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CONCEPTO Y CONTENIDO DE LA ADAPTACION PARGHAL:. .

1.1 Concepto de adaptaci6n parcial

El presente documento es una adaptacién parcial del planeamiento general vigente en el municipio de
Villafranca de Cordoba, a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de 17 de diciembre, y sus
posteriores modificaciones (LOUA). Se inscribe en el marco de las previsiones de la disposicion transitoria
segunda.2 de la LOUA, y en la regulacion especifica, que para las adaptaciones parciales, efecta en sus articulos
1 a 6, el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

De acuerdo con la disposicion transitoria segunda de la Ley citada en el apartado anterior, tienen la
consideracion de adaptaciones parciales aguellas que, como minimo, alcanzan a! conjunto de determinaciones
que configuran la ordenacion estructural, en los términos de articulo 10.1 de dicha Ley.

El Instrumento de planeamiento general vigente en el municipio esta constituido por las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal, que fueron aprobadas definitivamente con suspensiones por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba, con fecha 7 de marzo de 1.994. Dicho instrumento asimila su
denominacion a Plan General de Ordenacién Urbanistica (en delante PGOU) en virtud de lo dispuesto por la
Disposicion Transitoria Cuarta. 3 de la LOUA.

" Configuran igualmente el planeamiento general vigente el conjunto de modificaciones aprobadas por los
distintos 6rganos urbanisticos en el periodo de vigencia del PGOU. Ademas formara parte del mismo, el
planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente que sea considerado como “planeamiento aprobado” por el
documento de adaptacién, y en consecuencia, contenedor de la ordenacion detallada de areas o sectores
desarroliados o ejecutados en el periodo de vigencia del planeamiento general municipal que se pretende adaptar.

Sobre este conjunto de instrumentos de planeamiento se realiza el documento de adaptacion parcial,
estableciendo las correspondientes determinaciones de modo Unico y refundido, con el contenido y alcance que se
expresa y justifica en los apartados siguientes de esta Memoria.

1.2. Contenido y alcance de la adaptacion parcial

La adaptacion parcial de los instrumentos de planeamiento general vigentes contrastara la conformidad de
las determinaciones del mismo con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la ordenacion
estructural exigida para el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

En este sentido, el documento de adaptacion parcial establece, como sustantivo, las siguientes
determinaciones:

a) LaClasificacion de la totalidad del suelo del municipio, defimitando las superficies adscritas a cada clase
y categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificacion urbanistica establecida por el planeamiento
general vigente, de acuerdo con el dispuesto en el capitulo [ del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, y segun los criterios recogidos en el articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida,
conforme a lo dispuesto en articulo 10.1. A). b) de la Ley 7/2002, de diciembre, y la disposicion
transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el
Suelo.

Conforme a lo dispuesto por el articuio 3.2.b del Decreto 11/2008, la reserva de vivienda protegida no
sera exigible a los sectores que cuenten con ordenacion pormenorizada aprobada inicialmente con
anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la disposicién transitoria (nica
de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en aquellas &reas que cuenten con ordenacion
pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de aprobacion de este
documento de adaptacion parcial.
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4 comprender los terrenos y construcciones

¢) Los sistemas generales constituidos por |
de destino dotacional ptblico. Como minimo™
destinados a:

1) Parques, jardines y espacios libres plblicos con los estandares existentes en el planeamiento
objeto de adaptacién. Si los mismos no alcanzasen el estandar establecido en el articulo
10.1.A).c).c1) de fa Ley 7/2002, de 17 de diciembre, deberan aumentarse dichas previsiones
hasta alcanzar éste.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter supramunicipal,
por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica
integren o deban integrar, segin el planeamiento vigente, la estructura actual o desarrolio
urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes; entendiendo
con elio que, independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u otros, por
la poblacion a la que sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de
una dotacion local.

A los efectos a lo dispuesto en este parafo c), en el documento de adaptacién de habra, de
reflejar las infraestructuras, equipamientos, dotaciones, y servicios, incluyendo los espacios
libres, ya ejecutados o que hayan sido objeto de aprobacion en proyectos o instrumentos de
planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten
de directa aplicacion conforme a la legistacion sectorial.

d) Usos, densidades y edificabilidades giobales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores ya
delimitados en el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de acuerdo
con las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el planeamiento vigente, y sin
perjuicio de las previsiones contenidas en el parrafo b) anterior.

e) Para el suelo urbanizable se mantendran las reas de reparto ya delimitadas. A todos los efectos, el
aprovechamiento tipo que determine el planeamiento general vigente tendré la consideracion de
aprovechamiento medio, segiin la regulacion contenida en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre.

f) Sealamiento de los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de especial proteccion, por
su singular valor arquitectonico, histérico o cultural. La adaptacion recogerd, con caracter preceptivo, los
elementos asi declarados por la legislacion sobre patrimonio historico.

g) Previsiones de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de la ordenacion estructural
cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas previsiones o éstas hubiesen quedado
desfasadas.

La adaptacion parcial no podra:

a) Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la clasificacion de suelo en aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 4.1 del Decreto 11/2008.

b) Clasificar nuevos suelos como urbanizables.

c) Alterar la regulacion del suelo no urbanizable, salvo en los supuestos en los que haya sobrevenido la
calificacion de especial proteccion por la aplicacion de lo dispuesto en parrafo segundo del articulo 4.3
del decreto 11/2008.

d) Alterar densidades ni edificabilidades, en &reas o sectores, que tengan por objeto las condiciones
propias de la ordenacion pormenorizada, las cuales seguiran el procedimiento legaimente establecido
para ello.

e) Prever nuevas infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos.

f)  Prever cualquier ofra actuacion que suponga la alteracion de la ordenacion estructural y del modelo de
ciudad establecido por fa figura de planeamiento general vigente.
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La informacién necesaria para dar cumplimiento a la motivacion de las determinaciones que integren la adaptacion parcial
del planeamiento general vigente alcanza al menos a dos ambitos de actuacién:

a) En primer lugar, el ndcleo de informacion principal es el constituido por el propio planeamiento
urbanistico general, tanto en lo referente al contenido de sus determinaciones como el grado de
ejecucion de las mismas.

b)  En segundo lugar, los articulos 3.2.c.1 y 4.3 del Decreto 11/2008, establecen que deberan incluirse en
las determinaciones contenidas en la adaptacion, como suelo no urbanizable de especial proteccién, o
como equipamientos, dotaciones o servicios y espacios libres, los terrenos que hayan sido objeto de
deslinde o delimitacion de proyectos o instrumentos de planificacion sectorial cuyos efectos hayan
sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion
sectorial. En consecuencia, ello requiere resefiar las aprobaciones en tal sentido realizadas por érganos
sectoriales, desde el periodo de vigencia de las NNSS y que, afectando al suelo no urbanizable, deban
ser integradas por imperativo legal en el planeamiento urbanistico.

2.1 Descripcion del Planeamiento Urbanistico General del Municipio

El Planeamiento vigente en el municipio esta integrado por las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal, asi como por sus diversas Modificaciones y los diferentes Planeamientos de Desarrolio que se han ido
acometiendo en el transcurso de la vigencia de las Normas. En el cuadro adjunto se expresa el planeamiento
vigente en el municipio, y por tanto, el que sera considerado por la presente adaptacion.

Tabla 1. Planeamiento general y de desarrollo vigente en el municipio

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTES Tipo Fecha Organo
NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL ADs 07-03-1994 CPU
MODIFICACIONES PUNTUALES:

Ambito de la UA-7 AD 04-12-1997 CPU
Nuevo Sector SAU Industrial SI-2 “El Curandero” ADs 21-12-1999 CPU

AD 28-04-2000 AYT
TC 23-06-2000 CPU
Cambio de calificacion de uso Industrial a Residencial AD 21-12-1999 CPU
{Nueva UE-8) ADs 01-03-2000 CPU
AD 28-04-2000 AYT
TC 23-06-2000 CPU
Nuevo Sector SAU Industrial PP-13 ADs 23-06-2000 CPU
AD 13-11-2000 AYT
TC 21-12-2000 CPU

Delimitacién de nueva unidad UA-9 AD 26-04-2001 CPU
Realineacién en Rda Circunvalacién AD 29-04-2002 AYT
Redelimitacion y subdivision en dos de fa UA-3 AD 08-08-2002 AYT
Reordenacion, redelimitacion y subdivision en dos de la UA-5 AD 08-08-2002 AYT
Nuevo Sector SAU Industrial PP-14 ADs 31-10-2002 CPU

AD 25-11-2002 AYT
TC 12-03-2003 CPU
Nuevo Sector SAU Industrial PP-15 ADs 12-03-2003 CPU
AD 18-11-2003 AYT
TC 11-03-2004 CPU
Nuevo Sector SAU Industrial PP-16 ADs 29-04-2003 CPU
AD 21-05-2003 AYT
TC 03-07-2003 CPU

Estudio de Detalle y redelimitacion de la UA-6 AD 16-05-2005 AYT
Ordenacion y Normas Urbanisticas en Suelo no Urbanizable ADPs  28-07-2005 CPU

AD 09-11-2006 CPU
Nuevo Sector residencial SUO-R2 y extension de SUC a SAD  08-06-2006 CPU
Edificaciones perimetrales preexistentes (Nueva UE-10) AD 09-04-2007 CPU
Equipamiento libre deportivo Campo de Futbol AD 03-07-2006 AYT
Art. 116. Edificacién Publica en SNU AD 19-07-2007 AYT
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INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DESARROLLO VIGENTES _ Tipo  Fecha Organo

Sector Residencial PP-R1 ADs 23-05-1997 CPU
AD 16-04-1998 AYT
TC 29-07-1998 CPU
Modificacion AD 26-04-2001 CPU
Sector SAU Industrial PP-12 ADs 21-12-2000 CPU
AD 12-02-2001 AYT
IC 26-04-2001 crPU
Sector SAU Industrial PP-13 ADs 20-02-2001 CPU
AD 09-04-2001 AYT
TC 15-06-2001 CPU

Sector SAU Industrial PP-14 AD 21-05-2003 AYT
Sector SAU Industrial PP-16 AD 28-05-2003 AYT
Sector SAU Industrial PP-15 AD 14-11-2005 AYT

La revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, establece para la ordenacién urbanistica
del término municipal tres clases de suelo: Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable.

SUELO URBANO.

Como Suelo Urbano se incluyen los terrenos consolidados por la edificacion, los que han adquirido esta
calificacién en desarrollo del planeamiento y aquelios otros que se entienden cumplimentan los requisitos exigidos
por la legislacion urbanistica aplicable. Sobre el mismo se recogen y establecen las zonas edificables,
identificandose los terrenos que constituyen el Sistema de Espacios Libres, asi como los destinados a
Equipamientos comunitarios.

Se definen, tanto en Planos como en las Normas, las alineaciones, rasantes y usos para el nicleo,
estableciéndose en el planeamiento vigente y sus innovaciones una division del mismo en tres zonas de
ordenanza:

- Casco Histérico
- Extension del Casco Histérico
- Industrial.

Las ordenanzas determinan las condiciones de parcelacion, alineaciones, grado de ocupacion de la parcela,
retranqueos, altura méaxima y nimero de plantas, construcciones por encima de altura maxima permitida,
edificabilidad neta, patios, condiciones estéticas, condiciones particulares de uso, y dotacion de garajes.

Al mismo tiempo se establecen unas Normas de Proteccién del Patrimonio Edificado reguladas como
Ordenanza en la que se establecen tres niveles de proteccion: integral, global y ambiental y dos Conjuntos
Urbanos de interés en la calle Alcolea y su entoro.

Asimismo se establecen las condiciones de desarrollo para las Unidades de Ejecucion fijadas, definiéndose
para cada una de ellas: 4mbito, clasificacion del suelo, instrumento de planeamiento, superficie, iniciativa de
planeamiento, sistema de actuacion, aprovechamiento, cesiones y una ordenacion grafiada en planos. Todas las
Unidades de Ejecucién planteadas se destinan a uso residencial y tienen fjado como sistema de actuacion la
compensacion.

Como puntos de riesgo por inundacién se localizan dos zonas del terreno en cauces urbanos que se ven
cubiertas por las aguas durante las avenidas o lluvias intensas: “Arroyo El Curandero” y “Arroyo Cobata’,
clasificadas ambas con el nive! de riesgo B segiin se establece en el Decreto 189/2002 de 2 de julio por el que se
aprueba el Plan de Prevencion de avenidas.e-fimiaciones en cauces urbanos _andaluces (BOJA n° 91 de 3 de
agosto de 2002). ” 4
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Tabla 2: Actuaciones en suelo urbano

Unidad Sup. Calificacion  Instrum. sé‘:’e':? C::::n T‘i;;'_' Cgsién
Ejecucion m2 y uso Planeam. m2 lbres  ed.(EGB) viales
UE-1 20.700 E.CH. ED-PU 13.400 3.300 - 4.000
UE-2 1.900 E.CH. PU 1450 - - 450
UE-3a 9518 E.C.H. ED-PU 6.060 1.176 - 2.282
UE-3b 5.088 E.CH. ED-PU 3.240 724 - 1.124
UE4 19.800 ECH. ED-PU 14.600 2.100 - 3.100
UE-5a 12.360 E.CH. ED-PU 8.470 1.700 - 2190
UE-5b 5.775 ECH. PU 3.980 800 - 995
UE-6a 3.618,63 ECH. ED-PU 2.609 - - 1.009,63
UE-6b 14.381,37 E.CH. ED-PU 9.591 - - 4,790,37
UE-7 9.890 E.CH. ED-PU 4700 1.900 - 3.290
UE-8 8.791 E.CH. PU 524220 1.096,08 529,84 1.872,88
UE9 2.806 ECH. PU 2,078 - - 728
UE-10 1.607 ECH. PU 1.607 - - -
TOTAL 116.235 7707720 1279608 529,84  25.831,88

Nomenclatura: E.C.H.: Extension del Casco Historico; PU: Proyecto de Urbanizacién; PERI: Plan Especial de Reforma
Interior; ED: Estudio de Detalle.

La superficie total de suelo urbano afectado por los instrumentos de desarrollo es de 116.235 m?, resultando unos 77.077,20
m? edificables y un total de cesiones de espacios libres de 12.796,08 m? y de equipamientos 529,84 m2,

SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Como Suelos Urbanizables se contienen ocho sectores, dos con uso Residencial (PP-R1, PP-R2), y seis con
uso Industrial (PP-11, PP-12, PP-I3, PPi4, PP-I5 y PP-16) que junto a los Sistemas Generales configuran el nuevo
modelo de crecimiento del nucleo Urbano.

Los Sectores Residenciales ocupan una superficie global de 74.365 m2, con un techo méximo de 51.872,51
m2, y una capacidad aproximada de 361 viviendas. Se organizan en dos Sectores. El primero (PP-R1) situado en
¢l extremo sur del nticleo urbano, con capacidad de 245 viviendas, estaba previsto en el documento de Revision
de las Normas con Ordenanzas de Vivienda Unifamiliar Adosada y Manzana Cerrada. El segundo (PP-R2) se
sitia en el margen oeste del nicleo urbano y surge como Modificacion Puntual de las Normas, tiene capacidad
para 116 viviendas de tipologias de vivienda unifamiliar, adosada y pareada.

Son de iniciativa privada, a gestionar segin el Sistema de Actuacion por Compensacion, y contienen las
previsiones oportunas sobre Dotaciones segun los médulos del Anexo del reglamento de Planeamiento.

Por otra parte los Sectores industriales ocupan una superficie global de 502.464,11 m? de superficie bruta
con un techo maximo de 386.211,28 m? los sectores PP-I1 y PP-I12 se sitllan limitrofes con el nlcleo urbano
principal y el resto al sur de la autovia A-92 constituyendo un nuevo nicleo urbano, éste de caracter industrial.

Son Sectores de iniciativa privada a desarrollar por el sistema de Actuacién por Compensacion, y contienen
las previsiones oportunas sobre Dotaciones segun los médulos del Anexo del Reglamento de Planeamiento,
siendo el objetivo comin a disponer terrenos aptos para satisfacer las actuales demandas de suelo para uso
industrial.

En el cuadro que se expresa a continuacion se resumen las determinaciones del planeamiento general
vigente en el suelo urbanizable:



urbanistico

Cesién gratuita Sistemas
Locales m*s
Sector | Superficie Uso Edif.. | N° | Espacios| Centros | Parque Equip. Viales
m? Global | bruta Viv| Libres |Docentes |deportivo  Comercialy
social

PP-R1 48900 | Residencial | 0,75 [245{ 4.410 2.450 - 490 11.200
PP-R2 25465 | Residencial | 0,5968 [116] 2.379 1.824 7427
PP-i1 68.500 Industrial | 060 | - [ 7.400 1.480 - 11.000
PP-i12 10.300 Industrial | 0,60 | - [ 1.030 206 206 2.000
PP-I13 219.665 Industrial | 0,80 21.967 - 4.394 4394 37.200
PP-14 19.125 Industrial | 080 | - | 1913 - 383 383 4.300
PP-15 83.501 Industrial | 0,80 8.350 - 1.670 1.670 10.886
PP-16 101.373,41 | Industrial | 0,80 { - |24.23597 440846 | 2083,04 | 12.801,64

fue

En Ordenanzas se concreten las determinaciones del régimen del Suelo Apto para Urbanizar relativas a:
Desarrollo, Obligaciones y Cargas, Requisitos para edificar, Planeamiento de Desarrollo, Areas de reparto y
Aprovechamiento Tipo, completadas con las Fichas de Planeamiento de cada uno de los Sectores y Sistemas
descritos anteriormente.

En lo relativo a Areas de Reparto se establecen una por cada Sector, para todos los sectores, por lo que se
deduce que el aprovechamiento medio de cada una de ellas es idéntico a la edificabilidad global al no contener
ponderacion relativa distinta de !a unidad, y no pretender la obtencién, mediante adscripcion, de sistemas
generales.

SUELO NO URBANIZABLE.

Con fecha 28 de julio de 2.005 se procede a la Aprobacién Definitiva con Suspensiones del documento de
Modificacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Villafranca que afecta a toda la
ordenacion del Suelo No Urbanizable. El documento ha sido redactado por D. Juan de Dios Saraza Jimena,
Gedgrafo y técnico de Medio Ambiente y Urbanismo del Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Diputacion
Provincial de Cérdoba.

Se realiza una completa relacion de areas homogéneas que se corresponden con las categorias de suelo
del documento de ordenacion. Los fipos y categorias definidos son los siguientes:

- Suelo No Urbanizable de Proteccion por legisiacion especifica.

Se han identificado los siguientes tipos:

10, SN.U.E.P. PARQUE PERIURBANO FUENTE AGRIA
2. SN.U.E.P. VIAS PECUARIAS.

30, S.N.U.E.P. HIDROLOGICA

40, SN.U.E.P. HISTORICO-CULTURAL

50. S.N.U.E.P. DE INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES

6°.5.N.U.E.P. ECOLOGICO- PAISAJISTICA. CAUCE, RIBERAS E ISLETAS DEL RIO GUADALQUIVIR

- Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por la planificacion territorial o urbanistica.

Se han distinguido los siguientes tipos:

70. SN.UE.P. ECOLOGICO - PAISAJISTICA: LA SIERRA
80. S.N.U.E.P. ECOLOGICO - PAISAJISTICA: VALLES SERRANOS

aprobado?
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g. S.N.U.E.P. DE VALORES AGRICOLAS: LA VEGA
10°. S.N.U.E.P. DE RECURSOS CULTURALES

- Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural.
Dentro de este grupo se incluyen los siguientes tipos:

110, SN.U. DE CARACTER RURAL: OLIVAR

12°. S.N.U. DE CARACTER RURAL: ZONA DE TRANSICION OLIVAR - VEGA
13°. S.N.U. DE CARACTER RURAL: ZONA DE TRANSICION SIERRA - RIO
14°. SN.U. DE CARACTER RURAL: LA CAMPINA

- Sistemas Generales Territoriales en Suelo No Urbanizable de aquellos elementos de infraestructura técnica
territorial y areas especificas de equipamientos dotacionales y éreas libres que conforman el modelo de planificacion

urbanistica territorial y su estructura organica.

En relacion a las ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO EN SUELO NO URBANIZABLE, se regulan los requisitos
minimos para la admisién a tramite de los proyectos de actuacion y los planes especiales de actuaciones de interés publico,

sus contenidos y su tramitacion.

Y respecto a los TIPOS DE USOS Y CONDICIONES GENERALES DE IMPLANTACION Y DE EDIFICACION,
se regula el régimen de parcelaciones, divisiones y segregaciones, la indivisibilidad de fincas y parcelas y la formacion de
nuevos asentamientos. Los usos en suelo no urbanizable podran ser; permitidos, autorizables o prohibidos. Las edificaciones

en suelo no urbanizable se clasifican en trece tipos que son los siguientes:

1)
2)
3)
4
5)
6)
7)
8)
9)

Edificacién agricola

Edificacion vinculada a fas grandes infraestructuras
instalacidn agropecuaria

Servicios de carretera

Vertedero

Instalacion extractiva

Instalaciones naturalisticas o recreativas blandas
Instalaciones y/o complejos deportivos y recreativos
Establecimientos turisticos

10) Edificacién piblica

11) Industria

12) Vivienda vinculada a fines agrarios
13) Infraestructuras

Tabla 5: Sistemas generales en suelo no urbanizable

Denominacién Uso global

Superficie

Parque Periurbano de Fuente Agria EL

79,79 Has

Ademés, en el Inventario de Parcelaciones Urbanisticas en Suelo No Urbanizable en Andalucia aparece

como tal zona de “La Huerta Nueva” mas conocida como los “Huertos Familiares®

fue  aprobado
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2.2 Grado de desarrolio del Planeamiento Urbanistico
En el periodo de vigencia del planeamiento general han sido realizadas diversas actuaciones urbanisticas en
desarrollo y ejecucion del mismo, las cuales tras analisis del planeamiento aprobado, de las actuaciones publicas
efectuadas y las comprobaciones de trabajo de campo, permiten obtener el grado de ejecucion del planeamiento
vigente en relacion a la obtencion de sistemas generales previstos, la urbanizacion de sectores en el suelo
zzgg.izable y las distintas Unidades de Ejecucion contempladas en el Suelo Urbano, obteniéndose los siguientes
Tabla 6: Desarrollo y ejecucién en suelo urbano
U.nidad. Sup. Suelo Edif. Tipo Instrum. ' Fasg
Ejecucién m2 m2 Planeam.| ejecucién
UE-1 20.700 13.400 Resid. ED-PU | En ejecucion
UE-2 1.900 1.450 Resid. PU Ejecutada
UE-3a 9.518 6.060 Resid. ED-PU Ejecutada
UE-3b 5.088 3.240 Resid. ED-PU ED-AD
UE-4 19.800 14.600 Resid. ED-PU ED-AD
UE-5a 12.360 8.470 Resid. ED-PU | En ejecucion
UE-5b 5775 3.980 Resid. PU Ejecutada
UE-6a 3.618,63 | 2.609,00 Resid. ED-PU | Ejecutada
UE-6b 14.381,37 | 9.591,00 Resid. ED-PU | Sin desarrollar
UE-7 9.890 4.700 Resid. ED-PU ED-AD
UE-8 8.791 5.242,20 Resid. PU Ejecutada
UE-9 2.806 2078 Resid. PU Ejecutada
UE-10 1.607 1.607 Resid PU | Sin desarroliar
Tabla 7: Desarrollo y ejecucion en suelo urbanizable
Sector | Superficie Uso Edif. | N°| Instr. | Fase ejecucién
m? Global bruta |Viv|Planeam.
PP-R1 48.900 Residencial 0,75 (245 PP Ejecutado
PP-R2 25.465 Residencial | 0,5968 |116 - PA
PP-1 68.500 Industrial 0,60 - PP Sin desarroliar
PP-12 10.300 industrial 0,60 - PP Ejecutado
PP-13 219.665 industrial 0,80 - PP Ejecutado
PP-14 19.125 Industrial 0,80 - PP PA
PP-15 83.501 Industrial 0,80 - PP PA
PP-16 101.373,11 Industrial 0,80 - PP. Ejecutado
PP: Plan Parcial; PA: Planeamiento Aprobado;
fue  aprobado
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Del andlisis de la informacion anterior se confirma que el planeamiento general vigente se encuentra ain en
fase de desarrollo y ejecucion, si bien con un resultado diferencial segin la clase de suelo.

En suelo urbano, et 45 % de las unidades de ejecucion delimitadas, que cuentan con ordenacion detallada,
han completado su efectiva ejecucion y urbanizacion, un 31 % tienen su instrumento de desarrollo aprobado y un
23 % no han iniciado su desarrollo.

En suelo apto para urbanizar y urbanizable se presenta un alto grado de desarrollo, con la aprobacion del
planeamiento al 100 % de los sectores de uso global residencial y al 85 % de los sectores de suelo de uso global
industrial, encontrandose plenamente ejecutada la urbanizacion de los sectores PP-R1, PP-12, PP-13 y PP-I6.

2.3 Proyectos o Instrumentos de Planificacion Sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido al
Planeamiento Urbanistico Vigente

Durante el periodo de vigencia del planeamiento urbanistico general el Ayuntamiento de Villafranca no ha
sido nofificado en procedimiento alguno, de periodos de informacioén publica o resoluciones, expedientes
tramitados por érganos sectoriales gestores de infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios,
incluyendo espacios libres, o terrenos que hayan sido objeto de deslinde o delimitacion de proyectos o que
hayan sido objeto de aprobacién en instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido
al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legisiacion sectorial.

fue

aprobado
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El documento de adaptacion parcial conforme a la regulacion establecida en lo: “articulos 1 a 6 del Decreto
11/2008, de 22 de enero, establece las siguientes determinaciones de ordenacién estructural para el municipio de

Villafranca:

31

Clasificacion y categorias del suelo

La clasificacion de la totalidad del suelo del Municipio, delimitando las superficies adscritas a cada clase y
categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificacion urbanistica establecida por el planeamiento general
vigente, de acuerdo con lo dispuesto en Capitulo | del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre y segun los
criterios recogidos en el articulo 4 decreto 11/2008, de 22 de enero:

A los efectos previstos en articulo 3.2. a del Decreto 11/2008, los criterios de clasificacion son los siguientes:

a)

Tiene la consideracion de suelo urbano consolidado el que esté clasificado como urbano por el
planeamiento general vigente y cumpla las condiciones previstas en articulo 45.2.a) de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, asi como el que estando dlasificado como suelo urbanizable se encuentre ya
transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del referido articulo:

En este sentido el suelo urbano consolidado esta constituido por:

b)

Los terrenos incluidos en la delimitacién de suelo urbano efectuada en el planeamiento vigente y sus
innovaciones, no inciuidos en unidades de ejecucion sometidas a procesos de urbanizacion, cesion
gratuita y obligatoria de dotaciones, y equidistribucion entre diversos propietarios de suelo. Presentando
a su vez, ordenacion detallada directa desde el PGOU, contando con calificacion de zona de ordenanza,
y establecimiento de alineaciones y rasantes.

Los terrenos incluidos en unidades de ejecucion o sectores delimitados en el planeamiento vigente y sus
innovaciones que hayan cumplido todos sus deberes de urbanizacion, cesion y equidistribucion
conforme a las exigencias de la legislacion urbanistica vigente; estas actuaciones urbanisticas son:
Unidades de ejecucion UE-2, UE-3a, UE-5b, UE-6a, UE-8 y UE-9, y sectores PP-R1, PP-12, PP-I3 UE1 y
PP-16.

El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tiene la consideracion de suelo
urbano_no consolidado. Asimismo se clasifican como suelo urbano no consolidado los ambitos de las
Unidades de Ejecucion no desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo respetar las
caracteristicas y requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Las Unidades de ejecucion no desarrolladas, UE-1, UE-3b, UE-4, UE-5a, UE-6b, UE-7 y UE-10, quedan
adscritas a la categoria de suelo urbano no consolidado.

Todas ellas fienen su ordenacion pormenorizada segin el instrumento de planeamiento de desarrollo o
por el planeamiento general, a excepcion de la UE-6b.

Conforme a lo regulado en articulo 17.4 de la LOUA, las unidades de ejecucion delimitadas en el
planeamiento vigente y sus innovaciones en funcion de su escasa dimension (inferior a 20.00 m? de
suelo), no constituyen vacios relevantes que resulten idoneos para su ordenacion mediante planes
parciales de ordenacion. En consecuencia, no son identificados expresamente como sectores a los
efectos previstos en la LOUA. En este sentido, conservaran las determinaciones del planeamiento
vigente, conforme a lo regulado en la disposicion fransitoria segunda.1, en relacion con el articulo
10.2.A.b, ambos de la LOUA, sin perjuicio de su adscripcién a la categoria de suelo urbano no
consolidado.

Se considera suelo urbanizable ordenado el que esté clasificado como urbanizable o apto para
urbanizar por el instrumento de planeamiento general vigente y cuente con la ordenacion detallada,
esto es, se haya redactado y aprobado definitivamente el Plan Parcial de Ordenacion correspondiente.

"

urbanistico  fue  aprobado
él Ayuntamiento Pleno en sesién
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Conforme a la informacion expresada en apartatid 2Eesta merjoria, relat;\gamesarrouo y ejecucion
del planeamiento general vigente en el municipio, los sectores PP R2, PP-14"y PP-15 delimitados en el
planeamiento vigente y sus innovaciones, tienen el planeamiento de desarrolio aprobado
definitivamente, por lo que son adscritos a la categoria del suelo urbanizable ordenado.

d) Tiene la consideracion de suelo urbanizable sectorizado aquel suelo urbanizable o apto para urbanizar
que esté comprendido en un sector o rea apta para la urbanizacién ya delimitado por el planeamiento
vigente.

- De modo anélogo a lo sefialado en el apartado anterior, se encuentra delimitado en el planeamiento
vigente y sus innovaciones el sector PP-11 quedando adscrito a la categoria de suelo urbanizable
sectorizado, al no haber aprobado definitivamente su planeamiento de desarrolio.

e) No existen otros suelos urbanizables sin delimitacién de sectores, o de suelo urbanizable no
programado, por lo que no procede en el municipio la adscripcion de terrenos a la categorta de suelo
urbanizable no sectorizado en el marco de la presente adaptacion parcial.

f)  Respecto al suelo no urbanizable se estara a lo dispuesto en el documento de Modificacion del PGOU
de Villafranca de Cérdoba relativa a ia ordenacion del suelo no urbanizable aprobada definitivamente
por fa Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo el 28 de julio de 2.005 por lo que
nos remitimos a lo descrito en el apartado de informacion.

g) No se contiene, en la memoria informativa del PGOU vigente, identificacion de terrenos sobre los que se
hayan realizado irregularmente actuaciones de parcelacion, urbanizacion, construccion o edificacion,
instalacion o cualquier otro de transformacion o uso del suelo, que no hayan sido incorporados al actual
modelo urbano.

No obstante, en el inventario de parcelaciones urbanisticas elaborado por la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, se identifica la parcelacion denominada “La Huerta Nueva” mas conocida como
los “Huertos Familiares”.

En cualquier caso estos suelos conservaran la clasificacion establecida en el planeamiento general
vigente.

3.2. Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida.

Conforme a lo dispuesto en articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la adaptacion parcial debe
integrar las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida,
conforme a lo dispuesto en articulo 10.01.A).b) de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, y la disposicion transitoria
Unica de la Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo.

No obstante, la citada reserva de vivienda protegida no sera exigible a las areas que cuenten con la ordenacion
detallada definida en el planeamiento general vigente ni a las que cuenten con el instrumento de planeamiento de
desarrolio aprobado inicialmente antes del 20 de enero de 2.007.

En este sentido, y en atencién a la informacion urbanistica contenida en el apartado 2.2 de esta Memoria, puede
constatarse que las areas de suelo urbano no consolidado de uso global residencial cumplimentan los requisitos
de excepcion de la exigencia de edificabilidad destinada a vivienda protegida prevista en el citado Decreto, salvo
la UE-6b. En consecuencia en dichas areas no se alteran las condiciones de ordenacién de las citadas
actuaciones urbanisticas, manteniéndose, por tanto, las del planeamiento vigente.

En el area de la UE-6b se reservara el 30 % del techo con destino a vivienda protegida. Esto es, aplicando una
edificabilidad global de 1m2t/m?s a la superficie de la unidad se obtienen 14.381,37 m? techo, de los cuales el 30%,
o0 sea 4.314,41 m? se destinaran a vivienda protegida y el 70% , 10.066,96 m?, a vivienda libre.

Suponiendo una superficie media de 110 m? para vivienda protegida y 150 m? para vivienda fibre se obtiene un
ntmero de viviendas de 39 y 67 respectivamente, lo que supone aproximadamente un total de 106 viviendas y una
densidad maxima de 75 viviendas/Ha, que corrige esta Gltima la densidad actual de 61 viv/Ha para mantener
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necesariamente el aprovechamiento urbanistico ael pianeamit
Decreto 11/2008 de 22 de enero.

El sector PP-R2, &rea de suelo urbanizable ordenado de uso global residencial, contempla la reserva del 30 % de
techo destinado a vivienda protegida.

3.2.1. Coeficiente de ponderacion de usos y tipologias.

Para el calculo del coeficiente, se utilizaré el valor de repercusion de suelo para cada uso y tipologfa, el cual se
calcula por el método del valor residual, a partir del valor de venta de la edificacion, que es para cada uso y
tipologia el siguiente:

*Vivienda unifamiliar adosada: 1.100 €/m?construido

El valor de repercusion de suelo depende de los siguientes parametros:

Valor de la construccion, seglin precios de referencia del Colegio de Arquitectos de Cérdoba, y en un 19 % en
concepto de Beneficio Industrial, es decir:

- Vivienda Unifamitiar Adosada: 545,11 €/m?c
Coste de la promocion, supuesto en un 25 % de la suma del valor del suelo méas el valor de la construccion.

Beneficio del promotor, supuesto en un 25 % de la suma del valor del suelo méas el valor de la construccion mas
los costes de promocion.

Es decir, el valor de repercusion del suelo se calcula mediante la siguiente expresién:
V repercusion suelo = Valor venta/1,25/1,25 - Costes de construccion

Se obtiene asi el valor de repercusion de suelo para este uso y tipologia.
Valor de repercusion méximo de 158,88 €/m2 techo.

*Mientras el valor de repercusién de suelo para la vivienda protegida viene limitado por ley en el 15% del valor
méaximo de venta

Precio méximo de venta 1.212 €/m2 {til, equivalente a 946 €/m2 construido, Valor de repercusion méximo de
141,90 €/m2 techo.

Los coeficientes de ponderacion se obtienen dividiendo los valores de repercusion de suelo de cada tipologia
entre el valor de repercusion de suelo de la tipologia caracteristica, en nuestro caso la vivienda unifamiliar
adosada de renta libre.

Sin BENEFICIO |  Sin COSTES COSTE COEF.
TIPOLOGIA PRECIO€m* | PROMOTOR | PROMOCION | CONSTRUCCION | VALOR SUELO€m?t | PONDERACION
VIV. UNIF. ADOSADA 1100 880 704 545,12 158,88 1
VIV. PROTEGIDA 946 141,90 0,893

3.3 Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas de terrenos y
construcciones de destino dotacional ptblico.

La adaptacion parcial identifica como ordenacion estructural, aquellos sistemas constituidos por la red bésica
de terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional pablico que por su funcién o destino
especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, integren o deban integrar, segin el planeamiento
vigente, la estructura actual o de desarrolio urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera de
sus partes; entendiendo con elio que, independientemente de que el uso sea educativo, deportivo, sanitario u
otros, por la poblacién a la que sirven o por el area de influencia a la que afectan, superan el ambito de una
dotacion local.




urbanistico  fye aprobado

or, el Ayuntamiento Pleno en sesion
' 19

P.GO.U ADAPTACION PARCIAL DE

MEMC

Ellos comprenden como minimo los terrenos y construcciones aestnaacs a:

1) Parques, jardines y espacios libres publicos. En dicho sistema se identiﬁcan/«épertenecientes ala
ordenacion estructural los siguientes:

En suelo urbano:

- Parque de las Cespedillas, de 4.000 m? en suelo urbano

- Plaza de Andalucia, de 1.032 m?

- Area libre entre ¢/ Arquitecto Joaquin Moreno y ¢/ Constitucion (canalizacion arroyo), de 3.785 m?

En suelo no urbanizable:

- Parque periurbano de Fuente Agria, espacio incluido en fa RENPA, con un total de 79,79 has de
superficie protegida, a través de la Orden de 11 de enero de 2000, de declaracion del Parque Periurbano
Fuente Agria, en Villafranca de Cordoba (BOJA 24/2000, de 26 de febrero). Su declaracion viene justificada
por la titularidad publica del espacio natural y por su proximidad al nicleo urbano.

De acuerdo con el censo del afio 2.007, la poblacién de Villafranca es de 4.401 habitantes. Por otra
parte, las unidades de ejecucion sin ejecutar clasificadas como suelo urbano no consolidado suman una
superficie de 8.38 hectareas. Las NN.SS. no determinan una densidad maxima de viviendas, sino que fijan
una superficie de suelo neto residencial a la que se aplican las ordenanzas de zona correspondiente. Todos
los suelos urbanos no consolidados se encuentran dentro de la zona Z1 “Casco Urbano Residencial’ donde
la densidad de viviendas global es de 61 viv/Ha, lo que resulta un total de 511 viviendas. El tinico sector de
suelo urbanizable sin desarrollar es el PP-R2, donde se prevé un nimero maximo de viviendas de 112. En
resumen, el numero de viviendas previsto en los suelos urbanizables y urbanos no consolidados, asciende a
la cantidad de 623 viviendas, lo que resulta una poblacion de 1.495 habitantes al multiplicarlo por 2,4, indice
de poblacion por vivienda de acuerdo con la Orden de 29 de Septiembre de 2.008 de la Consejeria de
Vivienda y Ordenacion del Territorio.

Este conjunto de espacios libres, con una superficie de 80,67 Ha comporta un estandar de 136,82 ms por
habitante, teniendo en cuenta que la poblacion total previsible es de 5.896 habitantes.

2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos. En dicho sistema se identifica, por su funcién o
destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion estratégica, como perteneciente a la
ordenacion estructural, las siguientes dotaciones puiblicas:

SISTEMA GENERAL A _—
EQUIPAMIENTO Denominaci6n Situacion
E (Educativo)
Colegio Piblico Teresa Comino i Cruce ¢/ Julianes y Cra Adamuz
Piscina Municipal Calle Cérdoba
D (Deportivo) Pistas Deportivas Cruce Camino de la Cobata y la
Ronda
Polideportivo Municipat Calle Cordoba
Centro de Salud Calle Carrera
S L
| lle Alcol
(Servicos de Interés Piblicoy | o2 COnsistora Calle Aloolea
Social)
Cementerio Suelo no urbanizable

A los efectos de lo dispuesto en este parrafo c), del articulo 3.2 del Decreto 11/2008, en el documento de
adaptacion no se reflejan ofras infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, que los ya
identificados en la memoria justificativa y de ordenacion del planeamiento vigente, al no haberse producido la
ejecucion o la aprobacion de nuevos elementos de estos sistemas, en proyectos o instrumentos de
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planmcgefon sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa
apliedcion conforme a la legislacion sectorial. Tampoco cuenta el municipio con sistemas de caracter
glipramunicipal.

3.4 Usos, densidades y edificabilidades globales

El articulo 10.1.A.d de la LOUA, y el articulo 3.2.d del Decreto 11/2008, exige a la adaptacion parcial que
establezca los usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, sectores
ya delimitados en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, de acuerdo con
las determinaciones que sobre estos parametros se establezcan en el planeamiento vigente, y sin perjuicio
de las previsiones contenidas en ef parrafo b del articulo 3.2. del Decreto citado.

Con base en las condiciones de ordenacién de las ordenanzas establecidas en el suelo urbano
consolidado, se ha realizado una delimitacién de zonas del suelo urbano consolidado a fin de cumplimentar
la exigencia de determinar su uso, edificabilidad, y densidad globales. Las zonas delimitadas superan el
ambito estricto de las ordenanzas, pues, conscientemente pretenden encontrar &mbitos urbanos coherentes
tanto por su posicién en el modelo urbano como por su configuracion formal y funcional. Para ello, se han
considerado los siguientes criterios:

- Uso global: es un primer criterio diferenciador de espacios urbanos; en el nucleo urbano solo cabe
distinguir usos globales residenciales e industriales, conforme a los usos pormenorizados que admiten
las zonas de ordenanzas contenidas en el Titulo Cuarto de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

- Agregacion de zonas de ordenanza de un mismo uso global: efectivamente, las diferencias de zona de
ordenanza puede fundamentarse en parémetros formales de edificacion divergentes (retranqueos,
parcelas minimas, frentes de fachada), aunque no obstante, tales cuestiones no comportan la
generacion de un modelo urbano suficientemente distinto entre si, pues comparten una analoga
generacion de modelos de trama y seccion viaria, volimenes edificados, coherencia en lo referente a su
posicion en la ciudad, pertenencia a una misma etapa de evolucion historica del nucleo urbano, todas
ellas, caracteristicas que permiten encontrar zonas urbanas con personalidad propia a las que
asignarles los parametros estructurales exigidos por la Ley. Ello permite tras un analisis de dichas
condiciones justificar la agregacion de diversas zonas de ordenanza en una misma zona del suelo
urbano consolidado.

- Las zonas del suelo urbano consolidado que provengan de fa ejecucion de un area de reforma interior
del suelo urbano no consolidado, se integran en fa zona urbana en la que espacialmente se inscriban,
salvo que la divergencia de sus parametros de ordenacion aconseje su individualizacion como zona
urbana independiente.

- Las zonas del suelo urbano consolidado que provengan de la ejecucién de sectores de suelo
urbanizable mantendran los parametros estructurales establecidos para dicha actuacion urbanistica en
el planeamiento general vigente.

Conforme a la aplicacion de los criterios antes explicados se han delimitado las siguientes zonas del
suelo urbano consolidado:

Tabla 10; Zonas en suelo urbano

ZONAS EN SUELO URBANO | Superficie | Techo Viviendas | USO global EDIFICABILIDAD DENSIDAD

CONSOLIDADO m’s estimado | estimadas global m*/m?s Giobal Viv/ha
mt

Zona 1- Casco Urbano | 583.501 626.327 3.580 Residencial 1,07 61

Residencial

Zona 2- Sector PP-R1 48.900 36.075 245 Residencial 0,75 50

Residencial

Zona 3- Casco Urbano Industrial 36.887 44.264 - Industrial 1,20 -

Zona 4- Sector PP-12 Industrial 10.300 6.180 - Industrial 0,60 -

Zona 5- Sector Industrial 321.038 256.830 - Industrial 0,80 -
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Para la estimacion del techo en las distintas-Zdrfas 'se- la superfigiedel suelo lucrativo
incluida en cada zona, aplicandose a cada ambito lucrafivo resultante, una edificabilidad neta tipo deducida
de la ordenanza aplicable segun los parametros de aprovechamiento establecidos en el Titulo Cuarto de las
Normas Urbanisticas del PGOU vigente, relativo a las Ordenanzas de! suelo urbano. Para la estimacion del
nimero de viviendas se aplica, iguaimente, un méduio tipo de superficie por vivienda en funcién de las
condiciones de la ordenanza aplicable (edificabilidad en parcela minima). Los resultados de la aplicacién de
esta metodologia son los siguientes:

Tabla 11: Estimacion de! techo edificable y nlimero de viviendas en suelo urbano

ZONA DE ORDENANZA Ambito Ocupacion Altura | Edificabifidad | Superficie | Techo Sup. Estimacién
PGOU VIGENTE EN SUELO permitida neta tipo lucrativa estimado | Vivienda n® viviendas
URBANO CONSOLIDADO % mitim’s m’s m’t tipo mt

Casco Antiguo 501.282 * 2 302.279 514.372 185 2.780

y Extension del Casco

Unidades de Ejecucion 82.219 100 2 - 62.197 111.955 140 800
PP-R1 48.900 - 2 075 30.350 36.075 150 245

(*) Ocupacién maxima: Superficie equivalente a la resuitante en fondo de 20 metros.

En el nicleo urbano no se identifican sectores en suelo urbano no consolidado como ya se ha justificado
en el apartado 3.1 de esta Memoria. En lo relativo a los parametros estructurales de uso, edificabilidad y
densidad globales para el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, serén los que se corresponden de fa
determinacion de dichos parametros en el planeamiento general vigente conforme lo expresado en el
apartado 2.1 de esta Memoria.

3.5 Areas de reparto y aprovechamiento medio

El articulo 10.1.Af de la LOUA establece que la delimitacion y aprovechamiento medio de fas areas de
reparto del suelo urbanizable son determinaciones de la ordenacion estructural; por otra parte el articulo
3.2.e del Decreto 11/2008, exige a la adaptacion parcial que mantenga las areas de reparto ya delimitadas en
el planeamiento general vigente, y que a todos los efectos, el aprovechamiento tipo que determine el
planeamiento general vigente tendra la consideracion de aprovechamiento medio, segin la regulacion
contenida en fa Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

A estos efectos la presente adaptacién parcial no infroduce ninguna alteracién sobre las areas de
reparto o el aprovechamiento medio defimitados y definidos en el planeamiento general vigente.

Por otra parte, las limitaciones de ordenacién de esta adaptacion parcial reguladas en articulo 3.3.d del
Decreto 11/2008, impiden la alteracién de la edificabilidad de los sectores cuando ésta no se deba a causas
relacionadas con la exigencia sefialada de edificabilidad vinculada obligatoria y legalmente para vivienda
protegida.

Por todo ello, se mantiene el criteric de delimitacion de éarea de reparto y el consiguiente
aprovechamiento medio del planeamiento general vigente.

3.6. Espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de especial proteccion

Segun el articulo 10.1.A.g de la LOUA los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de
especial proteccion, por su singular valor arquitectonico, historico o cultural formaran parte de fa ordenacion
estructural; por ofra parte, el articulo 3.2.f. del Decreto 11/2008, sefiala que la adaptacion parcial recogera
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Sobre este particular, se consideran elementos de especial proteccién los incluidos en las normas de
proteccion con identificacion del nivel de proteccion integral y los incluidos en el Informe Técnico de fecha 9
de marzo de 2.009 emitido por la Delegacion de Cultura en Cordoba.

Son los siguientes:
1) los incluidos en las normas de proteccion con identificacion del nivel de proteccion integral en suelo

urbano, relacionadas en el articulo 37 de las vigentes Normas Urbanisticas y reflejados en el plano OE-2 del
presente documento:

EDIFICIO SITUACION
1 PARROQUIA SANTA MARINA C/ ALCOLEA, 22

2 RESTOS ERMITA DE SAN MIGUEL C/BARROSO SIN

3 ERMITA SANTO CRISTO C/MORAL SN

4 ERMITA DE LAS ANGUSTIAS C/LAS ANGUSTIAS

5 CAPILLA Y CLAUSTRO DEL COLEGIO JESUS, MARIA Y JOSE  C/ ISAAC PERAL,2

6 CASA DE LOS MEDINACELLI () C/ ALCOLEA, 14

7 TORRE DEL RELOJ C/ ALCOLEA, 24

8 ERMITA DE LA SOLEDAD C/ FABRICA DE CONSERVAS

(*) Fortificacion declarada BIC con entorno de proteccion de 50 metros.

2) la Antigua Escuela Nacional de Nifios, actual colegio de educacién infantil y primaria Teresa Comino,
Bien de Catalogacion General conforme a la Resolucion de 15 de marzo de 2.006 de la Direccién General de
Bienes Culturales (BOJA n° 68, de 10 de abril de 2.006) y Disposicién Adicional 22 de la Ley 14/2.007 de
Patrimonio Historico de Andalucia. Aparece reflejada con el numero 9 en el plano OE-2 del presente
documento.

3) Escudos declarados BIC en base a la D.A. 2° de la Ley 16/1985, del Patrimonio Histrico Espafiol. Los
inventariados son:

- Calle Ramén y Cajain® 1 (1y 2)
- Calle Alcolea n® 28
- Calle Alcolea n® 30

4) Fortificaciones declaradas BIC en base a la D.A. 2° de la Ley 16/1.985, del Patrimonio Histérico Espafiol.
Segun la Disposicion Adicional 4* de la Ley 14/2.007 de Patrimonio Historico de Andalucia, tendran un
entorno de proteccion en aquellas parcelas y espacios que los circunden hasta las siguientes distancias: 200
metros en suelo urbanizable y no urbanizable y 50 metros en suelo urbano. Los inventariados son:

- Torre Junca. Ubicada en suelo no urbanizable (coordenadas UTM x:365.489, y: 4.199.153).
Reflejada en plano OE-1 del presente documento.

- Casa de Medinacelli, Edificio Fortificado en ¢/ Aicolea n° 14.
Refiejada con el nimero 6 en el plano OE-2 del presente documento.

Previsiones generales de programacién y gestion

El articulo 3.2.g del Decreto 11/2008, establece que la adaptacién parcial puede contener y determinar
las previsiones generales de programacion y gestion de los elementos o determinaciones de Ia ordenacién
estructural cuando el planeamiento general vigente no contemplase dichas previsiones o éstas hubiesen
quedado desfasadas.

Respecto a dicha programacion cabe considerar que solo para las actuaciones expropiatorias, y para las
unidades de ejecucion y sectores del suelo urbanizable no ejecutados cabe reconsiderar la programacion,
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pues en el resto de los casos las previsiones del planeamiento han sido ejecutadas. No obstante, a estos
efectos se adopta el siguiente criterio: con carécter general no se alterara la programacion contenida en el
planeamiento general vigente (PGOU y sus innovaciones) a fin de no interferir en las potestades, derechos y
deberes de los propietarios de suelo y de la administracion municipal. En consecuencia de ello resultan las
siguientes situaciones:

- Actuaciones urbanisticas que no tienen agotado el plazo previsto en el planeamiento vigente: se
mantienen los derechos de iniciativa y potestades reconocidos por el régimen del suelo a los
propietarios de los terrenos o a la administracion actuante. La administracion actuante, una vez
cumplidos los plazos sefialados, podra adoptar las medidas contempladas en la vigente legislacion
urbanistica por incumplimiento de los plazos de ejecucion previstos en el planeamiento general.

- Alos efectos del articulo 3.2.g del Decreto 11/2008 se establecen los siguientes plazos:
- PP-11: cuatro (4} afios a partir de la Aprobacion Definitiva del presente documento.
- UE-6B: cuatro (4) afios a partir de la Aprobacion Definitiva del presente documento.

3.8. Dotaciones, densidades y edificabilidades en sectores,

Conforme a lo previsto en el Articulo 5 del Decreto 11/2008, en la ordenacién de los sectores de suelo
urbanizable sectorizado, la adaptacion debera respetar las reglas sustantivas y estandares de ordenacién
previstos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, ajustadas al caracter del sector por su uso
caracteristico residencial, industrial, terciario o turistico, salvo los suelos urbanizables en transformacién que,
como consecuencia del proceso legal de ejecucion del planeamiento, tengan aprobado inicialmente el
instrumento de desarrallo correspondiente.

Los sectores adscritos al suelo urbanizable sectorizado conforme a lo expresado en el apartado 3.1.d de esta
Memoria son los siguientes: Sector PP-I1.

Tabla 12: Determinaciones del suelo urbanizable sectorizado

Actuaciones Ambito | Uso global Superficie | Edificabilidad | TME Dotaciones Espacios Plazas
urbanisticas ms global m#t % sup libres aparcamiento
en suelo m2t/m?s % sup Ud/100 m2t
urbanizable
sectorizado

PP-1 Industrial 68.500 0,60 41100 4% 10% 1

De lo anterior cabe deducir que las determinaciones del planeamiento vigente son compatibles con las reglas
sustantivas y estandares previstos en el articulo 17, en sus apartados 1.1°, 1.2°b y 3, para uso global
industrial, al contener una edificabilidad inferior al limite de 1 m?/m?s, y unas previsiones de dotaciones entre
el 14% y el 20%, con estandar de aparcamiento de 1 plaza por cada 100 m.

En consecuencia, se cumplimentan las exigencias del articulo 5 del decreto mencionado, y se mantienen las
condiciones de ordenacion del planeamiento general vigente para el suelo urbanizable sectorizado, al ser
plenamente compatibles con el articulo 17 de la LOUA.
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4. DOCUMENTACION DE LA ADAPTACION PARCIAL

Conforme a lo previsto en el articulo 6, del Decreto 11/2008, la adaptacion parcial esta integrada por un
documento unitario, definiendo, en lo sustantivo y documental, la ordenacion estructural aplicable a los
instrumentos de ordenacion urbanistica vigentes en el municipio, a través de los siguientes subdocumentos:

a) Memoria General: con el contenido y alcance, informacién y justificacion de los criterios de ordenacién
de la adaptacién conforme a lo dispuesto en el articulo 3, 4 y 5 del Decreto 11/2008. Habra de incluirse
certificado emitido por la Secretaria General del Ayuntamiento respecto de la participacion de las
Administraciones, 6rganos y entidades administrativas gestores de interés publico afectados y, en su
caso, justificativo de la innecesaridad de solicitud de informes o pronunciamientos de éstos.

b) Anexo a las normas urbanisticas en las que se contendréan las determinaciones relativas al contenido de
la adaptacion parcial, reflejando los articulos modificados y derogados, asi como los cuadros o fichas
que expresen las determinaciones resultantes de la adaptacion.

¢) Planimetria integrada, por los planos del planeamiento vigente y por aquellos que se proponen fras la
adaptacién, comprensivos de las siguientes determinaciones:

OEA1 Plano de ordenacion estructural del término municipal.
OE.2 Plano de ordenacion estructural del nticleo principal.
OE.3 Plano de ordenacion estructural del niicleo industrial.

Coérdoba Abril 2.009

Equipo redactor-Arquitectos:

RAFAEL SORIA NAVESO JOSE MORENO MORENO

M? ANGELES LOREZ RODRIGUEZ CRISTINA PLAZA ARREGUI BELEN LLEO DE OLMO
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