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3.- VIABILIDAD URBANISTICA DE LA PRESENTE
FIGURA DE PLANEAMIENTO.

La Modificacion Puntual de Normas es una figura de
planeamiento viable si se cumplen por las determinaciones
fijadas para ello en el articulo 49 de la Ley del Suelo y articulos
154 y 161 del Reglamento de Planeamiento, asi como en la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La modificacion puntual en cuestion corrige un error
evidente en la delimitacién de su ambito en un lugar concreto del
mismo y atiende las expectativas municipales de crecimiento de
suelos publicos rotacionales. Conforme a lo dispuesto en el
articulo 38.1 de la L.O.U.A., se considera una modificacién ya
que no supone una alteracion integral de la ordenacion establecida
en la norma vigente ni una alteracién sustancial de la ordenacién
estructural ni del conjunto de las determinaciones establecidas
para un sector homogéneo.

Esta modificacion atendera al Régimen establecido en el art.
36 y 38 de laL.0.U.A., asi como a otros que le afecten.
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MEMORIA

1.- OBJETO Y DESCRIPCION DEL ENCARGO.

El objeto de este documento es la Modificacion Puntual de
algunas determinaciones y parametros que para el Sector
P. P. R.1. del suelo urbanizable de Alcolea del Rio (Sevilla)
sefialan las Normas Subsidiarias en la ficha “Condiciones de
Desarrollo del Area: PPR.-1” y los planos 3 BIS.

“Clasificacion del Suelo en el Nucleo Urbano” y 4. “Régimen
del Suelo y Gestion”.

La presente Modificacion Puntual se redacta por encargo
de D. Carlos Lopez Barrera con D.N.I. 75.373.392-T, cmo
Alcalde Presidente del Ayuntamiento de Alcolea del Rio
(Sevilla).

Los redactores del presente documento es el Arquitecto
D. César Egea Nieto, colegiado niimero 132 del Colegio Oficial
de Arquitectos de Cordoba.

2.- ANTECEDENTES URBANISTICOS DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS.

Las Normas Subsidiarias de Alcolea del Rio, hoy vigentes,
fueron aprobadas definitivamente por la Comisiéon Provincial de
Urbanismo el 21 de Diciembre de 1.992.

Dichas normas fueron objeto de una Modificacién Puntual
que se aprobé definitivamente en fecha 18 de Mayo de 1.994.

Posteriormente dichas normas, como elemento vivo, han
sido objeto de varias actuaciones que las acercan a los
planteamientos que la - realidad de cada momento viene
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3.- VIABILIDAD URBANISTICA DE LA PRESENTE
FIGURA DE PLANEAMIENTO.

La Modificacién Puntual de Normas es una figura de
planeamiento viable si se cumplen por las determinaciones
fijadas para ello en el articulo 49 de la Ley del Suelo y articulos
154 y 161 del Reglamento de Planeamiento, asi como en la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Como esta modificacién afecta al ambito del Plan Parcial
P.P.R.-1, asi como la ubicacion de los equipamientos de cesion
que son elementos de ordenacion estructural es competencia,
segin el art. 31 de la L.O.U.A,, de la Consejeria competente en
materia de Urbanismo, la aprobacion de esta Modificacion
Puntual.

Esta modificacién atendera al Régimen establecido en el
art. 36 y 38 de 1a L.O.U.A., asi como a otros que le afecten.
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4- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
PUNTUAL, DESCRIPCION Y CUANTIFICACION DE
LOS PARAMETROS MODIFICADOS EN LA MISMA.

4.1. Correccion de error en la definicion del trazado del
limite existente entre suelo urbano y suelo urbanizable
correspondiente al P.P.R.1.:

Desde la aprobaciéon de las Normas Subsidiarias de
Alcolea del Rio, aparece clasificado el suelo correspondiente al
PPR.1. como Urbanizable, delimitado su d&mbito y
cuantificadas las determinaciones que lo afectan.

En todo este tiempo ha sido inviable el desarrollo de dicho
suelo debido a la estructura de la propiedad del suelo.

El Sector lo conforman fincas registrales diferentes con
propiedades diferenciadas. Dentro de éstas, en alguno de los
casos, la propiedad la integran descendientes de primer y
segundo grado, herederos, etc. Por otro lado, el uso actual de las
mismas es agricola en todos los casos, excepto uno que es zona
verde, y el interés de los propietarios por el desarrollo de dicho
suelo es de igual modo muy variado.

Por tanto, la gestién del suelo pasa por la adquisicién de la
mayor parte del mismo, ya entre los propietarios hasta Ila
actualidad no ha habido entendimiento para desarrollarlo sin
haberse observado voluntad en promover por iniciativa propia
dicho Plan Parcial.

La gestion de negociacién y compra a la mayoria de los
propietarios ha sido costosa, laboriosa y complicada. Pero se
trata de un suelo necesario urbanisticamente, potenciado su
desarrollo incluso desde las administraciones locales, el hacerlo,
pues las previsiones de crecimiento de la ciudad se
contemplaran mediante un nuevo Plan General en proceso_de
redaccion, pero escasea el suclo re&denclﬁl agdj(acdmhb?bf RHQUITECTOS
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Una vez superado el obsticulo anterior al haber sido
adquirido mayoritariamente por un unico propietario y al
proceder a desarrollar dicho Plan Parcial se ha detectado un
error en el Perimetro que determina el 4mbito del Plan Parcial.

El 4mbito determinado para este Sector, en su borde de
unién con el limite de suelo urbano, concretamente en la zona
que corresponde a los terrenos donde se ubica en la actualidad el
LE.P. “Las Acefias” no se corresponde con los limites reales de
propiedad y que ocupa dicho centro educativo.

Se ha comprobado que dicho centro educativo,
concretamente su linde Sur con los suelos urbanizables, ocupa
suelos que a todos los efectos se consideraban urbanos y que se
encuentran totalmente adecuados al uso escolar y delimitados
del resto de suelos urbanizables mediante vallado perimetral
ceramico, pero en realidad parte de sus suelos se encuentran
clasificados como Urbanizables. Se adjunta plano del centro
educativo con indicacion de la zona incluida en el Sector P.P.R.-
1. y por tanto suelo Urbaniable:

-
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A su vez existen unos suelos, de titularidad privada, en la
linde Este de dicho centro educativo que se encuentran valdios
al considerarse por parte del municipio y de la propiedad como
incluidos en el ambito del P.P.R.1. Figurando en realidad, segin
las Normas Subsidiarias, como wurbanos, equipamiento
educacional. Este suelo a pesar de clasificarse como urbano y
considerarse por parte de las Normas Subsidiarias como parte
del colegio se encuentran exteriores al mismo y no poseen
fachada alguna a vial publico.

Se han solicitado escrituras tanto de dichos suelos como de
los del LE.S. “Las Acefias” y se ha comprobado esta realidad de
igual modo a nivel documental.

Se adjunta, sobre plano de las Normas Subsidiarias,
indicaciones para resaltar el suelo urbano anteriormente citado y
que no dispone de fachada a vial publico urbano, asi como el
suelo pertenecientes al LE.P. “Las Acefias” clasificado
erroneamente como Suelo Urbanizable:

ENOS PROPIEDAD
ONSE E

SEJERIA D
DUCACION Y CIEN .IA
INCLUIDAS EN P.P
COMO SUELO URBA NIZABLE
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Una vez detectada esta incidencia, el Ayuntamiento de
Alcolea del Rio nos informa de que realmente de trata de un
error consecuencia de que el tramite de compra y cesiéon de
dichos terrenos se produjo durante la redaccién de las Normas
Subsidiarias, la cual dur6 5 afios, no detectindose en su
momento este error.

Es el propio Ayuntamiento el que propone la realizacién
de esta modificacién puntual que devuelva a la normalidad la
solucién hasta ahora considerada excluyendo de los limites del
Sector los terrenos que ocupa realmente el LE.S. “Las Acefias”
y que se encuentran perfectamente definidos por su vallado
perimetral y al uso como centro docente en su totalidad.

De igual modo se solicita que se incluya en el ambito del
Sector los terrenos, en la actualidad valdios, propiedad de D.
José Aguilera Parra y que en las Normas Subsidiarias hasta el
dia de hoy figuraban como suelo urbano equipamiento
dotacional educativo a pesar de ser de titularidad privada.

Estos suelos, no obstante en el Sector a desarrollar
mediante el Plan Parcial P.P.R.-1, pasaran a ser considerados
desde las propias Normas Subsidiarias, en su ficha de
ordenacién de este Plan Parcial, como suelo “Dotacional” de
cesion deportivo ya que se pretende integrar en dicho centro
educativo como instalacion polideportiva.

La ficha de ordenaciéon de esta Plan Parcial fija los
equipamientos de cesidn correspondientes a educativo,
deportivo y una de las zonas destinadas a zona verde, ubicadas
en esta zona del sector donde la definicion del ambito es
erronea.

Sobre las cesiones Educacional y Deportivas, no se
corresponden las supetficies definidas desde la ficha de
: X LI <25 0 Lt DEM 2T A e
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la ordenacion del interior de dicho Sector, plano 3 BIS
“Clasificaci6n del Suelo en el Nucleo Urbano.

Una vez corregido el ambito, las diferentes cesiones
resultantes se distribuyen ocupando la totalidad de la manzana
en que se ubicaban siendo determinantes los d&mbitos reflejados
en plano frente a las superficies reflejadas en la ficha del cuadro
correspondiente a dicho Suelo Urbanizable.

Se hace necesario, una vez redefinido el ambito del Sector,
redefinir los limites y geometria de los diferentes suelos
dotacionales y reordenarlas en el interior del Sector, en el
interior de la manzana del mismo definida desde el Plan Parcial
en sus planos de ordenacién del interior del Sector de modo que
sean factibles los usos a que se destina cada una de las cesiones

y que apenas se altera la ordenacién del conjunto y de sus
cesiones.

Las cesiones se distribuyen con unas geometrias que
pretenden asemejarse en lo posible a las indicadas en la ficha
urbanistica inicial de las Normas Subsidiarias, si bien se adaptan
a la nueva geometria corregida en dicha zona.

Como consecuencia de esta redefinicién del 4mbito del
sector, la superficie del mismo para a ser de 46. 000m®. a
47307m*, por ello se corrigen proporcionalmente los
parametros referentes a numero de viviendas y cesiones
aplicandoles el coeficiente 1,028413 resultante del cociente
entre ambas superficies, asi el nimero méaximo de viviendas
pasa de ser 150 aser 154, la cesmn de zona verde publica pasa
de ser 4.600 m”. a ser 4.731 m’. mlmmo la cesmn de suelo para
uso docente pasa de ser 1. 800m>. a ser 1.851m’. minimo, la
ce31on de suelo para equipamiento deportivo pasa de ser 1.500
m?. a ser 1.543 m®, minimo, y la correspondlente a suelo urbano
residencial maximo pasa de ser 24.000 m” a ser 24.682 m’,
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4.2. Sustitucién de la franja de suelo destinada a viario
publico ubicado en dicho P.P.R.1. en la linde sur del campo
de fitbol municipal por suelo libre piblico vy
consecuentemente redefinicion de los perfiles transversales
de los viarios en dicho P.P.R.1.:

Es evidente que han sido necesarios muchos afios para que
este suelo urbanizable se pretenda desarrollar, de hecho es el
ultimo suelo urbanizable que queda en el municipio a pesar de
la fuerte demanda de suelo urbano existente en el municipio
desde hace unos afios.

Las causas, entre otras, han sido la dispersion de la
propiedad indicadas en el apartado anterior.

Actualmente cuando se estan dando las circunstancias para
finalmente proceder a desarrollar este suelo nos encontramos
con el hecho de que el municipio ha encargado a los servicios
urbanisticos de la Diputacién Provincial de Sevilla la redaccion
de un nuevo Plan General de Ordenacion Urbana debido a la

escasez de suelos urbanos que atiendan las demandas de
crecimiento urbano.

Este nuevo P.G.0.U., atn sin haber recibido aprobacion
alguna y de comin acuerdo con el Ayuntamiento de la ciudad
estd definiendo un nuevo arco de crecimiento urbano que pasa
necesariamente por colonizar los suelos no wurbanizables
ubicados en el limite sur de este sector.

El mismo contempla la necesidad de una mayor bolsa que
la existente de suelos deportivos municipales que alberguen
mayores actividades ludico-deportivas, considerando el
Ayuntamiento como recomendable que esta sea consecuencia
del refuerzo del actual campo municipal de fatbol, lindero a este

Sector ya que la dispersién del complejo de J’poruvo municipal en ___
varios diferenciados hacen, en un pequefi m&%%ﬁ&g'g@; o) RQPITECTOS
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que nos ocupa, mas dificil su gestion y mantenimiento y limita
la versatilidad del conjunto.

El crecimiento del mismo ocuparia necesariamente los
terrenos que en la actualidad se ubican en este sector como vial
de conexion urbana sur de estas nuevas zonas de crecimiento
que se han desarrollado con la carretera a Guadajéz ya que son
la unica posibilidad fisica de crecimiento ya que su linde Norte
y parte de la Este son suelos urbanos desarrollados, su linde
Este son suelos urbanizables y su linde Oeste es la carretera de
Guadajoz anteriormente indicada. Sin embargo, su linde Sur en
el vial anteriormente referido que con un ancho de apenas 10 m.
lo separa de los suelos no Urbanizables donde se van a
desarrollar los nuevos crecimientos urbanos.

Se adjunta croquis explicativo de esta circunstancia:
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En la actualidad no existe otra bolsa de suelo urbanizable
en el municipio que el propio P.P.R.1. y el suelo urbano
disponible se encuentra practicamente agotado y no puede
atender la demanda actual de suelo urbano residencial mediante
viviendas unifamiliares adosadas.

Por todo ello, el municipio no considera la posibilidad de
suspension de licencias y considera prioritario el desarrollo del
presente Plan Parcial, pero solicita se atiendan estas
expectativas de crecimiento de las zonas deportivas solicitando
para ello que la franja de suelos destinada a vial urbano, a través
de esta modificacién puntual de las Normas Subsidiarias, pase a
ser considerada Espacio Libre Publico, no computando el
mismo como Espacio Libre Piblico de cesién determinado en la
ficha correspondiente para este Sector y en la L.O.U.A., ya que
no se dan las circunstancias de superficie minima ni de circulo
inscrito de 30 m. de didmetro, segiin el art. 4. del Reglamento de
Planeamiento, ni se reducen los suelos destinados a uso ptiblico.

El hecho de cambiar el uso de este vial publico por suelo
Libre Publico, permitird que este sea clasificado como suelo
dotacional publico libre 6 deportivo en el nuevo P.G.0.U.

Esta Modificacion Puntual elimina este vial urbano que
pretendia dar salida de la zona Sur-Este del municipio hacia la
carretera de Guadajoz, si bien es evidente que el nuevo
crecimiento urbano precisa de un vial de conexién de esta zona
ubicado mas al Sur y con unas dimensiones mayores a las
determinadas para este desde las propias NN.SS., ya que el vial
destinado a este uso posefa un ancho a lo largo del Sector que se
reducia precisamente en esta zona lindera con el campo
municipal de fatbol, como se aprecia en la documentacion
grafica urbanistica, creandose un cuello de botella para el futuro
del municipio. Sin embargo, un nuevo vial de circunvalacién
Sur-Este del municipio, que contemplaré el nuevo P.G.0.U. de
acuerdo con el Ayuntamiento, se dimensio;ga{@ﬁ@g&gq;mg& a las- .
nuevas demandas dimensionales para tal efecto. SEVILLA
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En la actualidad esos crecimientos tanto del limite de suelo
urbano, como de los suelos deportivos municipales, no poseen
un soporte legal urbanistico que los acompafie, pero se trata de
una aspiracion clara del Ayuntamiento de la ciudad, como
queda ratificado en el escrito municipal adjunto, y de una zona
de crecimiento urbano necesaria ya que los crecimientos
urbanos residenciales han de ser necesariamente en las
direcciones Sur, Este y Noroeste ya que al Norte del mismo se
encuentra limitado totalmente por la carretera Sevilla-Cérdoba,
que de saltarla pasaria a ser travesia urbana con los riesgos y las
limitaciones que esto conlleva y hacia el Oeste el municipio, en
su zona de centro histérico ha llegado hasta las orillas del rio
Guadalquivir.

Finalmente como consecuencia de este cambio de uso
publico de los suelos destinados a vial urbano en la zona Sur del
Municipio y del propio P.P.R.1. por suelos libres publicos
alteran en cierta medida las secciones transversales de los viales
del Sector ya que estos que en unos casos eran viales de
comunicacion interna del propio sector y con el resto del suelo
urbano y en otros viales de circunvalacién urbana Sur y Este y
de conexi6n del suelo urbano con estos, pasan a ser en todos los
casos viales de comunicacién interna del propio sector y con el
resto del suelo urbano.

De igual modo se adecuan los anchos de acerados actuales
de 1 m. a unos nuevos anchos de 1,50 m. adaptados a la
normativa de supresion de barreras arquitecténicas y en las
zonas cercanas a los suelos dotacionales libres publicos,
deportivos y docentes, estos anchos se incrementan hasta 3 m.
para poderse disponer de arbolado en dichos acerados.

Finalmente se dispondran en los viales cercanos a los
suelos dotacionales libres publicos, deportivos y docentes y en
el vial Sur limitrofe con los suelos no urbanizables, una banda
para aparcamiento de vehiculos de 2,50 m..de anchura.
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De este modo, se han reducido en tres de los siete viales
los anchos de calzada, se han aumentado en todos los casos los
anchos de acerados, se les ha dotado a los mas relevantes de
arbolado y se les a dotado de aparcamientos en linea hasta llegar

mma capacidad de 150 plazas.

En conclusion:

Los Unicos aspectos a modificar de las Normas Subsidiarias, se
concentran en la ficha de CONDICIONES DE DESARROLLO
DEL AREA: P.P.R.-1. que se refiere concretamente a dicho

Sector y los planos 3 BIS Y 4, ambos se adjuntaran corregidos
mas adelante.

No existe ningin otro elemento, articulo u ordenanza que
necesite ser objeto de modificacion puntual.
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S.- DETERMINACIONES DE LAS NORMAS

SUBSIDIARIAS SOBRE EL SECTOR P.P.R.1. PREVIAS

A LA MODIFICACION PUNTUAL




6.- DETERMINACIONES DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS SOBRE EL SECTOR P.P.R.1. TRAS
MODIFICACION PUNTUAL.

NORMAS SUBSIDIARIAS DE ALCOLEA DEL RIO, MODIFICACION

o _ CONDICONES DE DESARROLLO DEL AREA: P.P.R-1
DATOS BASICOS: a '
SITUACION: Borde Sur, Campo de fiithol . trasera ¢/ Madrid

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO : Plan Parcial y Proyecto.de Urbanizacién
' SISTEMA DE ACTUACION:  Compensacion.

SUPERFICIE DE ACTUACION: 47.307 M?

USOSE INTASIDADES:
¥ EDIFICABILIDAD CAPACIDAD
Usos _ .. SUPERFICIES (M® SUBZONA BRUTA NOTA VIVIPARC,
‘Residencidl : 24.682 UA 0.8 1.6 154 viv
Industrial:
‘EspaciosTibres y jardines: 4731
| Centros Docéntes: 1.851
| Servicias de Interés Publico: 1.543 o
| Sisterna Viario; 14.390
1 10% Aprovechamiento medio 2.468
ORDENACION:

O
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| OBJETIVOS: Obtencidn de suelo residencial en el momento en que la UA-7 agoteen un 80% su capacidad
: edificatoria, Hasta este momento estos suelds recibiran el mismo tratamiénto que al suele no
urbanizable de prevenci6n del desarrollo urbano. Creacién de via de borde que enlace con
AV.P. Felipe y remate crecimiento hacia el sur.

Obtencidn de suelo para ampliacion.de instalaciones escolares.
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7.- CUADRO COMPARATIVO DE CARACTERISTICAS
Y DETERMINACIONES DEL SECTORP.P.R. 1

Mediante el presente cuadro se comparan los pardmetros a

conservar y los que son objetos de modificacién de las Normas
Subsidiarias referentes al Sector P.P.R.-1

NORMAS MODIFICACION
SUBSIDIARIAS PUNTUAL
SUP. ACTUACION 46,000 m®. 47.307 m’.
USO DOMINANTE RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
EDIFICABILIDAD BRUTA 0’8 08
m’. / m>. NETA 1’6 16
N° MAXIMO DE VIVIENDAS 150 154
CES. ESPACIOS LIBRES 4.600 4.731
SIS. | CENTROS DOCENTES 1.800 1.851
LO INT. PUBLICO Y 1.500 1.543
(m?.) SOCIAL
DEPORTIVO
VIALES 14.000 14.398
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8- PLANOS MODIFICADOS DE LAS NORMAS
SUBSIDIA-RIAS DE ALCOLEA DEL RiO.

Se adjuntan los planos enumerados a continuacién que han
sido objeto de modificacién puntual, una vez realizada dicha
modificacion puntual:

PLANO 3 BIS.- “CLASIFICACION DEL SUELO EN EL
NUCLEO URBANO”,

PLANO 4.- “REGIMEN DEL SUELO Y GESTION”.

Alcolea del Rio, Julio de 2.007

72
Fdo. César Egea Nieto
Arquitecto
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