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I.1. ANTECEDENTES Y TRAMITACIÓN 

 

I.1.1. LA ADAPTACIÓN PARCIAL. 

 

En el PGOU - Adaptación Parcial de las NN.SS. de Fuente Palmera, se hace mención a la aldea 

de El Villar sin cartografía alguna y a la categoría de Suelo No Urbanizable del Villar como “aquellos suelos 

que por sus especiales características son preservados para la ubicación excepcional de vivienda familiar”. 

En este documento, se incluyeron los anteriores Suelos No Urbanizable y No Urbanizable del Villar, en una 

sola Categoría, la de Suelo No Urbanizable de Preservación de carácter Natural o Rural. En ese sentido, 

las limitaciones para el desarrollo en este suelo se establecen en el artículo 52. Régimen de Suelo No 

Urbanizable de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre. En consecuencia, las actuaciones de carácter 

residencial en la aldea de El Villar quedaron muy limitadas, impactando con su contrastado dinamismo en 

términos socioeconómicos, traducida a su vez en una notoria demanda para la puesta en carga de suelos 

con uso mayoritariamente residencial. Esta circunstancia, dio lugar a un reguero de manifiestos y 

alegaciones dirigidos al Excmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera, por parte de los habitantes del núcleo 

del Villar donde se solicitaban actuaciones que resolvieran la situación.  

 

I.1.2. LA MODIFICACIÓN 2. DELIMITACIÓN DE SUELO URBANO PARA EL NUCLEO DE EL VILLAR   

 

En esa tesitura, en diciembre de 2014, el Excmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera decide 

impulsar la segunda modificación de las NN.SS denominada MODIFICACIÓN  2. DEL PGOU - 

ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NNSS DE FUENTE PALMERA A LA LOUA. DELIMITACIÓN DE SUELO 

URBANO PARA EL NUCLEO DE EL VILLAR con ánimo de regularizar las intervenciones sobre los suelos 

y/o edificaciones, que habían quedado extremadamente limitadas. Esta innovación con Expte. Nº 

106/2015 se aprueba inicialmente en el pleno del Excmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera, en sesión 

ordinaria celebrada el día 2 de marzo de 2015. 

 

Posteriormente, la Comisión Provincial de Coordinación Urbanística emite comunicado en el que 

manifestó que: “ el procedimiento que debe aplicarse a este expediente es el de Evaluación Ambiental 

Estratégica (EAE) e instó al Ayuntamiento a que solicite el inicio del trámite de EAE” 

 

Con fecha 28 de abril de 2016, el Excmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera solicita el inicio del 

trámite de EAE de la modificación del planeamiento urbanístico municipal para la delimitación del suelo 
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urbano en la aldea de El Villar adjuntando el correspondiente borrador de la Innovación y del Documento 

Inicial Estratégico. 

 

En el análisis de las posibles afecciones ambientales, la oficina de Ordenación del Territorio de la 

Delegación Territorial, pone de manifiesto que el documento de innovación no presenta una incidencia 

territorial negativa, aunque se requiere justificar en mayor medida algunos aspectos del mismo.  

 

Con todo lo anterior, el presente documento desarrolla la segunda de las modificaciones de la 

adaptación parcial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Fuente Palmera 

denominada: MODIFICACIÓN  2. DEL PGOU - ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NNSS DE FUENTE 

PALMERA A LA LOUA. DELIMITACIÓN DE SUELO URBANO PARA EL NUCLEO DE EL VILLAR. Cabe 

destacar que,  el presente documento se fundamenta en la innovación que obtuvo su aprobación 

inicial en el año 2015 conforme a los criterios y objetivos sobre los que se sustentó y a los que se otorgó 

el preceptivo marco participativo. No obstante, se incorpora al presente documento, contenido y ligeras 

modificaciones, atendiendo mayormente a las indicaciones que se han puesto de manifiesto en el 

Documento de Alcance. 

 

I.2. DESARROLLO DE LA MODIFICACIÓN 2  

 

I.2.1. LINEAS GENERALES Y OBJETIVOS 

 

Con todo lo anterior y conforme a su ámbito de actuación, la tramitación de la presente innovación 

tiene por objetivos principales los siguientes: 

 

• La delimitación de suelo urbano en la pedanía de El Villar al integrar base cartográfica 

adecuada para la incorporación al planeamiento general del término municipal.  

 

• Dar respuesta a la demanda creciente de vivienda de nueva construcción por parte de 

los habitantes de la pedanía, más concretamente por las nuevas generaciones que en 

mayor medida intentan establecerse en la misma. 

 

En paralelo y no por ello con menos calado, se han de mencionar otros objetivos adjuntos, que de 

igual manera, conforman el grueso del propósito como son: 
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• La optimización en la gestión de los suelos dotacionales al igual que adquisición nuevas 

áreas que posibiliten incorporación de equipamientos y espacios libres de uso 

público. 

 

• El ordenamiento de la trama urbana atendiendo al estudio de la realidad existente y en 

respuesta a las necesidades planteadas. 

 

• La obtención de suelos destinados a viviendas protegidas en el núcleo por carecer de 

este régimen en la actualidad. 

 

• Identificar, inventariar e iniciar la recepción formal, cuando proceda, de los Sistemas 

Generales que estén al servicio del núcleo de El Villar y en término municipal de Fuente 

Palmera.  

 

I.2.2.  DELIMITACIÓN DE LA CLASIFICACIÓN 
 

La determinación del ámbito que conforma la delimitación del suelo urbano en la aldea de El Villar 

se ha establecido en base a criterios relacionados con las infraestructuras, el sistema viario existente y 

atendiendo particularmente a su estructura parcelaria, grado de consolidación y funcionamiento. Estos 

mismos criterios, originaron a su vez,  la definición del ámbito en la Ordenanza Municipal para la 

identificación y delimitación de los asentamientos urbanísticos y de los ámbitos del hábitat rural 

diseminado existentes en el suelo no urbanizable del Municipio de Fuente Palmera, motivo por el cual, la 

delimitación de suelo urbano sufrió una corrección en su borde Norte respecto al que se hizo constar en el 

documento de innovación que se redactó en diciembre de 2014, quedando así cohesionado con el 

Documento de Avance para la Identificación y Delimitación de los Asentamientos Urbanísticos y de los 

Ámbitos del Hábitat rural Diseminado Existentes en el Suelo No Urbanizable del Municipio de Fuente 

Palmera que fue aprobado definitivamente por el pleno del Excmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera en 

sesión ordinaria celebrada el día 25 de julio de 2016 y publicado en el BOP de Córdoba de 11 de agosto 

de 2016. 

 

En términos generales, conforme a lo establecido artículo 45 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, 

en relación a la adscripción de suelo urbano, se ha definido una clasificación de suelo urbano cuyo grado 

de consolidación sea suficiente o se encuentren integrados en la malla urbana en condiciones de conectar 

a los servicios urbanísticos básicos. De igual forma, con ánimo de evitar la creación de discontinuidades 

en la trama que pudieran ser susceptibles de especulación urbanística, se han delimitado dos áreas 
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interiores sujetas a la tramitación de un plan especial de reforma interior para su desarrollo. Estas dos 

áreas han quedado en denominarse ARI VR-01 y ARI VR-02 de Suelo Urbano no Consolidado y sus 

determinaciones estructurales han quedado fijadas en sus correspondientes fichas urbanísticas que se 

adjuntan al presente documento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Delimitación de Suelo Urbano en el núcleo de El Villar  
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En cuanto a la delimitación de suelo urbano, esta se encuentra anexa al borde Norte de la 

carretera comarcal CO-4311 a su paso por la pedanía, tiene una geometría ligeramente triangular definida, 

en mayor medida, por los viales principales que la limitan o atraviesan.  La superficie delimitada como 

suelo urbano, en alguna de sus categorías, asciende a 19,08 Has. Al trasponer su borde Sur, se 

encuentran los terrenos del Recinto Ferial y el Campo de Futbol, que se localizan en el término municipal 

de Écija y por tanto, en la provincia de Sevilla.  
 

I.2.3.  CALIFICACIÓN 
 

En términos generales, el modelo residencial que se pretende implantar está fundamentado en 

una tipología unifamiliar de baja densidad similar al que se ha venido desarrollando, de un tiempo a esta 

parte, en la zona no urbanizable El Villar a través de la tipología Ciudad Jardín Núcleo Rural de las NN.SS 

en la que se basa. En este sentido, se ha incorporado la tipología denominada Familiar Aislada (FAS) que 

alcanza la mayoría de la superficie delimitada como suelo urbano en la aldea de El Villar y cuyas 

determinaciones urbanísticas han sido adaptadas al tipo de unidad parcelaria predominante, ver plano 

O3.06d Usos Globales, Densidades y Edificabilidad. Con esta nueva tipología se persigue dar cabida a la 

regulación urbanística del núcleo tratando de esquivar con firmeza la generación de expectativas 

especulativas y/o la proliferación de nuevos focos de parcelaciones o agrupaciones de viviendas 

irregulares. 

 

De igual manera, se crea la tipología denominada Ciudad Jardín en Hilera (CJH) que, con 

presencia minoritaria da cabida a otro tipo de vivienda, adosada en este caso y que, de alguna manera, 

puede considerarse una variante de la tipología Zona Ciudad Jardín (CJA) recogida en las NN.SS 

adaptadas a la LOUA. 

 

Para el resto de tipologías que pudieran tener cabida en el desarrollo urbanístico del núcleo de El 

Villar, se estará a lo establecido en las NN.SS. en relación a otros usos o zonas. 

 

I.2.4.  NUEVAS ALINEACIONES 

 

Del estudio pormenorizado de la estructura del sistema viario consolidado en la delimitación de 

suelo urbano de El Villar, surge la necesidad de fijar nuevas alineaciones que fortalezcan la permeabilidad 

del tejido urbano y la función organizativa de la circulación peatonal y rodada de la pedanía. Estas nuevas 

alineaciones se fijan en tres zonas concretas: 
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Las determinaciones y objetivos que se persiguen con el establecimiento de estas alineaciones 

son los que siguen a continuación: 

 

a) En el frente del núcleo a la carretera CO-4311 se establece una alineación obligatoria para el 

cerramiento exterior de las parcelas persiguiendo así la homogenización del borde, facilitando 

1

3

2Alineaciones establecidas 
en el ARI-VR 01en 
conexión de la ordenación 
que se establezca con la 

Calle Juanito el del Cine  

Alineaciones 
establecidas en el ARI-
VR 02 de la prolongación 
de la Calle Juanito el del 

Cine  

Resto de alineaciones establecidas 
en el ARI-VR 01en conexión con la 
zona donde se concentran parte de 
los Sist. Generales del núcleo y la 

Calle Oeste. 

ARI-VR 01 

ARI-VR 02 

Alineaciones  Ámbito de las Áreas de Reforma Interior y alineaciones fijadas  

2

1 3
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a su vez el trazado de las infraestructuras principales que den servicio al núcleo. La alineación 

se ha fijado en 5,00 m como minino sin perjuicio de las afecciones inherentes a la naturaleza 

misma de la vía. 

 

b) En el Área de Reforma Interior denominada ARI-VR 01 se fijan alineaciones con la trama 

viaria existente articulando los viales circundantes a la Plaza Real con la ordenación que se 

establezca en el Área de Reforma Interior al igual que la conexión con la Calle Juanito el del 

Cine 

 

c) En el ARI-VR 02 que se encuentra delimitada al noroeste por la Calle Oeste, se establece 

únicamente una alineación coincidente con el camino público que actualmente lo atraviesa de 

Sur a Norte, prolongación de la actual Calle Juanito el del Cine. Esta  vía es la única que  

atraviesa el ámbito del ARI-VR 02 y conecta las áreas de suelo urbano seccionadas por la 

misma.  

 

Todas las alineaciones establecidas en el presente documento quedarán sujetas a la aprobación 

por parte de los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Fuente Palmera en relación a su diseño, 

configuración, sección, materiales, etc… tanto las derivadas de un proyecto de obra civil,  como del 

sistema viario desarrollado en la ordenación interior de las Áreas de Reforma Interior y conforme a las 

normativas de accesibilidad y/o utilización en vigor que le sean de aplicación.  

 

I.2.5. VIVIENDA PROTEGIDA 

 

Dentro de las disposiciones de suelo para vivienda protegida, los ARI incorporan una reserva de 

vivienda protegida superior a la exigida por la Ley 7/2002. 
 

RESERVA DE SUELO PARA VPO 
Desarrollado el SUNC en su Totalidad 

AREAS  
Suelo Urbano No Consolidado 

Superficie 
(m2) 

Aprov. 
Total 

 (UUAA) 

Nº Viv. 
Total 
(Viv) 

Nº Viv.VPO 
(Viv) 

Aprov.VPO 
(UUAA) 

ARI-VR-01 26.087,26 7.544,86 54 22 2.347,85 (31,12 %) 

ARI-VR-02 19.171,98 5.544,20 39 16  1.730,89 (31,22%) 

 93 38 4.078,74 UU.AA 
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La reserva obligatoria destinada a Viviendas de Protección Oficial total se ha fijado en  4.567,46 

m²t que supone un 33,639 %  de la Edificabilidad Total del sector, a los que le corresponden 4.078,74 

UUAA que es el   31,16 % del Aprovechamiento Lucrativo Total, tras la aplicación del coeficiente de 

ponderación 0,893, asignado a las viviendas protegidas en el PGOU - ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS 

NNSS DE FUENTE PALMERA A LA LOUA. 

 

El número de Viviendas Protegidas mínimas que se desarrollarán en el núcleo de El Villar será de 

38 de las 93 viviendas totales, es decir el 40,86 % de las viviendas son protegidas. 

 

 

 

Redacción:     

   

Servicios Técnicos del Ilmo. Ayuntamiento de Fuente Palmera 
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I.2.6.  FICHAS URBANÍSTICAS DE LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR FUENTE PALMERA ARI-VR-01 

 

 

DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NNSS DE FUENTE PALMERA A LA LOUA 

DEFINICIÓN DEL AMBITO   

Área de Reparto ARI-VR-01 

Ubicación Zona Sur del Núcleo de El Villar 

Clasificación y categoría del suelo  Suelo Urbano No Consolidado Planeamiento de Desarrollo Plan Especial de Reforma Interior 

USO E INTENSIDAD GLOBAL 

Uso Global Residencial Tipologías 
Familiar Aislada (El Villar) FAS 

Ciudad Jardín en Hilera (El Villar) CJH  

Superficie 26.087,26  m²s Nº de Viviendas 54 Viv. 

Edificabilidad Global 0,3000 m²t/ m²s Densidad  20,70 Viv./Ha. 

 RESERVAS DE DOTACIONES 

Dotacional art. 17. LOUA 3.547,87  m²s           

Sistema General art. 36.2.a.5ª (8,72 m2/hab) 1.130,12  m²s           

Sistema General Técnico de Infraestructuras 60,00 m²s           

Aparcamientos 78 pl           

Viario  El resultante de la ordenación           

RESERVAS DE VIVIENDA PROTEGIDA 

  Edificabilidad m²t % Nº Viviendas % 

Edificabilidad Residencial.Renta Libre (FAS) 5.197,00 66,41% 32 59,26% 

Edificabilidad Residencial. VPO (CJH) 2.629,17 33,59% 22 40,74% 

TOTAL Edificabilidad del Sector 7.826,178 100,00% 54 100,00% 

AREA DE REPARTO YAPROVECHAMIENTO 

  UUAA % Coef. Ponderación Edificabilidad m²t % 

Aprov. Residencial. Renta Libre (FAS) 5.197,00 68,88% 1,000 5.197,00 66,41% 

Aprovechamiento Residencial.VPO (CJH) 2.347,85 31,12% 0,893 2.629,17 33,59% 

TOTAL Aprov. Del Sector 7.544,86 100,00%   7.826,18 100,00% 

  
Aprov.lucrativo TOTAL del Sector 7.544,86 UUAA Aprovechamiento Medio 0,2892 UUAA/m2s 

Aprovechamiento subjetivo del Sector 6.790,37 UUAA Aprov. de la Administración 754,49 UUAA 

GESTIÓN Y PROGRAMACIÓN 

Iniciativa Privada 

Sistema de Actuación Compensación 

Programación 8 Años 

Objetivos y criterios de ordenación 

Potenciar la conexión transversal del sistema viario principal del núcleo. 

Obtención de suelo de uso público que posibilite la ampliación del suelo dotacional existente. 

Contribuir al desarrollo económico y de creación de empleo que supone su puesta en carga. 

Cubrir la demanda creciente en el núcleo municipal de viviendas de VPO 
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I.2.6.  FICHAS URBANÍSTICAS DE LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR FUENTE PALMERA ARI-VR-02 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LA ADAPTACIÓN PARCIAL DE LAS NNSS DE FUENTE PALMERA A LA LOUA 

DEFINICIÓN DEL AMBITO   

Área de Reparto ARI-VR-02 

Ubicación Zona Noroeste Núcleo de El Villar 

Clasificación y categoría del suelo  Suelo Urbano No Consolidado Planeamiento de Desarrollo Plan Especial de Reforma Interior 

USO E INTENSIDAD GLOBAL 

Uso Global Residencial Tipologías 
Familiar Aislada (El Villar) FAS 

Ciudad Jardín en Hilera (El Villar) CJH  

Superficie 19.171,98  m²s Nº de Viviendas 39 Viv. 

Edificabilidad Global 0,3000 m²t/ m²s Densidad  20,34 Viv./Ha. 

 RESERVAS DE DOTACIONES 

Dotacional art. 17. LOUA 2.607,39  m²s           

Sistema General art. 36.2.a.5ª (8,72 m2/hab) 816,19  m²s           

Sistema General Técnico de Infraestructuras 60,00 m²s           

Aparcamientos 58 pl           

Viario  El resultante de la ordenación           

RESERVAS DE VIVIENDA PROTEGIDA 

  Edificabilidad m²t % Nº Viviendas % 

Edificabilidad Residencial.Renta Libre (FAS) 3.813,31 66,30% 23 58,97% 

Edificabilidad Residencial. VPO (CJH) 1.938,29 33,70% 16 41,03% 

TOTAL Edificabilidad del Sector 5.751,594 100,00% 39 100,00% 

AREA DE REPARTO YAPROVECHAMIENTO 

  UUAA % Coef. Ponderación Edificabilidad m²t % 

Aprov. Residencial. Renta Libre (FAS) 3.813,31 68,78% 1,000 3.813,31 66,30% 

Aprovechamiento Residencial.VPO (CJH) 1.730,89 31,22% 0,893 1.938,29 33,70% 

TOTAL Aprov. Del Sector 5.544,20 100,00%   5.751,59 100,00% 

  
Aprov.lucrativo TOTAL del Sector 5.544,20 UUAA Aprovechamiento Medio 0,2892 UUAA/m2s 

Aprovechamiento subjetivo del Sector 4.989,78 UUAA Aprov. de la Administración 554,42 UUAA 

GESTIÓN Y PROGRAMACIÓN 

Iniciativa Privada 

Sistema de Actuación Compensación 

Programación 8 Años 

Objetivos y criterios de ordenación 

Pieza de conexión entre áreas de suelo urbano del núcleo. 

Obtención de suelo de uso público  

Contribuir al desarrollo económico y de creación de empleo que supone su puesta en carga. 

Cubrir la demanda creciente en el núcleo municipal de viviendas de VPO 
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