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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)
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SITUACION ACTUAL.
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

Se redacta la presente Modificacion Puntual n°2 de las Normas
Subsidiarias de planeamiento municipal de Olvera (Cadiz) por el Servicio de
Asistencia a Municipios de la Diputacion de Cadiz, (SAM-Olvera), a peticion del
Excmo. Ayuntamiento de la referida localidad.

El texto refundido de la Revision de las Normas Subsidiarias de planeamiento
municipal de Olvera se aprobé definitivamente el 14 de diciembre de 1999. Dicho
texto fue redactado a instancia de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo (C.P.O.T.U.) por acuerdo de fecha 17.05.99 para incorporar
lo dispuesto en dicho acuerdo, asi como en la Resolucion de la D.G. de Bienes
Culturales de la Consejeria de Cultura de 14.05.99, en la Declaracion de Impacto
Ambiental formulada por la Consejeria de Medio Ambiente de 26 de Enero de 1999,
y en el informe complementario emitido por el Delegado Provincial el 22 de Abril
del mismo ailo..

Estas Normas Subsidiarias (NN.SS.) describen los equipamientos con
caracter de Sistema General en el apartado 4. (Estructura General y Organica del
Territorio) de la Memoria Justificativa en el que aparece, en el listado de
Equlpamlentos comunitarios en suelo Urbano la “Zona Deportlva Nordeste:
Polideportivo” con una superficie de 13.100,00 m?, y en los planosnim. 1,2,3,4y5
de la documentacién grafica en los que se representa como SGE3 con un éarea,
midiendo conforme a la escala 1nd1cada de 13.389,89 m®. Una parte de esta
superficie, en concreto 2.660,76 m?, se obtiene como cesién obligatoria y gratuita al
haberse incluido en la Unidad de Ejecucion n® 9 (UE9) siendo el resto, parte de
dominio publico, y parte de dominio privado a obtener por expropiacion.

La UE-9 esta planteada en el documento de revision de las NN.SS. sobre unos
terrenos ya clasificados como urbanos por las normas de 1990 pero que estan atin sin
urbanizar ni edificar, delimitando un 4mbito de actuacién sistematica para la
ejecucion del planeamient¢ gon.da Rosikiidad, conforme al articulo 14.2. de la ley
6/1998, de conseguir gratuftamenigrlo %aﬁ antes tenia-que expropiarse al no ser de
caracter local.
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

Se pretende, a instancia de la propiedad, modificar la unidad de ejecucion
UE-9 cambiando la tipologia de edificacion plurifamiliar en tres plantas de altura y
70 viviendas (pisos) a otra, también en edificacion plurifamiliar pero mas parecida a
la tipologia tradicional de vivienda unifamiliar, lo que se conoce como edificacion
plurifamiliar en régimen de propiedad horizontal tumbada, y ello, atn a costa de
disminuir la edificabilidad y el numero de viviendas, por ser esto lo que el mercado
demanda. Para eso es preciso aumentar la superficie edificable de la manzana,
aunque no, como ya se ha dicho, la edificabilidad. Ello obliga a una nueva
ordenacion de la unidad desplazando la calle del fondo hacia el norte, en
prolongacion recta con el tramo realmente ejecutado de la calle Atenas, aunque de
esta manera disminuiria la superficie de equipamiento incluida en la unidad. Para
compensar esta disminucién se pretende incluir en la unidad, y obtener por tanto
gratuitamente, la superficie rectangular situada al norte de la misma y que pertenece
a los mismos propietarios. Esta superficie esta dividida en dos tridngulos por la linea
que delimita actualmente el suelo urbano en las vigentes NN.SS. El triangulo
inferior, de 604 m*, mantendria su clasificacion y calificacion pasando simplemente
a estar, tras la modificacion, dentro de la delimitacion de la unidad, y el superior, de
1.374 m?, cambiaria su clasificacién pasando de suelo no urbanizable a suelo urbano
calificado como sistema general de equipamiento polideportivo SGE3 e incluido en
la UE-9. Por tltimo se suprime el condicionante de predisponer este suelo para
viviendas protegidas. Asi pues la modificacion consiste en:

o Reclasificacion de 1.374 m2 de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbano como
sistema general de equipamiento deportivo SGE3

o Inclusion de estos 1.374 m2, y otros 604 m2 con la misma clasificacion, ala
UE-9 como sistema general de equipamiento deportivo SGE3 para su
obtencidn gratuita, con lo que la unidad pasa a tener 11.774 m2 en lugar de
los 9.796 actuales.

0 Reordenacion de la unidad desplazando hacia el norte la prolongacion de la
calle Atenas, aumentando la superficie edificable de 3.634 a 4.210 m2,
disminuyendo sin embargo la edificacion permitida de 9.812 m2 de techo de
uso residencial plurifamiliar a 6.713 m2 de techo del mismo uso.

o Supresién del condicionante de predisponer estos suélgs para.
protegidas.

La situacion urbanistica actual estd definida en la fi
ejecucion n°9 incluida en el articulo 232 de la Memoria de
Refundido de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Olvgga
o en su documentacion grafica.

y %\\ AM-OLVERA C/ VEREDA ANCHA N°34 11690-OLVERA (CADIZ) TLFO956=136034—————

/g [ Fdo.: Antorto Ry, Pejfez



UNIDAD DE EJECUCION N°9

Superficic bruta 9.796,01 M’ s
Edificabilidad unitaria 1,002 M't/M’s
Edificabilidad 9.812,04 \M*t
Aprovechamiento medio 1,002 M*¢M’s
Uso RESIDENCIAL (70 viviendas)

Parcela minima 80 M

Frente de fachada 6-10 M

Ocupacion 100 % en planta baja 85 % en resto
Alturas 3 plantas

Criterios generales: Obtener una dotacion deportiva y predisponer cste suclo para viviendas protegidas 4
Ordenanza de aplicacidn: - edificacion entre medianeras en el ensanche.
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

El instrumento de planeamiento vigente en Olvera, son sus Normas
Subsidiarias aprobadas definitivamente por la C.P.O.T.U. de Cadiz.

Aln considerando lo preceptuado en el Capitulo I, art. 3 del referido
documento, en cuanto a que el mismo se configura, en principio con vigencia
indefinida, debemos sefialar, lo también dispuesto en su art. 5, referente a su
modificacion. A saber, “Las correcciones de detalle que no incurran en las
circunstancias definidas en el art. 4, y estas remiten al art 126.4 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo 1/92, se consideran modificacion de las Normas, y podran
formularse siguiendo el tramite establecido en dicha ley del suelo para la aprobacién
de planes”.

Lo expuesto en el parrafo anterior, y teniendo en cuenta que por Ley 1/1997,
de 18 de Junio, se adopta con caracter urgente y transitorio disposiciones en materia
de Régimen de Suelo y Ordenacion Urbana, habra que hacer especial referencia al
art. 126.4 de T.R.L.S. 1/92, para advertir que ninguno de los supuestos establecidos
para proceder a una Revision se dan en éste caso, por lo que cabe concluir que es la
modificacion el instrumento adecuado para la actuacién en concreto, al no implicar
la misma la adopcién de nuevos criterios respectos de la estructura general y
organica del territorio o de la clasificacion del suelo motivada por la eleccidn de un
nuevo modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas
que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, por agotamiento de su capacidad..

Es por ello, por lo que se justifica el optar por una modificacion puntual
establecida en el art. 128.1 de la Ley de Suelo 1/92 de aplicacion en Andalucia, para
lograr constrefiir sus objetivos a la simple alteracion de alguno o algunos de sus
elementos y determinaciones del planeamiento vigente, permaneciendo inalterables
todos los restantes, sin que la Norma pierda en modo alguno su integridad sustancial
por tal cambio.
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

La modificaciéon pretendida puede considerarse conveniente ya que
aumentando ligeramente la superficie edificable y en mayor medida la superficie de
cesion para el equipamiento deportivo, se reduce la edificabilidad (aunque
consecuentemente también la cesion correspondiente al 10 % del aprovechamiento).
También puede considerarse conveniente modificar la tipologia de bloque en altura
por otra més acorde con la tipologia tradicional, pues ain manteniendo la edificacion
unitaria plurifamiliar, esta se desarrollaria en horizontal, en edificacion en hilera,
contando cada vivienda con accesos desde la via publica a través de zonas comunes.
Por Gltimo se posibilita la gestion, urbanizandose y edificandose unos terrenos, con
unos estandares atiin mejores que los propuestos por las Normas, 10 afios después de
que fueran clasificados como Urbano por las primeras Normas Subsidiarias de
planeamiento.

Como consecuencia de la modificacion la edificabilidad unitaria de la UE
disminuye de 1.002 m2t/m2s a 0.5702, de manera que atin aumentando su superficie
bruta 9.796 a 11.774 m2s y la superficie lucrativa de 3.634 m2s a 4.210 m2s, la
edificabilidad total disminuye desde 9.812 m2ta 6.713 m2t.

Respecto de la supresion del condicionante como criterio general de
predisponer estos suelos para viviendas protegidas cabe decir que el ayuntamiento
esta realizando dos promociones de viviendas protegidas, una de 33 V.P.O. en
régimen general y otra de 72 en régimen especial en unos solares municipales
cercanos a la unidad que las NN.SS. no tenian destinado concretamente a este tipo de
viviendas. De este modo se superan las previsiones recogidas inicialmente en esta
UE9 de 70 viviendas protegidas, que por otro lado son las tinicas previstas por las
normas.

Entendemos que la propuesta es respetuosa con la ordenacién general, que
concurren circunstancias especificas, que se ajusta a la legalidad vigente y a la
doctrina jurisprudencial, y es la solucidn mas acorde con el principio de conservacion
de los actos administrativos. Por ello creemos justificada la necesidad de la
modificacion propuesta, su legalidad, conveniencia y oportunidad.

El resultado de la modificacion ds, conforme a lo ya expuesto, que la unidad
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UNIDAD DE EJECUCION N° 9

Superficie bruta 11.774 Ms Parcela minima 80 M?

Edificabilidad unitaria 0.5702 M*t/M’s Frente de fachada 6 M

Edificabilidad 6.713 Mt Ocupacion 100 % en planta baja 85 % en resto
Aprovechamiento medio 0.5702 Mt/M’s Alturas 3 plantas

Uso RESIDENCIAL (55 viviendas aprox.)

CRITERIOS GENERALES: Obtener una dotacién deportiva y predisponer este suelo para viviendas.

CRITERIOS DE ORDENACION VINCULANTE: Se adoptaran en los terrenos pertenecientes al sistema general de Equipamiento
deportivo medidas de proteccién paisajistica (tratamiento vegetal de taludes y escalonamiento de la urbanizacion) que minimicen el
impacto de la actuaci6n sobre el perfil del nicleo urbano.

ORDENANZA DE APLICACION: Edificacién entre medianeras en el ensanche.
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

La ley andaluza 7/1994 de Proteccién Ambiental establece en su Anexo 1,
punto n°20, la necesidad de redaccion de un Estudio de Impacto Ambiental para los
Planes Generales de Ordenacion Urbana, Normas Complementarias y Subsidiarias de
Planeamiento, asi como sus revisiones y modificaciones.

El Decreto andaluz 292/1995 por el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental, establece en su articulo 2.1 el dmbito de
aplicacion, indicando que en los supuestos de ampliacién, modificacién o reforma
que afecten a la ocupacion de suelo no urbanizable, sera necesario la realizacion del
Estudio de Impacto Ambiental.

Respecto de esta necesidad legal del sometimiento al procedimiento de
Evaluacién Ambiental de la modificacion propuesta seria recomendable consultar a
la Consejeria de Medio Ambiente, conforme al art. 15 del Decreto 292/1995.

Las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal recientemente revisadas,
estuvieron sometidas al preceptivo procedimiento resuelto con la Declaracion de
Impacto ambiental formulada por la Consejeria de Medio Ambiente de 26 de Enero
de 1999, asi como el informe complementario emitido por el Delegado Provincial de
Medio Ambiente de 22 de abril de 1999 La consulta deberia aclarar si la
modificacion pretendida, dada su escasa entidad y la vigencia de la informacion y
determinaciones del Estudio de Impacto Ambiental redactado para laRevision de las
Normas Subsidiarias, precisa o no de un nuevo Estudio de Impacto Ambiental, ya
que la actuacion pretendida en nada hubiera modificado el contenido de aquél ni la
Declaracion de Impacto Ambiental. En el caso de que necesite un nuevo Estudio de
Impacto Ambiental este debera tramitarse paralelamente a esta modificacion puntual,
conforme a lo dispuesto en el mencionado decreto 292/1995.

La tramitacion a seguir para la Modificacion Puntual se sujetard a las mismas
disposiciones necesarias para la tramitacion y aprobacién de las NN.SS. (art. 128 de
la ley estatal 1/1992 -Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana-, de aplicacion en la Comunidad andaluza en virtud de la Ley
andaluza 1/1997), con la salvedad de que no precisa del tramite de exposicién

[ piblice delshvancamsevistd en el articulo 125 del Reglamento de Planeamiento ya
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MODIFICACION PUNTUAL N°2 DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL
DE OLVERA (CADIZ)

Por ello la tramitacion consistira basicamente en:
Con caracter previo a la Aprobacion Inicial debe realizarse la consulta
propuesta a la Consejeria de Medio Ambiente, pues la realizacién del trdmite de

exposicion publica correspondiente al Estudio de Impacto Ambiental se debera
realizar conjuntamente con el de la Aprobacion Inicial.

a Aprobacién Inicial por el Pleno municipal.

o Publicacién en el B.O.P. y en el Diario de mayor circulacion de la provincia
para_informacion publica y presentacion de las alegaciones pertinentes
durante un periodo minimo de un mes desde su publicacion. Coincidira con
el periodo de informacion publica del Estudio de Impacto Ambiental si
procede.

o El ayuntamiento recabara los informes, autorizaciones o aprobaciones previas
de los drganos competentes en materia en las que la normativa sectorial lo
establezca con caracter preceptivo o vinculante. En el caso de no emitirse por
el érgano correspondiente se incorporara la solicitud y el certificado de no
emision.

o Aprobacién Provisional por la Corporacion Local recogiendo, si proceden, las
alegaciones producto del periodo informativo. Si dichas modificaciones
significaran un cambio sustancial del documento inicialmente aprobado se
abrird un nuevo periodo de informacion publica antes de otorgar la
aprobacion provisional.

a Remision del expediente completo a la Delegacién Provincial de Obras
Pablicas y Transportes para su Aprobacidén Definitiva. Debe incluir los
infornies Jurﬁg;ggsgy&ecmcos de los servicios municipales sobre la legalidad,
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