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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS SUBSANACIONES.

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

Las justificaciones aquf realizadas quedan incorporadas en el Documento de Aprobacién Inicial
del Plan Especial al que acomparia el presente documento.

1. Estudio Econédmico-Financiero.

Se procede a incluir en el Estudio Econémico-Financiero la estimacién de ingresos prevista tras
la ordenacién urbanistica compardndola con el total de costes considerados, incluidos los del

valor de suelo en la situacién inicial previa al desarrollo urbanistico, dando asf cumplimiento al
articulo 19.1 de la LOUAy al articulo 22.5 del RDL 7/2015 de la Ley del Suelo.

2. Informe o Memoria de Sostenibilidad Econémica.

El documento de la Aprobacién Inicial que se adjunta incluye el apartado de Memoria de
Sostenibilidad Econémica, que contiene andlisis del impacto de la actuacién de urbanizacién en
las Haciendas Pdblicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
prevista el en presente plan especial.

3. Representatividad y legitimidad del Promotor.

La iniciacién del procedimiento para la aprobacion del Plan Especial se ajustard a las reglas
establecidas en el articulo 32, b) de la LOUA, quedando este recogido que podrd realizarse a
instancia de cualquier persona inferesada, acompaiiando el correspondiente proyecto del
instrumento de planeamiento, segin se recoge a continuacién:

Articulo 32. Tramitacién de los instrumentos de planeamiento.

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

1.9 Iniciacién:

a) En el caso de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica y Planes de Ordenacién Intermunicipal o de
sus innovaciones: de oficio por la Administracién competente para su tramitacién, mediante aprobacién
inicial adoptada a iniciativa propia o, solo en los casos de modificaciones, en virtud de propuesta
realizada por cualquiera otra Administracién o entidad piblica o de peticién formulada por persona
privada.

b) En los restantes instrumentos de planeamiento: de oficio por la Administracién competente para su
tramitacién, mediante aprobacién inicial adoptada a iniciativa propia o requerimiento de cualquier ofra
Administracién o entidad publica; o bien a instancia de persona interesada acompafada del
correspondiente proyecto del instrumento de planeamiento, completo en su contenido sustantivo y

documental.
JUAN FERNANDEZ SEGURA. arquitecio. C/ Puionrostro, 9B. 41003 - SEVILLA 626 87 66 61 ifernandez@bkarquitectura.es 1
Cédigo Seguro De Verificacién: GVr UZw7i 2w47C0Tmh4gk HA== Estado Fechay hora
Firmado Por Cristobal Sanchez Herrera Firmado 13/10/2022 11:45:30
Observaciones DILIGENCIA. Para hacer constar que este documento ha sido APROBADO Pégina 2/6
INICIALMENTE por la Junta de Gobierno Local, en sesion celebrada el dia 29 de
septiembre de 2022. EL SECRETARIO GENERAL.

Url De Verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirnmAytos/code/ Gvr UZw7i 2w47COTh4gk HA==



https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/GVrUZw7i2w47C0Tmh4gkHA==

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR. DOCUMENTO APROBACION INICIAL. MARZO 2022 documento 0
Area de Reforma Interior SUrnc Ur-5. LEBRIJA (SEVILLA) MEMORIA DE SUBSANACIONES

En el supuesto de solicitud por iniciativa particular, la Administracién competente para la framitacién, salvo
que decida no admitirla mediante resolucién motivada, podrd requerir al solicitante, dentro del mes
siguiente a la recepcion de aquélla y en todo caso antes de la aprobacién inicial, para que subsane y, en
su caso, mejore la documentacién. Este requerimiento suspenderd el transcurso del plazo mdximo para
notificar la resolucién.

Como documentacién anexa, el documento del plan Especial incorpora titulo de propiedad de
la persona/entidad que actia como promotor del presente instrumento de planeamiento,

quedando asf justificado su interés.

La iniciativa y el establecimiento del sistema de actuacién se realizarén después de la
aprobacién del presente documento momento en el cual se habrd de justificar la
representatividad y legitimidad de los propietarios que conformen la iniciativa, segin las
condiciones recogidas en los articulos, 108, 130, 131, 132 y 133 de la LOUA. El presente
documento servird de base para el establecimiento del sistema de actuacién y la formulacién de

los estatutos y bases de actuacién del sistema.

4. Dimensiones minimas de zona verde

En relacién a las dimensiones minimas de las zonas verdes, se justifica lo que sigue, que
ademds queda incorporado en el apartado 4 “DOTACIONES - ZONAS VERDES,
EQUIPAMIENTOS COMUNITARIOS Y APARCAMIENTOS” del punto 2.6 de la Memoria de

Ordenacién del Plan Especial.

Las dotaciones minimas obligatorias del Area 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 minimo de 3.307,68 m? de
reserva minima de Sistemas Locales de Sistema de Espacios Libres.

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

ninguna diferenciacién entre la clase de Sistemas de Espacios Libres.

La Ordenacién del PERI propuesta, establece un total de 3.312,63 m? destinados a dicha
reserva de Espacios Libres, con lo que se cumple, como se ha expuesto, con el minimo

establecido.

Tanto la legislacién andaluza (LOUA) como la Ley Estatal de Suelo (Real Decreto Legislativo
7/2015), no establecen una clasificacién o categoria minima o maxima para los Sistemas de
Espacios Libres de un Area Urbana o Area de Reforma Interior, por lo que tal ordenacion
deberd realizarse conforme a las necesidades colectivas, funcionales y social-econémicas de su

dmbito de actuacién en Suelo Urbano.
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Conviene recordar, que el Anexo de Reglamento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio),
s6lo es de aplicacién de forma subsidiaria y que Unicamente establece los médulos minimos de
reserva de dotaciones para Planes Parciales, NO para Areas de Reforma Interior, por o que no

es de aplicacién en nuestro caso.

El Suelo Urbanizable y los nuevos crecimientos, l6gicamente tendrén que configurarse conforme
a unos minimos que resuelvan la dotacién de Espacios Libres para esta nueva ciudad, donde se
dan casuisticas de Jardines o Zonas Verdes y también de Areas de juegos y recreo para nifios.
No obstante, debido a la gran diversidad de situaciones que se produce en la ciudad existente
(Suelo Urbano No Consolidado), es l6gico que el legislador no haya establecido nunca esas
limitaciones dimensionales y diferenciacién dentro de las Areas Libres, ya que en muchos casos
serfa inviable su cumplimiento, de ahf la redaccién del Art. 17.2 de la LOUA, no sélo a efectos
de no obligar a esa diferenciacién de Areas Libres sino incluso de no necesitarse en muchos

casos ni siquiera su dotaciéon numérica.

En resumen, si la LOUA, da la posibilidad en su Art. 17.2 de ni siquiera cumplir con el minimo
de m? destinado a Areas Libres, existiendo en la provincia decenas de PERIs aprobados que ni
siquiera llegan a un 2 o 3% (frente al minimo absoluto del 10% establecido en la Ley), todos
ellos con Informe favorable de la Consejeria de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de la
Junta de Andalucia, ningdn sentido tiene que exista esa obligacién establecida en el Anexo del

Reglamento de Planeamiento para Planes Parciales.

Es cierfo que el Art. 85.1 del Reglamento de Gestién del 78, determina que los PERIs
confendrdn las determinaciones de los Planes Parciales, no obstante, como dice el propio
arficulo “cuando sean adecuados a los fines que persigan...salvo que alguno de ellos fuera
innecesario por no guardar relacién 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 localizacién y caracteristicas de las zonas verdes y dreas libres quedé consensuada con el
drea de urbanismo del Ayuntamiento de Lebrija en el momento previo de la redaccién de los

documentos anferiores, y sobre los cuales no se habian realizado este tipo de apreciaciones.

En cualquier caso, como puede verse claramente en la ordenacién 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 situacion de continuidad con el sistema general previsto no
se establecen limites fisicos reales entre ambos, aparte de las lineas sobre el papel para permitir
la cuantificacién de uno y ofro, por lo que queda garantizada la observancia de las
caracteristicas  dimensionales que, salvando lo anteriormente expuesto, pudieran querer

requerirse, quedando dotadas de una usabilidad y accesibilidad més que suficiente para su fin.
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Por otro lado, la zona verde UE2-ZV1, viene a constituirse en sustitucién de un viario carente de
sentido en esta ordenacién, 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 nimero méximo de viviendas permitidas y su tipologia no hacen
posible una parcelacién 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 ferciara/industrial prevista
y facilitando asf la continuidad de la zona residencial. En esta situacién, la dimensién de este
espacio viario se ha ajustado practicamente al ancho de una de las parcelas existentes,
adecudndose a la funcién que se asigna y con idea de facilitar la ordenacién general y la futura
parcelacién. Se ha dotado de la maxima dimensién posible teniendo en cuenta la realidad
existente y el uso real final que va a tener Gnicamente para las 8 viviendas mdximo 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 exclusién el 85.1 del Reglamento del 78). En todo caso, y
atendiendo a su condicién de sistema local de espacios libres, las caracteristicas dimensionales
de este espacio permiten su consideracién como drea de juego y recreo para nifios, pudiendo
quedar asi computada como elemento perteneciente al sistema de espacios libres de uso
pUblico a los efectos del cumplimiento de los médulos minimos de reserva de dotaciones

establecidos, segun se recoge en el articulo 4 del anexo al Reglamento de Planeamiento.

5. Compensacién de la diferencia de aprovechamiento entre unidades de ejecucién.

Respecto a la cuestion de la diferencia de aprovechamiento entre unidades de ejecucion, se
procede a incluir en el punto 2.7 “GESTION URBANISTICA. UNIDADES DE EJECUCION”, del
documento 2, cuadro comparativo en el que se recoge la valoracién de las diferencias tanto de
aprovechamiento como de costes entre las unidades de ejecucién, asi como el balance final

que se estima a compensar, de cara a la futura gestién y desarrollo del dmbito. Ademds, se
incorpora un punto 4.3 del documento 4 “ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO”, donde
también se recoge dicha informacién con la justificacion de los extremos en él contenidos.

6. Alineacién y drea de movimiento de la edificacién 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, Urb-l, sino retranqueos minimos respecto a los viales y linderos
traseros, razén por la cual no se recogen como tal en la planimetria, pues dependerd de la
solucién final de proyecto. Por otro lado, para la zona de ordenanza residencial, Ur5-RBD, se

establece un retranqueo minimo absoluto de 3 metros tanto en la alineacién a vial como el en
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resto de linderos, por lo no es posible reflejar esta situacién sobre plano hasta que no se haya
realizado la reparcelacién definitiva. En todo caso para las zonas de ordenanza Ur5-T1, Urs-
T2, Ur5-l, se ha sustituido el término “refranqueo minimo a lindero trasero” por el término
“retranqueo minimo a lindero colindante con zona de ordenanza residencial”, pues el origen de
este refranqueo es precisamente garantizar dicha separacién minima con las viviendas
colindantes. Por todo ello, no se considera conveniente reflejar las condiciones de posicién de
la edificacién sobre la documentacién grdfica, quedando suficientemente descritas en las

ordenanzas particulares de cada una de las zonas.

Respecto al drea de movimiento de la edificacién para la manzana UET-T, sefialar que para
esa zona de ordenanza no se establece separacién a linderos laterales, sélo retranqueos
minimos a lindero frontal y trasero, por lo que las edificaciones de dicha manzana podrdn
quedar adosadas a los linderos laterales, permitiendo asi futuras segregaciones. De esta forma
el drea de movimiento de la edificacién en dicha manzana UET-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 méxima 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¥erndndez Segura

arquitecto
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