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M.P. del PGOU de Olvera, consistente en el cambio de pardmetros urb. en ord.edif. plurifamiliar entre medianeras SAU-1 OESTE OLVERA

0.- INTRODUCCION

El presente documento de Modificacién Puntual del PGOU de Olvera consistente
en el cambio de parametros urbanisticos en la Ordenanza de Edificacién
Plurifamiliar entre Medianeras del SAU-1 “Oeste” es el resultado de introducir las
consideraciones del informe emitido por la Delegacion Territorial de Cadiz de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio con fecha 03/03/2016.

En el apartado 4.3 de dicho informe se indica lo siguiente: “Con la reduccién del
tamafio minimo de parcela, se favorece la implantacién de viviendas unifamiliares,
al resultar la nueva superficie propuesta mas adecuada a este tipo de
promociones, sin embargo, de conformidad con el articulo 36.2.a12 LOUA debera
garantizarse que con la nueva solucién propuesta, la proporcién entre dotaciones,
espacios libres e infraestructuras de la ordenacion vigente se mantiene, debiendo
incluirse en el documento de modificacion, la verificacion de que en el proyecto de
parcelacion, resultante, no se supere el numero méaximo de viviendas fijado por el
plan parcial, SAU-1 Oeste”.

En el presente documento se complementa el punto 4 de la memoria, justificacion
de la solucion propuesta, en el que se garantiza que la nueva parcelacién prevista,
resultante de la modificacion planteada, no supone un incremento en el nimero
maximo de viviendas fijados por el Plan Parcial SAU-1 Oeste.
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1.- ANTECEDENTES.

Se redacta el presente Modificado del PGOU de Olvera consistente en el cambio
de parametros urbanisticos en la Ordenanza de Edificacién Plurifamiliar entre
Medianeras del SAU-1 “Oeste”, por el Servicio de Asistencia a Municipios (SAM-
Olvera) a peticion del Excmo. Ayuntamiento de Olvera.

Es de aplicacion el Plan General de Ordenaciéon Urbanistica denominado Normas
Subsidiarias (NN.SS) de Planeamiento Municipal de Olvera, cuyo Texto Refundido
fue aprobado definitivamente el 14 de Diciembre de 1999.Su adaptacién parcial a
la LOUA fue aprobada por el Pleno el 14 de Mayo de 2010.

Dicho planeamiento establece dentro del suelo urbanizable sector:zada Clas
siguientes areas o sectores:

- Sector 1. SAU QOeste

- Sector 2. SAU Centro
- Sector 3. SAU Este

- Sector 4. Cerro Conejo
- Sector 5. Industrial

Para el SAU Oeste se redacté un Plan Parcial que fue aprobado deflmtlvaiznente ’,& -f b
por el Pleno del Ayuntamiento con fecha 15/01/2004, siendo publicado el edi¢to: de {*3
dicha aprobacion junto con las normas reguladoras del mismo en el BOP deC djz

n° 51, con fecha 3 de marzo de 2004. 227 . w,,

El texto refundido del proyecto de reparcelacion se aprobd definitivamente
mediante acuerdo de la junta de gobierno local de 10/05/2007 (publicado en el
BOP 102 de 29/05/2007), adjudicando al Ayuntamiento de Olvera en virtud de
cesion obligatoria y gratuita, diversas parcelas incluidas dentro de la zona de
ordenanza P) Edificacion Plurifamiliar entre Medianeras:

- Parcela n® 52 (UZ=P4), incluida dentro de la Manzana P-4, con una
superficie de 1.106,63 m? y un aprovechamiento de 1.659,95 m?,
equivalente al 2,52 % del aprovechamiento edificable del sector

- Parcela n° 103 (UZ=P-5), incluida dentro de la Manzana P-5, con una
superficie de 3.277 m? y una aprovechamiento de 4.91550 m3,
equivalente al 7,48 % del aprovechamiento edificable del sector.

Las ordenanzas particulares de edificacion en dicha zona (Edificacion Plurifamiliar
entre Medianeras) establecen unas condiciones de parcela minima de 250 m , con
un frente de fachada minimo de 12 m.

Dada la coyuntura econémica y de mercado de la vivienda actual, se considera
conveniente y asi es decision municipal, el reducir la superficie minima de parcela
establecida por las ordenanzas de la zona de Edificacion Plurifamiliar, asi como el
frente minimo de fachada, sin alterar el resto de parametros urbanisticos,
flexibilizando y facilitando de este modo la ejecucion de la edificacion sobre dichas
parcelas.
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2.- OBJETO DE LA MODIFICACION

Se redacta el presente documento con el objeto de MODIFICAR LAS
ORDENANZAS DE USO RESIDENCIAL en la zona definida como P)
EDIFICACION PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS, del Sector SAU-1 “Oeste”
del PGOU de Olvera.

Se trata de una modificacion de caracter puntual y aislado que no altera los
criterios de ordenacién establecidos en las NN.SS de Olvera, modificando tan solo

de manera no sustancial las ordenanzas de edificacion plurifamiliar entre
medianeras.

La modificacion consiste en reducir la superficie minima de parcela de 250 m? a
125 m?, asi como el frente minimo de fachada, que pasariade 12 ma 6 m.

Se equipararia por tanto las ordenanzas de aplicacion para la edificacién
plurifamiliar, a las existentes en el SAU-2 Centro, dando coherencia vy
homogeneizando las tipologias edificatorias resultantes.

3.- MEMORIA INFORMATIVA

ElI PGOU de Olvera establece en su art. 168. Seccién 22 las condiciones para cada
sector. En concreto para el Sector 1 Oeste establece las siguientes condiciones:

“Art. 168 Division del suelo apto para urbanizar

Seccion 22 Condiciones para cada sector

Sector 1: Oeste

4. Criterios de ordenacion

Sera vinculante:

- El viario interior que de continuidad a las calles colindantes de
urbano.

- Un viario oeste-este, de al menos 19 metros de ancho que enlace la
Avenida Manuel de Falla con Vereda de Pino, dando continuidad a la
circunvalacion que partiendo de Avenida Manuel de Falla acaba en
Julian Besteiro.

- Las reservas para dotaciones se localizaran, en su mayor parte, en la
parcela situada entre el Institufo Zaframagdn y el viario vinculante
anteriormente descrito, tal y como se especifica en la documentacion
grafica.
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- Un espacio libre de dominio y uso publico, de al menos mil metros
cuadrados (1000 m2), debera localizarse en la parte central del extremo
noroeste del sector, donde podra ubicarse dando frente a este espacio
libre, un servicio de interés publico y social.

Se establecen cuatro tipos de edificacién, que alin siendo orientativa la ordenacion
representada en las presentes NN.SS., la cual dependerd de la ordenacién
definitiva que establezca el plan parcial propuesto, si serd vinculante la
degradacion en intensidad edificatoria hacia el sur y sureste

P) Edificacion Plurifamiliar
- Tres plantas
- Ocupacién de manzana 60%

- Edificabilidad unitaria 1,5 m?/m?3s

Se uniran los espacios libres de las manzanas pertenecientes a esta
tipologia con objeto de obtener un espacio comiin

En desarrollo de estas determinaciones basicas establecidas por el planeamiento
el art. 67 del Plan Parcial establece las siguientes determinaciones para la

edificacion plurifamiliar:

“P) EDIFICACION PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS

e Parcela minima:
La parcela minima edificable sera de 250 m? con un frente minimo de 12 m

S
e Ocupacién méaxima: X
Se fija una ocupacion de manzana del 60% .
<
o Edificabilidad unitaria: =5
La edificabilidad unitaria seré de 1.5 m/m?s & /\
o Altura maxima: = TAMIER R
Bl = ~ AN
Se establece una altura méaxima de 3 plantas. £ 2 f}‘//' \R
= g BT
<

e Condiciones de uso: F 5 P L2
Uso caracteristico: Residencial en tipologia plurifamiliar entre medianérass \i._ /.
Usos compatibles y prohibidos: los definidos en la normativa de caracter “ivize
general (art. 50). En particular se reconoce como uso compatible el
comercial, si bien con la limitacién de no superar el 20% de la edificabilidad
de la parcela, asi como la vivienda unifamiliar entre medianeras

e Castilletes:
Por encima de la altura maxima se autorizan castilletes para el acceso a

los tendederos de azoteas, asi como a las instalaciones comunitarias, la
disposicion de instalaciones y para la disposicién de trasteros y/o lavaderos,
siempre que en cualquier caso su uso no sea de caracter vividero.

Las condiciones de edificabilidad de los castilletes seran las siguientes:
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- Superficie construida maxima, igual o inferior al 20% de Ia
superficie ocupada por la Ultima planta de la edificacién

- Disposicion retranqueada 3,50 m respecto a cualquier fachada,
tanto exterior como interior de manzana.

- La altura méaxima no sobrepasara los 3 m. sobre el forjado de la
dltima planta.

e Aparcamientos:

Para parcelas con superficie igual o superior a 400 m? seré obligatorio
disponer, como minimo de 1 plaza de aparcamiento por vivienda, situadas
en el interior de las parcelas residenciales. Estas plazas podran ubicarse en
planta sotano o semisétano, siendo sus dimensiones minimas 2,20x4,50 m.
Se exime de dicha obligatoriedad a las parcelas de superficie inferior,
computandose como plazas de aparcamiento las dispuestas en superficie
de viales colindantes.”

4.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Se redacta la presente Modificacion Puntual a peticion municipal entendiendo que
esta es oportuna y conveniente por motivos de Interés Publico.

Dicha defensa del Interés Publico se fundamenta en favorecer la viabilidad
econdmica para la construccién y puesta en el mercado de la zona residencial
afectada por la ordenanza de Edificacién Plurifamiliar Entre Medianeras, al reducir
el tamafio de parcela minima. Hay que tener en cuenta que en dicha zona se
concentra el aprovechamiento urbanistico de propiedad municipal, integrante del
patrimonio publico de suelo en virtud del art. 72.b) de La LOUA, por lo. que se
favorece de igual modo el cumplimiento del destino de esta clase de suelo.

el i’:u'
65 )en sesion

establecidas en el Plan Parcial del SAU-Centro, contiguo a éste, por Ionqﬁe se |

homogeneiza las soluciones y tipologias edificatorias resultantes en la zona; ;.._.-_, .\
L-<--..| i S

»e'f = e
La solucion propuesta no modifica el resto de parametros urbamsﬂcﬁ’ﬁ de \\\

aplicacion. En concreto no se produce un aumento del aprovechamiento In’craxlvo
ni de la edificabilidad, ni del namero de viviendas. =

Por otro lado se equipara las ordenanzas de edificacion plunfamlhan a las /\

o DEF
unie;

Se adjunta cuadro en el que se constata que el numero de parcelas “teorrcas 3
resultantes de una parcelacion en base a la superficie minima de parce‘fa es\o) o
inferior al numero maximo de viviendas asignadas a cada manzana en“el Plan

Parcial.
Parcela Ordenanza | Sup. suelo | C. Edificabilidad | Edificabilidad | N° Viv. N°® max parcelas
(m2suelo) (m2t/m2s) (m2techo) tedricas tras
modificacién
P-1 P 2.012 1,50 3.018 20 16
P-2 B 3.985 1,50 5.977,50 42 31
P-3 b i 3.222 1,50 4.833 32 28
P-4 ‘P” 5.079 1,50 7.618,50 B2 40
P-5 g 3.277 1,50 4.915,50 30 26
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5.- RESULTADO DE LA MODIFICACION

Como consecuencia de la modificacién, el apartado P) referente a la edificacion
plurifamiliar entre medianeras, incluido en el art. 67 de las ordenanzas de uso
residencial del Plan Parcial SAU-1 Oeste, quedaria redactado de la siguiente
manera:

P) EDIFICACION PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANREAS

e Parcela minima:
La parcela minima edificable sera de 125 m?, con un frente minimo de 6 m

=

e Ocupacion maxima:
Se fija una ocupacién de manzana del 60% 5

o Edificabilidad unitaria:

La edificabilidad unitaria sera de 1.5 m?t/m?3s

e Altura maxima:
Se establece una altura maxima de 3 plantas.

probado DEFINITIVA

e Condiciones de uso: =2 oo
Uso caracteristico: Residencial en tipologia plurifamiliar entre medianeras: SRLRS
Usos compatibles y prohibidos: los definidos en la normativa de caracter
general (art. 50). En particular se reconoce como uso compatible el
comercial, si bien con la limitacion de no superar el 20% de la edificabilidad
de la parcela, asi como la vivienda unifamiliar entre medianeras

h

o Castilletes:
Por encima de la altura maxima se autorizan castilletes para el acceso a
los tendederos de azoteas, asi como a las instalaciones comunitarias, la
disposicion de instalaciones y para la disposicion de trasteros y/o lavaderos,
siempre que en cualquier caso su uso no sea de caracter vividero.
Las condiciones de edificabilidad de los castilletes seran las siguientes:

- Superficie construida maxima, igual o inferior al 20% de la
superficie ocupada por la ultima planta de la edificacién

- Disposicion retranqueada 3,50 m respecto a cualquier fachada,
tanto exterior como interior de manzana.

- La altura maxima no sobrepasara los 3 m. sobre el forjado de la
ultima planta.

e Aparcamientos:

Para parcelas con superficie igual o superior a 400 m? sera obligatorio
disponer, como minimo de 1 plaza de aparcamiento por vivienda, situadas
en el interior de las parcelas residenciales. Estas plazas podran ubicarse en
planta s6tano o semisétano, siendo sus dimensiones minimas 2,20x4,50 m.
Se exime de dicha obligatoriedad a las parcelas de superficie inferior,
computandose como plazas de aparcamiento las dispuestas en superficie
de viales colindantes.
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6.- TRAMITACION DE LA MODIFICACION
6.1.- Tramitacion.

e Aprobacion Inicial. El procedimiento se inicia de oficio por la
Administracion competente para su tramitacion, en este caso el
Ayuntamiento, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia. La
aprobacion inicial corresponde al Pleno del Ayuntamiento por mayoria
absoluta 22.2.cy 47.2 LBRL

e Tras la aprobacién inicial se sometera a informacién publica durante un
mes mediante anuncio en el BOP y publicacién en unos de los Diarios de
mayor difusién de la provincia y en el tablén de anuncios del municipio (art.
39.1 LOUA).

En aplicacion del art. 32.1.2%) de la LOUA, debera llamarse al tramite de
informacion publica a los propietarios de terrenos afectados por la
modificaciéon. El llamamiento se realizara a cuantos figuren como
propietarios en el Registro de |la Propiedad y en el Catastro, comunicando la
apertura y duracién del periodo de informacién puablica al domicilio que
figuren en aquellos. Asimismo se remitird la documentacion a los 6rganos y
entidades administrativas gestores de interés publicos afectados, para: la
emisién de sus respectivos informes preceptivos. No se tiene constancna‘de
organo alguno afectado.

Debe incluirse en la documentacion expuesta, resumen ejecutivo regula@

o1

en el art. 19.3 de la LOUA.

e Durante la informacién publica, el Ayuntamiento elevara el expedlenie >
completo al 6rgano autondmico competente para la evacuacion de mf’orme >
previo preceptivo al recaer la aprobacion definitiva sobre el pl‘OpIO‘
ayuntamiento. El informe se emitira en un mes desde la aportacién:
expediente completo.

e Si el plazo para la aprobacién inicial fuere superado, el interesado podra
instar el sometimiento a la informacién publica de la forma establecida por
el art. 32.3 de la LOUA. Practicada tal informacién publica, el interesado
puede remitir la documentacion a la Consejeria competente en materia de
urbanismo para la emision del informe preceptivo. Evacuado este informe o
transcurrido el plazo de un mes para su emisiéon, se podra solicitar al
organo competente la aprobacion definitiva quien habra de dictar resolucién
expresa y su notificacion al interesado en plazo maximo de tres meses.
Transcurrido este plazo, salvo informe desfavorable de la consejeria
competente, se podra entender estimada la solicitud.

6.2.- Aprobacion.
e Aprobacién Definitiva: A la vista de la informacién publica (con notificaciéon
a afectados y solicitud de informes preceptivos) y del informe preceptivo de

la Consejeria competente en materia de urbanismo, el Ayuntamiento lo
aprobara definitivamente si asi procede, en el plazo de tres meses desde

SAM.OLVERA.C/ Vereda Ancha, 34-11690 Olvera (Cadiz) T 956130031-956130125 F 956130363 E-mail:sam.olvera@dipucadiz.es 10




M.P. del PGOU de Olvera, consistente en el cambio de pardmetros urb. en ord.edif. plurifamiliar entre medianeras SAU-1 OESTE OLVERA

el recibimiento del informe de la Consejeria, con las modificaciones que
procediesen, no siendo preceptivo la repeticion de nueva informacion
publica y solicitud de nuevos informes sectoriales, si bien el acuerdo de
aprobacion debera contener expresamente la existencia de estas

modificaciones no sustanciales.

La aprobacion definitiva de la innovaciéon corresponde por ley al propio
Ayuntamiento (art. 31.1.b de la LOUA) concretamente al Pleno municipal
requiriendo mayoria absoluta (art. 22.1.c de la LRBRL). La resolucién
plenaria, siempre de forma motivada, podra optar por algunas de las
decisiones indicadas en el art. 33.2 de la LOUA.

Tras la aprobacion definitiva se dara traslado del acto resolutivo, en el plazo
de 15 dias, a la Consejeria competente en materia de urbanismo. Para su
eficacia deberdn ser depositados dos ejemplares del documento
diligenciado en el registro administrativo del Ayuntamiento y en el de la
citada Consejeria, remitiendo copia del Resumen Ejecutivo, conforme al art

38.4 de la LOUA.

6.3.- Publicacion y notificaciones.

La efectividad de tal instrumento de desarrollo (caracter normativo) y por
consiguiente su ejecutividad y obligatoriedad, no procederd hasta su
publicacién, tanto de la resoluciéon del acuerdo de su aprobacién definitiva
como de las ordenanzas reguladoras que el Plan Parcial contenga.

El acuerdo de aprobacion definitiva se debera notificar personalmente a
todos los propietarios afectados.

VA ENTE
ERA (C
i

LV

o1,
il

ge

En Olvera, a 10 de junio de 2.016
- SAM-OLVERA
P

2,
¢ &

<

L

q
Aprobado DE?
del Ayuntamiento
celebrads of

)
Fdo: Miguel Ang f{ﬁldrales Vazquez
'\ﬁ?ﬁ@fﬁe’éto

11

SAM.OLVERA.C/ Vereda Ancha, 34-11690 Olvera (Cadiz) T 956130031-956130125 F 956130363 E-mail:sam.olvera@dipucadiz.es




M.P. del PGOU de QOlvera, consistente en el cambio de parametros urb. en ord.edif. plurifamiliar entre medianeras SAU-1 OESTE QOLVERA

,

Jen sesion

ce[eb;'ada el

Il.- DOCUMENTACION GRAFICA

SAM.OLVERA.C/ Vereda Ancha, 34-11690 Olvera (Cadiz) T 956130031-956130125 F 956130363 E-mail:sam.olvera@dipucadiz.es 12
























