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DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LAS SUBSANACIONES. 

A continuación, se procede a desarrollar de forma justificada los extremos observados por los 
Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Lebrija. 

Las justificaciones aquí realizadas quedan incorporadas en el Documento de Aprobación Inicial 
del Plan Especial al que acompaña el presente documento. 

1. Estudio Económico-Financiero.  

Se procede a incluir en el Estudio Económico-Financiero la estimación de ingresos prevista tras 
la ordenación urbanística comparándola con el total de costes considerados, incluidos los del 
valor de suelo en la situación inicial previa al desarrollo urbanístico, dando así cumplimiento al 
artículo 19.1 de la LOUA y al artículo 22.5 del RDL 7/2015 de la Ley del Suelo.  

2. Informe o Memoria de Sostenibilidad Económica. 

El documento de la Aprobación Inicial que se adjunta incluye el apartado de Memoria de 
Sostenibilidad Económica, que contiene análisis del impacto de la actuación de urbanización en 
las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las infraestructuras 
prevista el en presente plan especial. 

3. Representatividad y legitimidad del Promotor. 

La iniciación del procedimiento para la aprobación del Plan Especial se ajustará a las reglas 
establecidas en el artículo 32, b) de la LOUA, quedando este recogido que podrá realizarse a 
instancia de cualquier persona interesada, acompañando el correspondiente proyecto del 
instrumento de planeamiento, según se recoge a continuación: 
 

Artículo 32. Tramitación de los instrumentos de planeamiento. 

1. El procedimiento para la aprobación de los instrumentos de planeamiento se ajustará a las siguientes 
reglas: 

1.ª Iniciación: 

a) En el caso de Planes Generales de Ordenación Urbanística y Planes de Ordenación Intermunicipal o de 
sus innovaciones: de oficio por la Administración competente para su tramitación, mediante aprobación 
inicial adoptada a iniciativa propia o, solo en los casos de modificaciones, en virtud de propuesta 
realizada por cualquiera otra Administración o entidad pública o de petición formulada por persona 
privada. 

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: de oficio por la Administración competente para su 
tramitación, mediante aprobación inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier otra 
Administración o entidad pública; o bien a instancia de persona interesada acompañada del 
correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y 
documental. 
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En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administración competente para la tramitación, salvo 
que decida no admitirla mediante resolución motivada, podrá requerir al solicitante, dentro del mes 
siguiente a la recepción de aquélla y en todo caso antes de la aprobación inicial, para que subsane y, en 
su caso, mejore la documentación. Este requerimiento suspenderá el transcurso del plazo máximo para 
notificar la resolución. 

Como documentación anexa, el documento del plan Especial incorpora título de propiedad de 

la persona/entidad que actúa como promotor del presente instrumento de planeamiento, 

quedando así justificado su interés.  

La iniciativa y el establecimiento del sistema de actuación se realizarán después de la 

aprobación del presente documento momento en el cual se habrá de justificar la 

representatividad y legitimidad de los propietarios que conformen la iniciativa, según las 

condiciones recogidas en los artículos, 108, 130, 131, 132 y 133 de la LOUA. El presente 

documento servirá de base para el establecimiento del sistema de actuación y la formulación de 

los estatutos y bases de actuación del sistema. 

 

4. Dimensiones mínimas de zona verde 

En relación a las dimensiones mínimas de las zonas verdes, se justifica lo que sigue, que 

además queda incorporado en el apartado 4 “DOTACIONES - ZONAS VERDES, 

EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS Y APARCAMIENTOS” del punto 2.6 de la Memoria de 

Ordenación del Plan Especial. 

Las dotaciones mínimas obligatorias del Área de Reforma Interior SUrnc Ur-5 “Camino de San 

Benito” de Lebrija, se establecen en la Ficha de Actuaciones para el Suelo Urbano No 

Consolidado del PGOU de Lebrija. En dicha ficha se establece un mínimo de 3.307,68 m² de 

reserva mínima de Sistemas Locales de Sistema de Espacios Libres. 

Esta reserva mínima se realiza de acuerdo al Art. 17.1.2ª de la LOUA, el cual no realiza 

ninguna diferenciación entre  la clase de Sistemas de Espacios Libres. 

La Ordenación del PERI propuesta, establece un total de 3.312,63 m² destinados a dicha 

reserva de Espacios Libres, con lo que se cumple, como se ha expuesto, con el mínimo 

establecido. 

Tanto la legislación andaluza (LOUA) como la Ley Estatal de Suelo (Real Decreto Legislativo 

7/2015), no establecen una clasificación o categoría mínima o máxima para los Sistemas de 

Espacios Libres de un Área Urbana o Área de Reforma Interior, por lo que tal ordenación 

deberá realizarse conforme a las necesidades colectivas, funcionales y social-económicas de su 

ámbito de actuación en Suelo Urbano. 
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Conviene recordar, que el Anexo de Reglamento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio), 

sólo es de aplicación de forma subsidiaria y que únicamente establece los módulos mínimos de 

reserva de dotaciones para Planes Parciales, NO para Áreas de Reforma Interior, por lo que no 

es de aplicación en nuestro caso. 

El Suelo Urbanizable y los nuevos crecimientos, lógicamente tendrán que configurarse conforme 

a unos mínimos que resuelvan la dotación de Espacios Libres para esta nueva ciudad, donde se 

dan casuísticas de Jardines o Zonas Verdes y también de Áreas de juegos y recreo para niños. 

No obstante, debido a la gran diversidad de situaciones que se produce en la ciudad existente 

(Suelo Urbano No Consolidado), es lógico que el legislador no haya establecido nunca esas 

limitaciones dimensionales y diferenciación dentro de las Áreas Libres, ya que en muchos casos 

sería inviable su cumplimiento, de ahí la redacción del Art. 17.2 de la LOUA, no sólo a efectos 

de no obligar a esa diferenciación de Áreas Libres sino incluso de no necesitarse en muchos 

casos ni siquiera su dotación numérica. 

En resumen, si la LOUA, da la posibilidad en su Art. 17.2 de ni siquiera cumplir con el mínimo 

de m² destinado a Áreas Libres, existiendo en la provincia decenas de PERIs aprobados que ni 

siquiera llegan a un 2 o 3% (frente al mínimo absoluto del 10% establecido en la Ley), todos 

ellos con Informe favorable de la Consejería de Ordenación del Territorio y Urbanismo de la 

Junta de Andalucía, ningún sentido tiene que exista esa obligación establecida en el Anexo del 

Reglamento de Planeamiento para Planes Parciales. 

Es cierto que el Art. 85.1 del Reglamento de Gestión del 78, determina que los PERIs 

contendrán las determinaciones de los Planes Parciales, no obstante, como dice el propio 

artículo “cuando sean adecuados a los fines que persigan…salvo que alguno de ellos fuera 

innecesario por no guardar relación con la Reforma”; aparte de referirse a los PERIs 

determinados en el Art. 83.1, que no coincide en sus finalidades con el desarrollo que el 

PGOU de Lebrija establece para el PERI SUrnc Ur-5. 

La localización y características de las zonas verdes y áreas libres quedó consensuada con el 

área de urbanismo del Ayuntamiento de Lebrija en el momento previo de la redacción de los 

documentos anteriores, y sobre los cuales no se habían realizado este tipo de apreciaciones. 

En cualquier caso, como puede verse claramente en la ordenación proyectada, se ordenan dos 

zonas de Espacios Libres. La UE2-ZV2 que se ha integrado dentro del SGEL-3, de forma que las 

zonas verdes previstas queden razonablemente cualificadas e integradas dentro de un sistema 

de espacios libres coherente. Es esta situación de continuidad con el sistema general previsto no 

se establecen límites físicos reales entre ambos, aparte de las líneas sobre el papel para permitir 

la cuantificación de uno y otro, por lo que queda garantizada la observancia de las 

características dimensionales que, salvando lo anteriormente expuesto, pudieran querer 

requerirse, quedando dotadas de una usabilidad y accesibilidad más que suficiente para su fin. 
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Por otro lado, la zona verde UE2-ZV1, viene a constituirse en sustitución de un viario carente de 

sentido en esta ordenación, tal y como se ha detallado en el documento y corroborado en 

diferentes reuniones previas con los servicios técnicos municipales, primero porque el acceso a 

las parcelas residenciales previstas queda sobradamente garantizado por el resto de viales 

previstos y segundo porque el número máximo de viviendas permitidas y su tipología no hacen 

posible una parcelación distinta que requiera de este viario. De esta forma este espacio verde 

previsto en el plan especial se constituye a modo de sistema local que permite al tiempo 

comunicar los viarios de acceso a las viviendas, sin atravesar la zona terciara/industrial prevista 

y facilitando así la continuidad de la zona residencial. En esta situación, la dimensión de este 

espacio viario se ha ajustado prácticamente al ancho de una de las parcelas existentes, 

adecuándose a la función que se asigna y con idea de facilitar la ordenación general y la futura 

parcelación. Se ha dotado de la máxima dimensión posible teniendo en cuenta la realidad 

existente y el uso real final que va a tener únicamente para las 8 viviendas máximo existentes en 

su entorno, para los cuales va a servir a su objetivo sin ninguna duda, tal como determina el 

Art. 17.2 de la LOUA (y por exclusión el 85.1 del Reglamento del 78). En todo caso, y 

atendiendo a su condición de sistema local de espacios libres, las características dimensionales 

de este espacio permiten su consideración como área de juego y recreo para niños, pudiendo 

quedar así computada como elemento perteneciente al sistema de espacios libres de uso 

público a los efectos del cumplimiento de los módulos mínimos de reserva de dotaciones 

establecidos, según se recoge en el artículo 4 del anexo al Reglamento de Planeamiento. 

 

5. Compensación de la diferencia de aprovechamiento entre unidades de ejecución. 

Respecto a la cuestión de la diferencia de aprovechamiento entre unidades de ejecución, se 
procede a incluir en el punto 2.7 “GESTIÓN URBANÍSTICA. UNIDADES DE EJECUCIÓN”, del 
documento 2, cuadro comparativo en el que se recoge la valoración de las diferencias tanto de 
aprovechamiento como de costes entre las unidades de ejecución, así como el balance final 
que se estima a compensar, de cara a la futura gestión y desarrollo del ámbito. Además, se 
incorpora un punto 4.3 del documento 4 “ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO”, donde 
también se recoge dicha información con la justificación de los extremos en él contenidos.  

 

6. Alineación y área de movimiento de la edificación en manzana UE1-T 

El presente Plan Especial no define alineaciones exactas a los linderos frontales en las zonas de 

ordenanza Ur5-T1, Ur5-T2, Ur5-I, sino retranqueos mínimos respecto a los viales y linderos 

traseros, razón por la cual no se recogen como tal en la planimetría, pues dependerá de la 

solución final de proyecto. Por otro lado, para la zona de ordenanza residencial, Ur5-RBD, se 

establece un retranqueo mínimo absoluto de 3 metros tanto en la alineación a vial como el en 
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resto de linderos, por lo no es posible reflejar esta situación sobre plano hasta que no se haya 

realizado la reparcelación definitiva. En todo caso para las zonas de ordenanza Ur5-T1, Ur5-

T2, Ur5-I, se ha sustituido el término “retranqueo mínimo a lindero trasero” por el término 

“retranqueo mínimo a lindero colindante con zona de ordenanza residencial”, pues el origen de 

este retranqueo es precisamente garantizar dicha separación mínima con las viviendas 

colindantes. Por todo ello, no se considera conveniente reflejar las condiciones de posición de 

la edificación sobre la documentación gráfica, quedando suficientemente descritas en las 

ordenanzas particulares de cada una de las zonas.  

Respecto al área de movimiento de la edificación para la manzana UE1-T, señalar que para 

esa zona de ordenanza no se establece separación a linderos laterales, sólo retranqueos 

mínimos a lindero frontal y trasero, por lo que las edificaciones de dicha manzana podrán 

quedar adosadas a los linderos laterales, permitiendo así futuras segregaciones. De esta forma 

el área de movimiento de la edificación en dicha manzana UE1-T supone una superficie de 

1.551,48 m2 de suelo, lo que, para el supuesto de 2 plantas de altura, permite agotar la 

edificabilidad máxima asignada a dicha manzana de 2.551,56 m2 de techo. 

 

 

Con todo, se consideran justificados o en su caso aclarados, cada uno de los extremos 

contemplados por los servicios técnicos municipales. Las subsanaciones realizadas, no suponen 

cambios sustanciales sobre el documento aprobado inicialmente 

 

 
 

Sevilla, 16 de marzo de 2022 
 

Juan Fernández Segura 
arquitecto 
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