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NOTA: El presente documento es redactado para el CUMPLIMIENTO de la RESOLUCION de la
CPOTU (SESION 06-03-13), en la cual se adoptd, en su PUNTO n° 3, la APROBACION DEFINITIVA
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DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO:

El presente documento pretende dar cumplimiento a la resolucion de la propuesta que formula

la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Cadiz,

en sesion celebrada el dia 6 de febrero de 2013, en la que se adopto, entre otros, en su punto
n° 3 la aprobacion definitiva del expediente correspondiente a la “Modificacion Puntual del

PGOU de Olvera, relativa a la desclasificacion del SAU-5"

En dicho acuerdo se emite informe favorable a la Modificacién Puntual del PGOU de Olvera,
condicionado a la subsanacioén de las consideraciones recogidas en el apartado tercero de los

Fundamentos de Derecho:

“Se deberd incluir en la Normativa del documento de la modificacién de la subzona
SNU de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica en la que se

incluiran los terrenos una vez aprobada la misma y que, segun el Plano N° 2
“Ordenacién” incluido en el documento, se corresponde con la denominada en el
Plan General vigente como “Area de Proteccion del Nicleo Urbano”, remitiendo su

regulacion a lo establecido en el art. 164.2.1) del Titulo VIII, Capitulo 1, Seccién 22

de la Memoria de Ordenacion del propio Plan General’

Para ello se corrige en el presente documento, dentro de la Memoria de Ordenacion, el texto

del apartado 1, referente a la descripcién de la ordenacion propuesta, y que literalmente
decia:

“La justificaciéon de la ordenacion propuesta en relacion con la aplicacion de la LOUA, para la

Modificacion propuesta, es la siguiente:

Reclasificacion del sector de suelo urbanizable sectorizado SAU-5 a suelo no urbanizable de

especial proteccién por planificacién territorial o urbanistica (area de proteccién del ndcleo

urbano), en base a los criterios establecidos anteriormente”

Se sustituye por el siguiente:

“La justificacion de la ordenacion propuesta en relacion con la aplicacion de la LOUA, para la

Modificacion propuesta, es la siguiente:

Reclasificacion del sector de suelo urbanizable sectorizado SAU-5 a suelo no urbanizable de

especial proteccidon por planificacion territorial o urbanistica (area de proteccioén del ndcleo

urbano), en base a los criterios establecidos anteriormente, para lo que se estard a lo

dispuesto en el art. 164.2.1), del Titulo VIII, Capitulo 1, Seccién 22 de la Memoria de

Ordenacion del PGOU de Olvera.”

Igualmente, y en el mismo sentido se corrige el apartado Ill, referente a la normativa

urbanistica de aplicacion, y que decia:

“Se suprimira lo establecido respecto al SAU-5, debiéndose cumplir por el @mbito lo previsto para
el suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica, o asimilado
a dicha categoria, en dichas normas urbanisticas, a partir de la aprobacion definitiva de la

presente Modificacién”.
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Sustituyéndolo por el siguiente texto:

“Se suprimira lo establecido respecto al SAU-5, debiéndose cumplir por el &mbito lo previsto para
el suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica (area de
proteccion del nucleo urbano), para lo que se estara a lo dispuesto en el art. 164.2.1), del Titulo
VIII, Capitulo 1, Seccion 22 de la Memoria de Ordenacién del PGOU de Olvera, a partir de la
aprobacion definitiva de la presente Modificacion”

Olvera, octubre de 2.013
SAM-OLVERA

Fdo: Miguel Angel Morales Vazquez
Arquitecto
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I. MEMORIA

A. INTRODUCCION.

1. Antecedentes. Planeamiento de aplicacién.

El Planeamiento General de OLVERA viene constituido por unas Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal (NNSSPM) aprobadas definitivamente en fecha de 17 de
mayo de 1999, con varias modificaciones posteriores, para introducir aspectos no previstos
en dichas NNSS, sin modificar los parametros generales previstos. Actualmente se ha
aprobado también una Adaptacion de este planeamiento general a la LOUA, en base alo
previsto en ésta y en el Decreto autondmico 11/2008.

Ahora se pretende la Modificacién de varios aspectos del planeamiento general, en relacion
a mejorar dicho planeamiento general y aspectos de la normativa urbanistica.

El ambito objeto de la Modificacion que se propone tiene clasificacion actual de suelo
urbanizable, sector SAU-5, y se pretende lo siguiente:

Reclasificacion del sector de suelo urbanizable sectorizado SAU-5 a suelo no
urbanizable, de especial proteccién por planificacién territorial o urbanistica
(proteccién del nudcleo urbano), dada la imposibilidad de desarrollo por
desacuerdo de los propietarios del ambito, evitar la implantacién de usos
industriales adyacentes a los usos residenciales, y existir suelo industrial
suficiente para la demanda existente, tanto actual, como previsto en el futuro por
el Ayuntamiento de Olvera.

La presente Modificacion se promueve por el Excmo. Ayuntamiento de OLVERA, dado el
interés publico de la ordenacion, clasificacion y calificacién propuestas, que provocara la
mejora de las zonas urbanas donde se localiza la actuacion. Esta Modificacion determina la
asignacion de usos y niveles de intensidades aplicables a los ambitos de modificacion.

2. Objeto del Documento.

El Objeto del presente Documento es la Innovacién (Modificacion) de las NNSSMMP de
OLVERA vigentes, planeamiento general del municipio, para el ambito del SAU-5 de suelo
urbanizable actual.

Las modificaciones que se proponen, que en ningdn caso suponen cambios de gran
magnitud respecto a las NNSSMMP de OLVERA vigentes, como planeamiento general,
son las anteriormente expresadas, y se entienden de caracter estructural.

El desarrollo del presente Expediente de Modificacién se articula respecto a lo previsto en
la Ley de ordenacion urbanistica de Andalucia, concretamente en sus articulos 19, 36 y 38
y ainstancias del Excmo. Ayuntamiento de OLVERA, actuando como redactor el Arquitecto
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D. José Manuel Ojeda Garcia, colegiado n° 3.488 del COA de Sevilla, por el contrato de
prestacion de servicios suscrito, en base a la adjudicacion publica correspondiente.

Se trata de una tramitacion de iniciativa municipal y declarada de urgencia por el Excmo.
Ayuntamiento de OLVERA, dado su caracter de interés pablico. Durante la tramitacion, y
antes de la aprobacion inicial se debe conseguir informe-certificado de la Delegacion de
Medio Ambiente de la Junta de Andalucia de innecesariedad de tramitacion de estudio de
impacto ambiental.

3. Justificacién de la conveniencia y oportunidad de la formulacién de las
modificaciones.

La procedencia de la formulacién del presente Expediente de Modificacion se basa en la
Normativa urbanistica de las NNSSMMP de OLVERA y Adaptaciéon a la LOUA y en
referencia a la legislacion urbanistica estatal (Ley de suelo, en su texto refundido) y
autonémica (Ley 7/2002 de 17 de diciembre de ordenacion urbanistica de Andalucia, y sus
modificaciones posteriores) aplicables y vigentes, y en base a la tramitacion de la
Adaptacion del planeamiento general de OLVERA a la LOUA, que ampararia esta
modificacion, en relacién con el Decreto 11/2008. La documentacion del Expediente de
Madificacion incluye memoria, planos, normativa urbanistica de aplicacion en relaciéon a las
NNSSMMP de OLVERA, asi como la documentacion necesaria, cumpliendo asi lo
establecido en la Ley de ordenacion urbanistica de Andalucia (LOUA), formulandose por
tanto la modificacion con el grado de definicibn y documentos propios del nivel de
Planeamiento General, justificandose su incidencia sobre las determinaciones y previsiones
contenidas en las mismas, asi como la conveniencia y oportunidad de la formulacion,
seguidamente.

Las circunstancias que motivan la necesidad, conveniencia y oportunidad de la presente
Modificacion de las NNSSMMP se basan en:

1. Necesidad de corregir el ambito del SAU-5 del suelo urbanizable, en base a la
imposibilidad de desarrollo urbanistico, la necesidad de evitar suelo industrial adyacente a
los suelos residenciales y la cobertura de la demanda de suelo industrial como los &mbitos
existentes y previstos por el Ayuntamiento de Olvera.

4. Justificacién legal.

Segun los articulos 36 y 38 de la LOUA, las modificaciones de cualquiera de los elementos
de los Planes de Ordenacidn, se sujetaran a las mismas disposiciones enunciadas para su
tramitacion y aprobacion.

De acuerdo con las Ordenanzas de las NNSSMMP, seguimos el proceso previsto en la
legislacién urbanistica aplicable, para la Modificacién, introduciéndose las modificaciones y
correcciones de detalle que la realidad y evolucién de los hechos aconsejan, que no
incurran en las circunstancias que posibilitarian las Revision de las NNSSMMP, ya que, con
la Modificacion planteada, no se adoptan nuevos criterios que afecten a la estructura
general organica del territorio municipal, ni la adopcién de un nuevo modelo territorial,
modificaciones de la ordenacién estructural.

Por tanto, se tramita el presente Documento por el procedimiento de Innovacion
(Modificacién) de las NNSSMMP, a tenor de los motivos expuestos en el apartado anterior.
La formulacién y tramitacion de la presente Modificacion se realizara respecto a lo previsto
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en los articulos 26, 31, 32 y 33 de la LOUA. La Administracion Autondémica realizard un
informe vinculante, en plazo de tres a cinco meses, segun la legislacion correspondiente, al
entenderse todas las modificaciones planteadas como de la ordenacion estructural.

De conformidad con la doctrina jurisprudencial que ha ido conformando los limites y
condiciones del ejercicio de la potestad de planeamiento, por todas las Sentencias
citaremos la de 8/6/1992, la revision jurisdiccional de los aspectos discrecionales de la
potestad de planeamiento ha de descansar, en primer término, en la verificacion de la
realidad de los hechos, pues la existencia y las caracteristicas de éstos escapan a toda
discrecionalidad, ya que son como la realidad los exterioriza; y, en segundo lugar, en la
valoracion de si la decisién planificadora discrecional guarda coherencia légica con
aquéllos, de suerte que cuando se aprecie una incongruencia o discordancia de la
solucion elegida con la realidad que integra su presupuesto, tal decision resultara
viciada por infringir el ordenamiento juridico y mas concretamente el principio de
interdiccién de la arbitrariedad de los poderes publicos.

B. MEMORIA INFORMATIVA.

1. Estado actual

La zona objeto del Expediente de Modificacion se corresponde con el ambito del SAU-5 de
suelo urbanizable. Los limites son de suelo urbanizable, estableciendo una reclasificacion a
suelo no urbanizable protegido por planificacién urbanistica, en virtud de la potencialidad
paisajistica de los terrenos, dado que no se ha realizado ninguna actuacién de las previstas
en las NNSS, estando el suelo asimilado a suelo rustico segun la legislacion estatal, y
renunciando el Ayuntamiento a realizar ninguna actuacion por incumplimiento de los
propietarios de sus deberes urbanisticos, y siendo mas adecuada la clasificacién de suelo
no urbanizable por la falta de posibilidad de desarrollo, estar los terrenos adyacentes al
suelo residencial y tener el municipio suficiente suelo industrial existente y en prevision
futura.

La topografia es diferencial, en algunos casos con importantes desniveles y pendientes.
Las actuaciones se encuentran delimitadas perimetralmente y parcialmente por limites
naturales y fisicos, de infraestructuras o de propiedades adyacentes, siendo variable segun
las zonas.

Se han tomado como limites, elementos fisicos e infraestructuras viarias existentes, y
ambitos de suelo urbanizable y del suelo no urbanizable del planeamiento general de
OLVERA, que se establecen en la planimetria, tal como se refleja en los planos.

El acceso actual a los terrenos se produce desde distintas zonas, en relacion a las
infraestructuras viarias del entorno, teniendo accesibilidad actual y/o futura prevista la zona.

Los ambitos de terrenos afectados no tienen infraestructuras de abastecimiento de agua,
alcantarillado, electricidad, alumbrado, ..., al ser suelos rusticos.

Segun la informacién recabada, no se encuentra incluida en los distintos ambitos del
Expediente de Modificaciones via pecuaria alguna, ni existe ninguna otra afeccién
determinante (patrimonio histérico o inundabilidad, segun los informes recabados, o se
corrigen debidamente las afecciones). No obstante se estara a lo que determinen los
informes sectoriales correspondientes, en su caso, no siendo necesaria la tramitacién de
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Estudio de impacto ambiental, en base al cumplimiento de la Ley autondmica de Gestion
integrada de la calidad ambiental (Ley GICA), aunque debe informar la Delegacion
Provincial de Medio Ambiente, sobre dicha innecesariedad antes de la aprobacion inicial de
la Modificacion.

Tal como se observa en los planos del Expediente de Modificaciones, los terrenos
previstos, aparecen conformadas por varias parcelas catastrales, coincidiendo
sensiblemente con las delimitadas en la planimetria, tanto parcelas completas como
parciales, que, en base al interés publico, se tramitan dentro del presente Expediente de
Modificacion del Planeamiento General de OLVERA, siendo tanto parcelas privadas, que
se reclasifican de suelo urbanizable sectorizado a suelo no urbanizable protegido por
planificacién urbanistica, al considerar el Ayuntamiento las potencialidades paisajisticas de
los suelos en relacién con el entorno, todas en beneficio del interés pablico.

Esto justifica la operatividad de la gestion y desarrollo futuro de los &mbitos previstos, y que
se delimita por el presente Expediente de Modificacion, coordinado con la Adaptacion del
planeamiento general existente a la LOUA.

2. Informacién urbanistica.

Segun las determinaciones de las vigentes NNSSMMP de OLVERA, las zonas objeto de la
presente Modificacion estan configuradas con clasificacion de suelo urbanizable
sectorizado. Tienen las determinaciones establecidas en los planos del Expediente de
Modificacion, asi como las correspondientes a la Ordenanza correspondiente y
Condiciones generales del suelo urbanizable, de las Ordenanzas de las vigentes
NNSSMMP de OLVERA, en relacién a la Adaptacién del planeamiento general ala LOUA.

Dadas las consideraciones anteriormente expuestas, que hacen necesario el presente
Expediente de Modificacién, se estima que no existe ningdn inconveniente para su
tramitacion, al no existir ningln suelo de interés singular afectado, y existe voluntad
municipal para su tramitacién, realizadndose la presente actuacion en beneficio del interés
publico y del desarrollo urbanistico de la ciudad, con la traslacion de los suelos previstos a
otros ambitos futuros para desarrollo industrial, y por consiguiente, de la consecucién de
una mejor gestion para el Excmo. Ayuntamiento de OLVERA, justificando el interés publico
de las actuaciones, con la reclasificacién de los terrenos, por las justificaciones anteriores
de suelo urbanizable sectorizado uso global industrial a suelo no urbanizable protegido por
planificacién urbanisticas, en base a los criterios municipales.
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C. MEMORIA DE ORDENACION.

1. Descripcion de la Ordenacion propuesta. Justificacion de las Modificacion.

Como aspecto previo y aplicable a toda la presente modificacion, especificar que la
normativa urbanistica de aplicacion, es la especificada por las vigentes NNSSP.

La Ordenacion propuesta en los planos y documentacion escrita del Expediente de
Modificacion, se adecua al objeto y justificacion del documento presente, anteriormente
expuesto.

La justificacion de la ordenacién propuesta en relacién con la aplicacion de la LOUA, para
la Modificacion propuesta, es la siguiente:

Reclasificacion del sector de suelo urbanizable sectorizado SAU-5 a suelo no
urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica (area de
proteccién del nucleo urbano), en base a los criterios establecidos anteriormente, para
lo que se estara a lo dispuesto en el art. 164.2.1), del Titulo VIII, Capitulo 1, Seccién 22
de la Memoria de Ordenacion del PGOU de Olvera.

Para la tramitacion de este asunto debe recabarse un informe de la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente sobre la innecesariedad de estudio de
impacto ambiental, previamente a la aprobacion inicial del presente documento.

De conformidad con la doctrina jurisprudencial que ha ido conformando los limites y
condiciones del ejercicio de la potestad de planeamiento, por todas las Sentencias
citaremos la de 8/6/1992, la revision jurisdiccional de los aspectos discrecionales de la
potestad de planeamiento ha de descansar, en primer término, en la verificacion de la
realidad de los hechos, pues la existencia y las caracteristicas de éstos escapan a toda
discrecionalidad, ya que son como la realidad los exterioriza; y, en segundo lugar, en la
valoracion de si la decisién planificadora discrecional guarda coherencia légica con
aquéllos, de suerte que cuando se aprecie una incongruencia o discordancia de la
solucion elegida con la realidad que integra su presupuesto, tal decision resultara
viciada por infringir el ordenamiento juridico y mas concretamente el principio de
interdiccién de la arbitrariedad de los poderes publicos.

Por tanto, se trata de una modificacion sobre ambito de suelo urbanizable, que se
reclasifica a suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o
urbanistica, en atencién a la LOUA.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLANEAMIENTO GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNCIPIO DE OLVERA
(ANTIGUAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE OLVERA)
Relativa a la desclasificacion del SAU-5

II.- PLANOS

1.- Planos de informacion urbanistica
2.- Planos de ordenacion urbanistica
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LEYENDA

1 1.— SUELO URBANO
B 2.— SUELO URBANIZABLE
3.— CATEGORIAS DE SUELO NO URBANIZABLE
3.1.— SNU DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA

RIOS, ARROYOS Y RECURSOS HIDRICOS:
SUELOS AFECTADOS POR LA LEY DE AGUAS
=== RED DE VIAS PECUARIAS DESLINDADAS
@  DESCANSADEROS () TRAZADO ORIENTATIVO
(1) CORDEL DEL ARROYO O RIO SALADO. AMBITO=37,61 m LONGITUD=12993,78
DESLINDADA EN TODA SU LONGITUD. COORD EN BOJA 190 DEL 28-09-2005
mm (0 AREA DE AFECCION A-384

BIENES DE INTERES CULTURAL (BICs)
(®) CASTILLO DE VALLEHERMOSO
1 (%) CONVENTO DE NUESTRA SERORA DE CANOS SANTOS Y ENTORNO

3 3.2.— SNU DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION
TERRITORIAL O URBANISTICA

RED DE VIAS PECUARIAS SIN DESLINDAR
@ DESCANSADEROS () TRAZADO ORIENTATIVO
—— CANADAS
(5) CANADA REAL DE SEVILLA
(6) CANADA REAL DE LOS CORBONES

(@) CANADA REAL DE MALAGA
——— CORDELES
CORDEL DE MORON A OLVERA

CORDEL DE OLVERA A RONDA

CORDEL DE RONDA A OSUNA

CORDEL DE ALGODONALES A OLVERA
CORDEL DE PRUNA

CORDEL DE CERRO GORDO Y GRAZALEMA
CORDEL DE OLVERA A EL GASTOR
CORDEL DE OLVERA A CORIPE

DAS
COLADA DE PRUNA

COLADA DE LOS GREDALES

COLADA DEL SALADO POR PENGN CARRETAS
COLADA DE LA PARRILLA

COLADA DE MONASTEREJO

COLADA DE POZUELO

S DE ESPECIAL PROTECCION POR VALORES ECOLOGICOS

PENON DE ZAFRAMAGON

CERRO DE LA FRANCESA

SIERRA DE LIJAR

RIVERAS DEL GUADALPORCUN

RIVERAS DEL GUADAMANIL

RIO CORBONES

PENON DE MONTENTIER

CERRO DE LINAREJOS

PENON DE ZAPAPALDAR

CERRO DE AYAMONTES

OTRAS RIVERAS Y VAGUADAS

) AREAS DE ESPECIAL PROTECCION POR SUS VALORES
ARQUEOLOGICOS Y CULTURALES

EL TOCONAL (RIO CORBONES)

CANOS SANTOS

NAVALSALADO

DEHESA NUEVA

VISTA ALEGRE

CORTIJO DE ORIHUELA

LIJAR

2223 @) AREA DE PROTECCION DEL ENTORNO EN LA VIA VERDE

3 @) AREA DE PROTECCION DEL CONJUNTO HISTORICO

£33 (@ AREA DE PROTECCION DEL NGCLEO URBANO

(7273 (1)) ZONA DE TRANSICION DEL AREA DE
PROTECCION DE LA VIA VERDE

223 AREAS DE PROTECCION PAISAJISTICA
(@) SIERRA DE LAS HARINAS
(@5) LINEA DE CORNISA S-SE —
I3 (8) VEGETACION NATURAL
[IZ3  AREAS DE ESPARCIMENTO Y RECREO
PUENTE DEL PRADO
ARROYOS CHACON Y ADELFOSO
ERMITA NTRA.SRA. DE LOS REMEDIOS
NAVALAGRULLA
RIO CORBONES
AREAS DE PROTECCION DE CULTIVOS
[——21(62) POTENCIAL DE REGADIOS
@) OLIVARES Y SECANO CON OLIVARES

3 3.3.— SNU DE CARACTER NATURAL O RURAL
3.4.— SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE
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SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
RED ELECTRICA

SUBESTACION ELECTRICA
DEPURADORAS
VERTEDEROS ESCOMBROS
VERTEDEROS RESIDUOS ORGANICOS
= SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES
65) ZONA DE PROTECCION
(5) PARQUE DEL OESTE
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES
——— (&) RED VIARIA INTERCOMARCAL
——— (@) RED VIARIA COMARCAL
——— (9) RED DE CAMINOS

>rOEE

POBLAMIENTOS
@ OLVERA NUCLEO POBLACION
@ GUADAMANIL CASAS LABOR
@ ZAFRAMAGON CASERIO
@ AR CASAS LABOR

ESCALA:1/6000
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PROYECTO 4.5013
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SUELO NO URBANIZABLE

DIBUJADO POR FECHA N2 PLANO

m>§ OCTUBRE 2013 A

ARQUITECTO
OLVERA MIGUEL A. MORALES VAZQUEZ ESCALA

1:45000

JOSE A. CEDENO LEBRON




