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1.- OBJETO

El objeto de la presente Modificaciéon Puntual n® 6-P del planeamiento urbanistico vigente de
Valverde del Camino es la de poder llevar a cabo el desarrollo urbanistico de los histdricos
terrenos ocupados hasta hace unos anos por el trazado del ferrocarril a su paso por el casco
urbano de Valverde. Esta operacién conlleva el fraslado del actual recinto ferial, que ocupa
estos terrenos de manera temporal. Estas son las dos actuaciones fundamentales que
originan la innovaciéon de las determinaciones de cardcter pormencorizado preceptivo
vigentes en el planeamiento municipal.

2.- PROMOTOR
El promotor de la presente Modificacion Puntual es el Ayuntamiento de Valverde del Camino.

Se encarga la redaccion de la presente Modificacion a la Oficina Técnica Municipal. El
redactor de la presente innovacion es el arquitecto D. Claudio Rodriguez Centeno.

3.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL

El Planeamiento general vigente en el municipio de Valverde del Camino esta conformado
por una serie de documentos que se relacionan a contfinuacion.

Para las determinaciones de caracter estructural, segun dispone la vigente Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el municipio se rige por el
documento denominado Plan General de Ordenacion Urbanistica. Adaptacion Parcial a la
LOUA de las Normas Subsidiarias de Planearniento Municioal de Valverde del Camino,
redactadas en octubre de 2009, aprobadas definitivamente el dia 27 de ese mismo mes y
publicadas en BOP n® 236, de fecha 11 de diciembre de 2009.

Para el resto de determinaciones urbanisticas, siguen vigentes las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Valverde del Camino, aprobadas definitivamente por la Comision
Provincial de Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo en sesidn celebrada el dia 15 de marzo
del1999 y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva de fecha 2 de junio de
1999. Tras subsanar los errores detectados, el nuevo texto refundido se aprueba por la
Comision celebrada el dia 12 de abril de 1999, siendo publicado en el BOP de fecha 31 de
mayo de 1999. Por Ultimo el texto de la Normativa se publica en el BOP de fecha 17 de junio
de 1999,

A este documento se le deben sumar cinco modificaciones puntuales de las Normas
citadas, y que se reflejan en la tabla adjunta.

FECHA FECHA
MODIFICACIONES PUNTUALES VIGENTES oreeaciON | bumeacioy | ORGANO
MODIFICACION NO T 29/01/2001 15/02/2001 | AYTO
MODIFICACION N° 2 29/01/2001 15/02/2001 | AYTO
MODIFICACION N° 3 08/10/2001 | 30/11/2001 | CPU
MODIFICACION N° 4 25/03/2003 | 16/02/2004 | CPU

/ 02/04/2004 | 03/09/2004 | CPU

(o]
MODIFICACION N° 5 31/05/2004 | 14/12/2004 | AYTO
valverde
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4.- ANTECEDENTES. EXPOSICION DE MOTIVOS

La presente Modificacién Puntual se redacta fundamentaimente para dar cabida a la
ordenacion de los terrenos ocupados hasta hace unos anos por el tfrazado del ferrocarril a su
paso por el casco urbano de Valverde. Esos terrenocs, que conformaban la Unidad de
Ejecucion n° 17, se ordenaban en las Normas Subsidiarias por remisién a un Plan Especial de
Reforma Interior. Dicho PERI se redactd y aprobd definitivamente el 30 de octubre de 2006,
sin que hasta la fecha se haya desarrollado de manera reglada.

Asi, en octubre del pasado ano se redacta y entra en vigor el Plan General de Ordenacion
Urbanistica. Adaptacion Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Valverde del Camino, documento urbanistico cuyo destino preferente es la
creacion y edificacion de viviendas de proteccion oficial. Para conseguir tal fin, el citado Plan
General modifica los pardmetros de densidad y edificabilidad de los dmbitos con uso global
residencial, a fin de compensar y hacer viable el desarrollo de esos dmbitos de suelo no
consolidado. Asi, para el caso de la denominada UE-17 FEVE, el documento de Adaptacion
Parcial a la LOUA, aumenta los pardmetros descritos, pasdndose de 272 viviendas a 406, y
aumentdndose la edificabilidad lucrativa de 36.988 m? a 44.058 m2, De esos nuevos valores,
13.218 m?2 deberdn destinarse a reservas de vivienda protegida, con una estimacion de
consolidacion de 135 nuevas residencias.

Este cambio en los pardmetros urbanisticos hace absolutamente necesaria la redefinicion del
Plan Especial. Una vez puestos a estudiar los terrenos, se entiende que la ordenacion de esa
parfe de la ciudad, ubicada en pleno corazdén del casco urbano consolidado, tfiene
consecuencias importantes en la estructura general del teritorio, proponiéndose desde el
citado Plan Especial un nuevo sistemna general viario, asi como el cambio de localizacién de
un equipamiento integrante del sistema general. Del missno modo, el dmbito fisico del citado
Plan Especial debe redefinirse, afectando esa adecuacion a la categorizacion del suelo
urbano.

Paralelamente., la ocupacion de estos terrenos por la ordenacién propuesta conlleva el
fraslado del actual recinto ferial., que se desarrolla en este dmbito merced a los actuales
vacios existentes. Este necesario traslado hace perentoria la blusqueda de un nuevo suelo
donde desarrollar esta actividad.

Imdgenes del dmbito del PERI de FEVE
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Con el objetivo prioritario del desarrollo de los terrenos incluidos en el dmbito definido como
AMBITO 17 por la Modificaciéon Puntual n® 6-E, se han llevado a cabo operaciones de ajuste
en suelos cercanos a esta actuacion, que desde esta Modificacidn Puntual de
determinaciones de cardcter pormenorizado debemos definir de manera concreta. Nos
estamos refiiendo a los dmbitos en continuidad espacial con el anteriormente citado, vy
definidos como AMBITO 22 o 1S-10. En este Ultimo espacio comentado, se adecuan las
determinaciones a la legislacion vigente, entendiendo que al haber modificado el dmbito en
la Modificacion Puntual n® 6-E debbemos dejar bien claras las determinaciones para su puesta
en servicio. De la misma forma, la ampliacion del suelo urbano y urbanizable por la zona este
del casco edificado actual, propuesta en la Modificacién Puntual 6-E, conlleva la
infroduccién de pardmetros de cardcter pormenorizado para el desarrollo de los dmbitos
propuestos en esa ampliacion.

Asimismo, en la redaccién del Plan Especial mencionado anteriormente se detecta que
algunos aspectos de ordenanzas de la edificacion no estdn completamente regulados, o
bien que algunos de los pardmetros bdsicos para la actividad de ejecucion de
planeamiento necesitan ser redefinidos y dar una nueva redaccion. Esta Modificacion, en
virtud de sus atribuciones segun la legislaciéon vigente, innova determinados pardmetros a fin
de mejorar las reglas del juego urbanistico.

valverde
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5.- MARCO LEGAL VIGENTE

La vigente ley del suelo andaluza, la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, modificada por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas
para la Vivienda Protegida y el Suelo, asi como el Reglamento de Planeamiento, son el
referente legal que regula las modificaciones de las figuras de planeamiento.

Asi, en el citado texto legal se establece que:

Arficulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento.

1. La innovacion de Ila ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento se poard llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

Cualquier innovacion de los instrumentos de planeamienio debera ser
esfablecida por la misma clase de instumento, observando iguales
deferminaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y
publicacion, y feniendo idénticos efecfos. Se exceptfuan de esta regla las
Innovaciones que pueaden operar los Planes Parciales de Oradenacion y los Planes
Especiales conforme a lo dispuesto en los articulos 13.1 b y 14.3 con respectfo a
la ordenacion pormenorizada pofestafiva, y los Planes de Sectorizacion
regulados en el arficulo 12 de esta Ley. Asimisrmo se excepiian ae esta regla las
innovaciones que el propio insfrumenio de planeamienfo permita expresamente
efectuar mediante Estudio de Deralle.

La modiificacion ae las previsiones a las que se refiere el arficulo 18.1 se poard
realizar mediante el procedimiento establecido en el arficulo 106 para la
aelimifacion de unidades de ejecucion.

2. Sin peyuicio de lo dispuesto en el apartado anferior, en la innovacion se
afenderan las siguientes reglas particulares de ordenacion, documentacion y
procedimiento:

Q. De ordenacion:

/. La nueva ordenacion deberqd justificar exoresa y concrefamente las
mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las
reglas y estandares de ordenacion regulados en esta Ley. En esfe senfido, las
nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los semvicios y las
dofaciones correspondientes a la ordenacion estructural habrdn de mejorar su
capacidad o funcionalidaad, sin desvirfuar las opciones bdsicas de la ordenacion
originaria, y deberdn cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las
necesidades y los objefivos considerados en ésta.

2, Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrafivo de algun
ferreno, desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines,
doraciones o equiparmienios, o suprima aeterminaciones que vinculen rernenos
al uso ae viviendas de proteccion oficial u ofos regimenes de profeccion
publica, deberd contemplar las medidas compensatorias precisas para
manftener la proporcion y calidad de las dofaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcion ya
alcanzada enfre unas y ofro.
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En fodo caso, sin penuicio de las compelencias de las Adminisfraciones
publicas, en el supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo, serd
necesario justificar la innecesariedad de su destino a fal fin, previo informe, en su
caso, de la Consgjeria competente por razon de la materia, y prever su destino
basicamente a ofros usos publicos o de inferés social,

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea
el residencial, el desfino de dichos suelos serd el previsto en el arficulo 75.1 q) de
esfa Ley.

3. Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del Habitat Rural
Diseminado deberdn fundamenitarse en la omision ae su reconocimiento en e/
plan en vigor.

4, Las innovaciones que alferen las especificaciones de las medidas que
evifen la formacion de nuevos asenfamientos deberdn justificar exoresa y
concretfamente que la nueva regqulacion garanfiza la preservacion del suelo no
urbanizable de dicho fipo de procesos urbanisticos.

5. Toda innovacion que fenga por objefo el cambio de uso ae un ferreno
o Inmueble para su destino a uso residencial habra de confemplar la
implementacion o mejora de los Ssistemas generales, qofaciones ©
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacion que
ésfa prevea y de los nuevos servicios que demanade.

b. De documentacion:

e £/ contenido documental serd el adecuado e idoneo para el completo
desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y
alcance, aebiendo infegrar los documentos refundidos, parciales o infegros,
sustitufivos de los correspondientes del insfrumento de planeamiento en vigor, en
los que se confengan las deferminaciones aplicables resulfantes de la
innovacion.

C. De procedirmiento:

/. la competencia para la aprobacion definifiva de innovaciones de
Planes Generales de Ordenacion y Planes de Ordenacion Infermunicioal cuando
afecten a la ordenacion estructural, y siempre la opberada mediante Planes de
Sectorizacion, coresponde a la Consgjeria competenfe en materia de
urbanismo. En los resfanfes supuestos corresponde a 1os municipios, previo
informe de la Consejeria competente en materia de urbanismo en los terminos
regulados en el arficulo 31.2 C de esta Ley.

2, Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificacion o
uso urbanistico ae parques, jardines o espacios libres, dofaciones o
equijpamientos requeriran el dictamen favorable ael Consejo Consulfivo de
Andalucia.

3. En la famifacion de modificaciones de Planes Generales de
Oraenacion Urbanistica que afecten a la ordenacion de dreas de suelo urbano
de dmbito requcido y especifico deberdn arbifrarse medios de difusion
complementarios a la informacion publica y adecuados a las caracteristicas del
espacio a ordenar, a fin de que la poblacion de éste reciba la informacion que
pudiera afectarte.

3. La Consegjeria competente en marteria de urbanismo, previa audiencia al
municiplo inferesado, poadrd imponerite la obligacion de proceder a la pertinente
innovacion ae sus instrumenitos de planeamienito vigentes cuando concura el
supuesto del qoartado 3.c del arficulo 35.

Dicha Consegjeriac deberd practicar al municioio  corespondiente
requerimiento en el que se especifique el contenido y alcance de la obligacion
legal a cumplir y se oforgue un plazo razonable para su cumplimiento, con
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aqopcion de cuantas meaidas fueran pertinentes a tal fin, incluidas las de indole
presupuestaria. Transcurido este plazo sin efecto, poard sustituir la inactividad
municipoal relativa a la formulacion ael correspondiente proyecto, conforme a o
dispuesto en el arficulo 60 ae la Ley 7/1985, de 2 de abri, reguiadora de las
bases del régimen local, y por incumplimiento del perfinente deber legal,
acoradanado lo procedente para la elaboracion técnica de la innovacion.

La Consejeria competente en marteria de urbanismo poard en fodo caso
proceder a la elaboracion fécnica de las innovaciones a que se refieren los
padrrafos anteriores previo acuerdo o con informe favorable del municioio
Inferesado.

Afficulo 37, Revision de los instrumentos de planeamiento: concepto y
proceagencia.

1. Se enfiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alferacion
infegral de la ordenacion establecida por los mismos, y en fodo caso la
afferacion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser parcial cuanao justificadamente se circunscriba a una
parte, bien del rerriforio oraenado por el insfrumentfo de planeamienfo objero de
la misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o
de ambas a la vez.

3. Los instrumentos de planearmiento se revisardn en los plazos que ellos mismaos
esfablezcan y cuando se produzcan los supuestos o circunstancias que prevean
a fal efecro.

Afficulo 38, Modiificacion ae los instrumentos de planeamiento. concepio,
procedencia y limites.

1. Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento no confemplada en el arficulo anterior se enfenderd como
modiificacion.

2. E Plan General de Ordenacion Umbanistica, v en su caso el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, aeberd identificar y distinguir expresamente las
aeterminaciones que, aun formando parte de su contfenido propio, no
correspondan a la funcion legal que dichos Planes fienen asignada en esta Ley,
sino a la ael instrumento de planeamienio para su adesarrollo. A efectos ae su
framitacion, la modificacion tenarg en cuenta dicha distincion, debiendo
qustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias ael
instrumento de planeamienfo a que corresponaan, por sU rango o harturaleza.

3. La modiificacion poadrd tener lugar en cualquier momento, siempre motivaaa y
Justificadarmente.,

4. Los municipios poardn redactar y aprobar, en cualquier momento y mediante
acuerdo de su Ayunfarmienio Pleno, versiones compleras y actualizadas o fextos
refundidos de los insfrumenfos de planeamiento que hayan sido objefo de
modiificaciones. Su redaccion y aorobacion serq preceptiva cuando, por e/
numero o alcance de las modiificaciones, resulte necesaria para el adecuado e
idoneo ejercicio por cualquier persona del derecho de consulta sobre el
instrumento de planeamiento infegro.
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Una vez gorobados aefinifivarnente, y para su eficacia, deberdn ser deposifados
aos ejemplares de los mismos en el regisiro administrafivo del corespondiente
Avuntamiento y en el de la Consejeria competente en materia de urbanismo
cuando coresponda a instrumentos de planeamiento cuya aorobacion
aefinifiva le compera, o frengan que ser objero de informe de la misma previo a
su gprobacion definifiva por aquel,”

Asi pues y entendiendo que las nuevas determinaciones recogidas en el presente
documento no afectan a las determinaciones de cardcter estructural, planteamos que la
figura que en este caso es de aplicacion es la Modificacion Puntual del planeamiento
general de cardcter pormenorizado.

valverde
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6.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

En el siguiente apartado vamos a desgranar las innovaciones contenidas en este
documento, justificando las decisiones tomadas sobre la base de la actuaciéon escrupulosa
dentro de la legalidad vigente.

6.1- Delimitacion de Areas de Reforma Interior.

En virtud de las determinaciones contenidas en el articulo 10.2.A.b) de la vigente Ley del
Suelo de Andalucia, se definen cinco dreas de reforma interior, denominadas ARI-16, ARI-17,
ARI-22, ARI-23 y IS-10 (los nombres mantienen y siguen en cierta medida la relacién existente
de dmbitos de desarrollo) y que se localizan todas ellas en el tercio este del suelo urbano
definido ya en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Valverde del Camino.

El ARI-17 lo conforma el grueso de la actuacion sobre los terrenos del anfiguo frazado del
ferrocarril a su paso por el casco urbano de Valverde del Camino. Son los terrenos objeto del
Plan Especial de Reforma Interior que se tramita conjuntamente a esta innovacion del
planeamiento.

El ARI-22 ocupa unos terenos que se han segregado de la antigua Unidad de Ejecucion
citada a fin de facilitar la gestion de la actuacion, ya que ocupan un dmbito con una
problemdtica muy concreta, cuya resolucién no estd obligatoriamente condicionada al
desarrollo del Plan Especial del dmbito 17,

El drea de reforma 22 se delimita sobre parte del suelo uroano no consolidado reordenado
en la Modificacion Puntual n® 6-E, que se tramita conjuntamente a ésta. Se trata de una faja
de ferreno ocupada en la actualidad por un vacio al que dan frente unas traseras de
edificaciones, susceptible de convertirse en un viario, posibilitando asi la doble fachada de
esas construcciones existentes. Debemos senalar que en la segregacion de este dmbito del
ARI-17 se ha tenido en cuenta, ademds de la facilidad de resolucidon de este problema
concreto al margen del desarrollo de todo el Plan Especial, la poca predisposicion de
muchos propietarios afectados al desarrollo del citado Plan Especial, como prueba el hecho
de que al documento de planeamiento de desarrollo framitado en 2006 alegaron 12 de las
16 propiedades incluidas en el ARI-22 propuesto en estas lineas.
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El ARI-23 lo ocupan bdsicamente dos parcelas de terreno, tratadas de manera residual en la
gestion de la creacion del equipamiento de uso multifuncional ejecutado mediante un
Proyecto de Actuacion en suelo no urbanizable y ubicado al este del casco urbano. Este
dmbito se destina a dos usos preferentes. Asi, la parcela del norte servird para ampliar la zona
de uso polivalente, ddndole a este equipamiento una forma légica y unos limites claros; la
parcela del sur se destinard a uso residencial, con la clara intencién de entrelazar el uso de
equipamientos de toda la franja este propuesta con el uso residencial de la zona sur del
barrio de Triana.

&

Distintas imdagenes del ARI 23 propuesto en esta innovacion

Finalmente, en el Area definida como 1S-10 se completan las determinaciones establecidas a
dia de hoy para completar las minimas prescripciones que exige la legislacion urbanistica
vigente a fin de poder desarrollar dmibitos de suelo urbano no consolidado.

En los fichas adjuntas se muestran todos los pardmetros definitorios de las actuaciones a
desarrollar en las dreas de reforma interior propuestas.
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6.2.- Determinacién de dreas de reparto y aprovechamiento medio de las dreas de reforma
interior.

De conformidad con lo establecido en el citado articulo 10.2.A.b) de la LOUA, se definen los
conceptos de drea de reparto y aprovechamiento medio, en concreto sobre los dmbitos
denominados ARI-16, ARI-17, ARI-23 y IS-10 del planeamiento municipal de Valverde del
Camino.

Asi, se crea un drea de reparto para todo el ARI-17, que englobard a todas aqguellas
unidades de ejecucién que el Plan Especial defina para el dmbito, entendiendo que debe
mantenerse el justo reparto de cargas y beneficios para toda la actuacion de consolidacion
de los antiguos terrenos del ferrocarril a su paso por el casco urbano de Valverde del Camino.
En este sentido queremos explicar brevemente el cdlculo del aprovechamiento medio del
dmbito. Si bien el aprovechamiento se calcula tal y como dispone el arficulo 60.b) de la
LOUA, en éste se establece que en suelo urbano no consolidado e/ aorovechamientfo
objefivo aebe dlvidirse enfre la superficie fotal del drea, excluida la ocupaada por las
dotaciones ya existentes y afectadas a su destino, debemos hacer constar que en el dmbito
existen a dia de hoy muchas dotaciones, casi todas las exigidas al desarrollo de la antigua
Unidad de Ejecucién 17, pero debbemos entender que esos equipamientos se han ejecutado
o rehabilitado de manera integral después del ano 1999, que es cuando se establecen las
determinaciones bdsicas y generales sobre el dmbito de suelo urbano no consolidado que
ahora estamos innovando; por ofro lado, existen en el dmbito algunas dotaciones que
necesitan de su absoluta intervencion, como es el caso de la Plaza de la Constitucion,
entendiendo por ello que esos ofros eqguipamientos no pueden interpretarse como
“afectados a su destino”.

Para el caso del ARI-22, no es necesaria la creacion de un drea de reparto, debido a que el
uso pormenorizado exclusivo es dotacional y por tanto el aprovechamiento medio es nulo.

El ARI-16 y ARI-23 guedan definidos como un drea de reparto especifico cada uno, con el
aprovechamiento medio definido en la ficha adjunta.

Se completa la actuacion con la determinacion de esos pardmetros bdsicos para el espacio
denominado IS-10.

En las fichas adjuntas puede observarse la cuantificacion de los pardmetros calculados.
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6.3.- Ciriterios y directrices para la ordenacién detallada del suelo urbanizable sectorizado.

En la modificacion puntual 6-E ha quedado definido un nuevo sector de suelo urbanizable,
denominado SU-T, con uso global de sistemas generales y con la finalidad de albergar un
parque de borde v el recinto ferial.

Los criterios y directrices para la ordenacién pormenorizada tienen en primer lugar y como
linea de actuacion preferente las medidas preventivas y correctoras propuestas en el Estudio
de Impacto Ambiental que se framita conjuntamente a esta Modificacién. Como elementos
preferentes en la redaccion del futuro planeamiento de desarrollo debe estar presente la
existencia de un cauce, que deberd adecuarse de manera preferente. En ofro orden de
cosas, se estudiard de manera exhaustiva el perfil del terreno para evitar en toda medida
impactos visuales provocados por desmontes excesivos.

En cuanto a las directrices sobre el sisterna general de espacios libres propuesto integrado en
la actuacién, se prioriza su posicion anexa al limite de suelo urbano, para que actie como
colchén entre la actividad ferial y el uso residencial de la zona.

La delimitacion exacta del dmbito del sistema general de espacios libres que debe definir el
oportuno Plan Parcial respetard la superficie minima definida en la Modificacién Puntual n° 6-
E, si bien la forma y disposicion concreta podrd variar de la mostrada en planos,
justificadndose su redelimitacion o reubicacion parcial, que en ningln caso se entenderd
como una diferente zonificaciéon, con respecto a la redaccién del articulo 36 de la vigente
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, es decir, la reubicacion del sistema general
dentro del dmbito del sector no conllevard dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia.
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6.4.- Modificacién de las Normas Urbanisticas vigentes

En el estudio pormenorizado efectuado para el Plan Especial del ARI-17 y con la necesaria
infroduccién de una alta edificabilidad, intentando no elevar el volumen de las actuaciones,
con el consiguiente deterioro que eso acarrearia en la imagen tradicional del casco urbano y
la pérdida de luminosidad y soleamiento que la elevacion de plantas puede llegar a
producir, se ha comprobado que en los Ultimos anos aumenta la demanda en todo el casco
urbano del agprovechamiento del volumen existente baqjo cubierta, sin que las actuales
Ordenanzas regulen esa posibilidad.

Por ello, esta Modificacion Puntual introduce las determinaciones necesarias para permitir la
habitabilidad de ese volumen posible existente bajo la cubierta inclinada de los edificios.

En ofro orden de cosas, se modifican las actuales Normas Urbanisticas a fin de aclarar
algunos aspectos logicos y existentes, como por ejemplo la existencia del uso Comercial sin
estar vinculado a edificacion de cardcter residencial, o de “vivienda”, como asi lo llama las
actuales Ordenanzas, o bien de armonizar algunas determinaciones concretas con las
infroducidas mediante el documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica.
Adaptacién Parcial a al LOUA de las Normass Subsidiarias Municipales, documento que entrd
en vigor en 2009.

Los apartados ocho y nueve de este documento se dedican a exponer por un lado los
articulos a modificar y a presentar por toro las innovaciones introducidas.
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6.5.- El ciclo del agua y la energia. Previsiones de programacién y gestion.

Lo primero que hacemos en este apartado es exponer las consideraciones oportunas sobre
la programacién de actuaciones, para saber qué demanda real tendremos de suministros
de agua y electricidad.

Como puede apreciarse en las fichas anexas, se priorizan una serie de actuaciones para el
primer cuatrienio, que son las que vamaos a prever en cuanto a necesidad de suministros. En
concreto son tres actuaciones: el desarrollo del ARI 17, el del ARl 23 y el sector de suelo
urbanizable SU-1, toda vez que aungue también estd programada la puesta en
funcionamiento del ARI-22, esta actuacion se centra en la creacion de un viario, y por tanto,
a los efectos de demanda se suministros carece de importancia.

Antes de entrar de lleno en exponer las demandas, delbbemos indicar que para el ARI 17 se
ha redactado y se framita conjuntamente a esta Modificacion Puntual el planeamiento de
desarrollo competente, esto es un Plan Especial; por tanto, a las determinaciones sobre
suministros que este documento ha calculado nos referiremos sin enfrar de lleno en los
pormenores ni demds consideraciones.

- Suministro de agua.

Para cuantificar las demandas en suelos de uso global residencial se emplea el valor de 250
litros/ habitante/ dia.

ARI 17: 406 viviendas x 2,4 hab/viv x 250 litros = 243.600 litros = 243 m3/dia
ARI 23: 50 viviendas x 2,4 hab/viv x 250 litros = 30.000 litros = 30 m3/dia

Para el caso del sector SU-1, de uso dotacional, el cdiculo es mds complicado, estimando
desde este documento, que al existir un sisterna general de espacios libres dentro del
dmbito, podemos llegar a consumir hasta 3 litros/m?2/dia, lo que supondria una demanda de
315.000 litros, esto es, 315 m3¥/dia.

Sumando estos valores obtenemos una demanda diaria de 588 m3. Segun las empresas
suministradoras, el depdsito acumulador debe tener capacidad para albergar la demanda
de 1,5 dias; por tanto, al consumo actual habrd que sumarle la demanda de los nuevos
suministros planteados, esto es 882 ms3,

Toda vez que la capacidad de los depdsitos actuales es de 4.500 m?3 y el consumo actual
ronda los 2.200 m3/dia (3.300 m3/1,5 dias), no se hace necesaria la prevision de ampliar los
tanques existentes.

- Evacuacién de aguas residuales.

Las aguas a conducir hasta la Estacion Depuradora de Aguas Residuales existente serd la de
suministro de los suelos residenciales, ya que la del suelo dotacional estd pensada para
fiego, no para consuMmo humano y, por tanto, no es necesaria la reconduccion.

Por tanto, tendremos una estimacion de capacidad de tratamiento de 588 m?3/dia, lo que
supone un total de 214.620 m3/ano. Toda vez que la EDAR tiene una capacidad de 985.500
m3/ano y que el fratamiento actual es de unos 600.000 M3 en ese periodo, No es hecesario
efectuar obras de ampliacion de la planta existente.
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- Suministro de energia eléctrica.

Este aparfado lo desglosamos en cada una de las tres actuaciones que prevemos se
ejecuten en este cuatrienio.

ARI 17,

En el PERI aprobado inicialmente se especifica que la demanda es de 1.900 KVAS. Toda Vez
gue en el dmbito existe un centro de transformacién de 1.000 KVAS cuyo destino Unico es la
celebracion de la Feria y ésta se va a ubicar en otro dmbito que se calcula en este
documento, necesitamos suministrar un total de 900 KVAS. En el PERI citado, la actuacion se
divide en tres Unidades de Ejecucion, estableciendo la localizacion de las infraestructuras
eléctricas previstas.

ARI 23

Para cuantificar las demandas se emplean los siguientes parametros:
- Consumo vivienda: 5750 w/ vivienda

- Coeficiente simultaneidad Ks=15,3 + (n-21)*0,5)

- Consumo uso dotacional: 100 w/ m2 suelo

- Consumo iluminacion viaria: 4 w/m? suelo

Con estos pardmetros obtenemos una demanda de 351 KVAS. Por ello, se prevé la
instalacion de un centro de transformacion de 400 KVAS, gue recibird el suministro de la linea
de alta-media tensidn que discurre por las inmediaciones del dmbito considerado.

SU-1

Este es el dmbito del nuevo recinto ferial. Se hace dificil establecer una prevision de
demanda de potencia de una infraestructura de este tipo en el documento de
planeamiento general. Sin embargo, de un profundo estudio de recintos feriales de
poblaciones de un tamano similar a Valverde del Camino, y teniendo en cuenta que el
actual recinto ferial ocupa unos 40.000 m2, consumiendo una potencia de 1.600 KVAS, para
el nuevo recinto ferial, que disfrutard de una extension de mds de 70.000 m2, obtenemos una
demanda de potencia de 3.000 KVAS.

Teniendo en cuenta que la linea de altfa-media tensidn existente que suministra al sector este
del casco urbano del municipio discurre por los terrenos contfiguos al nuevo recinto ferial y
que la nueva linea de ocho megavatios que se estd ejecutando también estd trazada por
esta zona, esperamos que la empresa suministradora permita un facil suministro.
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6.6.- Determinaciones complementarias sobre ordenacién, programacion y gestion.

De conformidad a lo establecido en el articulo 17 de la LOUA, sobre ordenacién de dreas
urbanas y sectores, se han establecido en este documento las reservas dotacionales que
cada uno de las dreas de reforma interior debe delimitar. En las fichas adjuntas se muestran
€5as resenvas.

El caso mds complejo estd en el Area de Reforma Interior n°® 17, debido a tres hechos
concretos. Por un lado, por ser un dmbito con una altisima carga de dotaciones de cardcter
general, asi establecidas en el documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica.
Adaptaciéon Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias Municipales. Por otro lado, ya se
redactd un PERI para la zona, con menos viviendas, pero con unas reservas dotacionales
establecidas, si bien ese PERI ha guedado anulado con la redaccidén de uno nuevo,
actuamente en tramitacién. Finalmente, el dmbito del ARI-17 estd a dia de hoy
parcialmente urbanizado y edificado, existiendo una serie de dotaciones previstas ya
ejecutadas.

Esta modificacion puntual, consciente de la realidad existente, ha hecho un profundo estudio
de los estdndares dotacionales comentados, a fin de establecer las reservas minimas que
nos parecen coherentes para una actuacion con estos antecedentes. Asi, mostramos una
tabla donde se comparan las dotaciones establecidas en el dmbito ARI-17 por la
Adaptacién Parcial, las establecidas en las Normas Subsidiarias vigentes vy las extraidas de la
aplicaciéon del articulo 17 de la LOUA, a fin conocer todos estos datos antes de tomar una
determinacion al respecto sobre los estdndares dotacionales que deberd respetar el nuevo
PERI a redactar.

DOTACIONES EN ARI-17. EQUIPAMIENTOS. ESTUDIO PREVIO

Establecidos en  Adaptacion Parcial | Establecidos en las vigentes Normas | Establecidos en art.
( Sistemas Generales) Subsidiarias  (sin  distincion  entre  Sist. | 17 LOUA
Generales y Sist. Locales)
Denominacion Superficie (m32) Denominacion Superficie (m2) 12/100 m2/100 m?2
N edificacion
DOC-3 "Centro de | 1.583 DOT.1 1.604 residencial = 5.287
Adultos”
CUL-1  ‘“Feria de | 2.023 DQOT.2 2.195
Muestras”
DOC-4 1.150 DOT.3 488
“Conservatorio  de
musica”
CUL-2 “Teatro” 1.696 DOT.4 1.282
DEP.3 “Pabellén | 2.057 DOT.5 2.295
Deportivo Triana”
TOTALES 8.509 7.864 5.287
TOTALES EN AMBITO | 6.926 6.260 5.287
(1)

(1) En la presente Modificacion Puntual se propone el cambio de localizacion del dotacional denominado “Centro
de Adultos”, con una nueva implantacion fuera del dmbito del ARI-17.
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Una vez estudiados estos pardmetros, establecemos para el dmbito descrito una reserva
para equipamientos de todos las dotaciones definidas en la Adaptacion Parcial, que
constituyen sistemas generales, mds una pequena reserva a definir en el oportuno PERI para
sistemas locales, que fijamos en 140 m2, con lo que obtendriamos un fotal de 7.066 m2, Esta
determinacion la justificamos desde diversos dmbitos.

Por un lado, la inclusién dentro del dmbito de equipamientos de cardcter deportivo y cultural,
aungue sean sistemas generales, cubre légicamente la demanda de este tfipo de
dotaciones de cardcter local. Por ello, enfendemos que con una implementacion de una
peguena dotacion para cardcter social o andlogo, las necesidades de equipamientos estan
cubiertas.

Esta cantidad de reservas de suelo para esténdares dotacionales entendemos que cumple
la legislacion urbanistica vigente, en especial el arficulo 17 de la LOUA, desde una doble
interpretacion. Por un lado, el apartado 29) a) del referido articulo no establece si las reservas
son solo de cardcter local o computan tambien, como seria logico si estdn dentro de un
dmbito concreto, los sistemas generales. Por ofro lado, el apartado 17.2 establece que lo
dispuesto sobre estdndares dotacionales poard eximirse parcialmente en la ordenacion de
concrefos sectores de suelo urbano no consolidado, cuando las dimensiones ae éstos o su
grado de ocupacion por la edificacion hagan inviable dicho cumplimiento o éste resulfe
incompatible con una ordenacion coherente. Entendemos que reservar para equipamientos
6.926 M2 por un lado mds 5.287 m?2 por otro supondria un total de 12.213 m2, que anadidos
a 14.5631 m?2 que resultarian de espacios libres de cardcter general y local (como veremos a
continuacién) haria un montante total de 26.744 m2, o lo que es lo mismo, destinar el 41,58
% del dmbito a dotaciones (todavia sin descontar viales y aparcamientos), o una ratio de 61
m2/100 m2 de edificacion de uso residencial, cuando el apartado 17.2.a) de la LOUA
establece un mdximo de 55. Por todo ello, entendemos que esta posibilidad resulta
incompatible con una ordenacién coherente del dmbito.

DOTACIONES EN ARI-17. ESPACIOS LIBRES. ESTUDIO PREVIO

Establecidos en  Adaptacion Parcial | Establecidos en las vigentes Normas | Establecidos en ar.

( Sistemnas Generales) Subsidiarias  (sin  distincion  entre  Sist. | 17 LOUA (Sistemas
Generales y Sist. Locales) locales)
Denominacion Superficie (m?) Denominacion Superficie (m?) 18/100 m%100 m?
. edificacion
3 Jardines de FEVE 6.600 AL-1 Plaza 891 residencial = 7.931
AL-2 Pl. Ferrocarril | 3.238
Buitron
AL-3 Recinfo | 3.957

conservatorio

AL-4 Ploza de la | 3.723
Constitucion

TOTALES 6.600 11.809 7.931

Como nota aclaratoria, delbbemos comentar que el espacio definido como Jardines de FEVE
ocupa parcialmente lo definido en Normas Subsidiarias como espacios AL-2 y AL-3.

En virtud de lo estudiado, establecemos un estdndar dotacional para el dmbito del ARI-17
compuesto por el sistema general de Jardines de FEVE mas 5.420 m2 de sistemas locales, a
localizar donde estime oportuno el Plan Especial, que completardn los 11.809 m2 que
pretendia conseguir para este dmbito la redaccion de las Normas Subsidiarias.
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La justificacion del estdndar determinado es la misma que para el caso de equipamientos,
recogida en los pdrrafos anteriores.

En los fichas adjuntas mostramos los estdndares de dotaciones exigidos para los dmbitos de
gestion definidos, que sustituyen a los establecidos en su dia en las Normas Subsidiarias
Municipales.
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6.7.- Zonificacién acustica de los nuevos suelos proyectados.

De conformidad con la legislacion afecta en vigor, esto es, la Ley 7/2007 de Gestidn
Infegrada de la Calidad Ambiental en Andalucia y mds concretamente sobre el tema en
cuestion, la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido y el Real Decreto 1367/2007, de 19
de octubre, por el que se desarrolla le ley anterior, establecemos, en virtud de los articulos 5 y
13 del Real Decreto citado la zonificacién acustica de los terrenos objeto de modificacion
sobre los que se altera la clasificaciéon del suelo, esto es, sobre el crecimiento del suelo
urbano y urbanizable por el borde este del casco urbano.

Como antecedente a la inclusion de estas determinaciones, debemos dejar claro que en la
actualidad el planeamiento urbanistico vigente en el téermino municipal de Valverde del
Camino no estudia ni recoge ninguna disposicion sobre zonificacion acustica del teritorio.

Asi, para los nuevos reclasificados al este del actual casco urbano se establecen tres dreas
acusticas, que serdn del tipo a), c) y f) de las definidas en el Anexo V del Real Decreto
comentado

Areas acusticas de npe al.-Sectores del territorio de wse restdencial:

Se mehuran tanto los sectores del tarrtonio que sa destinan de forma prieritana a este tipo de
uzo, espacios edificados v zomas privadas ajardinadas, come las que son complements de =u
habitabilidad talez come parques whanos, jardmes, zonas verdss destmadas a estancia, areas
para la practica de deportes mdividuales, etcétera

Areas acusiicas de ape cl.-Secteres del territorio con predeminie de use recreanve y de
espectacilos:

Se incluiran les espacios destinades a recintos fenales con atiacciones temporalss o
permansntes, pargues tematices o de atracciones asi come los lugares de reumion al ame libre,
salas de comclerto en auditorios abiertos, espectacules v exlubiciones de todo tipe con especial
mencion de las actividades deportrvas de competicion con asistencia de publico, etcétera.

Areas acusicas de fipe fl.-Sectores del territerio afectados a sistemas gemerales de
infraesiructuras de fransperie v ofros eguipanienios publicos gue los reclamen:

Se meluran en este apartado las zonas del teritono de domince piblico en el que =2 ubican
los sistemas generales de las infrasstucturas de transporte viario, farroviario v asroportuzario.

En plano adjunto se sehalan estas tres zonas acusticas sobre el dmbito de aplicacion
considerado.

Por otro lado, delbemos destacar que ni en las cercanias del dmbito considerado ni en todo
el téermino municipal existe declarada ninguna zona de servidumbre acustica y reservas de
sonido de origen natural, tal y como las describe el citado Decreto en los articulos 5, 7 y 8.

valverde
MODIFICACION PUNTUAL N° 6-P DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO



MEMORIA/ 21

DILIGENCIA
El Ayuntamiento en Pleno de fecha ...............
Aprueba Inicialmente este Documento

Fdo.: La Secretaria

En la ordenacion propuesta debe contemplarse de manera preferente la consecucion de los
objetivos de calidad acustica determinados en la legislacion aplicable. Asi, se define en el
articulo 14.2 del Real Decreto citado que los indices de ruido para el drea acustica definida
deben ser los extraidos de la tabla adjunta menos 5 decibelios:

Tabla A, Objetivos de calidad actustica para ruide aplicables a areas urbanizadas

existentes.
Tipo de area acustica I L Lo
'[.l‘. Lr 'In
e [Sectores del terriforio con predemunio de suelo da
zo sanltario, docents v cultural que requiera una
special proteccion contra la contaminacidn achstica. &0 60 50
2 [|Sectores del territorio con predemunio de suelo da
zo residencial. 63 63 55
d [Sectores del terriforio con predomunio de suelo da
uzo terciarie distinte dal contemplado en ). T0 0 63
¢ [Sectores del terriforio con predemunio de suele da
uzo recreativo v de espectaculos. 73 73 63
b |Sectores del terriforio con predeomunio de suelo da
uzo mdustial. 5 (A 63
f |Sectores del tertitorio afectados a sistemas generales
de infrasstructinzs de transperte, u oiros Sm Sin Sin
laquipamisntos pablices que los reclamen (1) determnar [determmuinar | determmar

(1} En estos sectores dal tenitorio se adopiaran las medidas adecuadas de prevencion de la
contanunacion acdstica, en particular mediante la aplicacion de las tecnclogias de menor
incidencia acistica de entre las mejores téenicas dispombles, de acwerdo con 2l apartade z), del
articule 182 da la Lay 37/2003, de 17 de noviembra.

En cuanto a la identificaciéon de posibles impactos, entendemos que con la disposicion
planteada en la modificaciéon puntual, en la que se dispone de un sistema general de
espacios libres entre el actual casco urbano y la zona propuesta de recinto ferial, queda
corregida la posible incidencia de ruidos sobre ese espacio urbano.

En la zona sur de la actuacién propuesta es donde se plantea la creacion de una bolsa de
suelo residencial, que estard cercana a la dotaciéon multifuncional ya ejecutada. Por tanto,
sobre esta zona el impacto de ruido puede ser considerado leve. Por ello, entendemos que
debe articularse como medida correctora la creacién de una pantalla vegetal entre esta
zona de uso polivalente y el borde residencial citado.
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DESARROLLO DE LOS AMBITOS PROPUESTOS.

7.1.- Fichas de determinaciones existentes .sobre los dmbitos de desarrollo

Unidad

de ejecucion "Villazgo Norte"

tnlazar Borrio de Trigna con lo Borrioda del Villazgo, UE 1 ﬁ

(b jativos
Generor oferta de Viviendo Plurifamior.

Lirmites Tricno. Ronda de Circunvalacién. Borriada del Vilorgo, Calle del Cerro,

lipe Suele  Urbanc—Expansion. Prigridad Secundaria Afes &

Superficie Sin consalider (Sr}  19.513 m2 Total (St) 18.513 m2

Instrumenta de plonecmiente Estudic de Delo¥e. Proyecto de Urbonizacign.

Propiedod Privada

Iniciativa Privada Sistemo de octuocion Compensacion

Usps Residenciol, Locoles comercigles. Aparcamientos, Zonas verdes,

Capacidad residencid 40 viv/Ha N® modmo viviendos (V) 78

Densidod edificatora 080 m2/m2 Edificablidad maxima (5¢) 11.708 m2

Tipadogin edificataria tircais s Ocupacion 35 K1
Fiantos 4y d

Alture maxima Fwldm
— Se definen 4 manzanas lguales de oproximodamente 2600 m2 cada usa
Mt ¥ M3 fendr n ? pointoss M2 v M4 tendr m 3 plantes. Cods monzane
resolver un sistemo identico de  reas residencioles, comercigles y
oporcomientos.

Red viaria Miarlo Interior Winrla exierior Total (5]
Superfieie 5335 m2 | 2.389 m2 7724 m2
[VE1.978 m2 [0P 410 m2
Proporcion __27.34% 12.24% 39,567
Lag calles dal vil:;r.i.c- interior dispondran c.e -r_:éerc::ll:-s de 150 m ean -;rbnludr_'
cada & m,
Dotociones  Ley del Suelo Total En la WE{Sd}  En UE (OP)
18 m2 /v, 1404 m2  Sistemo de m:paci.us libres 1411 m2 1411 m2
10 m2 /v, T80 m2  Centros docsntes 7D m2 TBO m2
2 m2 i, 156 m2  Servicios de inferes Ceportive
publica. ) sucie Comercial 156 m2 (156 m2)
Social
1 UdA00 m2 17 Pl. aparcamignto 117 Locolizaclon  En el interlor de los porcelos.
— Todos los monzanas tendr n aparcomiento interior, cccediendo desde el viario
interior de ir fice rododa.
Chtencion del Suela lucrative Superficie construible Densidad resultonte
aprovechomiento Sl=5—{5v+ 5d) : S5l
10,378 m2 11,708 m2 1.13 m2/ma
hprovechamienta Municipal (15% S/ Su) 1.557 mg
Azrovechamiento Municipal (108 S/ Ur) 1.038 m2

Jaterminociongs

- Esto unided debe enlazar wolumelricoments e Borrio de Triona y lo Borriada del Villazgo,
conectando ¢ nivel de circulocign rodado con lo Rondo Exterior que remato e Barrio de
Triana por el Caste.

- La diferancia de nivel entre io cole del Cerre y lo parte posterier debe resciverse con los
walfmenes edificadas de distintos alturos.

— Lo red de soneamiento tendrf una solucign partieulor para enfozar con la Red B?siea, gue hobr?
de confemplorse en &l Eatudio de Detolie

- H proyecta de Urbonizocion, verificoro superficees  y  reojustore  los cifras da red vioric
doteciones y oprovechamiento.

SIGLAS:
i Supariieie tatg UE Sr. Area sn edificor Sc Edificasilided maxima Sw Superficle red wiaria
5d. Su?crll':.‘ﬁ dotocionsl 51 Seelo lucrative Wi Numsre masime de vdendos S5Ur  Suelo lucrabive whantzads
LE 0¥ Unigod de Ejscecion de Dotociones Publicos  51/5%0 Susto lerotivo sin urbanizar
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Unidad de ejecucion "Ferrocarril de Bultron™

Dhjetivos Ocupor los terrenos de les antiquas instolaciones del Ferrocarrd y de ronos colindontes UE 1 7

con lo Flaze de lo Constilucién definlends manzonos dotoclonales y residenciales pora
conectar la Baorrioda de Triono con el ndcleo histirice.

Limites &/ Duelor Fleming y de sueve treosin. Plaze de dn Conslitucin y C/ Roele Koesmocher. Enbre Cose Divecsin y Colegin José Nogales.
Tipo Susla  Renowocign urbona. Prioridad Pralerante Kag &
Superficie Sin conselidar {Sr)  BL.E47 ml Toladl (S} 68133 m2

nslrumento de planeamiento Flan Especial de Reforma Interior. Proyecto de Urbanizacibn.,

Propiedod  Pabfics/Frivada

ricialiva Publice Sisterna de acluacion Cacperacion

Usas Dotocionales plblicos, comercioles, residenciales y reas lbres

Copocided residencial 40 viv/Ha N2 maximo viiendas (V) 72

Dengidad edificatario 060 m?/m? Edificablidod maxima (S)  36.988 m2

Tipoiogio edificatorio Visienda unifomBiar en hilera. Oeupacion 75 % v obres
Manzona con tipologia plurifemiliar. Plantas 2 /3
tdificies detacionales de composiciin m = -
y allura libres. b LML Tm/fim

Por el desnivel existente entre fo Vio Verde, lo colle Roello Koesmachker y o
Ploza de lo Consfitecign, los monzanos 2, 3, 8 9, 10 y 11 tendr n altu
ras de 2 y 3 plantes.

Had wvigria Vinrin inferior ‘Vigrio exteriar Total {Sv)
Superficie 25.022 m2 25022 m2
LIE |bP
Proporcion 25005 b

La Wia Verde tendr car cler preferenfemenle peotonal, Lo colle de nueva for—
maocign discurric  sobre el ontiguo couce piblico de clcontorillode, o espaldos
de fo calle Doclor Fleming.

Jataciones (ot 1 Asistencial 1604 m2 Araeas Libres
Dot 2 Asistencia 2.395 m2 A~1 Plazo B3l m2
ot 3 Asistencial 488 m2 AL—2 Pl Ferrocarril del Buitron 3238 m2
Dot. 4 Asistencic 1.382 m2 =% Recinto conzervatoria 1857 m2
Dot 5 Asistencial 2095 m2 AL—4 Plara Constitucson 3723 m2
Total: 1564 m2 Totat: 11809 m2
1 Ud/100 m2 70 Pl. aparcemiento Localizacion Paorcelas v wario interior

En log monzanaos residencicles de nueva creacion, los aporcomientos se resolveran en
gl interior de los edificios,

Obtencion del Suelo lucrativo Superficie construible [Densidad resultonts
nproveshomiento Sl=Sr—{Sv+ B g Sc /5l
FB.952 m2 J6.968 m2 218 m2/m2
Aprovechomignte Municipal (158 51/ Su) 2543 ma
Aprovechamiente Municipal (108 51/ Ur) 1,605 il
Datermmociones  — Lo entidad de esto unidod de ejecucion oconsejn gestionorla en dogs-foses, lo FASE 1 con
flerrenos en su moyoria de propiedad plblica y ke FASE 2 en la que prevalecs lo propiedod
privoda,

~ B! Flon Especigl fendr@ en cuenta scbre todo lo composicidn volumetrico del conjunto en
funcion de |es diferencios de colos entre los vias de circulocion osi como lo resolucion del
sisterna de alzontarilade.

Bl exceso de doteciones de tipo cultural, sociei—deportive v comerclal, compensa el equi—
pomiento decente, gue esto situedo en log cerconios de lo unigod de ejecucion.

El proyecio de Urbanizacion, werificars superficies y recjustorg  los cifros de red wviors |,
dolociones y aprovechaomiente

Para facilitor la gestion, esta Unidod de Ejecucion se podra subdividir en tres sectores
siempre que los propietarios resuelvan previamente, en el proyecto de  Reparcelocicn
fodo los requerimientos de fo Ley de! Suelo y de los Normaos Subsidiorios.

SIGLAS:
St
Se.

UE [f

Superficie tofal UE Sr.  Areo sin edificar Se Edificabilidad maxima S Superficie  red warie
Superficle datoclanal 81 Susle lucrotive Wi Numers maxime de videndos 51U Suelo lucrotive urbenizodo
Unided de Ejpcucion de Doloclores Publicas 515 Suslo lucrobive sin waanizar
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INTERVENCION SINGULAR Fabrica de Aguardiente

OBJETIVOS Establecer condiciones especificos de edificacioh en le manzona, obteniendo
lo cperture de una nuevo calle y zona verde.

|umires | oN-435, vio verde |

[TIPO SUELO | Urbane | USOS | Residencial /Comercial /Dotagional | SUPERFICEE | 4813 m2 |
| PROCEDIMIENTO DE EJECUCION | Estudio de Detalle. [INGIATIVA | Priodo |
RECOMENDACIONES

— En el sector ccupado por lo Fobrica de  Aguordiente, en el coso de un combio de uso
hacic Residencial-Comercial, habra que tener muy en cuenta la imagen urbana resultante
de lo edificacion por set un lugar muy visible desde el acceso a la poblacion,

— En el Estudio de Detalle que se realice hobra que establecer lo ordenacién de velumenes
concentrando la edificabilidod correspondiente a la caolle, o la zona verde y o un  espacio
ne inferior 250 m2 pora lo implantacion de un  pequend establecimiente publico que
muestre el procese trodicional de fabricacioh del aguaordiente,

— En lo zona verde prevista, hobro de respeforse cbligatoriomente el arbol que alli existe,
— EL sistema de Gestion: COOPERACION.
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7.2.- Fichas de determinaciones propuestas sobre los dmbitos de desarrollo.

Las siguientes fichas sustituyen a las mostradas en las pdginas anteriores en todos aquellos
aspectos que definen, asi como en los criterios o directrices que pudieran ir en contra de la

nueva ordenacion planteada.

valverde
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CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

En la linea de lo establecido en la redaccion de las Normas Subsidiarias, el dmbito aglutinard la relacion entre el barrio de Triana y el del
Villazgo. Ademds de esto, culminard las actuaciones de colmatacién del borde este del casco urbano

MEMORIA/ 26

DILIGENCIA
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Aprueba Inicialmente este Documento

Fdo.: La Secretaria

AREA DE REFORMA INTERIOR N° 16 |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

|.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA

Suelo Urbano No Consolidado

Il.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m?t) |

3.785 (estimado 3.153 rég. general y 632 rég. especial)

NUmero minimo de viviendas protegidas estimadas [

30 unidades (23 de régimen general, 7 de régimen especial)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARI (m?s) 19.710

2.- Uso Global RESIDENCIALL
3.- Densidad de viviendas (viv./Ha) 45

4.- NUmero méximo de viviendas (uds.) 88

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?t/ m2s) 0,64

6.- Edificabilidad Mdxima (m2f) 12,614

Il.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Residencial. Unifamiliar Adosada 1,00

Terciario 1,00

Residencial. Unifamiliar Aislada, pareada 1,20

Residencial. Vivienda Protegida Rég. General 0,8187

Residencial. Vivienda Protegida Rég. Especial 0,7675

IIl.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO

1.- Area de Reparto AR-16

2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m?s) 11.895/19.710 = 0,0,6035

3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) 11.895

4.- Aprovechamiento Subjetivo (UA) 10.705,5 (90% UA)

5.- Cesion de Aprovechamiento (UA) 1189,5 (10% UA)

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL

ESPACIOS LIBRES (m?s) 18/100 m? edif = 3.548
EQUIPAMIENTO (m3s) 12/100 m? Edif. = 2.366
VIARIO (m3s) 1.929 m2 Lo estimado en Plan Especial
APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) 0,5 /100 m? edif. = 87 pzas.

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES

El Plan Especial estudiard de manera preferente la diferencia de nivel enfre la zona oeste y este del dmbito, asi como las diferentes
tipologias edificatorias del tejido urbano circundante, debiendo asegurar en su fransformacion una fransicion amable y una continuidad

en la imagen urbana gue se mostrard en especial al viario general de borde.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo

Plan Especial de Reforma Interior

2.- Instrumentos de Ejecucion

Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion

3.- Sistema de Actuacion

Compensacién/Cooperacion

4.- Programacién y Gestién

2° Cuatrienio
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CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL |

Ocupar los ferrenos de las antiguas instalaciones del Ferrocaril y de zonas colindantes con la Ploza de la Constitucion definiendo
manzanas dotacionales y residenciales para conectar la Bariada de Triana con el nicleo histérico.

|.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA |

Suelo Urbano No Consolidado |

Il.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m?t) | 13.218 (estimado 10.134 rég. general y 3.084 rég. especial)

Numero minimo de viviendas protegidas estimadas | 135 unidades (101 de régimen general, 34 de régimen especial)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARI (m?s) 64.319

2.- Uso Global RESIDENCIALL

3.- Densidad de viviendas (viv./Ha) 63,13

4.- Nmero méximo de viviendas (uds.) 406

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?t/ m?s) 0,685

6.- Edificabilidad Méxima (m?t) 44.058

Il.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Residencial. Régimen libre 1,00
Terciario 1,00
Residencial. Vivienda Protegida Rég. General 0,4719
Residencial. Vivienda Protegida Rég. Especial 0,4425

IIl.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO

1.- Area de Reparto AR-17
2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m2s) 36.988/64.319 = 0,575
3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) 36.988

4.- Aprovechamiento Subjetivo (UA) 33.289,2 (90% UA)

5.- Cesion de Aprovechamiento (UA) 369.8 (10% UA)

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO (definido y justificado en el apartado 6.5 de este documento )

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL TOTAL

ESPACIOS LIBRES (m?s) 6.600 (SGEL-3) 5.209 11.809

EQUIPAMIENTO (m3s) 6.926 (CUL-1, DOC-4, | 140 7.066
CUL-2, DEP-3)

VIARIO (m2s) 13.161 Lo estimado en Plan Especial

APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) Min. 275 pzas. 275 pzas

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES

El Plan Especial deberd valorar de manera preferente la programacion de la ejecucion, a fin de poder hacer viable el desarrollo de un
Area de Reforma Interior de mds de seis hectdreas. Las Unidades de ejecucion a definir por el Plan Especial redactardn, segin la
legislacion vigente, sus propios proyectos de reparcelacion y urbanizacion, si bien ésta se podrd integrar en un proyecto unitario.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo Plan Especial de Reforma Interior

2.- Instrumentos de Ejecucion A definir por el Plan Especial

3.- Sistema de Actuacion Compensacion/Cooperacion

4.- Programacién y Gestién 1° Cuatrienio. El Plan Especial establecerd la divisibn en Unidades de

Ejecucion.
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CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL |

El objetivo de esta propuesta es completar la ordenacidon de la zona central del casco urbano de Valverde, consolidando y
embelleciendo la principal arteria de movimiento y relacién del nicleo poblacional.

|.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA |
Suelo Urbano No Consolidado |

II.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA
Edificabilidad para vivienda protegida (m?t) | 877 (estimado 672 rég. general y 205 rég. especial)
NUmero minimo estimado de viviendas protegidas | 8 unidades (6 de régimen general, 2 de régimen especial)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARl (m?s) 4.269

2.- Uso Global RESIDENCIAL
3.- Densidad de Vivienda (Viv/Ha) 66,13

4.- Nmero méximo de viviendas 26

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?t/ m2s) 0,685

6.- Edificabilidad Mdxima (m2f) 2.924

Il.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Residencial. Unifamiliar Adosada 1,00

Terciario 1,00

Residencial. Unifamiliar Aislada, pareada 1,20

Residencial. Vivienda Protegida Rég. General 0,4719

Residencial. Vivienda Protegida Rég. Especial 0,4425

Ill.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

1.- Area de Reparto AR-IST0

2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m?s) 2.454,97/2.924 = 0,5802

3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) 2.454,97

4.- Aprovechamiento Subjetivo (UA) 2.209,47 (90% UA)

5.- Cesion de Aprovechamiento (UA) 245,50 (10% UA)

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL

ESPACIOS LIBRES (m?s) 18/100 m? edif = 527
EQUIPAMIENTO (m3s) 12/100 m? Edif. = 351
VIARIO (m3s) Lo estimado en Estudio de Detalle
APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) 0,5 /100 m? edif. = 19 pzas.

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES
Las dotaciones a ceder se localizardn en la parte sur del ambito, para favorecer la actuacion de reordenacion del viario propuesta en el
Plan Especial del ARI 17.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo Estudio de Detalle

2 - Instrumentos de Ejecucion Proyecto de Reparcelacién, Proyecto de Urbanizacién
3.- Sistema de Actuacion Compensaciéon

4.- Programacién 2° Cuatrienio
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AREA DE REFORMA INTERIOR N° 22 |

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL |

El objetivo de esta propuesta es adecuar las fraseras de una manzana de edificacion que da frente a la calle Doctor Fleming, creando un
viario de cardcter local que permita la utilizacién y acceso a las parcelas por la parte posterior de Ia edificacion.

|.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA |

Suelo Urbano No Consolidado |

II.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m?t) | -

NUmero minimo estimado de viviendas protegidas [ -

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARI (m?s) 1.169

2.- Uso Global RESIDENCIAL
3.- Densidad de Vivienda (Viv/Ha) 40

4.- Nmero méximo de viviendas -

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?t/ m2s) 0.6

6.- Edificabilidad Mdxima (m2f) -

Il.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Dotacional. Viario [0

Ofros usos pormenotizados compdtibles: Ninguno |

IIl.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

1.- Area de Reparto -

2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m?s) -

3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) -

4. Aprovechamiento Subjefivo (UA)

5.- Cesién de Aprovechamiento (UA) -

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL
VIARIO (m?s) 1.1.69
APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) 12 pzas.

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES

El Estudio de Detalle deberd adecuar la rasante de la calle a la conexidn a los viarios frasversales incluidos en el ARl 17. Asimismo, el
planeamiento de desarrollo estudiard las infraestructuras existentes para proponer la alineacion definitiva de las fraseras de la manzana.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo

Estudio de Detalle

2.- Instrumentos de Ejecucion

Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion

3.- Sistema de Actuacion

Compensacién/Cooperacion

4.- Programacién

1° Cuatrienio
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CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

El objetivo fundamental del desarollo de este dmbito es rematar la actuacién de crecimiento y reordenacion del borde este del casco
urbano de Valverde del Camino, ampliando y dando una forma regular a la dotacién de sistema general de uso polivalente por el norte y
rematando el tejido residencial por el sur.

LA T

-~‘
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[ AREA DE REFORMA INTERIOR N° 23 |

[ DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

[ .- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA

| Suelo Urbano No Consolidado

II.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m?t) | 2.154 m? (estimado 1.651 m? en rég. general y 503 m?2 en rég. especial)

NUmero minimo estimado de viviendas protegidas | 19 unidades (14 en rég. general y 5 en rég. especial)

| DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARI (m?s) 11.218

2.- Uso Global RESIDENCIAL
3.- Densidad de Vivienda (Viv/Ha) 45

4.- Nmero méximo de viviendas 50

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?t/ m2s) 0,64

6.- Edificabilidad Mdxima (m2f) 7.179

Il.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Residencial. Unifamiliar Adosada 1,00
Terciario 1,00
Residencial. Unifamiliar Aislada, pareada 1,20
Residencial. Vivienda Protegida Rég. General 0,8187
Residencial. Vivienda Protegida Rég. Especial 0,7675

Il.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

1.- Area de Reparto AR-23

2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m?s) 6.763,29/11.218 = 0,602896

3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) 6.763,29

4.- Aprovechamiento Subjetivo (UA) 6.086,96 (90% UA)

5.- Cesion de Aprovechamiento (UA) 676,33 (10% UA)

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL

ESPACIOS LIBRES (m?s) 18/100 m? edif = 1.293
EQUIPAMIENTO (m3s) 3.459 m? 12/100 m? Edif. = 862
VIARIO (m3s) Lo estimado en Plan Especial
APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) 0,5 /100 m? edif. = 36 pzas.

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES

El suelo senalado para sistema general de uso multifuncional publico se cederd, siendo la Administracion la que ejecutard a su coste esta
dotacién. Debido a la ubicacién del dmbito respecto al sistema general existente y su posible uso parcial como aparcamiento, el Plan
Especial podrd eximir parcialmente la reserva de aparcamientos del esténdar sefalado en el art. 17 de la LOUA.

En virtud del art. 17.1 de la LOUA y anfe la alta cesion de suelo para sistema general, la Administracién municipal estudiard una posible
reduccién de cargas con los propietarios, que deberd quedar recogida en el expediente.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo Plan Especial de Reforma Interior

2.- Instrumentos de Ejecucién Proyecto de Reparcelacién, Proyecto de Urbanizacién

3.- Sistema de Actuacion Compensacién/Cooperacion

4.- Programacién 1° Cuatrienio
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SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SU-1 |

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

Creacién de un nuevo Recinfo Ferial y de un sistema general de espacios libres, sirviendo este Ultimo para el disfrute de toda la zona este

del casco urbano de Valverde del Camino, en especial del barrio de Triana.

Su-1

Dehesa de Los Mach

|.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA

Suelo Urbanizable Sectorizado

II.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m?t)

NUmero minimo estimado de viviendas protegidas

IIl.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del sector (m?2s)

104.204

2.- Uso Global

SISTEMAS GENERALES

3.- Densidad de Vivienda (Viv/Ha)

4.- Nimero méximo de viviendas

5.- Coeficiente de edificabilidad (m?2t/ m2s)

6.- Edificabilidad Méxima (m?t)

IV.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS

Sistemas Generales. Dotacional. [o

Oftros usos pormenorizados compatibles: Ninguno |

V.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

1.- Area de Reparto

2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m?s)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA |

|- DETERMINACIONES VINCULANTES

Las establecidas en el apartado 6.3 de este documento.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo

Plan Parcial

2.- Instrumentos de Ejecucion

Proyecto de Urbanizacion

3.- Sislema de Actuacion

Suelo publico, ya obtenido. Ejecucion directa.

4.- Programacién 1° Cuatrienio

DOTACIONES

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL

VIARIO (m2s) 14.548 Lo estimado en Plan Parcial
ESPACIOS LIBRES 32.148

DOTACIONAL SOCIAL 71.876(1)

APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) Lo estimado en Plan Parcial

(1) Dentro de esta superficie se entenderdn incluidos tanto la superficie de sistemas generales de viario como de aparcamientos publicos,
bien sean los sistemas generales propuestos desde el Plan General o 1os locales desde el Plan Parcial a redactar.
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8.- NORMATIVA URBANISTICA A MODIFICAR.

Se muestra en cursiva el articulo de las Normas Urbanisticas a modificar.

ARTICULO 6.11.- USO COMERCIAL.

1.- Definicion. Es el corespondiente a edificios o locales de servicio publico destinados a la
compra y venta de mercancias de todas clases incluso el almacenamiento de ésfas.
Comprende también los establecimientos mixfos con industia no insalubre, nociva o
peligrosa, siempre que predomine la parfe comercial.

2.- Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias.

Primera.- Mercaaos de Abasros.

Segunda.- Locales comerciales en edlficios de vivienda, ocupando planta baja y primera.
Tercera.- Llocales comerciales en planifa baja de edificios de vivienaa.

()

4, Condiiciones especificas:

Los de primera categoria, Mercados de Abastos, serdn objefo de construccion o
concesion por parte del Ayuntarmiento de acuerdo con su propio Reglamento y en cualquier
caso constituiran edlficios exentfos y exclusivos en los que se poard admifir el uso de
estacionamiento publico de autormdviles.

ARTICULO 7.156.- EDIFICABILIDAD.

1.- Se designa con este nombre la medida de edificacion permifida en una aeterminada
area de suelo, establecida en metros cuaarados edificados, suma de todas las planfas por
encima de la rasanfe, por cada merro cuadrado de superficie de la parcela, manzana o
zona edificable de que se frate. En las zonas de vivienda colectiva no se compurtardn, a
efectos de edificabilidad, los soporfales y plantfas didfanas al nivel de la rasante del ferreno
slempre que estén sin cerramiento y sean de libre acceso.

2.- La edificabilidad bruta se medira sobre la fofalidad de los ferrenos asignados a cada
Unidad de Ejecucion. Queda reflefjada en la docurmentacion grdfica de las NN, SS.

Para sectores residenciales, la edificabilidad serd de 0,60 m2/m2 excepfo en sectfores
de ciudad jardin, que serag de 0,20 m2/m2.

En sectores inaustriales, la edificabilidad serd de 0,80 m2/m?2.

3.- En el Centro Historico y dreas ae Ensanche consolidado, la edificabilidad se qolicard sobre
la superficie real de parcela, con las siguientes caracteristicas en funcion ae la alfura maxima
permifiada en caaa secror;

DOS PLANTAS: 1,7 m%m?
TRES PLANTAS: 2,5 m%m?
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Este coeficiente de edlficabilidad permite la distribucion de la superficie construida en
funcion de las necesidades ael promotor que poard resolver en cada nivel la proporcion de
edlificabllidad que le inferese.

Cuando la plonta baja de una finca haya sido edificada antes de la aprobacion
aefinifiva de las Normas Subsidiarias y se quiera elevar una o qos planfas mads, en funcion del
sector en que encuentre el solar, la nueva edlificacion poard ocupar el 856% de la superficie
sobre la que se quiera constiuir, teniendo en cuenifa que no se permifird ni la alferacion del
sisterna estructural preexistente ni la consideracion de la presencia de frasteros o cuenmos
auxiliares colindantes con la edlificacion princiodl.

En cualquier caso, la folerancia en cuanio a la edificabilidad que pudiera
corresponder a la parcela vacante, no superard el 10% de lo permifido.

ARTICULO 7.16.- COEFICIENTE DE OCUFPACION.
Es la relacion de la proyeccion en planfa de la edificacion, respecto a la superficie
nefa de la parcela. Se expresa en fanfo por cienio.
En el ambito de las NNSS, se pueden dar los siguientes supuestos.
a) £l coeficiente de ocupacion en las Unidades ae Ejecucion se indica en las
correspondientes fichas.

()

ARTICULO 7.17.- DENSIDAD POBLACIONAL

En las Unidades de Ejecucion se especifica la Densidad Poblacional referida al
numero maximo de viviendas por hectdrea. En general, la densidad se establece en 40
viviendas por hectdrea sobre la fofalidad de los terrenos, con excepcion de las dreas de
ciudad jarain que serd inferior a 10 viviendas por hectdrea.

ARTICULO 7.18.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- Se mide por el numero de plantas que fiene la edificacion por encima de la rasante.

2.- Fl numero maximo ae plantas permifido en cada clase de suelo, zona y drea, viene fijiado
en los planos de ordenacion y en estas normas urbanisticas.

()
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9.- NORMATIVA URBANISTICA MODIFICADA

Se incluye en cursiva y negrita el precepto infroducido.

ARTICULO 6.11.- USO COMERCIAL.

1.- Definicion. Es el corespondiente a edificios o locales de servicio publico destinados a la
compra y venta de mercancias de todas clases incluso el almacenamiento de ésfas.
Comprende también los establecimientos mixfos con industia no insalubre, nociva o
peligrosa, siempre que predomine la parfe comercial.

2.- Clasificacion. Se establecen las siguientes categorias.

Primera.- Mercados de Abasros.

Segunda.- Locales comerciales en edlficios de vivienda, ocupando planta baja y primera.
Tercera.- Llocales comerciales en planita baja de edificios de vivienaa.

Cuarta.- Edificios comerciales en manzana con uso global Terciario

()

4, Condiiciones especificas:

Los de primera categoria, Mercados de Abastos, serdn objefo de construccion o
concesion por parte del Ayuntarmienfo de acuerdo con su propio Reglarmenfto y en cualquier
caso constituiran edlficios exenfos y exclusivos en los que se poard admifir el uso de
estacionamiento publico de autormdviles.

Los ediificios encuadrados en la Cuarta Cafegoria, cuando presenien una fipologia
de consiruccion exenta, es decir, aislados de ofras posibles edlficaciones, fenardn liberfad de
condiciones formales y fipoldgicas, teniendo un frafo para esas condiciones formales similar
a los ediificios Dotacionales, si asi se estima oporfuno y fiene informe favorable de los Servicios
Técnicos Municijpales. Esta liberfad de condliciones formales no deberd nunca presuponer un
mayor qprovechamiento lucrafivo.

ARTICULO 7.15.- EDIFICABILIDAD.

1.- Se designa con este nombre la medida de edificacion permifida en una aeterminada
Qrea de suelo, establecida en mefros cuadrados edificados, suma de foaas las plantas por
encima ae la rasante, por cada mefro cuadrado de superficie de la parcela, manzana o
zona edificable de que se frate. En las zonas ae vivienda colectiva no se computardn, a
efectos de edlficabilidad, los soporfales y plantas didfanas al nivel de la rasanfe del ferreno
slempre que esfén sin cerramiento y sean ae libre acceso.

2.- La edificabilidad bruta se medira sobre la fofalidad de los ferrenos asignados a cada
dmbifo de suelo urbano no consolidado o secfor umbanizable. Queda reflejada en la
documentacion grdfica y escrifa del documenfo de 'Plan General de Ordenacion
Urbanistica. Adapfacion Parcial a la LOUA de las NN, SS”,

3.- En el Cenfro Historico y dreas de Ensanche consolidado, la edificabilidad se qolicard sobre
la superficie real de parcela, con las siguientes caracteristicas en funcion ae la alfura maxima
permifiada en caada secror;
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DOS PLANTAS: 1,7 m%¥m?
TRES PLANTAS: 2,5 m%m?

Este coeficiente de edlificabilidad permite la distribucion de la superficie construida en
funcion de las necesidades ael promotor que poard resolver en cada nivel la proporcion de
edlficabllidad que le inferese.

Cuando la plonta baja de una finca haya sido edificada antes de la aprobacion
aefinifiva de las Normas Subsidiarias y se quiera elevar una o qos planfas mads, en funcion del
sector en que encuentre el solar, la nueva edlificacion poard ocupar el 85% de la superficie
sobre la que se quiera constiuir, teniendo en cuenifa que no se permifird ni la alferacion del
sisterna estructural preexistente ni la consideracion de la presencia de frasteros o cuenmos
auxiliares colindantes con la edlificacion princiodl.

En cualquier caso, la folerancia en cuanfo a la edificabilidad que pudiera
corresponder a la parcela vacante, no superard el 10% de lo permifido.

4.- Para fodas las infervenciones de uso residencial y en cualquier localizacion denfro del
férmino municipal, se permife el gporovechamiento bajo la cublerfa del edificio, con estfas
deferminaciones:

- Se permifird la edlficacion de esfe fipo siempre que se consfruya el maximo de
plantas permifido.

- EH qprovechamienfo estard siempre vinculado como minimo a la planfa
inmediatamente inferior de ese espacio bagjo cublerfa, no permitiéndose
segregaciones de ese espacio para uso exclusivo.

- Se computard como superficie construida a parfir de 1,50 mefros de alfura.

- Lla superficle consfruida bajo cublerfa no compurtard dentro de los pardmetros de
numero de plantas, asi como de edlificabilidad mdxima permifida segun las plantas
de ediificio (mdximo 1,7 m%m?2 para dos plantas y 2,6 m%im? parq fres).

- Para su venfilacion e luminacion se permifird la qperfura de huecos en los parios de
cublerta, si bien las venfanas deberdn quedar en el plano de cublerfa, no
permifiéndose sallenfes del mismo, a modo de mansardas, o cualquier ofra
disposicion volurméltrica que sobresalga del paramento de cubricion.

Para la mejor comprension de las deferminaciones obligaforias descrifas, se adjunta
esquema grdfico con la seccion permitida.
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Dirnensién P
[supefficie computable: P x Largo)

Altura de cumbrera
Mdédrmo 3,00 metfros

axirna inclinacion de cubierta
35%

Altura de foriado de cubierta
s=gin plartas pemitidas
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ARTICULO 7.16.- COEFICIENTE DE OCUPACION.

Es la relacion de la proyeccion en planta de la edificacion, respecto a la superficie
nefa ade la parcela. Se expresa en ranfo por cienio.
£En el dmbito de las NNSS, se pueden dar los siguientes supuesros:

b) El coeficiente de ocupacion en los dmbifos de suelo urbano no consolidado y de
sectores de suelo urbanizable se determinard en el documento de planeamientfo de
desarollo que defermine de manera parficular la ordenacion pormenorizada de
estos dmbifos. Para el caso de dmbifos de suelo urbano no consolidado ordenados
directamente por las Normas Subsidiarias vigentes, se estard a lo que indican las
fichas definidas en ese docurmento.

()

ARTICULO 7.17.- DENSIDAD POBLACIONAL

En la documentacion grdfica y escrita del documento de 'Plan General de
Ordenacion Urbanistica. Adaptacion Parcial a la LOUA de flas NN. SS°, se especifica en e/
apartado de Zonificacion y Sectorizacion, la densidad global de fodos los posibles dmbifos
de desarrollo.

ARTICULO 7.18.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

1.- Se mide por el numero de plantas que tiene la edificacion por encima de la rasante.

2.- Fl numero maximo de plantas permifido en cada clase de suelo, zona y drea, viene fjiado
en los planos de ordenacion y en estas normas urbanisticas, si bien en los dmbifos de suelo
urbano no consolidado y en los sectfores de suelo urbanizable primardn las disposiciones que
se establezcan en los documentos de planearnientfo de desarrollo que ordenen de manera
particular cada dmbifo concrefo. Esta liberfad de disposicion de alfura tiene como limite
maximo TRES PLANTAS. En los referidos documentos de planearmiento de desarrollo deberd
Justificarse la affura de edlificacion propuesia.

()

En Valverde del Camino, enero de 2011.

Fdo.: Claudio Rodriguez Centeno, Argto.
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PLANOS

01.- Estado Actual. Propuestas
01.- Estado Modificado. Propuestas
02.- Estado Modificado. Zonificacion acustica propuesta
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