
De esta forma, se reduce la emisién de gases contaminantes, mejorando la calidad del aire y
contribuyendo a la mitigacion del cambio climatico.

PAG 40




RESUMEN EJECUTIVO
B.1. ALTERNATIVAS

INDUSTRIAL

En cuanto al desarrollo industrial, la Alternativa 01 contempla una expansién moderada del dmbito
industrial, extendiéndose al otro lado de la SE-4202 en continuidad con los suelos industriales
existentes del Poligono El Pradillo, respetando los principios de ocupaciéon racional del suelo
estipulados por la Ley y con el objeto de coser la trama urbana con el P.I. Las Chapas.

Este planteamiento de desarrollo industrial se apoyaria en la existente red de saneamiento que recorre
todo el sur del nucleo y priorizaria criterios de sostenibilidad econdmicas y ambiental asi como
conceptos de proximidad.

e Compatibilidad entre el uso industrial y urbano

La expansion industrial deberd promover la compatibilidad funcional con el resto de los usos del suelo
urbano, evitando la dispersiéon y concentrando las actividades industriales en areas delimitadas y
conectadas a infraestructuras ya existentes. De esta forma, se minimiza el impacto ambiental y se
optimiza la gestién de recursos.

et
______

ot
........
_______

Esquema de Nuevos crecimientos Alternativa O1. Elaboracién propia
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SISTEMA DOTACIONAL

El planteamiento de esta alternativa respecto a la dotacién de espacios libres y zonas verdes como de

equipamientos tanto a escala general como local va ligado al esquema de regeneracidon urbana,
planteando una redistribucién eficaz respecto a la actual organizacion.

Las directrices urbanisticas actuales promueven que los espacios dotacionales se distribuyan de
manera equitativa en el tejido urbano, evitando posiciones periféricas y garantizando su accesibilidad
desde las areas residenciales y otras zonas urbanas. Este enfoque favorece un uso polivalente e
inteligente de los espacios libres y equipamientos, permitiendo el uso compartido entre distintas
areas de la ciudad y asegurando que se ajusten a las necesidades cotidianas de |a poblacién
SISTEMA GENERAL DE ESPACOS LIBRES Y ZONAS VERDES

En cuanto a la configuracién del Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes, se mantiene la
delimitacién actual de los espacios vinculados al recinto ferial y el area frente al cementerio. No
obstante, el resto de los espacios libres experimentaran procesos de transformacién o reubicacién con

el objetivo de alcanzar una redistribucién mas eficiente y funcional en el marco de la ordenacién
propuesta.
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Esquema de Sistema generales dotacionales Alternativa O1. Elaboracion propia
SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO

En consonancia con los criterios urbanisticos actuales, la planificacion del Sistema General de
Equipamientos sigue el principio de distribucién equitativa en la ciudad, evitando ubicaciones

periféricasy asegurando su accesibilidad desde las areas residenciales y nlcleos urbanos consolidados.

PBOM LOS MOLARES
PLAN BASICO DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

Este planteamiento busca potenciar la versatilidad y eficiencia en el uso de los equipamientos,
permitiendo su aprovechamiento compartido entre distintas zonas de la ciudad y garantizando su
adecuacioén a las necesidades comunitarias.
Dentro del esquema de ordenacién propuesto, se prevé la consolidacion y refuerzo de los
equipamientos que prestan un servicio de caracter general a la poblacién, entre los cuales se incluyen:
L
o

Centro de Educacién Primaria: C.P. San Juan de Ribera

Instituto de Educacién Secundaria: |.E.S. Francisco Rivero

Infraestructuras deportivas: Campo de futbol y polideportivo
L

Infraestructuras de servicios: Cementerio y Centro de Dia
SISTEMAS LOCALES

El resto de las dotaciones tanto de uso de espacios libres-zonas verdes como de equipamientos tendria
la consideracion de escala local complementando la red dotacional.
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Esquema de Sistema locales dotacionales Alternativa Ol. Elaboracién propia
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ARTICULACION TERRITORIAL. MOVILIDAD

En el marco del desarrollo urbano sostenible, se propone una estrategia de jerarquizacion del sistema
viario que optimice la movilidad motorizada, al tiempo que fomente alternativas de desplazamiento
mMas sostenibles, con especial énfasis en la movilidad peatonal. Esta reorganizacién no busca excluir el
trafico motorizado, sino establecer una convivencia equilibrada entre los distintos modos de
transporte, asegurando su integraciéon de manera eficiente y armonica en el espacio urbano.

La propuesta parte del andlisis de las dinamicas actuales de movilidad, identificando ejes y areas con
elevada carga motorizada, a fin de redistribuir flujos y minimizar impactos negativos como la
congestiony la fragmentacion del tejido urbano. Mediante la definicién de una red viaria jerarquica, se
establecen corredores prioritarios para el trafico de paso y accesibilidad general, liberando sectores
urbanos estratégicos para favorecer la movilidad blanda y la interaccién social en el espacio publico.

Asimismo, esta planificacion se apoya en principios de disefo urbano orientados a la humanizaciéon
del entorno, con medidas como la pacificacién del trafico en zonas de alta densidad peatonal, la
integracion de carriles de movilidad activa y el redisefo de intersecciones para mejorar la seguridad y
accesibilidad. De esta forma, se promueve una ciudad mas inclusiva, sostenible y eficiente en su
funcionamiento, garantizando la compatibilidad entre las diversas formas de movilidad y el bienestar
de sus habitantes.

MOVILIDAD MOTORIZADA

Con el objetivo de optimizar la movilidad motorizada y reducir la presién del trafico en el interior del
nucleo urbano, se plantea la configuracion de un vial perimetral que redistribuya los flujos de vehiculos
motorizados (privado) hacia los extremos del municipio. Esta solucién se basa en un enfoque de
movilidad integrada, que combina la racionalizaciéon del trafico con la adaptacidén a la estructura
urbana existente y las previsiones de crecimiento.

Para ello, se desarrollan diversas actuaciones, algunas de las cuales se apoyan en infraestructuras ya
ejecutadas, como la configuracidén de tramos de prioridad para la movilidad motorizada, los cuales
estructuran la circulacion en la zona norte y centro del ndcleo. Dichos tramos permiten la canalizaciéon
eficiente de los desplazamientos de mayor recorrido, minimizando la interferencia con la movilidad
local y mejorando la fluidez del transito.

En la zona sur, la estrategia viaria se apoya en los nuevos desarrollos urbanisticos para planificar un
ramal que funcione como via de desdoblamiento de la actual travesia. Esta infraestructura permitira
reducir la carga de trafico en la travesia principal, facilitando la circulacion de aquellos vehiculos cuyo
transito por el municipio sea de pasoy sin intencién de permanecer en el dmbito urbano. Con direccion
hacia el Este, conectando con Arahal, este ramal se configurara como un eje perimetral que no solo
mejorara la accesibilidad y conectividad intermunicipal, sino que también funcionard como un limite
fisico que condicionara y estructurara los crecimientos urbanos a futuro.

El objeto de esta implantaciéon de este sistema viario contribuira a una mayor eficiencia en la movilidad,
favoreciendo la reducciéon del trafico de paso en el interior del ndcleo urbano y permitiendo que las
calles interiores prioricen un modelo urbano mas amable, accesible y sostenible, con protagonismo
para la movilidad peatonal y los usos urbanos de proximidad.
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Esquema de movilidad motorizada. Elaboracion propia.

MOVILIDAD ALTERNATIVA
ESPACIO PUBLICO: PRIORIZACION DEL PEATON Y SOSTENIBILIDAD URBANA

En el marco de una planificacion urbana sostenible, la movilidad alternativa debe consolidarse como
el eje estructurador del espacio publico, con especial énfasis en la movilidad peatonal. Dada la
escala del nudcleo urbano, cuyas distancias no superan el kilémetro de un extremo a otro, y la ausencia
de grandes desniveles en la topografia, se dispone de condiciones 6ptimas para fomentar un
desplazamiento comodo y accesible a pie. Para ello, resulta esencial la adaptacion de las secciones
viarias, garantizando mayor confort, seguridad y prioridad al peatén frente a otros medios de
movilidad.

La reconfiguracion del viario debe orientarse hacia una movilidad mas inclusiva, donde |la accesibilidad
universal y la seguridad vial sean principios fundamentales. Se priorizardan intervenciones que
favorezcan la continuidad peatonal, minimizando barreras arquitecténicasy reequilibrando el reparto
del espacio en favor de los modos blandos de transporte.

Ademas, determinados ejes estratégicos requeriran un redisefo integral para reducir la dureza del
asfalto y mitigar los efectos del fenédmeno de isla de calor. La incorporacién de soluciones basadas en
la naturaleza, como pavimentos permeables, arbolado de alineacién y mobiliario urbano bioclimatico,
permitird mejorar el confort térmico y enriquecer la calidad ambiental del entorno urbano.

Estos corredores urbanos deberdn también contribuir a la puesta en valor del paisaje y patrimonio
cultural, reforzando la identidad local a través de intervenciones que resalten elementos histéricos,
fomenten la actividad social y potencien la imagen del espacio publico como lugar de encuentro y
cohesidén comunitaria.
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Si bien la accesibilidad motorizada sigue siendo un aspecto a considerar, su integracién en la trama
urbana debe producirse de manera atenuada, evitando interferencias con la movilidad peatonal y
asegurando una coexistencia equilibrada entre los distintos modos de transporte. El resultado serd
un entorno mas habitable, resiliente y en sintonia con las necesidades contemporaneas de movilidad
y sostenibilidad.

PROYECTO DE RECONFIGURACION DE ESPACIO URBANO EN LOS ENSANCHES

Segun lo expuesto en la Memoria de Diagnéstico, se han identificado areas dentro del suelo urbano
donde la configuracion viaria presenta una seccién sobredimensionada de la calzada en relacién con
los espacios destinados al peatén. Esta disposicion prioriza la movilidad motorizada en detrimento de
otros modos de desplazamiento, afectando la calidad y funcionalidad del entorno urbano.

En particular, se han detectado secciones viarias de entre 18 y 22 metros de ancho, en las cuales la
calzada ocupa una proporcién predominante, permitiendo doble sentido de circulacidn con
estacionamientos en ambos margenes de forma holgada. Se propone una redistribuciéon de estos
espacios conforme a principios de proximidad, cohesidn urbana y sostenibilidad, con el objetivo de
favorecer un entorno mas equilibrado, inclusivo y adaptado a las necesidades de los distintos usuarios
del espacio publico.

La estrategia planteada en esta alternativa busca que el futuro Plan establezca un marco de directrices
y criterios de actuacion orientados a la reorganizacién de estos espacios viarios a través de actuaciones
urbanisticas. Dichas directrices deberan servir como base para la implementacién de medidas que
mejoren la accesibilidad, la calidad urbana y el equilibrio modal, recuperando el espacio publico para
la convivencia y el uso social, generando un entorno urbano mas inclusivo y accesible.
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REDUCCION DEL ESPACIO DESTINADO A LA CALZADA Y PRIORIZACION DE LA MOVILIDAD
ACTIVA

¢ Disminuciéon del ancho de la calzada, restringiendo su dimensién a la necesaria para la
funcionalidad del trafico local.

¢ Implementacion de carriles bici segregados, garantizando la seguridad de los ciclistas.

¢ Ampliacién y mejora de las aceras, promoviendo la accesibilidad universal y un entorno mas
amable para los peatones.

INTRODUCCION DE INFRAESTRUCTURA VERDE Y NATURALIZACION DEL ESPACIO URBANO

e Arbolado de alineacién, proporcionando sombra, confort térmico y mejorando la calidad del
aire.

e Zonas verdes intercaladas en el viario, fomentando la permeabilidad del suelo y la
biodiversidad.

¢ Espacios de transiciéon ajardinados entre la calzada y las zonas peatonales, reduciendo la
sensacion de dominio del vehiculo y generando un entorno mas equilibrado.

FOMENTO DE LA SEGURIDAD VIAL Y EL CALMADO DEL TRAFICO

¢ Rediseno de pasos de peatones con integracion de areas verdes, reforzando la prioridad del
peaton.

¢ Reduccién de la velocidad del trafico mediante la reorganizaciéon del viario, favoreciendo
calles mas seguras y habitables.

¢ Mejora de la visibilidad en cruces y zonas de paso, disminuyendo el riesgo de accidentes.
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SENSIBILIDAD AMBIENTAL

En el marco de la estrategia de desarrollo urbano sostenible y en coherencia con las actuaciones
planificadas dentro de la Alternativa 01, se plantea un enfoque basado en la sensibilidad ambiental,
con especial atencién a la puesta en valor del casco urbano y su paisaje. Esta vision integral busca
compatibilizar la evoluciéon del entorno construido con la preservacidn y mejora de los valores
naturales, historicos y culturales del municipio.

Desde esta perspectiva, se han identificado estrategias clave que permiten minimizar el impacto
ambiental de las intervenciones y fomentar la integracién del paisaje urbano con su entorno natural.
En este sentido, se priorizan actuaciones que favorezcan la regeneracion de espacios publicos, la
mejora de la conectividad ecoldgica y la recuperaciéon de elementos patrimoniales de interés,
reforzando la identidad local y promoviendo un modelo urbano mas sostenible.

Durante el desarrollo explicativo de la alternativa, se han establecido lineas generales de actuacién
alineadas con el principio de sensibilidad ambiental. Estas directrices incluyen la optimizaciéon del uso
del suelo, la incorporacion de soluciones basadas en la naturaleza, la mitigacion del impacto de
infraestructuras en el ecosistema local y la creacidén de espacios urbanos que favorezcan la movilidad
activa y el bienestar de la poblacion.

ACTUACIONES PROPUESTAS

- Recuperacién del patrimonio histérico cultural dentro de la trama urbana
- La puesta en valor del casco histérico como elemento ambiental

Ambas estrategias estan estrechamente ligadas, ya que buscan reforzar la identidad local y la puesta
en valor del origen del municipio mediante intervenciones tanto en el patrimonio como en su entorno
inmediato.
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1. RECUPERACION DEL PATRIMONIO HISTORICO CULTURAL DENTRO DE LA TRAMA URBANA

La configuracion inicial de la trama urbana del ndcleo se articula en torno a elementos patrimoniales
de alto valor histérico y arquitectdnico, los cuales han sido identificados y protegidos en la Carta
Patrimonial. Entre estos elementos destacan el Castillo, asi como los inmuebles que conforman el
conjunto religioso, compuesto por la Parroquia de Santa Marta y la Casa del Cura, esta Ultima adosada
a la Iglesia. Ademas, existen, tal y como se ha identificado en la fase de informacidén una serie de
elementos o edificaciones que tienen valor patrimonial.
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La estrategia urbanistica planteada en esta alternativa tiene como objetivo la recuperacion,
conservacion y puesta en valor del patrimonio edificado, garantizando su integracién en el tejido
urbano de manera compatible con las dindmicas actuales del municipio. Para ello, se contempla la
aplicacion de instrumentos de planeamiento especificos, tales como Planes Especiales, que
permitan establecer directrices normativas, criterios de intervencién y estrategias de rehabilitacion,
revalorizacion y activacion del patrimonio.

Las actuaciones a desarrollar deberan contemplar medidas de rehabilitacion y consolidacion
estructural, mejora de la accesibilidad y conectividad del entorno, y estrategias de difusién y activaciéon
socioecondmica del patrimonio, promoviendo su aprovechamiento como recurso cultural y turistico
sostenible. Ademas, se impulsaran mecanismos de colaboracion entre administraciones publicas y
entidades privadas para garantizar la viabilidad técnica y financiera de las intervenciones, asegurando
su compatibilidad con el planeamiento urbanistico vigente y las normativas de proteccion del
patrimonio cultural. Se propone acometer una actuaciéon en el Castillo y su entorno recuperando el
patio de armas, en la actualidad ocupado por edificaciones con uso principalmente residencial.
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2. LA PUESTA EN VALOR DEL CASCO HISTORICO COMO ELEMENTO AMBIENTAL

El casco histérico no solo representa un valor patrimonial y cultural para el municipio, sino que también
constituye un elemento ambiental de gran relevancia dentro de la trama urbana. Su estructura
consolidada, su morfologia tradicional y su relacidén con el entorno natural y construido lo convierten
en un espacio clave para generar un espacio urbano que influya en aspectos como la calidad
ambiental, la interaccién social y el confort urbano.

Desde la perspectiva de la sensibilidad ambiental, la puesta en valor del casco histérico implica la
implementaciéon de estrategias que permitan su conservacion, revitalizacién y adaptacion a los
desafios actuales sin perder su identidad. Esto requiere una vision integral que contemple la mejora
de sus condiciones ambientales, la reducciéon del impacto del trafico rodado, la regeneracion de sus
espacios publicos y la promocidon de soluciones sostenibles para la gestién del agua, la energia y los
residuos.

La propuesta considera que la identidad del nucleo urbano no solo se define por su trazado y
edificaciones, sino también por su relacion con el medio ambientey la calidad de sus espacios publicos.
En este sentido, se promueve la implementacién de intervenciones que refuercen la integracién del
paisaje en el ambito urbano, favoreciendo la percepcion y disfrute del paisaje urbano, asi como del
patrimonio arquitecténico.

Dentro de esta estrategia, cobra especial importancia la proteccién frente a la contaminacién visual
o perceptiva en aquellos dmbitos que cuentan con bienes inmuebles integrantes del Patrimonio
Historico. La alteracidon de su percepcion a causa de elementos discordantes en su entorno puede
degradar significativamente su valor patrimonial, afectando no solo la imagen urbana, sino también la
experiencia de quienes habitan o visitan estos espacios.

Por ello, en el Plan y en sus ordenanzas deben incorporarse medidas especificas que garanticen la
preservacion de estos valores, regulando aspectos como la altura y volumetria de nuevas
construcciones, la ubicacién de infraestructuras para suministros energéticos y telecomunicaciones, la
instalacion de mobiliario urbano, la sehalizacién y publicidad exterior, asi como la disposicion de los
elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

Estas acciones buscan consolidar un modelo de regeneracién ambiental que favorezca el equilibrio
entre conservacion y funcionalidad urbana, asegurando que la puesta en valor del casco histérico
contribuya a la mejora del paisaje urbanoy, en consecuencia, a la calidad de vida de la ciudadania.
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ALTERNATIVA 02. UNA MAYOR CAPACIDAD CON UN CRECIMIENTO CONTENIDO

Esta alternativa parte de una estimacion de un crecimiento poblacional estimado en un rango del 20-
25% sobre la poblacién actual, lo que implicaria un incremento poblacional entre 700 y 900 habitantes
adicionales en los proximos 15 anos, que conllevaria el soporte de un tejido productivo que
complemente esta dinamica de crecimiento.

Este escenario poblacional se plantea sobre dos factores:

Por un lado, los altos precios de la vivienda en Sevilla capital y el Aljarafe, especialmente en dreas como
Tomares, Mairena del Aljarafe y Castilleja de la Cuesta, plantean un nuevo escenario en el que el
entorno Este de la capital, donde se localizan Utrera y Los Molares se perfilan como areas atractivas,
empujando a la poblacién a buscar alternativas habitacionales mas asequibles en el entorno
metropolitano debido a varios factores:

e Disponibilidad de suelo urbanizable: A diferencia de zonas mas saturadas, Utrera y Los
Molares cuentan con terrenos aptos para el desarrollo residencial, lo que facilita la planificaciéon
de nuevos proyectos habitacionales.

¢ Infraestructuras de transporte: La buena conexién por carretera y la proximidad a las vias
ferroviarias mejoran el atractivo de estas localidades como opciones de residencia para
personas que trabajen en Sevilla o en su area metropolitana.

e Calidad de vida y entorno natural: El entorno menos denso y la presencia de espacios
naturales ofrecen una calidad de vida superior para quienes buscan alejarse de la presiéon
urbanistica de Sevilla capital.

Este planteamiento de horizonte poblacional no esta solo motivado no solo por la saturacion y el alto
coste de la vivienda en determinadas zonas, sino también en consideracion al posible impulso de la
Base Aérea de Mordn, dada su relevancia estratégica en operaciones militares internacionales.

Actualmente, la Base Aérea de Mordn alberga aproximadamente 600 efectivos militares, si bien la
capacidad maxima de despliegue permite acoger hasta 2.200 efectivos en situaciones de crisis.
Ademas, se prevé una ampliacidon potencial que permitiria aumentar esta cifra hasta 3.500 efectivos,
lo cual refuerza su papel como punto estratégico clave en el sur de Europa para operaciones en Africa,
Oriente Medio y otras areas geoestratégicas. Este crecimiento operativo de |la base se sustenta en las
inversiones recientes destinadas a la ampliacién y modernizacién de sus instalaciones, con la creaciéon
de nuevos espacios y una mayor capacidad operativa.

Estas circunstancias se constituyen como un catalizador adicional para el aumento de la demanda
residencial y la consecuente expansiéon urbanistica en la regién, impactando directamente sobre los
municipios cercanos, como Los Molares. En particular, la proximidad de la Base Aérea de Morén al
nucleo urbano de Los Molares, ubicado a unos diez minutos, presenta una ventaja estratégica para el
desarrollo de esta localidad como area residencial atractiva. Ademas, su localizacidn intermedia entre
Morén y Utrera, esta Ultima siendo el principal centro de poblacidn y actividad econémica de la zona,
refuerza su potencial como punto clave para el crecimiento habitacional.

En este sentido, es fundamental que el Plan contemple y anticipe las posibles necesidades de
infraestructura, equipamientos y servicios derivados de este crecimiento poblacional, alineando el
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desarrollo urbanistico con las exigencias normativas, la sostenibilidad y la capacidad de las
infraestructuras locales.

Con este horizonte de crecimiento poblacional, esta alternativa debe proyectar la posibilidad de
creacion de entre 300 y 350 nuevas viviendas, contribuyendo a satisfacer la demanda habitacional
futura sin comprometer la capacidad de carga del territorio.
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MODELO DE OCUPACION TERRITORIAL

La nueva alternativa urbanistica que se plantea estd construida sobre dos ejes fundamentales. En
primer lugar, se propone mantener el esquema de regeneraciéon del suelo urbano posibilitando
enfoque flexible para la planificacion y ordenacién del suelo urbano consolidado. A diferencia de
los modelos rigidos que dominan la planificacién urbana tradicional, esta propuesta busca ofrecer
mayor libertad en la ordenacién urbanistica, permitiendo un desarrollo mas dinamico y adaptable en
areas consolidadas. Esta flexibilidad facilita la integracién de parcelas de mayor tamafo y permite un

crecimiento organico dentro del tejido urbano existente, sin imponer limites estrictos que puedan
frenar el progreso o hacer inviables ciertas actuaciones.

En segundo lugar, de modo complementario, pero de manera simultanea se establece una estrategia
de crecimiento sobre el suelo rustico basado en la sostenibilidad apostando por la utilizacién y
optimizacion de las infraestructuras generales que transcurren por suelo rustico, las cuales
permitirian el desarrollo de nuevas actuaciones de transformacién urbanistica. De esta forma se
introduce un matiz crucial relacionado con la sostenibilidad econdmica de las actuaciones propuestas.
las cuales permitirian y flexibilizarian el desarrollo de nuevas actuaciones de transformacion
urbanistica. En lugar de crear nuevas infraestructuras desde cero, este enfoque propone aprovechar

las existentes, reduciendo asi los costos asociados y asegurando un desarrollo mas eficiente y menos
invasivo para el entorno rural.

2
-

Esquema de nuevos crecimientos en suelo rustico. Elaboracion propia.

El objetivo principal de esta alternativa es lograr un crecimiento equilibrado y controlado, que esté
en sintonia con el entorno urbano actual. La idea no es promover un crecimiento en suelo rustico
desmesurado o descontrolado, sino mas bien maximizar la eficiencia en la gestién de los recursos y la
planificacion territorial. Este enfoque permite que el crecimiento ocurra de manera gradual y cercana
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al entorno urbano consolidado, reduciendo el impacto ambiental y social de las nuevas intervenciones
urbanisticas. Aunque no se limitaria el crecimiento justificado en todo el entorno urbano.

Esta alternativa no restringe el crecimiento en torno al suelo urbano actual, sino que busca orientar su
desarrollo de manera estratégica. La propuesta establece una priorizacidén de determinadas areas que,

por sus caracteristicas, presentan mayores oportunidades y condiciones 6ptimas para absorber el
crecimiento de forma equilibrada y sostenible.

Para ello, se han identificado zonas con mejor accesibilidad, menor impacto ambiental y una
integracion mas eficiente con las infraestructuras existentes, favoreciendo un modelo de desarrollo
compacto y funcional. Este enfoque permite optimizar la dotacién de servicios y equipamientos,
mejorar la conectividad y garantizar una expansidon urbana coherente con la planificacién territorial.

Ademas, se pretende evitar una dispersion desordenada sobre el suelo rustico directo, promoviendo

un uso racional del territorio que minimice los efectos negativos sobre el entorno y facilite una gestion
eficiente de los recursos.

DESARROLLO RESIDENCIAL

Al igual que en la Alternativa 01, esta opcidén contempla un crecimiento residencial que se
desarrollaria en el frente sur del municipio, con la posibilidad de expandir el area urbanizada también
hacia la zona oeste. Este crecimiento se caracteriza por la existencia de infraestructuras de

saneamiento y abastecimiento, lo que facilita y reduce los costes de inversion en infraestructuras
necesarias para los nuevos desarrollos.

Frente sur:

El modelo de este frente estaria mas acorde con la trama urbana desarrollada en el centro — casco
histérico. Una tipologia residencial unifamiliar en Linea donde la parcela tendra similitud con la
tipologia tradicional, prevaleciendo las edificaciones viviendas unifamiliares o bifamiliar con fachadas
minima de 5 metros y maximo 8 metros, Ocupacioén: La edificacién podrd ocupar como maximo el 80%

de la superficie edificable de la parcela una altura de dos plantas. Edificaciéon en linea, alineada a vial
entre medianeras.

Frente Oeste:

El desarrollo residencial propuesto sigue un modelo de continuidad del existente en la zona del
Palomar, con las siguientes caracteristicas:

¢ Edificabilidad: 0,46 m2/mz2.

e Parcelas: Se propone una parcelacion de 225-250 m?2 por unidad, destinandose a la
construccion de viviendas adosadas de aproximadamente 150 m? en dos plantas. Esta

tipologia de viviendas garantiza un equilibrio entre densidad residencial y calidad de vida,
respetando las caracteristicas del tejido urbano existente.

En este caso, se velara por desarrollar una trama urbana con mayor densidad, donde no se generen
espacios viarios vacantes de contenidos y priorizando la movilidad alternativa y otros ejes
fundamentales del urbanismo inclusivo. El objetivo es crear un entorno residencial que mantenga la
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coherencia con las dreas urbanas consolidadas, promoviendo un crecimiento compacto y sostenible
gue no genere una expansioén descontrolada del territorio, evitando asi la dispersién urbana.

En esta alternativa, se preservan los ambitos de suelo urbano vacante previamente identificados para
actuaciones urbanisticas especificas. Se plantea su analisis y evaluacién para determinar su viabilidad
de desarrollo en funcidn de factores que optimicen su gestidn, garantizando su integracion efectiva en
la trama urbana consolidada. Para ello, se consideran criterios de accesibilidad, conectividad,
dotaciones y compatibilidad con la estructura urbana existente, priorizando soluciones que refuercen
la cohesidn del tejido urbano y contribuyan a una ordenacidon sostenible y eficiente del espacio.
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Esquema de desarrollos en suelo urbano. Elaboracion propia.

DESARROLLO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS

La Alternativa 02 propone una ampliacién del suelo con vocacidn o soporte para la actividad industrial,
ubicada en el sector oriental del actual poligono industrial. Esta propuesta busca generar una
interaccion armonica entre los usos industriales y residenciales dentro de esta area del municipio,
integrando un modelo de desarrollo mixto. Este enfoque se orienta hacia la inclusién de pequenas
industrias y talleres compatibles con el entorno residencial, fomentando una coexistencia equilibrada
entre las actividades econdmicas y los usos residenciales, a la vez que se minimizan los impactos
ambientales y sociales derivados de la actividad industrial.
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El disefio de la alternativa asegura una independencia funcional entre las areas industriales y
residenciales, de manera que las actividades productivas no interfieran ni generen conflictos con la
vida cotidiana de las areas habitacionales adyacentes. A pesar de la proximidad entre ambos tipos de

uso, se implementaran medidas que garanticen la convivencia sin perjuicio, tanto en términos de
ruido, trdnsito o contaminacion.

Ademas, la proximidad geografica entre el area industrial y las zonas residenciales mejora la
accesibilidad a los servicios locales, consolidando un modelo de ciudad de proximidad. Este concepto
facilita que los habitantes puedan acceder a servicios y comercios cercanos, evitando desplazamientos
extensos, lo que favorece una estructura urbana mas sostenible y funcional.

El uso industrial propuesto en esta alternativa estard enfocado en actividades de baja intensidad,
como talleres de reparacion y pequefias empresas locales que no generen impactos significativos

sobre el entorno urbano, asegurando una integracion fluida y sostenible entre las actividades
econdmicasy la vida residencial.

Sostenibilidad en el Crecimiento y Uso de Infraestructuras

La existencia de infraestructuras de saneamiento y abastecimiento en ambas zonas (frente sur y oeste)
no solo facilita la urbanizacidén, sino que también representa un importante ahorro en costes de
infraestructura, permitiendo una ocupacioén racional y eficiente del suelo conforme a los principios

establecidos en la LISTA. Esto garantiza una gestién sostenible de los recursos y la reduccién de los
impactos medioambientales asociados a nuevas urbanizaciones.

Gestion eficiente de recursos:

¢ Reduccién de costes: Al aprovechar las infraestructuras ya existentes, se minimizan los costes
de urbanizacién y se reduce la necesidad de inversidn en nuevas redes de saneamiento,

electricidad, agua y otros servicios basicos. Esto se traduce en un desarrollo mas econémico y
sostenible.

e Conservacion de recursos: Este modelo de crecimiento respeta la estructura de la ciudad
compacta, contribuyendo a una mejor gestion del territorio y evitando el consumo de suelos
rdsticos innecesariamente. La utilizacidén eficiente de infraestructuras ayuda también a
preservar los recursos naturales y limita los impactos negativos sobre el entorno.
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SISTEMA DOTACIONAL

En el marco de la ordenacién propuesta, el Sistema Dotacional mantiene la estructura establecida en
la Alternativa 01, reforzando la integracion de los nuevos desarrollos urbanos con la trama consolidada
a través de una red estructurada de espacios libres y zonas verdes.

Para garantizar la vertebracion y cohesion del tejido urbano, se plantean una serie de elementos del
Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes estratégicamente distribuidos, con el objetivo
de generar una continuidad funcional y ambiental entre las nuevas areas de crecimiento y la ciudad
consolidada.

Estos espacios se localizan en puntos clave que favorecen un esquema de proximidad, asegurando
gue la poblacion disponga de zonas verdes accesibles en un radio maximo de 450 metros desde el
centro del nucleo urbano. Esta estrategia responde a criterios de planificacion orientados a la
sostenibilidad y calidad urbana, promoviendo la creaciéon de entornos habitables y saludables que
potencien la interaccidn social, la movilidad peatonal y el contacto con la naturaleza.

Asimismo, la ubicacidn de estos espacios no solo garantiza su accesibilidad desde las &areas
residenciales, sino que también facilita su articulacién con otros sistemas urbanos, como las
infraestructuras viarias, los equipamientos comunitarios y los corredores ecoldgicos, fomentando un
modelo urbano mas equilibrado y resiliente.

Esquema de espacios dotacionales en coordinacion de los nuevos crecimientos- Elaboracion propia

Zonas de Transiciéon entre Areas Residenciales e Industriales

Como parte de la estrategia de ordenacién del territorio, se establecen zonas de transicion que actlUan
como elementos de amortiguacion entre los espacios residenciales y las areas industriales. Estas
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franjas cumplen una funcién clave en la integracién urbana, minimizando el impacto visual, acUstico y
ambiental de las actividades productivas sobre las zonas habitacionales.

El disefio de estos espacios transitorios se orienta hacia la creacion de barreras verdes, parques lineales
0 equipamientos de uso Mmixto que permitan una convivencia armonica entre ambos tipos de usos
urbanos. Estas soluciones no solo contribuyen a la mejora de la calidad ambiental, sino que también
generan espacios de esparcimiento y circulacién peatonal que fortalecen la conectividad del entorno.

Asimismo, la disposicidon estratégica de estas areas permite reforzar la cohesién urbana, evitando
discontinuidades abruptas en la trama y garantizando una transicidon progresiva entre los diferentes
usos del suelo. De este modo, se favorece un modelo urbano mas equilibrado y sostenible, donde los
espacios libres desempenan un papel fundamental en la estructura y funcionalidad del sistema
urbano.

PAG 50




RESUMEN EJECUTIVO
B.1. ALTERNATIVAS

ARTICULACION TERRITORIAL. MOVILIDAD

Dado el desarrollo urbano proyectado debe ir acompanado de una red de infraestructuras de
comunicacion adecuadas que garanticen una movilidad agil, eficiente y segura.

MOVILIDAD MOTORIZADA

La planificaciéon urbana contempla la creacién y optimizacién de ejes principales de movilidad
motorizada, con el objetivo de estructurar el territorio de manera equilibrada y mejorar la accesibilidad
a los distintos sectores urbanos.

Para ello, se establecen corredores viarios estratégicos que faciliten la conexién entre las principales
areas de actividad, integrando la movilidad motorizada con el resto de los modos de transporte. Estos
ejes no solo deberan responder a las necesidades actuales de desplazamiento, sino también
anticiparse al crecimiento futuro, evitando la congestiéon y minimizando el impacto ambiental.

Asimismo, la jerarquizacion de la red viaria permitira distribuir eficientemente los flujos de trafico,
diferenciando los tramos de circulacién de largo recorrido de aquellos de dambito local. Se priorizara la
implementacion de soluciones que mejoren la seguridad vial, optimicen los tiempos de viaje y
reduzcan la afeccién del trafico sobre los espacios urbanos residenciales.

En paralelo, se fomentard la integracidn de tecnologias inteligentes en la gestion del trafico,
promoviendo un sistema de movilidad mas sostenible y eficiente.

Esquema de red de movilidad motorizada- Elaboracion propia

Esta alternativa plantea la definicién de una red viaria estratégica que se articula en funcién de los
desarrollos de suelo previstos en los bordes urbanos. Estos viales deberan ser concebidos como
elementos complementarios que refuercen la conectividad y permeabilidad del sistema viario

PBOM LOS MOLARES
PLAN BASICO DE ORDENACION MUNICIPAL

FASE Ill. DOCUMENTO DE AVANCE Y DOCUMENTO INICIAL ESTRATEGICO

existente, sin comprometer su funcionalidad. Su implementaciéon se orienta a la optimizacion de la
movilidad y accesibilidad, garantizando una integracién armaoénica con las actuaciones urbanisticas
proyectadas y contribuyendo a la estructuraciéon eficiente del territorio.

Esquema de red de movilidad motorizada en base a los crecimientos- Elaboraciéon propia

MOVILIDAD ALTERNATIVA

En el marco del nuevo Plan, en esta alternativa la movilidad sostenible se posiciona como un eje
fundamental para la transformacion del municipio. Dada la dimensién del nucleo urbano y el objetivo
de consolidar un modelo de ciudad mas habitable, equitativa y respetuosa con el medio ambiente, es
imprescindible priorizar los desplazamientos peatonales y los medios de transporte alternativos al
vehiculo privado. Este enfoque no solo responde a la necesidad de reducir la congestidon y el impacto
ambiental del trafico, sino que también favorece la inclusiéon social, la seguridad y el acceso equitativo
al espacio publico.

Movilidad peatonal como eje vertebrador del municipio

Los Molares presenta una escala urbana que permite fomentar los desplazamientos a pie como la
opcidén principal de movilidad. Para ello, es esencial garantizar:

¢ Infraestructura peatonal accesible y continua: Creacidon y adecuacién de aceras amplias,
estudiando la posibilidad de secciones viarias de una Unica plataforma.

¢ Red de itinerarios peatonales seguros y confortables: Implementacién de recorridos que
prioricen la conexién entre equipamientos urbanos clave (centros educativos, sanitarios,
comerciales y espacios de ocio) con especial atencion a los tiempos de desplazamiento y a la
accesibilidad universal.
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las zonas de transito peatonal.
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Espacios de descanso y sombra: Dotacion de mobiliario urbano ergondémico, areas de

descanso con bancos accesibles y arborizacidn para proporcionar sombra y confort térmico en

______
-

_____
_____

Esquema de gjes prioritarios en la red de movilidad alternativa- Elaboracion propia

Reordenacion del trafico motorizado y reduccion de la velocidad

Con el fin de garantizar la seguridad de peatones y otros modos como es la bicicleta, es necesario

reducir el impacto del trafico motorizado en el casco urbano. Las medidas a implementar incluyen:
PBOM LOS MOLARES
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areas periféricas para liberar espacio publico y favorecer la movilidad peatonal.
y en zonas residenciales.

Reduccién del estacionamiento en superficie: Reubicacion de plazas de aparcamiento en

Jerarquizacion del viario: Diferenciacion clara entre calles de transito prioritario para peatones
y aquellas destinadas a la circulaciéon motorizada, priorizando las primeras en el casco histérico
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SENSIBILIDAD AMBIENTAL

PROTECCION DEL PATRIMONIO NATURAL Y CULTURAL

El desarrollo urbano de Los Molares debe integrarse con su entorno ambiental y cultural, garantizando
la preservacidon de los elementos que conforman su identidad. La carta patrimonial del municipio, que
recoge y localiza los bienes de interés cultural, debe ser un documento clave en la toma de decisiones
para asegurar la adecuada proteccién de estos valores.

Principios de actuacién:

e Mantenimiento del patrimonio edificado: Proteccidén y rehabilitacion de los inmuebles
catalogados, incorporandolos en el tejido urbano de forma armodnica y funcional.

e Conservacion del paisaje y la biodiversidad: Integracion de areas verdes en el disefio urbano,
respetando los ecosistemas existentes y promoviendo la biodiversidad local.

ACTUACIONES EN EL MEDIO URBANO Y SU ENTORNO
1. PUESTA EN VALOR DEL CASTILLO Y SU ENTORNO

Como en la alternativa anterior, la presente propuesta mantiene los criterios establecidos respecto a la
preservacion del patrimonio y su entorno, priorizando la puesta en valor del conjunto del casco
historico. El objetivo principal es garantizar la conservaciéon de las estructuras patrimoniales, impulsar
la revitalizacion del entorno urbanoy fomentar la integraciéon del monumento en la dindmica cotidiana
de la poblacién, optimizando su accesibilidad y reforzando su funcién como espacio cultural y turistico.

Asimismo, se plantea un conjunto de intervenciones orientadas a la revalorizacién del entorno, con el
fin de consolidar el papel del Castillo como elemento central del patrimonio cultural, promoviendo su
integracion en el tejido urbano y su interaccién con el espacio publico.

e Peatonalizacién y mejora de accesibilidad: Creacién de itinerarios peatonales y eliminacién
de barreras arquitectdnicas para facilitar el acceso. Conversion de ciertas calles en espacios de
uso compartido con restricciones al trafico motorizado.

e Reordenaciéon del paisaje urbano: Intervencidén en espacios adyacentes para mejorar su
integracion con el entorno histérico. Rehabilitaciéon y adecuacion de espacios publicos para su
uso inclusivo, incorporando pavimentos accesibles, sefalizacion clara y mobiliario adecuado.

e Zonas verdes y mobiliario urbano: Creacién de areas de descanso, iluminacion eficiente y
sefalizacion interpretativa. Mejora del alumbrado publico en itinerarios peatonales y puntos
estratégicos para aumentar la percepcion de seguridad y promover el uso del espacio urbano
en horarios nocturnos.

2. PRESERVACION DEL PAISAJE DEL ENTORNO INMEDIATO DEL NUCLEO.

En el marco de la planificaciéon territorial y urbanistica, la integracién paisajistica del suelo rudstico
adyacente al ndcleo urbano es un elemento clave para garantizar la continuidad visual y la identidad
del paisaje tradicional. La reciente normativa andaluza sobre el uso del suelo rustico, en el contexto de
la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), establece disposiciones que
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permiten la implantacién de determinadas infraestructuras y actividades, incluidas las energias
renovables, como uso ordinario del suelo rustico. No obstante, en el ambito de la proteccién del paisaje
inmediato a los ndcleos urbanos, resulta necesario establecer criterios que eviten la introduccién de
elementos distorsionadores que puedan alterar la percepcidon del territorio y su relacion con el tejido
urbano consolidado.

El mantenimiento de las caracteristicas paisajisticas del suelo rustico circundante al ndcleo urbano es
un objetivo estratégico para preservar la identidad territorial y garantizar la integracion del paisaje en
la estructura urbana. A través de la regulaciéon de elementos distorsionadores y la implementaciéon de
una corona de preservacidon paisajistica, es posible establecer un equilibrio entre desarrollo y
conservacion, asegurando la coherencia visual y funcional del entorno en el marco de un crecimiento
sostenible y respetuoso con la identidad del lugar.

PROTECCION DEL PAISAJE Y REGULACION DE ELEMENTOS DISTORSIONADORES

El concepto de distorsidén paisajistica se refiere a aquellas implantaciones que, por su morfologia,
materialidad o escala, resultan ajenas a las tipologias arquitectdnicas y estructurales caracteristicas del
entorno. Esto abarca desde construcciones no acordes con la identidad morfoldgica tradicional hasta
instalaciones industriales o energéticas que impacten visualmente en la continuidad del paisaje. En
este sentido, se establecen los siguientes principios rectores:

¢ Integracion tipolégica y material: Las edificaciones y estructuras deberan respetar los elementos
arquitecténicos tradicionales del ambito, evitando volUmenes y materiales discordantes con la
imagen paisajistica preexistente.

¢ Control de la implantacién de infraestructuras energéticas: Si bien la LISTA permite el desarrollo
de energias renovables en suelo rdstico como uso ordinario, su implantacion en el entorno
inmediato de los nuUcleos debe estar sujeta a una evaluaciéon especifica de impacto paisajistico, con
el fin de evitar barreras visuales o elementos que alteren la percepcién del conjunto urbano-rural.

El posicionamiento municipal se plantea en establecer un drea de amortiguacion entre lo urbanoy
este tipo de usos donde prevalecerd las caracteristicas intrinsecas y preexistentes frente a los
elementos distorsionadores, por ello se promueve areas del territorio municipal con mayor vocacion.

e Gestion de la escala y la volumetria: Se evitaran construcciones de gran envergadura que generen
disonancias en el perfil paisajistico, priorizando soluciones que minimicen el impacto visual y
favorezcan la armonizacién con el entorno natural y construido.

CREACION DE UNA CORONA DE PRESERVACION PAISAJISTICA

Como mecanismo de mitigacidn y control, se propone la delimitacién de una franja perimetral de
proteccién en torno al ndcleo urbano y su acceso desde la A-375, concebida como una corona de
preservacion paisajistica. Este espacio de transicion tendria como funcién principal:

e Mantener la identidad del paisaje rustico tradicional, asegurando la continuidad visual y evitando
procesos de fragmentacion o urbanizacién difusa.

PAG 53




RESUMEN EJECUTIVO
B.1. ALTERNATIVAS

e Regular la implantacion de nuevas construcciones e infraestructuras, permitiendo Unicamente
aguellas que sean compatibles con la configuracion paisajistica y funcional del territorio desde un
punto de vista ambiental vinculado con los ecosistemas existentes.

e Favorecer la recuperaciéon y mantenimiento de elementos tradicionales del paisaje, tales como
linderos vegetales, caminos rurales histéricos y zonas agricolas o forestales de valor patrimonial.

e Establecer criterios de restauracion paisajistica, de manera que cualquier actuacion en el entorno
inmediato al nucleo urbano incluya medidas compensatorias para minimizar su impacto visual.

Este planteamiento de corona de preservacién paisajistica es plenamente compatible con las
determinaciones establecidas para el desarrollo urbano y no supone una limitacién para la
ejecucién de Areas de Transformacién Urbana, conforme a lo dispuesto en la normativa urbanistica
vigente. La delimitacién de esta franja de preservacion no entra en contradiccién con los procesos de
crecimiento urbano regulados, sino que actlua como un mecanismo complementario que garantiza
una transicién armoénica entre el nucleo urbano consolidado y el suelo rdstico circundante, en
coherencia con los principios de sostenibilidad y proteccidon del paisaje recogidos en la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y en los instrumentos de ordenacion territorial
y urbanistica aplicables.

Asimismo, esta corona de preservacién paisajistica no es un limite estatico, sino que se reconfigura y
traslada progresivamente en funcién de los nuevos crecimientos urbanos que se desarrollen. A medida
que se consoliden Areas de Transformacion Urbana, la franja de preservacion se adapta para seguir
garantizando una adecuada integracidon paisajistica, manteniendo siempre la continuidad visual y la
identidad del territorio, sin perjuicio de las determinaciones de planeamiento que rijan la ordenacion
y gestion de estos nuevos desarrollos.

Paisaje desde el casco urbano hacia el exterior proximo- Elaboracion propia.

Esquema de corona de preservacion paisajistica- Elaboracion propia.
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4. ALTERNATIVA SELECCIONADA. JUSTIFICACION

Tras la descripcion de las propuestas recogidas en las Alternativas de ordenacion 00, 01y 02 del capitulo
anterior, haremos, se realiza una comparativa de las diferentes estrategias planteadas, valorando la
oportunidad de estas, asi como la capacidad para resolver las problematicas urbanisticas que enfrenta
el municipio de Los Molares, y la respuesta a las aspiraciones municipales y de los ciudadanos.

Desde un punto de vista general sin entrar en detalle de ordenacion y propuesta, se puede determinar
en un primer comparativo que en cuanto a la Alternativa OO0 no da respuesta a las necesidades de
nuevos crecimientos residenciales ni industriales, ni a la configuracién de ejes estructurales viarios.
Ademas, significa la continuidad del planeamiento vigente de Normas Subsidiarias y Adaptacion
parcial a la LOUA, no contemplando la reglamentacion de un nuevo instrumento de ordenacion
general que establezca un modelo urbanistico y territorial, que resuelva el conjunto de problemas de
forma global y que plantee propuestas acordes a las necesidades actuales del término municipal.

Las Alternativas Oly 02, por el contrario, apuestan por un nuevo instrumento de ordenacidén urbanistico
enfocado a la resoluciéon de conflictos, y plantea las directrices de un nuevo modelo de pueblo con
proyeccioéon de futuro.

En un comparativo mas al detalle, vamos a valorar las distintas alternativas en base a los ejes
fundamentales de ordenacién que se han establecidos: Movilidad Sostenible, Cohesidén Social y
Sistema Ambiental, apoyandonos en el esquema de descripcién de las alternativas.

Criterio Alternativa 00 Alternativa 01 Alternativa 02 Alternativa Mejor
(Continuidad) (Regeneracion y (Crecimiento Valorada
Consolidacion) Controlado)
Movilidad No mejora Favorece la Incorpora un vial Alternativa O1y

Sostenible movilidad Alternativa 02
alternativa ni

peatonal. Sigue

movilidad peatonal perimetral que
y ciclista, reorganiza reduce tréafico en el
el tréficoy jerarquiza casco urbanoy

priorizando el trafico el viario. mejora la
motorizado. conectividad
externa.

Cohesion Mantiene Refuerza la trama Favorece la Alternativa 01
Social desigualdades urbana existente, integracion de

actualesenla evitando la nuevos desarrollos,

distribucién de dispersiény pero con riesgo de

equipamientosy promoviendo un generar zonas

servicios. crecimiento desconectadas.

equitativo.

Sistema No introduce Fomenta la Ademas de lo Alternativa 02
Ambiental mejorasen regeneracion contemplado en la

ambiental en el
casco histoéricoy el
espacio publico.

sostenibilidad ni
preservacion del
entorno.

Alternativa 01, se
complementa con
una corona de
preservacion
paisajistica, pero su
impacto dependera
de la ejecucion.
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Desde esta comparativa, se sacaria como conclusiéon que La Alternativa 02 se plantea como la
seleccionada. Sin embargo, para una valoracién con mayor grado de detalle, haremos una valoraciéon
en base a la organizacion de los cuatros puntos que describen las alternativas

Criterio

Modelo de Ocupacioén
Territorial

MODELODE OCUPACION TERRITORIAL

SISTEMA GENERAL DOTACIONAL

ARTICULACION TERRITORIAL Y MOVILIDAD

SENSIBILIDAD AMBIENTAL

Alternativa 00
(Continuidad)

No aporta
cambios ni
soluciones a las
necesidades
actuales del

Alternativa 01
(Regeneracion y
Consolidacién)
Opta por un
crecimiento
moderado que
prioriza la
consolidaciény

Alternativa 02
(Crecimiento
Controlado)
Permite
absorber el
crecimiento
poblacional y
econémico de

Alternativa
Mejor Valorada

Alternativa 02

municipio. rehabilitacion manera
urbana. controlada.
Sistema General introduce Mejora la Planifica nuevos Alternativa 01y
Dotacional nuevos distribuciéon de  equipamientos  Alternativa 02

equipamientos,

equipamientos

en funcién del

manteniendo en la trama crecimiento

déficits en urbana proyectado.

algunas zonas. consolidada.
Articulacion Territorial Noresuelvelos  Optimizala Propone un Alternativa 02
y Movilidad problemas de movilidad sistema viario

trafico ni interna, perosin  estructurado con

introduce grandes cambios un vial

mejoras en

en la estructura

perimetral que

accesibilidad. general. facilita la
conectividad.
Sensibilidad Ambiental No plantea Rehabilitay Ademas de lo Alternativa 02

estrategias de
conservacion del
entorno.

protege el casco
histéricoy su
entorno.

contemplado en
la Alternativa 01,
introduce
medidas de
amortiguacion
ambiental, pero
requiere una
correcta
implementacion.

En base esta valoracién cualitativa se podria concluir que la Alternativa 02 es la opcién éptima en
términos de cohesidn social, regeneracion urbana y sostenibilidad ambiental, ofreciendo ciertas
ventajas en expansion planificada, movilidad y conectividad. Ello no quita que la alternativa 01 pueda
obtener un grado similar de optimizacion siendo destacable en regeneracién urbanay cohesién social.
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En una valoracién numérica, donde se establecen por cada criterio un valor de 1a 5, fijando el 5 como
el valor mas favorable al objeto, se establece la siguiente valoracion para cada alternativa

Criterio ALTOO ALTO1 ALTO02
Movilidad Sostenible 1 4 4
Cohesion Social 1 5 3
Sistema Ambiental 1 4 5
Modelo de Ocupacién Territorial 1 4 5
Sistema General Dotacional 5 5 5
Articulacion Territorial y Movilidad 1 3 5
Sensibilidad Ambiental 1 5 4

8 30 31

Se aplica una ponderacidn a los valores obtenidos con el objetivo de jerarquizar los criterios en funciéon
de su relevancia dentro del modelo de ordenacién territorial, considerando tanto las directrices
municipales como el marco normativo vigente. En este sentido, se establece la siguiente distribucion
de pesos para los diferentes criterios:

e Cohesién Social y Sistema Ambiental alcanzan la mayor ponderacion (20% cada uno), debido
a su impacto directo en la calidad de vida y |la sostenibilidad del municipio.

e Modelo de Ocupacién Territorial recibe igualmente un peso del 20%, en respuesta a la
importancia asignada desde los criterios municipales.

¢ Movilidad Sostenible se pondera en un 15%, al representar un factor clave en la conectividad y
la eficiencia en el uso del suelo.

e Los criterios restantes, si bien son relevantes, cuentan con una ponderacién menor, entre un
5% y 10%, en funcién de su incidencia en la estructura urbanay la viabilidad del planeamiento.

Criterio ALTOO ALTO1 ALTO2
Movilidad Sostenible 0,15 0,6 0,6
Cohesién Social 0,2 1 0,6
Sistema Ambiental 0,2 0,8 1
Modelo de Ocupacion Territorial 02 08 1
Sistema General Dotacional 01 025 0,25
Articulacion Territorial y Movilidad 01 03 0,5
Sensibilidad Ambiental 01 05 0,4
1,05 4,25 4,35

El analisis comparativo de las alternativas propuestas, considerando una valoracion numérica y su
posterior ponderaciéon en funcién de la relevancia de cada criterio dentro del modelo de ordenacién
territorial, permite establecer una jerarquizacién objetiva de las opciones evaluadas.
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Los resultados obtenidos indican que la Alternativa 02 (ALT02) presenta la puntuacion ponderada
mas elevada (4,35), seguida de la Alternativa 01 (ALTO1) con un valor de 4,25, mientras que la
Alternativa 00 (ALTO00) muestra un desempefo significativamente inferior (1,05).

Este resultado responde a la mayor alineacidon de ALTO2 con los criterios de sostenibilidad ambiental,
cohesion social y modelo de ocupacion territorial, que han sido los aspectos con mayor ponderacion
dentro del andlisis. En particular, la Alternativa 02 sobresale en el criterio de Sistema Ambiental y
Modelo de Ocupaciéon Territorial, lo que indica una mejor integracién con los principios de
planificacion sostenible y eficiencia en el uso del suelo.

Por otro lado, la Alternativa 01 también obtiene una valoracidén favorable, destacando en cohesién
social y sensibilidad ambiental, lo que la convierte en una opcién viable con una buena capacidad de
integracion en la estructura urbana. No obstante, su menor puntuacion en articulacion territorial y
movilidad respecto a ALTO2 podria condicionar su efectividad en términos de accesibilidad y
conectividad.

En contraposicion, la Alternativa 00 presenta valores considerablemente bajos en todos los criterios,
lo que evidencia una menor capacidad para responder a las directrices municipales y al marco
normativo vigente, reflejando una escasa contribucién a los objetivos de sostenibilidad y cohesiéon
territorial.

A partir de estos resultados, y considerando los objetivos estratégicos del modelo de ordenacidn
territorial, se concluye que |la Alternativa 02 representa la opcién mas equilibrada y alineada con los
principios de desarrollo sostenible y eficiencia urbana, siendo |la alternativa mas recomendable para
su implementacion.
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El modelo territorial para Los Molares debe fundamentarse en un desarrollo urbano equilibrado,
sostenible e integrado en su entorno, optimizando los recursos disponibles y respetando la identidad
del municipio. La planificacién territorial debe priorizar la consolidacién del suelo urbano existente, la
movilidad sostenible, la equidad en la dotacién de equipamientos y la proteccion del medio natural,
articulando un marco que garantice la calidad de vida de la poblacién y el crecimiento ordenado del
municipio.

1. Estructura Urbana y Consolidaciéon del Suelo Urbano

La organizacidon territorial de Los Molares debe orientarse hacia un modelo compacto y eficiente,
evitando la dispersion y la ocupacion innecesaria de suelo rustico. La estrategia principal sera la
colmatacion de vacios urbanos, permitiendo el desarrollo de nuevas viviendas dentro del nucleo
consolidado, optimizando infraestructuras y reduciendo costes de expansién urbana.

Para ello, se establecen tres areas de intervencion:

e Casco Histérico y Trama Consolidada: Rehabilitacion y revitalizacién de edificaciones y
espacios publicos, preservando el caracter tradicional del municipio y potenciando su atractivo
cultural y turistico.

e Ambitos de Expansiéon Controlada: Desarrollo de sectores urbanos con planeamiento
aprobado, garantizando una densificacion adecuada y una correcta integraciéon con la
estructura existente.

¢ Anillo de Proteccion del Paisaje Urbano-Rural: Definicién de una franja de transicion que evite
impactos visuales y garantice la continuidad paisajistica entre el suelo urbanoy el suelo rdstico.

2. Movilidad Sostenible y Jerarquizacién Viaria

El modelo territorial de Los Molares debe reorganizar la movilidad interna mediante una jerarquizacion
del viario que priorice la accesibilidad peatonal y la movilidad activa. Se propone:

e Rediseno de itinerarios peatonales y ciclistas en el nucleo urbano, asegurando recorridos
accesibles y seguros.

¢ Regulaciéon del trafico rodado en el casco histérico, reduciendo la circulacién de vehiculos
privados y potenciando la movilidad compartida.

e Creacién de una circunvalacién sur que desvie el trafico pesado del interior del municipio,
mejorando la calidad del espacio publico.

e Fortalecimiento de la conexiéon con municipios cercanos a través de transporte publico y
mejoras en la red de caminos rurales.

3. Espacios Publicos y Corredores Verdes

La red de espacios libres debe estructurar el municipio, funcionando como un sistema de relacién
social y ambiental. Se plantean:
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e Corredores verdes y ejes peatonales que conecten las distintas zonas del casco urbano,
integrando espacios de convivencia y esparcimiento.

¢ Plazas y parques de proximidad distribuidos equitativamente, fomentando la cohesién social
y el acceso a areas de recreo.

¢ Regeneracion del entorno del arroyo y espacios periurbanos, creando areas de
esparcimiento y aumentando la conectividad ecoldgica.

4. Equidad Territorial y Equipamientos Estratégicos

El modelo territorial garantizara una distribucion equilibrada de equipamientos para evitar
desequilibrios urbanos. Se prevé:

¢ Ubicacion estratégica de nuevos equipamientos en funciéon del crecimiento poblacional y la
accesibilidad.

e Refuerzo de las infraestructuras educativas, sanitarias y deportivas, asegurando su
cobertura en todas las areas del municipio.

¢ Integracion de usos mixtos en el tejido urbano, favoreciendo una distribucion equilibrada de
servicios y actividades econémicas.

5. Desarrollo Econémico y Productivo

El modelo territorial debe potenciar el tejido productivo local, garantizando la sostenibilidad del
crecimiento econédmico. Se establecen las siguientes estrategias:

¢ Ampliacion y modernizacion del poligono industrial Las Chapas, fomentando su
conectividad y atrayendo inversion productiva.

e Desarrollo de un parque agroindustrial vinculado al sector agricola, promoviendo la
economia local y el valor afadido de |la produccién agropecuaria.

¢ Promocién del comercio de proximidad, mediante incentivos y la revitalizacion del casco
histérico como centro de actividad comercial.

6. Relacién con el Entorno Natural y Proteccion del Paisaje
La preservacion del medio natural es clave para la identidad territorial de Los Molares. Se plantea:

¢ Protecciéon de los valores paisajisticos mediante el anillo de transiciéon urbano-rural,
evitando impactos negativos de nuevas infraestructuras.

¢ Revalorizacién de la red de caminos rurales, potenciando su uso para movilidad sostenible y
turismo rural.

e Ordenacion y control del crecimiento de infraestructuras energéticas renovables,
asegurando su integracidn con el territorio y minimizando afecciones visuales.
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El planteamiento del nuevo modelo urbano-territorial de Los Molares, ademas de responder a las
circunstancias concretas del municipio y solventar las problematicas existentes, debe ir encaminado a
dar respuesta a los principios generales de la ordenacidn 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 ordenacion previstos en esta Ley, sin perjuicio de su aplicacion directa, en defecto de
estos ultimos.

e Viabilidad social

Las actuaciones que se propongan deberan orientarse al interés general y estar dimensionadas en
funciéon de la demanda racionalmente previsible, cumpliendo con la funcidn social del suelo,
estableciendo los equipamientos y las dotaciones que sean necesarios.

e Viabilidad ambiental y paisajistica

La ordenacién propuesta deberd justificar el respeto y proteccidon al medio ambiente, la biodiversidad
y velar por la preservacién y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico de
Los Molares, 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, mitigacién y reversiéon de los efectos del cambio climatico.

e Ocupacion 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 el nucleo
urbano existente y siempre gque se justifique que no existe una alternativa mas adecuada para ubicar
ese crecimiento en el pueblo consolidado.

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, y se basaran en criterios de eficiencia energética, priorizando las energias renovables y la
valorizaciéon de los residuos.

¢ Resiliencia

El modelo propuesto deberd 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.

¢ Viabilidad econémica

Las actuaciones de transformacion urbanistica que se planteen, tanto en suelo urbano como rudstico,
a ejecutar por la iniciativa privada, deberan justificar que disponen de los recursos econémicos
suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecuciéon y mantenimiento.
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e Gobernanza en la toma de decisiones

Toma de decisiones en la planificacién territorial y urbanistica se fomentara la cooperacién entre las
Administraciones PUblicas implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y del sector privado.
El nuevo planeamiento general debera servir como marco para coordinar las politicas sectoriales sobre
su ambito de conformidad con lo dispuesto en la ordenacidn territorial.

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

- Elurbanismoy la ordenacién territorial son funciones publicas.

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

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

En base a los principios establecidos en la normativa autondmica, los criterios generales con caracter
genérico para la redaccién de un nuevo instrumento de ordenacidn general para el municipio de Los
Molares son los siguientes:

1. Adaptar la normativa urbanistica municipal a la legislacién actual. Desde |la entrada en vigor,
en 1999, de las actuales Normas Subsidiarias de Ordenacién Urbana y su posterior Adaptacion
Parcial a la LOUA de 2008, han sido aprobadas distintas disposiciones legales y reglamentarias
gue 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 del pueblo.

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 implementacion 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 del nucleo poblacional de Los Molares y de la totalidad del municipio,
con la flexibilidad necesaria para dar respuestas agiles de manera no traumatica.

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

7. Incorporacion de las energias alternativas. Con objeto de ayudar en la crisis energética, y
coadyuvar en la incorporacién de instalaciones para energias verdes.
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8. Instrumentos que faciliten la gestién. Que faciliten el acceso a la informacién disponible a
técnicos municipales y demas usuarios.

9. Cartografia actualizada. Que permita su integracion en un Sistema de Informacién Geogréfica
interoperable con otras Infraestructuras de Datos Espaciales.

PRINCIPIOS PARA LA PLANIFICACION URBANA EN LOS MOLARES (SEVILLA)

La planificacién urbana de Los Molares debe orientarse hacia un modelo sostenible, integrador y
funcional que preserve la identidad del municipio y optimice el uso del suelo consolidado. Para ello, se
establecen los siguientes principios estratégicos, alineados con las necesidades locales y las directrices
del planeamiento vigente:

1. Conservacion y Fortalecimiento de la Identidad Urbana

La estrategia territorial debe priorizar la consolidacion y revitalizacion del tejido urbano existente antes
que la ocupacién de nuevos suelos, promoviendo la rehabilitaciéon y regeneraciéon de espacios
infrautilizados. La preservacion de la morfologia urbana, el respeto por las preexistencias
arguitectoénicas y la integracién de nuevas intervenciones de forma armonica permitirdn reforzar el
caracter identitario del municipio, evitando la dispersiéon urbana y fomentando un crecimiento
compacto y sostenible.

2. Movilidad Sostenible y Jerarquizacién de Desplazamientos

El modelo de movilidad debe estructurarse en funcidn de los distintos niveles de desplazamiento,
priorizando los modos sosteniblesy accesibles. En los entornos tradicionales, el peatdn debe prevalecer
sobre el vehiculo motorizado, favoreciendo la implantaciéon de itinerarios seguros y accesibles, asi como
la reduccién del impacto del trafico rodado. Se promovera la movilidad activa a través de la mejora de
la infraestructura peatonal y ciclista, reforzando la conectividad interna y con los nucleos urbanos del
entorno.

3. Red de Espacios Libres como Estructurador Urbano

La configuracion de una red de espacios libres es fundamental para articular las diferentes zonas del
casco urbano, generando corredores de relaciéon social donde se ubiquen los principales
equipamientos. Esta red debe disefarse con criterios de cohesiéon territorial, garantizando la
continuidad espacial y funcional entre plazas, parquesy areas de recreo, de manera que los ciudadanos
puedan reconocer y apropiarse del espacio publico. La disposicién estratégica de estos ambitos
permitird generar entornos de alta calidad urbana, mejorando la habitabilidad y el bienestar social.

4. Equidad Territorial y Armonizacién de Equipamientos

Para garantizar la cohesion social y evitar fendmenos de segregacion, se propone la implantacion de
estandares homogéneos de equipamientos en todo el municipio. La dotacién de servicios publicos,
infraestructuras educativas, sanitarias, culturales y recreativas debe distribuirse de manera equitativa,
asegurando su accesibilidad para toda la poblacién y favoreciendo el equilibrio entre los diferentes
sectores urbanos.
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5. Fomento de la Actividad Cultural

El desarrollo cultural constituye un eje fundamental para la dinamizacién social y econdmica del
municipio. Se impulsara el incremento de |la oferta cultural local a través de la creacidon y diversificacion
de espacios dedicados a actividades artisticas, patrimoniales y educativas. La revitalizacion del casco
histérico como foco cultural, asi como la promocién de eventos y actividades que refuercen la
identidad local, contribuirdn a consolidar Los Molares como un referente en su dmbito comarcal.

6. Promocion del Deporte y el Espacio Publico Recreativo

Se fomentard la creacidon y mejora de infraestructuras deportivas tanto de caracter publico como
privado, garantizando su integracidn en la trama urbana y su accesibilidad. Se priorizara la adecuacién
de espacios deportivos al aire libre y la habilitacion de instalaciones multiusos que permitan la practica
de diversas disciplinas, promoviendo habitos de vida saludable entre la poblacion.

7. Relacion con el Entorno Natural y Red de Caminos Publicos

El municipio cuenta con un entorno natural de alto valor paisajistico que debe ser potenciado como
recurso estratégico para la sostenibilidad y la identidad local. Se plantea la recuperacion y puesta en
valor de la red de caminos publicos como infraestructuras de movilidad blanda, facilitando la conexién
con el medio natural y fomentando el ecoturismo, el senderismo y el uso sostenible del territorio. Estas
acciones permitiran reforzar el vinculo de la ciudadania con su entorno y preservar los valores
ambientales del municipio.

8. Participacién Ciudadana y Gobernanza Urbana

Para garantizar un proceso de planificaciéon eficaz y alineado con las necesidades reales de la poblacién,
se estableceran mecanismos de participacion activa y efectiva en todas las fases de elaboracion del
Plan. Se promoveran espacios de consulta, talleres y dinamicas de gobernanza participativa que
permitan a la ciudadania, los agentes sociales y econédmicos involucrarse en la toma de decisiones,
asegurando asi un urbanismo mas inclusivo y transparente.
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B.4.AVANCE DE LA SITUACION BASICA DEL SUELO

Desde la Ley de Suelo de 12 de mayo de 1956 se mantiene en el Derecho urbanistico una clasificacion
tripartita de suelo, incorporada hoy dia a través de la legislacién autondmica urbanistica. Las primeras
clases de suelo que se crearon en la referida Ley eran las de rdstico, urbanizable y urbano.

Con la Ley de Suelo estatal de 2007 y el actual Texto Refundido de 2015, el Estado ha desistido de > 71
clasificar suelo, al considerar que dicha técnica es de caracter urbanistico, y por tanto le compete al /
Legislador autondmico. i , B \

SITUACION BASICA DEL SUELO EN EL TERMINO MUNICIPAL T e | o 5N

A tenor a lo que se recoge en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del R ¢ % L
Territorio de Andalucia, en su Capitulo |, la clasificacién del suelo se divide en suelo urbano y suelo C':“, i R o / 7 &
rdstico. V L s v SRR NG i iy 2 o A

En el Articulo 13 de la LISTA se definen las condiciones que deben cumplir los suelos para clasificarlos .
como urbanos, y en el Articulo 14 para clasificarlos como rdsticos.

Como escenario de partida para el planteamiento del nuevo modelo urbano del municipio, se toma lo
reflejado en el planeamiento en vigor y el estudio de los nuevos ambitos cuyo desarrollo, a fecha de la
redacciéon del presente plan, cumplan las condiciones que se definen en el Art. 13 de la LISTA para darle

cobertura legal. e \( -
o \\\ 7 N
Ademas, se tendra en cuenta las consideraciones de la administracion municipal, en cuanto a las g
circunstancias actuales del municipio, asi como el nuevo contexto urbanistico y territorial establecido
por la LISTA. -

IDENTIFICACION DE SUELO URBANO Y RUSTICO

en base a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia. (LISTA)

: SUELO URBANO
ART 13 + DISPOSICION TRANSITORIA (LISTA + RLISTA)

|:] SUELO RUSTICO
ART 14 + DISPOSICION TRANSITORIA (LISTA + RLISTA)
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AVANCE DE SUELO URBANO

El Plan Basico de Ordenacién Municipal, para establecer la clasificacion del suelo, partira de la regla a)
de la Disposicion Transitoria Primera de la LISTA, y por ello analizara la clasificacion del suelo segun el
planeamiento vigente y su ejecucion, y la adecuaciéon de la misma a las determinaciones de la LISTAy
de su Reglamento General, en particular a los articulos 13 de la ley y 19 de su reglamento.

Atendiendo a estas directrices, se analizan los distintos suelos para determinar cuales cumplen con las
condiciones anteriores, y asi incluirlos en el suelo urbano, delimitando a su vez, el suelo rustico del
término.

Conociendo los procesos urbanisticos que se han dado a lo largo de los aflos en el municipio y
partiendo del planeamiento vigente, parece acertado pensar que dentro del suelo urbano podran estar
los terrenos ya clasificados como tal en las Normas Subsidiarias y la posterior Adaptacion parcial a la
LOUA, los terrenos transformados urbanisticamente, que cuenten con acceso rodado por via urbanay
conexiéon en red con los servicios basicos y aquellos que estén ocupados por la edificacién, al menos,
en las dos terceras partes del espacio apto para ello.

En primer lugar, la situacién actual de suelo urbano vigente en Los Molares, segun el planeamiento
anterior.

// Tsia<i

SUELO NO URBANIZABLE

/ SUELD, URBANIZABLE
/ / SECTORIZADO
/\;./7 3

=7

5 LD

SUELO NO URBANIZABLE

PLANEAMIENTO VIGENTE
ORDENACION ESTRUCTURAL
CLASIFICACION DEL SUELO

SUELO NO URBANIZABLE

SUELO URBANO

PERI &n C/Morén, 7
prolongacitn -C/..San' Sebasflin,

SUELO NO URBANIZABLE

SUELO NO MRBANIZABLE

Partiendo del limite actual del suelo urbano definido en el planeamiento vigente y estudiando su
trazado sobre la cartografia y la realidad fisica actual, la superficie de suelo urbano se mantiene,
modificando ligeramente su trazado siempre que el nuevo ajuste cumpla lo que se define en el articulo
13 de la nueva ley andaluza.
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Se ha analizado el perimetro del nucleo urbano, y se ha detectado una Unica situacion particular de
estudio para modificar la delimitacién del suelo urbano.

A partir de esas premisas, el limite del suelo urbano se modifica y se adapta a la realidad fisica. Los
suelos clasificados como Suelo Urbanizable Sectorizado en el plan vigente cambian, ya que los S| (uso
global industrial) no se han ejecutado, y en el caso del SIA-1 (uso global industrial agropecuario) se
ubica lejos del nudcleo y no cumple con lo que recoge el articulo 13.

Sin embargo, en la zona noroeste del nucleo, en la zona delimitada entre las calles Ladrillar y el camino
de Utrera, que inicialmente tenia un uso ganadero, en la actualidad ha dejado de tener dicho uso, estan
en la trama urbana, cuenta con acceso rodado y con infraestructuras urbanas y tiene construcciones
residenciales en uso ocupando 2/3 partes del &mbito.

Por sus condiciones y por ajustarse a lo que se define en el articulo 13 de la LISTA, se ajusta el limite al
borde definido por la calle Ladrillar.

Con todo ello el limite se modifica en esa zona tal que:

UE.UNC~1
SUNC=M—NSM.30

VE=6-1" | i e '«,- L Ny - ’:f("

Limite en planeamieto vigente ' mite

Hay que destacar que existen ambitos que estan dentro de la delimitacién de suelo urbano desde el
planeamiento vigente anterior,y que, en la actualidad, no se encuentran desarrollados; son los ambitos
determinados como SUNC-M-NSM-30, UE-UNC-1, UE-5, UE-2, UE-6, UE-9, PERI en C/Morén
prolongaciéon C/ San Sebastian.
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PERI en C/Morén, 8
prolongacién -C/.-San . Sebastian
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Como resultado del presente andlisis y en cumplimiento de la normativa urbanistica vigente, la
propuesta de delimitacién del suelo urbano se establece en funcién de los criterios de consolidacién
edificatoria, dotacidn de infraestructuras y continuidad con la trama urbana existente.

En consecuencia, la nueva delimitacion del suelo urbano responde a la normativa actual, considerando
los dmbitos consolidados y aquellos sectores en desarrollo que cuentan con planeamiento aprobado
0 en tramitacion.
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Por contraposicion, el resto del término municipal mantendria su clasificacién como suelo rdstico, en
conformidad con la legislacién aplicable.
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AVANCE DEL SUELO RUSTICO

Por otro lado, la LISTA define y categoriza el suelo rustico tal que:

Articulo 14. Suelo rustico.

1. Integran el suelo rdstico los terrenos que se deban incluir en alguna o algunas de las siguientes categorias:

a) Suelo rustico especialmente protegido por legislacion sectorial. Este suelo incluye los terrenos que tengan
establecido en la legislacion reguladora de los dominios publicos, de proteccion del medio ambiente, de la
naturaleza o del patrimonio histérico, u otras andlogas, y previa aprobacion de los actos o disposiciones
necesarios para su delimitacion o identificacion cuando asi se contemple en dicha legislacion, un régimen
Juridico sobre los usos del suelo que demande para su integridad y efectividad su clasificacion como suelo
rastico.

b) Suelo rustico preservado por la existencia acreditada de procesos naturales o actividades antrépicas
susceptibles de generar riesgos, lo que hace incompatible su transformacion mediante la urbanizacion
mientras subsistan dichos procesos o actividades.

c) Suelo rustico preservado por la ordenacion territorial o urbanistica, que incluye los terrenos cuya
transformacion mediante la urbanizacion se considere, por los instrumentos de ordenacién territorial o
urbanistica, incompatible con la consecucion de los fines y objetivos establecidos en dichos instrumentos por
razones de sostenibilidad, proteccion de los recursos culturales, racionalidad y viabilidad, o por los valores en
ellos concurrentes: ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales, paisajisticos, y aquellos que deban ser
reservados para usos de interés general, atendiendo a las caracteristicas y condiciones del municipio.

d) Suelo rustico comun, que incluye el resto del suelo rdstico del término municipal.

2. Se identificardn como hdbitat rural diseminado existente los terrenos que constituyen el ambito territorial
sobre el que se ubica un conjunto de edificaciones sin estructura urbana y ligadas en su origen a la actividad
agropecuaria y del medio rural, que poseen caracteristicas propias que deben preservarse y que pueden
demandar algunas infraestructuras, dotaciones o servicios comunes para cuya ejecucion no se precise una
actuacion urbanizadora.

3. Respecto de las categorias de suelo rustico contenidas en los pdrrafos a), b) y c) del apartado 1y el habitat rural
diseminado del apartado 2, el acuerdo de aprobacion de los actos o disposiciones necesarios para su
delimitacion e identificacion en los instrumentos de ordenacion territorial o urbanistica serd remitido por la
Administracion que lo hubiera adoptado al Registro de la Propiedad, para su incorporacion y constancia en la
aplicacion grdfica registral a que se refiere el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, junto con la delimitacion
georreferenciada de su dmbito espacial. La evaluacion preliminar de las propuestas de ordenacion consiste en
la aplicacion de varios de los indicadores, en base al diagndstico realizado del término municipal, a una o varias
de las ordenaciones probables, confirmando asi que la “direccion” propuesta en el documento de Avance es
coherente con lo diagnosticado, y que efectivamente sirve, o puede servir, para suplir una gran parte de las
carencias identificadas en el municipio. Permite, ademds, poner en foco en necesidades concretas que
necesitaran un especial estudio y desarrollo en las fases posteriores de la redaccion del PBOM, pudiendo afectar
estas a todo o parte del municipio.
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CATEGORIAS DE SUELO RUSTICO

Los suelos del término que no tienen la consideracion de urbanos son rusticos, segun se intuye de la
literalidad, tanto del art. 14 de la LISTA como del art. 20 del Reglamento. Dicho suelo rdstico, segun lo
establecido en ambos preceptos normativos, se clasifica en diversas categorias que buscan regular y
preservar su uso de acuerdo con diferentes criterios. Estas categorias son fundamentales para definir
el régimen juridico y las limitaciones aplicables a cada tipo de suelo rdstico. Son las siguientes:

e Suelo rustico especialmente protegido por legislacién sectorial

Este suelo incluye los terrenos que tengan establecido en la legislacién reguladora de los
dominios publicos, de proteccion del medio ambiente, de |la naturaleza o del patrimonio
histérico, u otras analogas, y previa aprobacién de los actos o disposiciones necesarios para su
delimitacién o identificacién cuando asi se contemple en dicha legislaciéon, un régimen juridico
sobre los usos del suelo que demande para su integridad y efectividad su clasificacién como
suelo rustico.

e Suelo rustico preservado por la existencia acreditada de procesos naturales o actividades
antropicas susceptibles de generar riesgos

Incluird aquellas areas en la que se acredite la existencia de dichos procesos o actividades
susceptibles de generar riesgos, lo que hace incompatible su transformacién mediante la
urbanizacién mientras subsistan dichos procesos o actividades.

e Suelo rustico preservado por la ordenacion territorial o urbanistica

Incluye los terrenos cuya transformacién mediante la urbanizaciéon se considere, por los
instrumentos de ordenacién territorial o urbanistica, incompatible con la consecucién de los
fines y objetivos establecidos en dichos instrumentos por razones de sostenibilidad, proteccion
de los recursos culturales, racionalidad y viabilidad, o por los valores en ellos concurrentes:
ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales, paisajisticos, y aquellos que deban ser reservados
para usos de interés general, atendiendo a las caracteristicas y condiciones del municipio.

e Suelo rdstico comun

Incluira el resto del suelo rdstico del término municipal.
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CATEGORIAS DEL SUELO RUSTICO DE LOS MOLARES

En este documento, en grado de Avance, se hace la asignacion de terrenos a estas categorias de suelo
rastico, de acuerdo con el articulo 14 de la LISTA, apoyada en los datos de la informacidén urbanistica
recabada hasta la fecha, y tenido presente los objetivos y criterios del presente PBOM.

A. SUELO RUSTICO ESPECIALMENTE PROTEGIDO POR LEGISLACION SECTORIAL

Comprende aquellas unidades que se consideran con un alto valor ecolégico, medioambiental y/o
paisajistico, y que, por tanto, para las que se pretende armonizar la conservaciéon de los valores
naturales y paisajisticos con el aprovechamiento de formas tradicionales de explotacién (cuando los
hubiera) manteniendo su estado actual y procurando la restauracién hacia ese estado, cuando hubiera
areas degradadas que asi lo exigieran.

Tendra una regulacidn acorde con su legislacién especifica y el régimen urbanistico de |la ordenaciéon
de los usos sera el que se recoja en ella. En esta categoria se incluyen los bienes de dominio publico
natural, por estar sujetos a limitaciones o servidumbres, y cuyo régimen juridico demande, para su
integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas; y del mismo modo, los suelos sujetos a
algun régimen de protecciéon por la correspondiente legislacion administrativa, incluidas las
limitaciones y servidumbres, asi como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de
conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna,
del patrimonio histérico cultural o del medio ambiente en general.

Los ambitos que en el presente Avance tienen la consideracion de Suelo RUstico especialmente
protegido por legislaciéon sectorial, son:

SRepls-VP. Vias pecuarias y futuras variantes

Las Vias Pecuarias son elementos fundamentales en la estructura del territorio y se desea la proteccion
de los ambitos de los mismos.

La futura modificacidn o trazado alternativo, previo deslinde de aquellos tramos que penetran en suelo
urbano, que finalmente resulte, también serdn protegidos bajo esta categoria. No obstante, este
trazado alternativo, quedara remitido al informe pertinente de la Consejeria de Medio Ambiente.

Las vias pecuarias existentes en el municipio son las siguientes:

- Canada Real de Utrera a El Coronil
- Cordel de la Fuente de la Higuera
- Vereda de Utrera

- Colada de Los Puertos

- Cafada Real de Morén a Sevilla

- Canada Real de Piedra Hincada

SRepls-DPH. Dominio Publico Hidraulico y ribera de cauces

El dominio publico hidraulico, destacando los cauces de arroyos y la ribera de los mismos, seran otros
de los elementos clave a proteger, como elementos naturales de importancia, y con el objetivo, entre
muchos otros, de facilitar la recuperacién de la vegetacidon natural que actualmente se encuentra
desaparecida.
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Los cauces existentes en el municipio son los siguientes:

Arroyo de Calzas Anchas
Arroyo de Guadairilla
Arroyo de San Julian
Arroyo del Sarro

SRepls-DPV. Dominio publico viario
Los ejes viarios y sus ambitos correspondientes, serdn igualmente protegidos de cualquier actuacion.
La red viaria regional se compone de:

A-360: carretera con inicio en Alcald de Guadaira y final en Mordn de la Frontera y que trascurre
al este del municipio.

A-375: carretera con inicio en Utrera y final en Puerto Serrano y que limita el municipio al oeste.

SE-4202: ramal con origen en la A-375 hasta Los Molares.

SE-4201: origen en la SE-4202 (Los Molares) y final en la A-360.

SE-5205: carretera con inicio en la A-360 y final en la SE-5206, y que trascurre al sureste del
municipio.

B. SUELO RUSTICO PRESERVADO POR LA ORDENACION TERRITORIAL O URBANISTICA

La norma reconoce este caracter de suelo rustico a los terrenos que el planeamiento general considere
necesario preservar, tanto por los valores paisajisticos, histéricos, arqueoldgicos, cientificos,
ambientales o culturales, como por su valor agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales.
Por tanto, la legislacion estatal reconoce la plena capacidad del planeamiento general para apreciar
unos valores determinados en unos terrenos, aun cuando Nno vengan reconocido por el planeamiento
supramunicipal o sectorial vigentes.

En cualquier caso, la apreciacién de estos valores no es arbitraria, sino que debe apoyarse en los datos
de la realidad, y en concreto, en los datos de las memorias de informacidn y diagndstico ambiental
redactados, y especificamente en la informacién del Estudio de Impacto Ambiental.

De esta forma, la propuesta realizada de adscripcion de terrenos a la categoria de Suelo rudstico
preservado por la ordenacién urbanistica permite distinguir diferentes zonas merecedoras de algun
grado de protecciéon y preservacion de los procesos de urbanizacion y edificacion, en funcién de sus
caracteristicas ambientales (en sentido amplio) de sus usos y de su posicién territorial.

En esta categoria diferenciamos:
. SRpou-GER. Area de proteccién del paisaje rastico del entorno urbano

Se propone la delimitacidon de un dambito de transicidn circundante al suelo urbano, cuya distancia sera
determinada en el desarrollo del plan, con el objetivo de preservar la relacidn visual y paisajistica entre
el entorno urbanoy el rustico. Esta franja de proteccién garantizara la integraciéon armaodnica del nucleo
urbano en su contexto territorial, evitando impactos paisajisticos derivados de futuras implantaciones
gue puedan generar distorsidn tanto desde el ambito rural hacia la ciudad como en sentido inverso.
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Asimismo, esta zona de amortiguacion permitira la salvaguarda de la corona urbanay otros elementos
estratégicos, como los accesos al municipio desde la SE-4202, minimizando las afecciones visuales que
pudieran derivarse de desarrollos no compatibles con la identidad paisajistica del territorio. De este
modo, se refuerza la puesta en valor del paisaje como un elemento clave en la identidad de Los Molares,
asegurando su conservacion y potenciando su calidad estética y funcional.

C. SUELO RUSTICO COMUN

Conformado por aquellas unidades que no se consideran adecuadas para un desarrollo urbano
racional y sostenible, de acuerdo con el modelo territorial adoptado por el Avance del Plan, debiendo
quedar garantizada la preservacion de su caracter rural, manteniendo y potenciando la produccién y
el uso agricola y ganadero, posibilitando la implantacién de determinados usos en circunstancias
adecuadas, que no deterioren ni entren en incompatibilidad con la adecuada preservacion del medio
y el habitat rural.

En el presente Avance tiene la consideracion de Suelo Rustico Comun de caracter natural o rural, el
resto de suelo no incorporado al suelo urbano y no incluido en suelo rustico protegido en las categorias
anteriores.

Todas las decisiones adoptadas y definidas en relacidén con el Suelo RUstico y sus diferentes categorias,
en este Avance de Plan Basico de Ordenacion Municipal de Los Molares han sido tomadas en acuerdo
con el equipo de gobierno del Ayuntamiento del municipio.

En base a esta delimitacion de Suelo Urbano y definicidn de Suelo Rustico, la situacion basica del suelo
en la totalidad del término municipal de Los Molares supondria las siguientes superficies resultantes:

Superficie (m?) Ha

Término municipal 42.932.574 4.293,25

Superficie (m?)| % RESPECTO DEL TOTAL

| SUELO URBANO (SU) ‘ Art. 13 +DT +RLISTA 758.717 2%

| SUELO RUSTICO (SR) ’Art. 14 +DT +RLISTA 42.173.857 ‘ 98%
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Por el contrario, resulta esclarecedora la detallada descripcidon del articulo 85 del Reglamento que
desarrolla la LISTA sobre el contenido documental de los Instrumentos de ordenacién urbanistica, mas
alineada con la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, descartando el estudio econémico financiero

B.5. 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 ordenacién urbanistica deberadn incorporar, en
funcién de su alcance y determinaciones, entre otros, una memoria econémica, que contendra un
estudio econdmico financiero y, conforme a lo establecido en la legislaciéon basica estatal, un informe
de sostenibilidad econédmica y una memoria de viabilidad econémica.

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 o memoria de sostenibilidad econémica.

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

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 65 de la LISTA sobre el Plan Basico de Ordenacion Municipal sefiala que el PBOM tiene por
objeto establecer, en el marco de la ordenacidn territorial, el modelo general de ordenacién del
municipio, que comprende, entre otros, la clasificacidon del suelo con la delimitacién del suelo urbano
y del suelo rustico y la delimitacion del sistema general de espacios libres, asi como las
determinaciones basicas de la ordenacién urbanistica detallada del suelo urbano, como son la divisidon
del ambito en diferentes zonas en funcién de sus usos globales y pormenorizados, los sistemas
generales y locales, conforme a los estandares que se establezcan reglamentariamente, las directrices
para la intervencidn en la ciudad existente, y la delimitacién de las actuaciones urbanisticas o de
transformacién urbanistica que se estimen convenientes o necesarias. Todo ello podra ser modulado
reglamentariamente en funcién de las caracteristicas propias del municipio.

El resultado de estas determinaciones permite concluir, de acuerdo con el articulo 62 de la LISTA, que
el PBOM debera incorporar una Memoria Econémica con los siguientes apartados:

A. Estudio Econémico Financiero
B. Informe de sostenibilidad econdmica
C. Memoria de Viabilidad Econdmica.

Sin embargo, esta trilogia documental resulta de aplicacién complicada, ya que es dificil discernir las
diferencias objetivas de cada documento.
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3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica, 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 econdémico,
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 justificacién de que la misma
es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la
transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio
personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal
de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de
agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestion,
mediante la financiacion de parte de 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.
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4° El horizonte temporal que, en su caso, seq preciso para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

5° La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion 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 Econédmico Financiero (EEF), vinculado a la viabilidad econdmica, y de Informe o Memoria
de Sostenibilidad Econdmica (ISE), asociada a dos aspectos distintos como son, por un lado, la
justificacion de la suficiencia del suelo productivo previsto y, por otro, el analisis del impacto 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 econémico-financiero o de viabilidad econdmica debe
prever «el coste de ejecucion de la actuacion y las fuentes de financiacidén de la misman». Sin embargo,
el informe de sostenibilidad econédmica 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 actuacidn 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 Econémico debe demostrar la viabilidad econémica de una
intervencidon de ordenacién detallada en un Sector o dmbito concreto y el informe o memoria de
sostenibilidad econdmica debe garantizar analiticamente que los gastos de gestién y mantenimiento
de las infraestructuras y servicios en ese Sector o ambito espacial pueden ser sustentados por las
Administraciones publicas, en especial la Administracion local competente en la actividad urbanistica».

Esta dualidad que descarta el estudio econdmico 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 econdémico
financiero ya incluido en art.12.4 Reglamento de Planeamiento Urbanistico (RPU), aprobado por Real
Decreto 2159/78.

Se concluye asi que el PBOM incluira

A. Memoria de sostenibilidad econdmica
B. Memoria de viabilidad econdmica

El apartado 3. b. 1° del articulo 85 del reglamento LISTA sefiala que:

El Estudio Econdmico Financiero o Memoria de Viabilidad Econdmica 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 basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias
edificatorias y redes publicas que habria que modificar, analizando el incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de
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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.

CONCLUSION

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

Dentro del programa desarrollado por este documento de Avance de Plan Basico de Ordenaciéon
Municipal se proponen una serie de actuaciones fundamentales.

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

Deben impulsarse desde el momento de la redaccidon de este documento por parte de la
Administracién Local como promotor del proyecto, debiendo priorizar las gestiones necesarias para
obtener los recursos necesarios para garantizar su adopcidén y ejecuciéon, con el fin de alcanzar los
objetivos propuestos para este nuevo modelo de pueblo.

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

. P Priorid . . e

Actuaciones Estratégicas ad Posibles agentes de Financiacion

. - . L Administracion autondmica- Diputacion- Promocion privada
Ejes viarios estructurantes — Zona Sur Circunvalaciéon X P P

(desarrollos suelos)

Actuaciones de sensibilidad ambiental - Casco x Administracién Europea - Estatal - Autonémica - Diputacion-
histérico — Zona Castillo Local
Ejes viarios estructurantes - Zona Oeste - .

. 2 X Promocién privada (desarrollos suelos)
Circunvalacion
Consolidacién de ambitos de suelo urbano Promocién privada (desarrollos suelos)
Ejes viarios estructurantes — Zona Este Circunvalacion Promocion privada (desarrollos suelos)
Ampliacion de zonas de actividades econdmicas- . . . iy

p } . Promocién privada (desarrollos suelos) + Administracion local
Poligono industrial
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