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PLAN PARCIAL DE ORDENACION URBANA DEL SECTOR LA ALBINA. CASTILLEJA
DE LA CUESTA (SEVILLA).

DOCUMENTO ANEXO

SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DETECTADAS EN EL INFORME TECNICO
MUNICIPAL PARA LA APROBACION INICIAL

1.- OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO

Presentada la documentacién del Plan Parcial del Sector La
Albina por parte de la empresa promotora INMOBILIARIA DEL SUR, S.A.,
ha emitido un informe el arquitecto municipal en el que se han
puesto de manifiesto unas deficiencias vy problemdtica, cuya
subsanacidén o solucién constituye el objetivo de este documento
anexo que se redacta para incorporarlo al expediente del

planeamiento parcial.

Con ello se pretende posibilitar la tramitacién inmediata del
Plan Parcial para, tras la aprobacién inicial por parte del
Ayuntamiento, proceder al periodo de informacién piblica para que
puedan presentarse las alegaciones a la documentacidn presentada. Se
considera iddéneo tras esta fase la elaboracién de un texto refundido
para su aprobacidén provisional ya que siempre puede surgir durante

el referido periodo alguna nueva rectificacién.

2.~ ANALISIS DEL CONTENIDO DEL INFORME TECNICO MUNICIPAL
SSSdselo ok LONSANIDLV PBL INFORME TRCNICO MUNICIPATL

Siguiendo el mismo orden del informe técnico municipal, su

contenido se puede sintetizar en las siguientes cuestiones:

A) Se plantea en el epigrafe 1 del informe un desajuste
viario al no quedar enfrentada la calle Antonio Mairena con el

nuevo sistema general viario que cruza el sector.




La documentacion presentada del Plan Parcial recoge
exactamente la delimitacién del sector establecida por 1la
Revisién del PGOU vigente, ya gque el planeamiento de
desarrollo no puede alterar la clasificacidn del suelo urbano.
Como bien se afirma en el informe del arquitecto municipal, el

“error corresponde a la Revisién y por tanto al Ayuntamiento su

subsanacién.

Dado que tanto los técnicos redactores del Plan Parcial
como la empresa promotora, Inmobiliaria del Sur, entienden que
se trata de un error grafico, esta ﬁltiﬁa asume los costos que
se puedan producir por la gestidén del suelo y la ejecucidn de
dicha deficiencia en el marco de los costes econdmicos del
Plan Parcial, debiendo ser el Ayuntamiento el que gestione la
obtencidn del suelo. Todo ello sin que la subsanacién suponga
paralizacidén de la tramitacién del Plan Parcial, dado los
costes suplementarios que para Inmobiliaria del Sur pueden

provocarse por el posible retraso en su aprobacién.

De las dos alternativas planteadas en el informe, se
considera la segunda de ellas (B) como la mis idénea, ya que
de una parte garantiza al Ayuntamiento de Castilleja 1la
ausencia de costos por la rectificacién del trazado viario, y
por otra evita retrasos perjudiciales para la empresa

promotora en la puesta en marcha de la actuacién urbanistica.

En cuanto al momento de 1la firma del Convenio
Urbanistico propuesto por el técnico municipal, parece idéneo
incluirlo en el Acta de Compromiso del Plan Parcial,
previamente a su Aprobacién Provisional, ya que la aceptacidén
de los costes que se incluye en este Anexo forma parte de la
documentacidén del planeamiento de desarrollo y por tanto
constituye uno mds de los deberes urbanisticos derivados de su
ejecucién y que vinculan al promotor que ha asumido su
iniciativa. No parece razonable firmar convenios puntuales
para cada cuestién que se plantee, y si sin embargo,
incluirlos en el Acta de Compromisos global para todo el Plan
Parcial, cuando se haya empezado la fase de informacidn
piblica y los informes sectoriales, en los cuales puede surgir
alguna nueva problemidtica qgue deba ser concertada entre el

Ayuntamiento y la empresa promotora del planeamiento.



Légicamente al desconocerse los costes derivados de la
alteracidn del trazado no se incluyen en el Estudio Econdmico
Financiero, si bien se asumen como ya ha quedado plasmado en
los parrafos anteriores.

B) En el apartado 3 se plantea la necesidad de ejecucidn
del viario que discurre por el Camino del Solis en caso de que
no se urbanizase a tiempo por los promotores del Plan Parcial
El Solis.

Se estd de acuerdo el planeamiento del informe técnico
municipal ya que tiene razén en cuanto a los problemas de
funcionamiento viario en la segunda etapa de este Plan Parcial
en caso de retrasos por parte de la otra actuacién. Por tanto
se puede asumir su hipotética ejecucién con la condicidn,
fijada en el informe municipal, de que sea a cuenta de los
costes del Plan Parcial El Solis.

C) En el apartado 4 se pone de manifiesto el no haber
tenido en cuenta los costes de aportacién del promotor del
Plan Parcial a la ejecucién del Sistema General de Parque
Urbano, reflejados en el epigrafe 4.4 del Estudio Econdmico

Financiero de la Revisidn del PGOU.

Dicha deficiencia es cierta y debera preverse la
cantidad establecida de 34.120 Ptas/vivienda, si bien
estableciendo como momento de abono de 1la aportacién bien el
de pago de cada certificacién de las obras del parque, bien el
de la aprobacién del proyecto de ejecucién y la consignacién
del gasto por parte del Ayuntamiento. Como alternativa a dicho
abono se puede considerar la posibilidad de que la empresa
promotora ejecute obras directamente en el parque urbano, de

acuerdo con directrices municipales.

D) El cumplimiento de la reserva de aparcamientos se deduce
de la documentacidn, ya que en las ordenanzas particulares de
la zona residencial se exige como uso complementario el de
aparcamiento en la proporcién de una plaza por vivienda. Sin
embargo no se explicita nada al respecto en la Memoria
Justificativa, por lo que debera incorporarse el

dimensionamiento de las reservas ya establecidas.




E) La intencién del Plan Parcial cuando se regulan en el
articulo 32.1.d) 1las pérgolas en los espacios libres de
parcela, es dar respuesta a un proceso de evolucidén que suele
producirse una vez son ocupadas las viviendas por parte de los
futuros compradores.

Normalmente cuando en el proyecto se prevén los
referidos elementos con construccién ligera, suele iniciarse
su transformacidén cubriéndose, bien como proteccién de los
vehiculos o zona de recreo. Al tratarse de pérgolas no se ha
considerado como construccién sino como instalacidén Yy por
tanto no serd de aplicacién el articulo 109 de las Normas
Urbanisticas del PGOU, que se refiere a superficies

construidas.

Sin embargo dado el criterio técnico al respecto
plasmado en el informe municipal, se incluye en este anexo una
modificacién del articulo 32.1.d) para adaptarlo al referido

criterio.

F) En cuanto a las pendientes del camino de La Hijuela de
La Gitana, en el informe se dispone que se "deberad intentar
reducir en lo posible..." las superiores al 7%. Sin embargo se
ha reestudiado la rasante del camino propuesta por el Plan
Parcial y se ha comprobado que la pendiente mayor propuesta es
la del 6,74% no alcanzandose el 7% en ningiin tramo, por lo que
existe un error en la Memoria Justificativa, no siendo
necesario por tanto modificar la rasante al no alcanzarse la
pendiente que el informe técnico oficial considera excesiva.

G) Sobre 1la limitacién de uso recreativo en la zona
comercial por proximidad a viviendas, parece razonable que se
imponga evitando posteriores problemas de funcionamiento.

3.- MODIFICACIONES DE LA DOCUMENTACION DEL PLAN PARCIAL

Las modificaciones resultantes de los diferentes apartados del

informe técnico municipal son las siguientes:




a) Se introduce un nuevo parrafo final del epigrafe 3 (MODO
DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION) del documento Anexo
ne 1 a la Memoria Justificativa (REQUISITOS DEL ART. 64 DEL
REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO):

" La propiedad asume que la totalidad de los gastos de la
gestidn del suelo y ejecucién de las obras que se deriven de
corregir el desplazamiento del viario general con la calle
Antonio Mairena se integren en los costes del Plan Parcial.

Corresponderd al Ayuntamiento la gestidén del suelo por
tratarse de terrenos exteriores al Plan Parcial y por tanto no
integrados en la unidad de ejecucidn".

B) Se introduce otro pidrrafo en el final del epigrafe 3 del

documento Anexo n¢ 1 a la Memoria Justificativa:

"La propiedad, para el caso de que el Camino del Solis no
estuviese urbanizado cuando se previese la finalizacién de 1la
segunda etapa de este planeamiento, a pesar de los necesarios
requerimientos por parte del Ayuntamiento para el cumplimiento
de los plazos de ejecucién del Plan Parcial El Solis, se
compromete a integrar su urbanizacién en la ejecucién de la
referida segunda etapa, si bien a cuenta de la unidad de
ejecucidn del Plan Parcial El Solis, debiendo el Ayuntamiento
exigir a los responsables de dicho planeamiento los costes e

indemnizacién que resulten".

El parrafo segundo de los criterios de divisién de las
etapas dentro del epigrafe 3.3.1 del Plan de Etapas se
completa con la siguiente frase:

" En caso de que el Camino del El Solis no estuviese
finalizado al terminar esta segunda etapa, se vinculari su
urbanizacién a ella, aunque los costes sean repercutibles

sobre la unidad de ejecucidén del Plan Parcial El Solis".

C) En el epigrafe 2.16 (AREAS LIBRES) del Estudio Econdmico

Financiero se incluird un nuevo parrafo "in fine":



"El costo repercutible sobre este Plan Parcial de la ejecucién
de los parques urbanos del sistema general de &reas libres es
de 34.120 ptas./vivienda de acuerdo con la aportacién
establecida en el epigrafe 4.4 del Estudio Econdémico
Financiero del PGOU vigente".

En el epigrafe 2.3 (COSTE DE EJECUCION TOTAL) del mismo
documento se incluird en la tabla de costes totales un nuevo

concepto en el que figure:

Coste de aportacidn a la
ejecucidén de los parques
urbanos 276 viv. x 34.120 pts./viv. . . 9.417.120 Pts.

TOTAL SECTOR . . . 196.301.520 Pts.

En el epigrafe 3 del documento Anexo n? 1 a la Memoria

Justificativa se incluye un nuevo péarrafo:

" La aportacidn econémica del Plan Parcial a la ejecucidén del
parque urbano, prevista en el epigrafe 4.4 del estudio
econdmico financiero de la Revisidn del PGOU y en este mismo
Plan Parcial se podrd concretar, a eleccién del Ayuntamiento,
en obras de urbanizacidn en el parque incluido en este sector
© bien en aportacidén econémica, si bien en este dltimo caso
serd preceptivo cuanto menos que esté aprobado el proyecto de
dicho parque y <consignado el gasto por ©parte del
Ayuntamiento”.

D) Se incluye un nuevo parrafo "in fine" al epigrafe 3.2.3
(EL VIARIO) de la Memoria Justificativa:

"Las necesidades que se derivan de la aplicacidén del estandar
previsto en la Revisién del PGOU (1 plaza/vivienda o 100 m2

edificados) son las siguientes:

- Del aprovechamiento residencial (276 viv.) 276 plazas

- Del aprovechamiento de otros usos (8.002 m2c)80 plazas

TOTAL DE PLAZAS: . « < « « « » « « o 356 plazas

De donde se deduce el cumplimiento de las reservas exigidas

por el Plan General para este sector".



Fdo.:

E) El apartado d) del articulo 32 de 1las 6rdenanzas
reguladoras queda modificado de la siguiente forma:

"eeeoeee.s, rasillones, tejas, debiendo aplicarse a efectos de
superficie de techo edificable el articulo 109 de las Normas
Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU, siempre que a
juicio de 1los técnicos municipales la instalacién tenga

consideracidén de edificacién".

F) En el articulo 41 (Condiciones de uso) de las Ordenanzas
Reguladoras se afiade al uso principal actividades recreativas
categoria 32 la siguiente condicidn:

"....salvo que por sus caracteristicas puedan crear molestias

a las viviendas colindantes y no existan medidas correctoras

que las eliminen".

En Sevilla, a 10 de julio de 1995

LOS ARQUITECTOS,

Fernando Pifiar Parias Fdo.: Manuel Gémez-Millan Vela




PLAN PARCIAL DE ORDENACI()N URBANA DEL SECTOR "LA ALBINA®. CASTILLEJA
DE LA CUESTA (SEVILLA).

ANEXO

CONTENIDO Y JUSTIFICACION DEL ANEXO.-—

Se redacta el presente anexo para modificar la ordenacidn de
una manzana del Plan Parcial, en concreto la colindante con la

rotonda del acceso desde la carretera N-431 Sevilla-Huelva.

La modificacién se justifica en el condicionante establecido
por la cPOTY en la aprobacidén definitiva de la Revisidén del PGOU, de
fijar una linea de retranqueo de la edificacidén a 25 mts. del borde

de la calzada de la actual carretera.

Dado que la ordenacidén se disefid sin tener en cuenta dicho
condicionante, por no estar emitida en ese momento la Resolucidén de
aprobacién definitiva, se consultd con el Servicio de Carreteras de
la Delegacidén Provincial de 1la Consejeria de Obras Piblicas vy
Transportes, de cuyo informe al planeamiento municipal se deriva el
retranqueo edificatorio, concertando la solucién reflejada en los

planos como cumplimiento del referido condicionante.

La solucidén adoptada es trasladar la plaza que constituye el
drea libre de esa manzana al borde de la rotonda y retranquear 1la
edificacidén adoséandola al viario local con una franja de viviendas

v un frente comercial a la carretera.

No se alteran las superficies establecidas en la ordenacidn
anterior, ni el aprovechamiento y 1la densidad, por 1lo que
practicamente el documento del Plan Parcial se mantiene inalterable
salvo en lo referente a los planos cuya modificacidén se refleja en
los planos anexos a este documento.

Castilleja de la Cuesta. Junio de 1995

Fdo.: Fernando Pinar Parias Fdo.: Manuel GOm¥z-Millén Vela
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