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En este primer apartado del Documento de la Adaptacién Parcial
se contiene, por un lado, el por qué de la necesidad de la redaccién
de una Adaptacién Parcial, y por ofro, el objeto y contenido de la
misma.

El motivo fundamental de la redaccién de la presente
Adaptacién Parcial es la adecuacién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Puente Genil a la Lley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante, LOUA), cuya
entrada en vigor se produjo el 20 de enero de 2003.

En el caso del Plan General de Ordenacién Urbana de Puente
Genil, cuya aprobacién definitiva se produjo por Resolucién de la
Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de fecha 19 de julio de
1991 (BOJA 21/08/1991), la legislacién urbanistica vigente en el
proceso de su redaccién era el Texto Refundido de la ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, aprobado por Real Decreto
1346/1976, de 9 de Abril y Real Decreto-ley 16/1981 de 16 de

Octubre de adaptacién de Planes Generales de Ordenacién Urbana.

Por tanto, el Plan General de Ordenacién Urbana de Puente
Genil no estd adaptado a la LOUA, y esa es la pretension de la
presente Adaptacién Parcial. Ademds de que no se puede obviar (como
se desarrollaré més adelante) la imposibilidad de aprobar
Modificaciones del planeamiento vigente que afectan a las
determinaciones de la ordenacién estructural después del 20 de enero
de 2007, si no cuentan con planeamiento general adaptado, al
menos, parcialmente a la LOUA (Disposicién Transitoria Segunda).

El legislador autonémico intenté que la aplicacién de la LOUA
fuese lo mds inmediata posible. Para ello, contiene una regulacién
transitoria que, por una parte, establece la aplicacion directa e
inmediata de algunos Titulos de la LOUA, y por otra parte, contiene
diferentes férmulas para adaptar el planeamiento general a la LOUA,
siendo una de ellas, la Adaptacién Parcial.

Por tanto, con la entrada en vigor de la LOUA, la primera
cuestion planteada por todo aplicador del Derecho es cuél es el modo
de implantacién en el tiempo de ese nuevo régimen juridico. Asi, habra
que acudir a las Disposiciones Transitorias de la LOUA, en las que el
legislador establece el derecho intertemporal de las normas, es decir,
cudndo se aplica y cémo se resuelven las situaciones iniciadas bajo la
legislacién anterior.

En efecto, la LOUA incorpora nueve Disposiciones Transitorias,
lo que dificulta una interpretacién unitaria del momento en que entran
en vigor los diferentes Titulos de la misma. Para intentar aclarar este
extremo, la Consejeria de Obras Pblicas y Transportes, publica la
Instruccién 1/2003, Instrucciéon de la Secretaria General de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo en relacién con la entrada en
vigor y aplicacién de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
ley 7/2002, de 17 de diciembre. Esta instruccién trata de aclarar la
transitoriedad de la LOUA, pero no resuelve satisfactoriamente todos
los aspectos, concretamente, en relacién con la Adaptacién Parcial
habrd que esperar a un desarrollo reglamentario que especifique su
contenido.

Pues bien, la Disposicién Transitoria Primera de la LOUA dispone
que serd de aplicacién inmediata y directq, los Titulos II, 11, VI y VII. En
consecuencia, es de inmediata aplicacién la LOUA en materia de
régimen urbanistico, insfrumentos de intervencién en el mercado del
suelo, disciplina e infracciones, desde su entrada en vigor sin
necesidad de adaptacién de los instrumentos de planeamiento o de
desarrollo reglamentario.

Para facilitar la aplicacién inmediata de los Titulos a los que se
refiere la Disposicién Transitoria Primera de la LOUA, se ofrece una
serie de reglas para resolver problemaos de transitoriedad. La
Disposicién Transitoria Primera. 1 establece las reglas de equivalencias
de la clasificacién del suelo contenida en los planeamientos
urbanisticos actuales a los efectos de la aplicabilidad inmediata del
nuevo régimen urbanistico de derechos y deberes.

En este sentido, hay que tener en cuenta en relacién a las reglas
de equivalencias en materia de clasificacién, que desde el punto de
vista juridico-formal, no significa que desde la entrada en vigor de la
LOUA se produzca una alteracién automdtica de la clasificacién del
suelo contenida en los instrumentos de planeamiento general
aprobado. Pues bien, ese cambio formal de la nueva terminologia de
la clasificacién del suelo se producird con ocasién de la aprobacién de
un planeamiento urbanistico general adaptado a la nueva Ley, o al
menos, adaptado parcialmente.

La Disposicién Transitoria Segunda de la LOUA, establece que
los instrumentos de planeamiento general que estuvieran vigentes a la
entrada en vigor de la LOUA, permanecerdn en vigor hasta que se
produzca su Revisién o Adaptacién a la Ley. Ahora bien, esa vigencia
es matizada, puesto que ha de entenderse que todas aquellas
determinaciones de los instrumentos de planeamiento vigentes al
momento de su entrada en vigor que resulten contradictorias con los

INTRODUCCION



M e-m 0T

preceptos de la nueva ley pertenecientes a los Titulos que entran
inmediatamente en vigor, quedan derogados, y por ello, resultan
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Como es obvio, el municipio de Puente Genil, cuyo instrumento
de planeamiento general se encuentra vigente desde el afio 1991, se

inaplicables. ha encontrado con la necesidad de iniciar el procedimiento de revision
del planeamiento vigente, en la actualidad en fase de Avance, sin

T — 7 . Vi - . T + 5 = L, H .
prm— = e porel | Pues bien, ademds de que la citada Disposicién Transitoria embargo, la realidad es que su definitiva entrada en vigor conllevaria

algunos afios. Por ello, resulta aconsejable priorizar el proceso de

Documentd aproiars ~*_ion celebrada el dia | Segunda opta por el mantenimiento de la vigencia de los instrumentos
- h adaptacién del PGOU vigente.

de planeamiento aprobados antes de la entrada en vigor de la LOUA,
no significa que el legislador autonémico haya rechazado la

N

Acometer una adaptacién parcial presentaba, originariamente

4 a1 GET 9NN : /"‘ posibilidad de Adaptar esos instrumentos con cierta celeridad a la
3 & i, LULD -

LOUA, pues estableciendo tres medios para llegar al objetivo de la
adaptacién del instrumento de planeamiento a la LOUA, interesando
en el presente caso, la Adaptacién Parcial.

S Asi, se establece en la Disposicién Transitoria Segunda.2 de la
" LOUA, que la Adaptacién, cuando sea parcial, debe dlcanzar, al
menos, al conjunto de determinaciones que configuran la ordenacién
estructural. Remitiendo a un posterior desarrollo reglamentario, la
concrecién del contenido, plazos y alcance de dichas adaptaciones.

El efecto de la Adaptacién Parcial, tal y como se recoge en la
Disposicién Transitoria Segunda de la LOUA es (ademds del puro
formalismo de una adaptacién nominalista de las determinaciones de
la ordenacién estructural) habilitar a los municipios para formular
innovaciones sustanciales del planeamiento vigente.

Ello, porque esa misma DT Segunda de la LOUA impone la
prohibicién de nuevas modificaciones sustantivas en los instrumentos
de planeamiento general no adaptados a la LOUA, una vez
transcurridos cuatro afos desde la entrada en vigor de la misma. Por
consiguiente, a partir del 20 de enero de 2007 no pueden aprobarse
Modificaciones de instrumentos de planeamiento general que aofecte a
las determinaciones de la ordenacién estructural (establecidas en el art.
10.1 de la LOUA), si dicho instrumento de planeamiento no estd
adaptado a la LOUA.

Con la regulacién de esta Disposicién Transitoria se le suspende
a los municipios la capacidad de formular innovaciones sustanciales en
caso de que su instrumento de planeamienfo general no esté
adaptado, al menos, parcialmente a la LOUA.

Para un municipio que cuente con un planeamiento general no
adoptado a la LOUA, la imposibilidod de formular innovaciones
sustanciales supone una limitacién importante en su potestad de
planeamiento, pues no fiene capacidad de reaccién ante cualquier
imprevisto que surja y afecte a las determinaciones estructurales del
planeamiento general, salvo que se opte por la Revisién Total del
Planeamiento Vigente.

algunas incertidumbres dada la escasa regulacién, (por no decir nula)
contenida en la LOUA sobre la Adaptacién Parcial. Y ha habido que
esperar hasta la promulgacién del 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 construccién de
vivienda protegida, para iniciar la redaccién de una Adaptacién
Parcial’) para dilucidar el alcance que debe tener una adaptacién
parcial.

la cuestién era, 2qué es una Adaptacién Parcial2 Segin la
Disposicién Transitoria Segunda de la LOUA, lo Adaptacién Parcial es
aquella que alcanza, al menos, al conjunto de las determinaciones que
configura la ordenacién estructural. Por fanto, en principio, parece que
la Adaptacién Parcial de un instrumento de planeamiento general
tendré como objeto la identificacién y adecuacion de las
determinaciones de la ordenacién estructural sefialadas en el art. 10.1

de la LOUA.

Por tanto, 2es la Adaptacién Parcial una simple adaptacién
nominalista?2 O, por el contrario, 2se requiere una adaptacién
sustantiva?. Esta es la duda que plantea la citada disposicién. Porque,
2es posible realizar una labor técnica sin alteracién alguna de los
contenidos sustantivos del instrumento de planeamiento que se
adoptag.

Como se ha anficipado se ha tenido que esperar a la
promulgacién del Decreto 11/2008 para empezar a entender en qué
consiste un Documento de Adaptacién Parcial, y el trémite que debe
seguir su aprobacién.

El Decreto centra la cuestién al manifestar que la adaptacién
parcial debe asegurar la incorporacién al Plan de los obijetivos,
determinaciones e instrumentos que la nueva Ley establece para los
Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, alcanzando al menos al
conjunto de determinaciones que configuran la ordenacién estructural.

Asi, dispone el Decreto 11/2008, que la Adaptacion Parcial del
instrumento de planeamiento vigente contrastaré la conformidad de las

6
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memoria justificativa

determinaciones del mismo con lo regulado en la LOUA respecio a la 4.  Usos, densidades y edificabilidades globales para las distintas
ordenacién estructural exigida para los Planes Generales de zonas del suelo urbano, u para los sectores del Suelo Urbano No
Ordenacién Urbanistica. Por tanto, el contenido de toda Adaoptacién Consolidado, Suelo Urbanizable Ordenado y Suelo Urbanizable
A T S ——— | Parcial es: Sectorizado.
; i 1. La clasificacién de la totalidad del suelo. Como es obvio, la 5. Para el Suelo Urbanizable No Sectorizado, los usos
i clasificacién de suelo conforme a las clases y categorias incompatibles, las condiciones para proceder a su sectorizacién
i n 3 GEF A s recogidas en la LOUA, y en aplicacién del régimen de y que aseguren la insercién de los sectores en la estructura de la
! i 3 culi equivalencias establecido en el art. 4 del Decreto 11/2008. ordenacién municipal y los criterios de disposicién de los
i ) - Sistemas Generales en caso de que se procediese a su
! \ P — ™ 2 En cada drea o sector con uso residencial, las reservas de sectorizacion.
; == ” terrenos equivalentes, al menos, al 30% de la edificabilidad
e e _— residencial de dicho édmbito para su destino a vivienda de 6.  Delimitacién y aprovechamiento medio de las dreas de reparto.

proteccién oficial u ofros regimenes de proteccién publica, en el
sentido establecido en el art. 10.1.A)b) de la LOUA. La reserva
de vivienda protegida no serd exigible a los sectores que cuenten
con ordenacién pormenorizada aprobada inicialmente con
anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo
dispuesto en la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005,
de 11 de septiembre, ni en aquellas dreas que cuenten con
ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con
anterioridad al inicio del irémite de aprobacién del documento
de adaptacién parcial.

los Sistemas Generales constituidos por la red bésica de
terrenos, reservas de terrenos y construcciones de destino
dotacional publico. Como minimo, esos reservas deberdn
comprender:

a. Parques, jardines y espacios libres piblicos con los
estdndares existentes en el planeamiento objeto de
adaptacién. Si los mismos no alcanzasen el estdndar

establecido en el art. 10.1.A)c)c1) de la LOUA, deberdn
aumentarse dichas previsiones hasta alcanzar éste.

b. Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que
por su cardcter supramunicipal, por su funcién o destino
especifico, por sus dimensiones o por su posicién

En relacién a estas determinaciones, la Adaptacién Parcial se
limita @ mantener tanto la delimitacién como el célculo del
aprovechamiento medio contenido en el planeamiento vigente,
pues no puede alterarlo.

7.  Definiciéon de los dmbitos que deban ser objeto de especial
proteccién en los centros histéricos de interés.

8. Normativa de las categorias del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién, con identificacién de los elementos y
espacios de valor histérico, natural o paisajistico mds relevante.
Lo normativa e identificacién de los dmbitos de Hébitats Rural
Diseminado, y la especificacién de las medidas que eviten la
formacién de nuevos asentamientos.

Una vez enunciado el contenido positivo de la Adaptacién
Parcial, el Decreto establece los limites de ésta. En concreto, el propio
Decreto 11/2008 impone las siguientes prohibiciones a la Adaptacién
Parcial (art.3.3):

La Adaptacién Parcial no podré:

a.  Clasificar nuevos suelos urbanos, salvo los ajustes en la
clasificacién de suelo en aplicacién de lo dispuesto en el art. 4.1.

estratégica integren o deban integrar, segin el b.  Clasificar nuevos suelos como urbanizables.
planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo
urbanistico del término municipal en su conjunto o en c.  Alterar la regulacién del suelo no urbanizable salvo en los

cualquiera de sus partes; entendiendo con ello que,
independientemente de que el uso sea educativo,
deportivo, sanitario u ofros, por la poblacién a la que
sirven o por el drea de influencia a la que afectan, superan
el Gmbito de una dotacién local.

supuesto en los que haya sobrevenido la calificacién de especial
proteccién por aplicacién de lo dispuesto en el parrafo segundo
del art. 4.3.

INTRODUCCION
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d. Alterar densidades ni edificabilidades, en dreas o sectores, que
tengan por objeto las condiciones propios de la ordenacién
pormenorizada, las cuales seguirén el procedimiento legalmente
establecido para ello.

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

f. Prever cualquier otra actuacién que suponga la alteracién de la
ordenacién estructural y el modelo de ciudad establecido por la
figura de planeamiento general vigente.

Por tanto, si se pone en relacién estas prohibiciones expresas con
el contenido con el que debe contar toda Adaptacién Parcial, se
concluye gue principalmente la Adaptacién Parcial se limita a la
adaptacién nominalista del planeamiento vigente a la LOUA con la
finalidad de clarificar qué parte de éste se corresponde con la
ordenacién estructural a fin de determinar con exactitud la
competencia de aprobacién definitiva en los expedientes de
innovacién.

Ademds de esta voluntad clarificadora del régimen de
aprobacién, la Adaptacién tiene como efecto inmediato la exigibilidad
de incorporar la reserva de vivienda protegida en algunos émbitos
sometidos a planeamiento de desarrollo cuya gestién no se ha iniciado
y la necesidad de completar el Sistema General de Espacios Libres
para alcanzar la ratio de la LOUA si el planeamiento general vigente
no alcanza ésta.

En consecuencia, el Decreto 11/2008 obliga, y al fiempo,
habilita expresamente a la Adoptacién Parcial a establecer dos
alteraciones del planeamiento general vigente que tienen cardcter de
sustantivas, si bien, el propio Decreto no las califica como sustanciales.

Estas alteraciones sustantivas, son:

a. la obligacién de incorporar la reserva de vivienda protegida en
sectores y dreas de reforma interior que no cuentan con su
ordenacién detallada aprobada inicialmente o fecha de la
Adaptacién. Y como medida atemperadora de esfa necesidad de
incorporacién de vivienda protegida, el Decrefo habilita la
posibilidad de alterar la edificabilidad y densidad de los sectores
y Greas de reforma interior obligados a ello, pero sélo en la
medida que ello resulte necesario para mantener inalterado el
aprovechamiento urbanistico establecido por el planeamiento
vigente en los citados émbitos obligados a dicha reserva de

= - ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
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modo sobrevenido como condicién necesaria para la
Adaptacién Parcial.

b. la obligacién de incrementar los Sistemas Generales de Espacios
Libres, sélo en la medida en que el planeamiento general vigente
no alcance el estandar legal (art.10 de la LOUA) minimo de 5
metros cuadrados por habitante. Habré que entender que
también serd necesario completar el Sistema General de
Espacios Libres si se ha incrementado la densidad en algin
sector o drea, debido a la incorporacién de la reserva de
vivienda protegida, ya que expresamente el Decreto 11/2008
contiene el mandato de mantener el esténdar de Espacios Libres
por habitante establecido en el planeamiento vigente.

Por lo demds, hay que tener presente que la Disposicién
Transitoria Primera de la LOUA dispone que los Titulos Il, 11, VI y Vil son
de aplicacién inmediata a la entrada en vigor de la misma. Y en este
sentido, los disposiciones contenidas en los instrumentos de
planeamiento vigentes al 20 de enero de 2003, en relacién a dichos
Titulos se entiende inaplicables y en consecuencia desplozadas por lo
dispuesto por la LOUA en dichas materios de aplicacion inmediata.
Por tanto, el contenido de la Adaptacién Parcial también debe proceder
a la innovacién del contenido de las Normas Urbanisticas del Plan
General vigente que se opongan a dicha regulacién y sustituirla por un
contenido normativo nuevo adaptado a los citados Titulos.

Por Gltimo, la presente Adaptacién también estard legitimada a
incorporar las definiciones precisas de los elementos que fienen el
carécter de ordenacién estructural cuando en el Plan General vigente
el contenido sustantivo de su regulacién resulte impreciso, como es el
caso de la determinacién relativa a la asignacién de usos globales.

Pues para dar cumplimiento al Decreto 11/2008, la presente
Adaptacién Parcial cuenta con el siguiente contenido:

1.  Memoria justificativa de la Adaptacién Parcial, en la que se
abordan las siguientes cuestiones:

a. La introduccién, en la que se desarrolla el por qué de la
necesidad de formular una Adaptacién Parcial, asi como
el contenido y alcance de la misma.

b. El estado del planeamiento vigente. En este apartado se
identifica el instrumento de planeamiento general que se
adapta. En este caso, el Plan General de Ordenacién
Urbana de Puente Genil y sus innovaciones posteriores. Se

INTRODUCCION
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expone el contenido de dicho planeamiento, las
determinaciones estructurales en &l contenidas, y el grado
de ejecucién del planeamiento vigente.

c. La clasificacién de suelo adaptada a las determinaciones
de la LOUA vy siguiendo las instrucciones del Decreto
11/2008 sobre las equivalencias en cuanto a close vy
categorias de suelo.

d. Disposiciones que garanticen suelo suficiente para cubrir
las necesidades de vivienda protegida. En este apartado se
especifica la edificobilidad con destino a vivienda
sometida a algln régimen de proteccién piblica que se
prevé ex novo por el presente Documento de Adaptacion
Parcial.

e. Los Sistemas Generales del término municipal, con
especial referencia al cumplimiento de los estandares de
metro cuadrado de Espacios Llibres por habitante
establecido por el planeamiento vigente.

f. Ambitos y elementos de especial proteccién por su singular
valor arquitecténico, histérico o cultural. Se recogen los
elementos asi declarados por la legislacién de patrimonio

histérico.

g. Lla accesibilidad y movilidad en el municipio de Puente
Genil

h.  La delimitacién de las dreas de reparto y determinacién del

aprovechamiento medio.
i. Propuestas de programacién.
Anexo de las Normas Urbanisticas, en el que se especifica el
contenido y las modificaciones introducidas por la Adaptacion

Parcial a las Normas Urbanisticas del planeamiento vigente.

Planos, diferenciéndose entre los planos del planeamiento
vigente y los planos de la Adaptacién Parcial.

INTRODUCCION
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2.1. INNOVACIONES CON CARACTER DE MODIFICACION DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE DE PUENTE GENIL. S

22. EL CONTENIDO DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE PUENTE GENIL: LA ESTRUCTURA GENERAL Y
ORGANICA Y LA CLASIFICACION DEL SUELO

22.1. 1A ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL
TERRITORIO. LOS SISTEMAS GENERALES

2.2.2. LA CLASIFICACION DEL SUELO.

2.3. EL NIVEL DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
2.3.1. SUELO URBANO
2.3.2. SUELO URBANIZABLE
2.3.3. SUELO NO URBANIZABLE

2.4. PROYECTOS DE PLANIFICACION SECTORIAL QUE HAN
SOBREVENIDO AL PLANEAMIENTO VIGENTE.
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2.1. LAS |INNOVACIONES DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA VIGENTE EN PUENTE
GENIL.

El municipio de Puente Genil cuenta con Plan General de
Ordenacién Urbana, aprobadas definitivamente por Resolucién de la
Comisién Provincial de Urbanismo de Cérdoba, en sesién celebrada el

19 de Junio de 1991 (BOP 21/08/1991).

Hasta el momento actual de redaccién del presente documento,
el vigente de Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil ha
sido sometido a las siguientes Innovaciones con cardcter de
Mcdificacién:

A.  MODIFICACIONES QUE AFECTAN A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL

. MODIFICACION RELATIVA PLAZA ROMERAL Y ALTURA

MAXIMA EMC-1.
DENOMINACION | Modificacion Relativa Plaza Romeral y Altura Mdxima EMC-1
AMBITO Plaza Romeral
PROPUESTA Aumentar la altura méaxima
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO C.PU. Publicacién B.O.P.
26/07/1995 22/08/1995

. MODIFICACION PUNTUAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PP R-1

. MODIFICACION PUNTUAL DEL SECTOR INDUSTRIAL PP I-1

DENOMINACION | Modificacién Puntual del Sector Residencial PP R-1
AMBITO Terrenos localizados al sur del Nicleo Principal
Redelimitar el req, incorporando, por un parte, los suelos destinados a ampliacién
de equipamiento existente, situados en el émbiio septentrional del ambito y, por
PROPUESTA ofra, una banda de terreno que formaliza el limite meridional del sector, destinada a
5 j albergar las preceptivas cesiones locales. Como consecuencia de esta alteracion se
ven afectados el Sistema General I-3 propuesto por el Plan Vigente, y las unidades
de actuacién UA-6 Y UA-7.
APROBACION DEFINITIVA
bt s CPU. Publicacén B.OP.
24/05/1996 26/06/1996
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n® 1.8.02a y b

MODIFICACION RELATIVA AL PLAN ESPECIAL DEL RIO

DENOMINACION

Modificacién Relativa al Plan Especial del Rio

Terrenos localizados en el entorno del Rio Genil, en el framo comprendido entre el

DENOMINACION | Modificacién Puntual del Secior Industrial PP I-1
AMBITO Terrenos localizados al norte del Nicleo Principal y apoyados en la Avenida de la
Rombla

PROPUEST, Cambiar la Clasificacién de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable de Uso
SE A Industrial con la finalidad de ampliar el Sector Industrial PP i-1.

APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO CPLU. Publicacién B.O.P.

20/10/19%94 17/11/1994
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.01ayb
. MODIFICACION RELATIVA A LA ALTURA EDIFICACION EN
CALLES CRUZ ROJAY DOCTOR FLEMING
DENOMINACION Medificacién Relativa a lo Altura Edificacién en calle Cruz Roja y Docior Fleming
AMBITO Calles Cruz Roja y Docior Fleming
PROPUESTA Aumentar |o- cltura méxima de If: edificacion de dos a tres plantas como
consecuencia de un error material.

APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE =
PLANEAMIENTO CPU. Publicacién B.O.P.

09/06/1995 06/07/1995

PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.14

& Parque de la Galana y la Isla del Obispo.
Obtener dos piezas destinadas ol Sistema General de Espacios Libres ( SG-V-7) con
PROPUESTA finalidad de creor un Pargue Fluvial y suprimir el PERI-1esfablecido en el
Planeamienio Vigente
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE
PLANEAMIENTO CPU Publicacién B.O
04/10/1996 11/11/1996
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° .8.03,a,b,c
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«  MODIFICACION RELATIVA AL ARTICULO 218 DE LAS
NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION

Maodificacion relativa al Articule 218 de Los Normas Urbanisticas

AMBITO

Normas Urbanisficas

PROPUESTA

Modificar las deferminaciones de las condiciones de uso del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccién Agricola.

ESTADO DE
PLANEAMIENTO

APROBACION DEFINITIVA

CRL Publicacién B.O.P.

21101997 02/12/1997

PLANIMETRIA

«  MODIFICACION RELATIVA A LA ALTURA MAXIMA EN CALLE
MORILES

DENOMINACION

Modificacién relafiva la Altura Maxima en Calle Moriles

AMBITO

Calle Moriles

PROPUESTA

Aumentar la altura méxima de la edificacién de dos a fres plantos en al calle Moriles
come consecuencia de un error material.

ESTADO DE
PLANEAMIENTO

APROBACION DEFINITIVA

CPLY Publicacién B.O.P.

30/10/1998 04/12/1998

PLANIMETRIA

PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n®1.8.17

. MODIFICACION RELATIVA A LA PARCELA SITUADA EN
CUESTA DEL MOLINO N°7

DENOMINACION

Modificacion Relativa o la Parcela situada en Cuesta Del Molino N°7

AMBITO

Parcela situada en Calle Cuesta del Moline N° 7 , en el entorno del barrio Sefior del
Rio

Incorporar a la Clasificacién de Suelo Urbano la parcela situada en calle Cuesto del

; A Molino con la calificacién de Uso Industrial
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE -
S e CPLU. Publicacién B.OP.
05/11/1999 07/12/1999
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.07

- = : ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
it Fiecativa

MODIFICACION PUNTUAL RELATIVA AL SG-I-10

DENOMINACION | Modificacion Puntual Relativa ol SG-I-10
AMBITO Entorno a la actual estacién de pasojeros de ADIF
Ampliar la delimifacién del suelo urbano en ese dmbito del nicleo principal
PROPUESTA incorporando la edificacién calificada de sistema general y destinada a albergar
servicios complementarios a la estacién de pascjeros
APROBACION DEFINITIVA
FSTHMEQ_M?EENFO CPU. Publicacién B.O.P.
04/05/1999 03/06/1999
PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.06

PLANIMETRIA

SUELO

MODIFICACION RELATIVA A LAS DETERMINACIONES DEL

NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION

AGRICOLA: ZONA DE HUERTAS

DENOMINACION

Modificacion Relativa a las Determinaciones del Suelo No Urbanizable De Especial
Proteccion Agricola

:Zona de Huertas

AMBITO Suelo No Urbanizable
PROPUEST, Correccion de un error material en las determinaciones del Suelo no Urbanizable de
1 Especial Proteccién Agricola: Zona de Huertas
APROBACION DEFINITIVA
mo CPU. Publicacién B.OLA.
23/06/00 29/08/00
PLANIMETRIA
. MODIFICACION RELATIVA A LA RIVERA ALTA "FINCA DE SAN
LuIs*
mmm Modificacién Rivera Alta “Finca de San Luis”
AMBITO Terrenos localizados al sur de la carretera de Rivera Alta
PROPUESTA : Cambio de Clasificacién de Suelo No Urbanizable a Suelo Urbanizable
APROBACION DEFINITIVA
mEAM:iTO CPU Publicacién B.OP.
21/03/2002 06/05/2002
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.09
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MODIFICACION RELATIVA A NUEVO S.G. ESTACION DE

.
AUTOBUS, SECTOR SUP INDUSTRIAL Y DOTACIONES
C/CONCEJAL RODRIGUEZ CHIA'Y SANCHEZ CUENCA
Medificacién relativa a Nuevo 5.G. Estacién de Autobus, Sector SUP Industrial y
DENOMINACION | Dotaciones C/Concejal Rodriguez Chia y Sanchez Cuenco
AMBITO Suelos localizados en lo confluencia entre los calles Conceijal Rodriguez Chia y
Sanchez Cuenca
PROPUESTA Locullzar- la nueva estacién de CII.JfObUSES en unos terrenos obtenidos por el
Ayuntamienfo como consecuencia del desarrollo del PP I-1
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO C.PU. Publicacién B.O.J.A.
23/05/02 15/07/02

*  MODIFICACION

PUNTUAL RELATIVA AL SG- S-11 y

reordenacién de SG-1-8 y SG-E-9

DENOMINACION | Modificacién Puntual Relotiva ol SG- S-11 y Reordenocién de SG-1-8 Y SG-E-9
AMBITO Terrenos circunscritos por la Corretera de Circunvalocion, la Barriada Juan Rejono y
la Avenida de lo Estocién
Implantar unos terrenos que cuentan con la Clasificacién de Suele No Urbanizable
PROPUESTA un Hospital, lo cual va o provocar una reordenacién de los parcelas destinadas pera
los Sistemas Generales adyacentes, nos estamos refiriendo, al Centro de
Estacionamientc de Vehiculos de Transporte y la Autoescuela Municipal
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE =
PLANEAMIENTO CPU. Publicacién B.OP.
23/07/2002 19/08/2002
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.04

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

. MODIFICACION PUNTUAL RELATIVA A LOS SECTORES PP R-
2 Y PP-R4 Y SG-V-DI-1 Y SG-V-DI-4

DENOMINACION | Modificacién Puntual Relativa o los Sectores PP R-2 Y PP-R4 Y SG-V-DI-1 Y SG-V-
Dl-4
AMBITO Terrenos localizados en el ambito suroriental del nicleo principal
Reajuster lo superficie y delimitacién de los sistemas de los Sistemaos Generales SG-
PROPUESTA V-DI-1 y SG-V-DI-4 y definir los nuevos usos pormenorizados de los mismos:
culturales, recreativos y deporfivos libre.
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE C.PU. Publicacién B.O.P.
e T 1R 04/12/1997 19/12/1998
23/07/2002 23/08/2002
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.05
. MODIFICACION RELATIVA A LA UA-19 Y EL SISTEMA GENERAL
D-13
DENOMINACION | Modificacién Relativa a La UA-19 Y El Sistema General D-13
Terrenos afectados por la Modificacion son por un parte, los suelo entono al
AMBITO Pargue del Garrotalillo y, por otra, el Grea ocupada por las instalaciones del Campo
de Fitbol Municipal
Traslodar el Sistema General Deportivo existente “Campo de Fitbol Municipal” o
unos terrenos que cuentan con la clasificacion de Suelo No Urbanizable en el
PROPUESTA entorno del Parque del Garrotalillo ( SG-D-13) y redefimitar una nueva Unidad de
Actuacion con uso residencial (UA-19 Jen los terrenos ocupados por las
instalaciones del actual Campo de Fitbol.
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO CP.U. Publicacién B.O.P.
11/03/2004 16/04/2004
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n°1.8.10ay b
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. MODIFICACION RELATIVA AL PERI-3 EN MIRAGENIL

MODIFICACION RELATIVA AL ARTICULO 177 DE LAS

DENOMINACION | Modificacién Relativa al PERI-3 en Miragenil
AMBITO Situado al sur del nicleo principal, en el barrio de Miragenil, a lo large de lo
carretera de Herrera
PROPUESTA Cambio de Uso, aumento de Edificabilidad y ajuste de la delimitacién del émbito
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO cPu Publicacién B.O.P.
09/04/2007 30/05/2007
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n® 1.8.12

. MODIFICACION RELATIVA AL SISTEMA GENERAL SOCIAL
"CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL'SG-S-14

.
NORMAS URBANISTICAS

DENOMINACION Meodificacién relativa al Articulo 177 de Las Normas Urbanisticas

AMBITO Normas Urbanisticas

P Modificar las determinaciones de las condiciones de ordenacién y edificacion

eV A establecidas por el Plan Vigente para la Zona de Ordenanza IN-2
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO CPU Publicacién B.O
09/06/1995 19/07/1995

e  MODIFICACION RELATIVA AL ARTICULO 159.6 DE LAS

DENOMINACION | Modificacion Relative ol Sistema General Social “Cuartel de la Guardia Cuil”
AMBITO Parcela que tiene la Closificacién de Suelo No urbanizable situodos en la
;i prolongacién hacia la Avenida de la Rambla de la Calle Francisco de Quevedo

Trasladar el Sistema General existente “Cuartel de le Guardia Civil” a una nueva

PROPUESTA localizacién sobre unos ferrenos que cuentan con la clasificacion de Suelo No
Urbanizable y una buena occesibilidad desde los principales ejes de comunicacion

APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE —
HMMNTO CPU. Publicacién B.OJ.A
16/10/2007 29/01/2008
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.13ay b

. MODIFICACION RELATIVA A LOS SECTORES DE USO
INDUSTRIAL PLAN PARCIAL I-3 Y PLAN PARCIAL I-5

NORMAS URBANISTICAS
DENCMINACION Modificacién relativa al Arficule 159.6 de Las Normas Urbanisficas
MTO Suelo urbano afectado por las condiciones de ordenacién Ensanche Manzana
i Cerrada
Modificar las determinaciones de las condiciones de ordenacién y edificacion
PROPUESTA establecidas por el Plan Vigente para la Zona de Ordenanza Ensanche en Manzana
Cerrada en el apartada 6
APROBACION DEFINITIVA
e Bl CPU. Publicacién B.OP.
26/07/1995 22/08/1995

Modificacion relafiva a los Sectores de Uso Industrial Plan Parcial -3 Y Plan Parcial
DENOMINACION | |5
AMBITO Terrenos localizados al norte del Nicleo Principal, delimitedos per la carrefera de
: Aguilar, lo Ronda de Circunvalacién y el Canal de Riego Genil- Cabra
PROPUESTA Definir un nueve sector de uso Indusirial resultado de la unién del PP-I-3 y el PP-I-5
del Plan Vigente.
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE =
PLANEAMIENTO C.PU. Publicacién B.O.P.
31/01/2002 06/03/2002
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n°1.8.08

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.
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. MODIFICACION RELATIVA AL TRAZADO DE GASEODUCTO MODIFICACION RELATIVA A LA PARCELA SITUADA EN CALLE

EN SUELO NO URBANIZABLE JUAN XXIlI
i"&*ﬁ" R — — DENOMINACION Medificacién relafiva al Trazado de Geseoducto en Suelo No Urbanizable DENOMINACION Modificacién relativa a la Parcela Situada en Calle Juan XXIII
' ! AMBITO Suelos No Urbanizables : Parcela Situada en Calle Juan XXl
: % AMBITO
E A ok _ g ,/ PROPUESTA Actuacién de Interés Piblico en Suelo No Urbanizable, ramal gaseoducio
S 4 28191 -
% L J cuil ) oz APROBACIGN DEFINITVA PROPUESTA j::;r:b&lﬁe calificacién y correccion de alineaciones en al parcela situada en calle
] . - i U
= h ESTADO DE cocia
i S | ' / | ——— PLANEAMIENTO P s ROt APROBACION DEFINITIVA
e ' . ) 09/06/2004 22/064/2005 ESTADO DE
3 y Py ; !
- p S —— il S PLANEAMIENTO CPr.U. Publicacién B.O.J.A.
e PLAN
19/12/2006 25/05/2007
. MODIFICACION RELATIVA A LAS ORDENANZAS DEL NUCLEO PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n®1.8.15
SECUNDARIO DE CORDOBILLA
DENOMINACION | Modificacién relativa a las Ordenanzas del Niclee Secundario de Cordobilla . MOD‘FICACION RELATIVA AL NUCLEO SECUNDARIO DE
PUERTO ALEGRE
.. -'O Suelo Urbano. Nodeo Secundario de Cordobilla DENOMIH'CIQ N Modificacién Relativa al Nicleo Secundario de Puerio Alegre
PROPUESTA Ordenanzas parar el suelo urbanc del nicleo secundario de Cordobilla
Nucleo Secundario de Puerio Alegre y
APROBACION DEFINITIVA AMBITO
212 T5p = e N rticul del Nicleo S dario de Puerto Al delimitacién de |
T/ 12/ VZR02/200% PROPUESTA U:n:rzngs particulares del Nicleo Secundario uerto Alegre y delimitacién de la
APROBACION DEFINITIVA
s CPU. Publicacion B.OJA.
. MODIFICACION RELATIVA A LAS DETERMINACIONES DEL g ST
SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION AGRICOILA.
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n°1.8.18
Modificacion Relativa a Las Determinaciones del Suelo No Urbanizable De Especial

Proteccién Agricola

DENOMINACION

AMBITO : Suelo No Urbanizable

PROPUESTA Modificar las determinaciones del Arficulo 218 de las Normas Urbanisticas relativas

a las condiciones de uso del Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Agricola
APROBACION DEFINITIVA

ESTADO DE CPU. Publicacién B.O.J.A.

RAEANIEO 21/10/1997 02/12/1997
16/03/2005 14/06/2005

PLANIMETRIA

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.
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«  MODIFICACION
GARROTALILLO,

INDUSTRIAL
LIBRES Y

RELATIVA AL SUS
SS.GG. DE ESPACIOS

EQUIPAMIENTO Y S.G., AMPLIACION EDAR

Modificacion relativa al SUS Industriel Garrotalillo, Sistema General de Espacios

DENOMINACION | Libres. y Equipamiento Equipamiento y $.G., ampliocién EDAR
AMBITO Suelos al Norte de la circunvalacién, entorno al cementerio municipal
Reclasificacién de svelo no urbanizable a suele urbanizable con uso industrial ,
FRORUESTA obtencién de espacios libres y equipamientos y ampliacién de la EDAR
APROBACION DEFINITIVA

ESTADO DE =

PLANEAMIENTO CPU Publicacién B.O.P.
09/11/2006 17/01/2007

PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.11ay b

. MODIFICACION RELATIVA AL NUEVO SISTEMA GENERAL EN
SUELO NO URBANIZABLE SG-V-15" PARAJE GARROTALILLO
DEL DUQUE"

Modificacion relafiva al nuevo Sistema General en Suelo No Urbanizable 5G-V-157

DENOMINACION Paraje Garrotdlillo del Dugue”
mo y Suelos No Urbanizables adyacentes la Parque de los Principes
mA Obtencién de una pieza de espacios libres donde implantar el Nuevo Recinfo Ferial
] pontanense
APROBACION DEFINITIVA
PLANEAMIENTO CPU. Publicacién B.O.P.
09/04/2007 30/05/2007
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.16

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

e MODIFICACION RELATIVA A LA UA-7

DENOMINACION | Modificacion Relativa a la UA-7
Entorno a calle Ecija y Virgen de los Desamparados
AMBITO
PROPUESTA Rectificacién de error material en los fichas
APROBACION DEFINITIVA
ESTADO DE =
PLANEAMIENTO C.PU. Publicacién B.O.P.
23/04/2008
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.19

. MODIFICACION RELATIVA A LOS TERRENOS LOCALIZADOS
ENTRE C/ CORTES ESPANOLAS, C/ IGNACIO DE LOYOLA'Y

PARQUE DE LOS PINOS

DENOMINACION | Medificacion Relativa a los Terrenos localizados enire C/ Cortes Espaiiolas, C/
Ignacio De Loyola y Parque de Los Pinos

AMBITO Suelo Urbano entorno al Parque de los Pinos

PROPUESTA Rei:l‘elimifacién de la UA-17, apertura de viario y obfencién de dos manzanas
edificables.

APROBACION DEFINITIVA

ESTADO DE

; : i6n B.O.P.

PLANEAMIENTO AYTO Publicacién B.O

09/03/1998 04/04/1998
PLANIMETRIA PLANIMETRIA PLANEAMIENTO VIGENTE. PLANO n° 1.8.26

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.
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B. MODIFICACIONES QUE AFECTAN A LA ORDENACION
PORMENORIZADA
DENOMINACION APROBACION DEFINITIVA
PA Publicacién
B.O.P.
Medificacién Puntual del PGOU relafiva o edificios profegidos en Cul!e
Postigo 29/01/99 10/03/99
Medificacién Puntual del PGOU relativa al articulo 56 de las Normas
Urbanisticas 09/06/1995 06/07/1995
Maodificacién Puntual del PGOU relativa ol secior Residencial PP-R-3 24111997 03/04/1998
Modificacién Puntual del PGOU relativa o la Unidad de Actuacion UE-15 29/07/1999 05/10/1999
18/10/1999 24/11/1999
Medificacién Puntual del PGOU relatfiva a edificios protegidos en calle
Cantareria n°30 05/11/1999 28/12/1999
Medificacién  Puntual del PGOU relativa a la ordenacién de Plaza de Lara 20/12/1999 22/02/2000
Medificacién Puntual del PGOU relativa o lo Zona de Ordenanza EMC-1
Art.159.1 23/10/2000 20/12/2000
Modificacién Puntual Relafiva ol PERI-4 Y PERI-6 4/05/2001 23/05/2001
Medificacién Puntual del PGOU relativa o Don Gonzalo N°45 22/01/2001 09/03/2001
Modificacién Puntual del PGOU relativa a las alineaciones en Luis Géngora 22/01/2001 16/03/2001
Medificacién Puntual del PGOU relafiva a cambio de calificacién de parcela
de SGEL a uso residencial 02/09/2003 -
Modificacién Puntual del PGOU relativa a cambio de calificacién de uso
industrial a Residencial UE-14 y nueva UE-18 18/02/02 26/02/02
Medificacién Puntual del PGOU relafiva a la Redelimitacién de Unidad de
Actuacién UA-14 22/12/2003 25/02/2004
Meodificacién Puntual del PGOU relativa al PP-R-2 24/05/2004 22/06/2004
Modificacién Puntual del PGOU relativa a la Redelimitacion de la UA-13 19/04/2006 09/06/2006
Modificacion Puntual del PGOU relativa a la Redelimitacion de la UA-12 22/07/2004 01/09/2004
Modificacién  Puntual del PGOU relativa a la calle Isaac Peral 26/12/2006 27/07/2007
Modificacion Puntual del PGOU relativa a Plan Parcial PP-R5 ,la UA-9 y PAU-R | 22/01/2007 14/05/2007
Modificacion Puntual para la creacién de dotaciones urbanisticas y 23/05/2002
equipamienios comunitarios junto a la Barriada Juan Quevedo 15/07/2002
CPOTwllde
Cérdoba
Modificacién Puntual del PGOU relativa a la Redelimitacién de la Unidad de
Actuacién UA-14B 24/09/2007 23/01/2008
Modificacion Puntual del PGOU relafiva a la implantacién de Garaje en
equipamientos privados. 22/10/2007 24/03/2008
Maodificacién Puntual del PGOU relativa a la delimitacién de la UA-16 29/06/2009 21/08/2009

2.2. EL CONTENIDO DE EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: LA
ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA Y LA
CLASIFICACION DEL SUELO

El plan General de Ordenacién urbana de Puente Genil consta
de los siguientes Documentos:

. Memoria de Informacién
. Memoria de Ordenacién
B Planos de Informacién

. Planos de Ordenacién

. Normas Urbanisticas

. Programa de Actuacion

Toda la documentacién del Plan General integra una unidad
coherente, cuya interpretacién se ha de efectuar en funcién del
contenido de los documentos que lo integran.

A continuacién, se detalla, de manera sintética, la Estructura
General y Orgénica y la Clasificacién de Suelo establecida por el Plan
General Vigente. La justificacién, definicién, determinaciones y
caracteristicas de los dmbitos a los que hace referencia son los
explicitados en la memoria de ordenacién, en las normas urbanisticas
del planeamiento vigente o en su caso en el documento de innovacién
con caracter de modificacién puntual del mismo.

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.
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2.2.1. LA ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL
TERRITORIO.LOS SISTEMAS GENERALES

El Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil junto
con las Innovaciones del mismo proponen, por una parte, en el
Capitulo IV de la Memoria de Ordenacién, los elementos que
constituyen la Estructura General y Orgénica del Territorio, y, por ofra,
establece la regulacién de los Sistemas en el Titulo Il de las Normas
Urbanisticas.

Ademds identifica cuatro categorias de elementos que
contribuyen a la construccién del espacio pblico de la ciudad y que
de forma sucinta pasaremos a describir a continuacién:

° Sistema General de Comunicaciones Viarias

Constituido por el conjunto de elementos y espacios destinados
a hacer posible la movilidad y garantizar la accesibilidad a los
distintos puntos del territorio.

El Plan General Vigente, identifica en el Plano I1. Estructura
General y Orgénica del Territorio, los elemenios que forman
parte del Sistema General de Comunicaciones, infegrados por
las carreteras principales y secundarias.

Asi mismo, se definen en el Plano |12. Clasificacién, Calificacién,
Usos , Gestién de Suelo y Sistemas, las vias de comunicacién
propuestas que forman parte de la red primaria y que tiene la
consideracién de Sistemas Generales, nos estamos refiriendo a:

= El nuevo Puente sobre el Rio Genil: se trata de un nuevo
viario que pone en relacién la Ronda de Circunvalacién
con la Avenida Cuesta del Molino

- El Sistema General (SG- 1-3), Ronda Sur: elemento viario
que formaliza el limite Sureste de la Ciudad

Asi mismo, estas propuestas sobre el sistema viario se completan
con otras actuaciones de reconfiguracién sobre viarios
principales existente, entre ellos, se encuentra, la Avenida de la
Rambla, Cuesta del Molino y Avenida de la Estacién

. Sistema General de Comunicaciones Ferroviarias

Comprende el conjunfo de espacios reservados al ferrocarril y
los espacios de proteccién

La identificacién del trazado de la linea ferroviaria, se encuentra
en el Plano |1, Estructura General y Orgénica del Territorio.
Mientras la estacién de viajeros de la red convencional,
calificada como Sistema General SG-1-10 y la estacién del AVE,
calificada como Sistema General SG-1-16, quedan definidas en
el Plano 12. Clasificacién, Calificacién, Usos, Gestién de Suelo y
Sistemas.

Sistema General de Infraestructuras y Servicios Bésicos

Lo componen el conjunto de elementos que hacen posible la
prestacién de servicios a la ciudad y a sus habitantes en materia
de abastecimiento de agua, saneamiento y produccién o
transformacién de energia eléctrica.

la identificacién de los elementos a los que hemos hecho
referencia anteriormente, se encuentran recogido en el Plano 12.
Estructura General y Orgénica del Territorio y en el Plano 11.
Clasificacién, Calificacién, Usos, Gestién de Suelo y Sistemas

Las actuaciones propuestas por el Plan Vigente son:

- En materia de Infraestructuras de Saneamiento, por una
parte, completar la estacién depuradora de San Pancracio
y, por otra, localizar una nueva Estacién Depuradora en la
margen derecha del Rio Genil a la altura de los terrenos
del Garrotalillo.

- En relacién con las Infraestructuras de Abastecimiento,
conformar una red cerrada y mejorar los tramos existentes
que acometen a los depésitos existentes en el Poligono
Industrial San Pancracio y en Cerrogitas en el entorno de
Miragenil

- Sobre las Infraestructuras Eléciricas, se especifican la
localizacién de las subestaciones tanto para el nicleo
principal como para los secundarios

- Por Gltimo, conviene destacar el canal de Riego Genil-

Cabra.
Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes:
Constituido por los Parques Urbanos y los Jardines. La

delimitacién de los mismos se encuentra recogida en el Plano 1.
Clasificacién, Calificacién, Usos, Gestién de Suelo y Sistemas.

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.
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El Plan Vigente identifican los siguientes sistemas generales de
Espacios Libres en funcién de la categoria de suelo:

DEPORTIVO

o SG-DI. Polideportivo Municipal.
:_."_ { - Suelo Urbano SG-DI.6. Deportivo Libre.
SG-D.13. Complejo Deportivo.
o - Parque de Los Pinos
2011 ;7 . Cerro de Los Poetas EDUCATIVO
v Geperd] - Suelo Urbanizable SG-E.9. Instalacién de Autoescuela Municipal
- SGV/DI-1. Sistema General de Espacios Libres- SOCIO CULTURAL
o Equipamiento Comunitario
ol - SG-VS-2. Huerta Soto SG-S.11. Hospital
- SG-V/DI-4 Espacios Libres-Equipamiento SG-S.14. Cuartel de la Guardia Civil
Comunitario SG-S. Cementerio
- SG-VS.5. Mirador de Bailén SG-S. Equipamiento Comunitario
VZ - (SGV/G1) Sistema General de Espacios Libres "El SG-S .Centro de Dia
/s / Garrotalillo" SG-S .Teatro
- Suelo No Urbanizable 2.2.2. LA CLASIFICACION DEL SUELO.

- SG-V/G4. Sistema General de Espacios Libres "El La clasificacién del suelo, es decir, la adscripcién del suelo del

Garrotalillo" término municipal a cada una de las fres closes que contemplan la
- SGV7. Parque Fluvial Rio Genil-Isla del Obispo legislacién urbanistica( urbano, urbanizable y no urbanizable) se
- SG-V15. Recinto Ferial constituye en una de las decisiones bdsicas a instrumentar por el
planeamiento municipal, no solamente por su incidencia en el régimen
juridico de la propiedad sino por su repercusién en el modelo de
ordenacién propuesto

. Sistema General de Equipamientos Comunitarios:

Conformado por todos aquellos centros al servicio de la
poblacién. A continuacién identificaremos cada uno de los
elementos que integran el sistema:

Pues bien, la propuesta de clasificacién de suelo que contempla
el Plan Vigente y las Innovaciones del mismo es la siguiente:

INFRAESTRUCTURAS . Suelo Urbano

SG-1.8. Centro de Estacionamiento de Vehiculos . Suelo Urbanizable
SG-1.10. Estacién de Trenes

SG-1.12. Estacién de Autobuses . Suelo No Urbanizable

SG-SI- EDAR( Estacién Depuradora y Ampliacion)
SG-VI-V-PK-G2. Aparcamientos

SG-VI-V-PK-G3. Aparcamientos

SG-I-16. Estacién del AVE

21
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A, SUELO URBANO:

El Suelo Urbano propuesto por el Plan General Vigente esta
compuesto por:

P o e ST AR e S F e

a. Zonas de Ordenanzas:

Casco Histérico.
Extension del Casco Histérico.
Ensanche Manzana Cerrada

Edificacién Plurifamiliar Aislada
Vivienda Unifamiliar Aislada
Vivienda Rural Adosada
Vivienda Rural Aislada
Vivienda de Colonizacién
Industrial

0. Comercial

= En N Qs Dn g G () =

b. Unidades de Actuacién:
b.1. Con ordenacién Pormenorizada:

UA-1. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas. (ED)

UA-2. Calle Huerfas

UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona. (ED)

UA-4. Calle Posadas.

UA-5. Calle Sol

UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario

UA-7. Calle Ecija y Calle Virgen de los Desamparados.
UA-8. Santa Filomena

UA-9. Calle Juan XXIll. (ED)

UA-10. Barriada Juan Rejano.

UA-11. Calle Murcia

UA-12.A. Plaza Ricardo Molina, Avd. La Rambla. (ED)
UA-12.B. Plaza Ricardo Moling, Avd. La Rambla. (ED)
UA-13. Prolongacién Calle Murcia

UA-14.A. Calle Montalban, Avd de La Rambla. (ED)
UA-14.B.1. Calle Montalbén, Avd de La Rambla. (ED)
UA-14.B.2. Calle Montalbén, Avd de La Rambla. (ED)
UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta. (ED)
UA-16. Calle Rio de la Hoz. El Palomar. (ED)

UA-17. Calle Cortes Espaiiolas

UA-18. Cuesta del Molino. (ED)

UA-19. Calle Ecija

UA-20. Puerio Alegre

b.2. Con Ordenacién Diferida (PERI):

PERI-1. Sedor del Rio

PERI-2. Cerro de Los Poetas

PERI-3. Miragenil

PERI-4.Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen
PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo
PERI-6.Industria el Carmen

o Actuaciones aisladas

AA-1. Caolle Postigo

AA-2. Calle Rio de Oro

AA-3 Calle Cristo

AA-4. Calle Hermandad

AA-5. Calle Almeria

AA-6. Calle Antonio Sanchez Cuenca
AA-7. Calle Cuesta del Molino
AA-8. Calle Feria y Calle Espafia
AA-9. La Mina

AA-10. Puerto Alegre

AA-11. Soto Gordo

AA-12. Soto Gordo

AA-13. Calle Herrera

AA-14. Calle Menéndez y Pelayo

B.  SUELO URBANIZABLE:

El Plan General Vigente contempla en Suelo Urbanizable las
siguientes Categorias:

. Suelo Urbanizable Programado
. Suelo Urbanizable No Programado

Pues bien, para el Suelo Urbanizable Programado el Plan vigente
propone las siguientes Actuaciones en funcién del uso dominante:

A. Planes Parciales Residenciales.

. Plan Parcial R-1
. Plan Parcial R-2
. Plan Parcial R-3
. Plan Parcial R-4

22
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2 Plan Parcial R-5
. Plan Parcial R-6

B.  Planes Parciales Industriales.
o 3 |
| Docur 2o DEFINITIVAME e} Plan Parcial I-1
E, _ } . Plan Parcial 1-2
| | B . Plan Parcial I-3-5
| - amr il | '7 . Plan Parcial 1-4
! 31 0L1 Ui ! . Plan Parcial I-6
P T . o
L LN - s | Y, para el Suelo Urbanizable No Programado el Plan vigente
e 22 o g ___—— ~ propone:
Fo A T gy e . Programa de Actuacién Urbanistica PAU-R
/', C. SUELO NO URBANIZABLE:
( :
e Para el Suelo No Urbanizable del término municipal de Puente
y Genil el Plan vigente establece las siguientes categorias:

a.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién Agricola

b.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién Integral

el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién Paisajistica
d.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion Arqueolégica
e. Suelo No Urbanizable de Infraestructuras

f Suelo No Urbanizable de proteccién Urbanistica

g.  Suelo No Urbanizable de Industrias Extractivas

h. Suelo no Urbanizable Genérico

23
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2.3. EL NIVEL DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO
VIGENTE

P Cr T SR e ey g

En el momento actual, el nivel de desarrollo que presentan las
Ayuntam Eleno & sn-colebrada el dia actuaciones planteadas por el Plan General de Ordenacién Urbana de
de hioy | Puente Genil, asi como las Innovaciones con carécter de Modificacién
Puntual del mismo es el siguiente:

LOCUITIC . = St pi L] N

2.3.1. SUELO URBANO

. Planes Especiales de Reforma Interior

PGOU del 1991. | PGOU.A.D MODIF | ESPECIAL ACTUAL | 3
FECHA PUBLICACIO | PUBLICACIO | PROYECTO PROYECTO '
ACUERDO NBOJA NBOP REPARCELACIO | URBANIZA
N
EERRE et (AD}20/12/96 12/02/87 - Suprimido.
Rio(*)
PERIZ.
Sin
Cemode Los Desarrollar
Poetas
= PERL3 PERI3. .
- Unidad de En
/ 09/04/2007 (AD)02/02/2008 19/03/2009 b )
Miragenil Mi il ejecucion n®1 Ejecucién
(AD)23/07/09
PERIS. PERI.
s z Sin
Igiesia Nuesira 04/05/2001 Iglesia Nuesira
Sefiora del Sefiora del Desamotiar
Carmen Cammen
PERFS.
Sin
Cemro delss
Cuencasye! o
Rinconcilio
PERIS. PERFS. PU(AD)
; ) (AD)20/10/2001 20302 PERK- 6 (Fase 1)
""‘"‘5": e 04/05/2001 ""’:‘5"'” Modificado AD 01/02/2002 — 28/11/2004 Em o
- 15/02/2010 modificacién g Recepcionada
Pian Espedial Rio En
- (AD)20/12/96 12/02/97 sfecuion
Pian Especial de
Rehabilitacién de &
zonas degradadas (AD)23/07/07 30/11/07 ’ o
del Casco el
Historico
Plan Especial de
reforma Interior en (AD)30/10/98 1M12/98 Ejecutado
C/Gran Capitan.

(*) El Plan Especicl del Ria Genil cuenta con oprobocién definifiva con fecha 20/12/96 y conlleva la supresion del PERI-1.Sefor del Rio segin se desprende de la Memoria
del Documenio de Modificacién Puntual relativa a dicho Plan Especicl.
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. Unidades de ejecucién:
N PGOU del | CION ON MODIF ESTUDIO DE DETALLE ACTUAL ES
1991. PGOU.AD
FECHA PUBLICACI | PUBLICACI | PROYECTO PROYECTO
ACUERDO ONBOJA | ON BOP REPARCELACI | URBANIZA
ON
UA-1.
AD/26/09/2 03/05/200 pa B N .
Calle Calzada y 005 7
Calle Cuesta Vitas 22/05/2006 | 0/03/07
UA-2. Calle | 20/12/96 Modificado por Sin
Huertas Plen Especial Desarrollar
del Rio
UA-3. 20/12/96 Modfioods por D%Sin .
. arrollar
Cali e Plan Especial
del Rio
Lorenzo Carmona
UA-4. Calle Sin
Posadas Desarrollar
UA-5. Calle Sol Sin
Desarrollar
UA-6. 24/05/96 Sector Sin Medificacién
Residencial R-1. Desarrollar | derivada de la
St e redelimitacion
Sefiora del del PP-R1
Rosaric
UA-7. Cadlle Ecijo | 24/05/96 Sector 17/07/2008 | PU(AD) En ejecucién | Modificacién
y Calle Virgen de Residencial R-1 31/07/08 derivada de la
los redelimitacién
Desamparados. del PP-R1.
Sin Estudic de
Defalle.
Ordenacién
Directa
UA-8. Sin
Desarrollar
Santa Filomena
UA-9. Calle Juan | 22/01/200 | Redelimitacién | 21/06/2010 En
XX 7 PAU-Ry PP R-5 ejecucion(l)
y Reordenacién
de loa UA-9
UA-10. Barriada Sin
Juan Rejano Desarrollar
UA-TT. Calle 21/07/97 PU(AD) En ejecucién. | Fase 1y Fose 2
Murcia recepcionadas,
29/07/1997 segin plano
adjunto y Fase 3
en ejecucion

EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL: INNOVACIONES, CONTENIDO Y NIVEL DE DESARROLLO.

25



f.'ﬂADAﬂACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
¢ a1 v @a

memoria |usti

UA-12. PU(AD)
Redelimitaci UA-12-A°
Plaza Ricardo én 26/10/2006 Eiecutad
Moling, Avd. la AD/12/06/2 jecutada
Rambla 22/07/04 | Redelimitacion 006 Recepcionad
UA-12A 24/07/2006 a
Redelimitaci
6n Sin
22/07/200 | Redelimitacion Desomolior
4 UA-12B
UA-13.
Redelimitoci
Prolongacion o AD/27/09/2 EUE) e
Calle Murcia 004 07/02/07 En ejecucidon
19/04/06 12/12/2007
31/10/2007
UA-14. 22/12/200 | UA-14 A
Colle Monialbén, % Calle AD/22/12/2 e Ejecutado
Avd de La Rambla | Redelimitoci | Montalbén, Avd 004 18/02/2004
6n 14 AyB | de La Rambla 22/12/2004
24/09/200 | UA-14.B.1. En Desarrollo
7
Calle AD/24/09/2
Redelimitaci | Montalbéan, Avd 007
6n14Bly | de lLa Rambla
B2 30/11/07
UA-14.B.2. En Desarrollo
Calle AD/2£/709/2 30/11/07
Montalban, Avd
de La Rambla
UA-15. 29/07/199 | UA-15. Aprobado
AT 9 = . Inicialmente
e néndez alle n
proyecto de
Pelayo. Fuensanta Menéndez AD/ :;/;J 3/2 19/ 02/200 ejecucion(2) | yrbanizacién
?1"\'0- . (18/05/2010)
uensan
21/11/2008
UA-16. Redelimitaci En Reparcelacién
} on ejecucién(3) | Aprobada y
Calle Ric de la Aprobado
Hoz. El Palomar 29/06/200 .
3 AD/29/06/2 21/08/09 Iniciclmente
009 Proyecic de
Urbanizacién
(20/01/2011)de
la unidad de

ejecucién “17
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UE-17 Sin Estudio de
Detalle.

</ Cortes 2 Ordenacién
09/03/199 Espafiolas,  |. Sin

Directa.
8 De:. lioyols y desarrollar

Parque de los
Pinos

Cambio de Recepcionada la
calificacion de urbanizacién
uso Industrial @ 26/01/2011
Residencial:
Ejecutadald)
UE-14 y Nueva

UE-18 PUAD)
18/02/200 AD/23/09/2

2 002 09/10/02 | 07/03/2003 | 22/10/2003

11/03/200 | Nuevo SG de En Ejecucién

4 equipamienio
comunitario D
13 y Nueva PU(AD)

UA 19 04/11/2004 18/07/08

15/11/07 UA-20. Sin
Desarrollar
Puerto Alegre

. Ejecucién de sentencia, inclusién suelo urbano

05/11/09

Firme
(Clasificacién  SU
de la fincan® 7 C/
Espaia o

Cuesta del Molino

Estocién de Trenes

(1), (2), (3). (4), Se trata de aciuaciones que segin informacién facilitada por los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de Puente Genil, su estadc actual
difiere del que incorporaba el cerificado sobre el estado de ejecucién del Plan General y por consiguiente se ha procedido o su ectualizacion.
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Del andlisis de los datos expuestos en la tabla anterior y en
funcién de su nivel de desarrollo, podemos concluir que, las
actuaciones propuestas por el Plan General de Ordenacién Urbana,
asi como las modificaciones puntuales del mismo, en Suelo Urbano se
encuentran en la siguiente situacién:

. Actuaciones ejecutadas o recepcionadas las obras de
urbanizacién:

UA-11. Calle Murcia (Fase 1 y 2)

UA-12.A. Plza. Ricardo Molina, Avd. de la Rambla
UA-14.A. Calle Montalbén, Avd. de La Rambla
UA-18. Cuesta del Molino

Plan Especial de Reforma Interior ¢/Gran Capitén
PERI-6. Industria el Carmen. (Fase 1)

. Actuaciones en ejecucién:

UA-01. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas
UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados
UA-9. Calle Juan XXIII.

UA-11. Calle Murcia (Fase 3)

UA-13. Prolongacién Calle Murcia

UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta
UA-16. (UE-1) Calle Rio de la Hoz. El Palomar
UA-19. Calle Ecija

PERI-6. Industria del Carmen. (Resto fases)

Plan Especial del Rio Genil

Plan Especial de Rehabilitacién de Zonas Degradadas

® Actuaciones en desarrollo:

UA-14.B.1. Calle Montalban, Avd de La Rambla
UA-14.B.2. Calle Montalbén, Avd de La Rambla
UA-16. (UE-2) Calle Rio de la Hoz. El Palomar

PERI-3. Miragenil
. Actuaciones no desarrolladas:

UA-2. Calle Huertas

UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona
UA-4. Calle Posadas

UA-5. Cadlle Sol

UA-6. Calle Nuestra Seficra del Rosario
UA-8. Santa Filomena
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UA-10. Barriada Juan Rejano

UA-12.B. Ploza Ricardo Molina, Avd. La Rambla
UA-17. Calle Cortes Espaiiolas

UA-20. Puerto Alegre

PERI-2. Cerro de Los Poetas

PERI-4. Iglesia Nuestra Sefora del Carmen
PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo
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_2.3.2. SUELO URBANIZABLE - =il ﬁ\_///
"DENOMINACI | MODIFICACI | DENOMINACI | PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:PLAN EST, ,e(samgags/ DENOMINACI | MODIFICACI | DENOMINACI | PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:PLAN EIECUCION ESTADO | OBSERVACIONE
ON PGOU del |ON ONMODIF | PARCIAL / S e ON PGOU del | ON ON MODIF PARCIAL ACTUAL |S
1991. PGOUAD : = & e 1991. PGOUAD
FECHA PUBLICACI | PUBLICAEI | PROYECTO PROYECT: g2 : FECHA PUBLICACI | PUBLICACI | PROYECTO PROYECTO
ACUERDO | ONBOJA |ONBOP | REPARCELACIO { Ui A ACUERDO |ONBOJA |ONBOP | REPARCELACIO | URBANIZA
i {/ M // / N
Pian Parcial R-1 Sector AD/11/03/99 14/05/99 WD, Pian Parcial -2 AD/24/03/2003 26/06/03 17111/05 (AD) 27/02/06 | Ejecutado Recepc:én dela
24/05/1996 e 11/03/99 Ejecutado ) Ubantacidn Fase
Residencial R-1 Pendiente | n®1, segin plano
04/11/1996 ;
de ejecutar | adjunto.
Plan Porcial R-2 AD/24/05/20 PU/UET i
04 Plan Parcial 1-3-5 31/01/02 Unificacion de | AD/22/04/2002 24106102 UE1-05/09/03 PUMJET Ejecutada Pendiente UE-2,
(AD) Sectores de SUP. segin plano adjunto.
Industrial PP.1-3 y (AD) UE-1
UE1-09/05/03 | 26/11/2002 | iy e
Ejecutado
UE2-13/02/04 | PU/UE2
(AD)
12/02/2004 —
Plan Parcial 14 AD/19/071M1991 20/08/91 En
Plon ParcalR3 | . o[ Sector AD/30/10/19 V121998 | 2212/97 PUIAD) Ejecutado —— 280808 R
Residencial R-3 | 98 22/11/1997 23/0212009
Plan Parcial R-4 Reqjuste y | AD/27/06/20 07/12/06 17/10/05 PU(AD) En Plan Parcial 18 Sin
23/07/02 | Ordenacién de | 05 03/02/2006 | ejecucién St
ambitos =
Plan Parcial ADI25/0712005 16/06/06
Sectores SUP. 21/03/2002 17103108 PU(AD) Ejecutado
San Luis 21/06/20068
Pian Parcial |- Al/OS/05/2009 En
08/11/2006 G illo 1 Desarrollo
Residencial - .
PPR-2 y PPR-4 y 0811172008 P'E e g:‘wmg
SG-V1 y SG-V4
SG-v1 Sin Ocupacion Directa
Plon Parcial R-5 | 22/01/07 | Redelimitacion | AD/21/12/20 = SHRMTRRES | S Desarollar
PAU-Ry PP R-5 09 Desarroll ;
y Reordenacién o AD/28/08/1998 | Ejecutado
de la Huerta del Soto
UA-9 SGI3 Sin ejecutar
Plan Parciol R-6 Sin Romee %
Desarroll SG-V4 Sin Ocupacién Directa
- 2310712002 SG-VIDI-4 Desarroltar
Plan Parciol -1 | 20/10/04 | Secior Indusiial | ADs/30/10/9 UEA-21/07/97 | PU/UEA Fiecotado S S
PP-I 5 P Mirador de Bailén
UEB-30/10/98 | (AD) unidades
30/09/1996 SG-v-G1 Sin
UEC-05/05/06 el e sjecutar
P ejecucion
UED-14/12/04 U/ues A,B,C y 09/11/06 SG-VI-V-PK-G2 Sin ejecutar
(AD) . SG-VI-V-PK-G3 Sin eiecuiar
26/01/2001 sosine i
PU/UEC
{AD)
03/04/2007
PU/UED
(AD)
03/04/2007
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memoria justificativa

Del anélisis de los datos expuestos en la tabla anterior, podemos .
concluir que, los Suelo Urbanizables, tanto propuestos por el Plan
General de Ordenacién Urbana, como los que proceden de
Modificaciones puntuales de las mismas, en funcién de su nivel de
desarrollo se encuentran el la siguiente situacion:

. Sectores Ejecutados:

Plan Parcial R-1

Plan Parcial R-2

Plan Parcial R-3

Plan Parcial I-1

Plan Parcial 1-2 (Fase n°1)

Plan Parcial I-3-5 (Ejecutada UE-1)
Plan Parcial de San Lufs

SG-1.3. Ronda Sur

2.3.3. SUELO NO URBANIZABLE

Sistemas Generales adscritos al suelo urbanizable que alin no se
han obtenidos:

En los terrenos adscritos al Suelo No Urbanizable, se identifican
sistemas generales, algunos de ellos definidos por el Plan Vigente y
otros son resultados de Innovaciones realizadas sobre el mismo.

Pues bien a continuacién detallamos el grado de desarrollo de
cada uno de ellos

’ _ ' PGOU del 1991. | PGOUAD MODIF :
P - Sectores en Ejecucién: 8 s
y o SG-DI&6 Miragenil-Isla  del | Sin ejecutar
A 5 Obi
- Plan Parcial R-4 e
e Plan Parcial I-2 (Fase n°2) $G-v7 Sin ejecutar
/,/':' Plan Parcial I-3-5 (UE-Q) AD/04/10/96 | Pargue Fluvial Rio
genil-lsla del
. Sectores en Desarrollo: Obispo
AD/23/07/02 SG-18 Ejecutado
Plan Parcial R-5
5 Centro
Plan PC!I'C!G' I-4 Estacionamiento
Plan Parcial I-G-1 Vehiculos de
Transporie
. Sectores que no han iniciado su desarrollo: SGE9 Ejecutodo,  sin
ocupar la
. Instalaciones  d :
Plan Parcial R-6 RGN Auizescuelo ©| et
Plan Parcial -6 Municipal
Plan Parcial I-G-2 5GS11 Fjecutado,  sin
i : - AD/23/07/02 oz ocupar la
. Sistemas Generales adscritos al suelo urbanizable que se Senitario- totalidad.
s Residencia
encuentran obtenidos:
SG12 Eiecutodo
SG-V/DI-1. S1s’ﬂ=:’mu Genercl de E.spo.c:los Libres- AD/23/05/02 | Egacién s
Equipamiento Comunitario Autobuses
SG-D13 Ejecutado,  sin
SG-VS-2. Huerta Soto S T -
Complejo totalidad.
SG-V/DI-4 Sistema General de Espacios Libres- Dspodiny
Equipamiento Comunitario 5G-514 En ejecucion, sin
ocupar la
. . AD/16/10/07 Cuartel  Guardia | ioialidad.
SG-VS.5. Mirador de Bailén Civil
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ADs/09/04/07 | SG-V15 Sin eiecutar Plan Especial de
Recinto Ferial AD
Recinto Ferial 21/12/09.
Parque Forestal del Plan Especial de
Garrotdlille. Parque  Forestal
de  Garrofdlilio
AD 15/02/10
SG-V-G4 Sin ejecutar
AD/09/11/06
Garrotdlillo
AD/09/11/06 | SG-SI- Sin ejecutar
DEPURADORA
Y AMPLACION
EDAR
5G-5- AMPLIACION DEL [ Ejecutado,  sin
AMPLIACION CEMENTERIO ocupar lo
CEMENTERIO totalidad.
2.4. PROYECTOS DE PLANIFICACION SECTORIAL QUE

HAN SOBREVENIDO AL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Durante el periodo de vigencia del Plan General Vigente de

Puente han sobrevenido las siguientes afecciones en el marco del
sistema de comunicaciones viarias, ferroviarias y via pecuaria:

Autovia del Olivar

Los planes de la Consejeria de Obras Piblicas de la Junta de
Andalucia, de acuerdo con las previsiones de crecimiento del
trafico en el Plan General de Carreteras, son el trazado de la
nueva autovia en el término municipal de Puente Genil.

El proyecto fiene por objeto el trazado de una nueva variante de
la A-318, a su paso por el Término Municipal de Puente Genil,
con formato de autovia. Esta actuacién se considera
imprescindible para la definitiva racionalizacién y adecuacion de
los tréficos a su paso por el Término municipal de Puente Genil.
La nueva organizacién territorial provocada por la aparicién de
estos canales de comunicacién va a generar, indudablemente
nuevas oportunidades para incrementar la competitividad del
Municipio de Puente Genil en el escenario regional. Por
consiguiente consideramos que en este momento coyuntural es
necesario aprovechar las sinergias que van o desencadenarse
como consecuencia de los procesos de relaciéon cada vez mas
complejos inducidos por estos elementos viarios, fomentando la

puesta en valor de los recursos autdéctonos y al mismo tiempo
endogeneizando las aportaciones externas, factores que
contribuiran indiscutiblemente a diversificar y mejorar la base
economica.

Por tanto, se propone que la nueva aufovia tenga un nuevo
trazado independiente de la carretera A-318, dejando el trazado
actual como via de desarrollo y crecimiento, trasladando el eje
de comunicacién principal a la nueva autovia.

El nuevo trazado discurre al sur de la estacién del AVE con un
enlace en la A-318 junto al ramal de acceso a Puente Genil. El
trazado continda précticamente en paralelo con el trazado
actual. Una vez cruzado el rio al este del nicleo de Puerto
Alegre, y aprovechando el estrechamiento del cauce, se
establecen nuevos enlaces de acceso norte desde los carreteras
de Aguilar (A-309) y por Gltimo desde la de Lucena (A-318).A
pesar de que el proyecto no estd aprobado definitivamente, se
ha incorporado en los planos de ordenacién de la presente
Adaptacion a LOUA con carécter orientativo.

La red de Alta Velocidad

Lo existencia de una de las pocas Estaciones AVE en las
cercanias del nicleo urbano de Puente Genil implica una serie
de ventajas para el municipio. De hecho, esta circunstancia, sin
duda, es la que ha propiciado que Puente Genil esté
incorporada de una forma prevalente a lo que el POTA
denomina Area Central de Andalucia para la ordenacién del
transporte, con una funcién clave para la inferconexién de ejes
viarios y ferroviarios de primer nivel y para la articulacién entre
el area occidental y oriental de Andalucia, asi como del valle del
Guadalguivir con el litoral mediterréneo. Estas Areas son
consideradas como émbitos prioritarios para el establecimiento
de programas de actuacién dirigidos a la ordenacién del
transporte de mercancias y la dotacién de infraestructuras
logisticas.

De otro lado, la posibilidad de que el efecto positivo derivado de
contar con una estacién de alta velocidad se difunda sobre el
territorio, alcanzando al mayor nimero de localidades posibles,
exige, el fomento de la intermodalidad entre los distintos modos
de transporte. En tal caso, si es vélido decir que la presencia de
una estacién de alta velocidad no sélo afecta a la localidad en
la que se sitia, sino que su influencia se extiende sobre el
territorio que la rodea. lLa atraccién que produce supera el
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ambito local, generando un drea de influencia cuya extensién va
a depender de numerosos aspectos: la red de carrefera,
desarrollo préctico de la intermodalidad, las alternativas
existentes a la alta velocidad, la presencia de ofras paradas de
alta velocidad, etc.

Estas infraestructuras oparecen identificas en el Plano de
Adaptacién a la LOUA 0.3: Estructura General y Organica,
Sistemas Generales y Usos Globales.

La red de Vias Pecuarias

De conformidad con lo previsto en la Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la presente Adaptacién recoge los
terrenos que hayan sido objeto de deslinde, por consiguiente se
incorporan a continuacién las siguientes vias pecuarias que
cuentan en la actualidad con expediente de deslinde.

- Vereda de Fuente Alamo. (Desde su entronque con la
Vereda de Puente Genil a Moriles hasta su separacién de
la linea de ferrocarril). Resolucién de 20 de abril de 2009
(BOJA de 27/05/2009)

= Vereda de Puente Genil a Moriles. Resolucién de
aprobacién de 21 de abril de 2006 (BOJA de
12/05/2006)

- Vereda de Puente Genil a Aguilar. (Tramo que va desde el
limite del suelo urbano de Puente Genil hasta la
interseccién con la carretera A-304). Resolucién de 15 de
julio de 2008 (BOJA de 25/09/2008)

- Vereda del Cuquillo. Resolucién de aprobacién de 10 de
mayo de 2006 (BOJA de 02/06/2006)
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PUENTE GENIL : LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS

3.1. EL SUELO URBANO. e

3.1.1.LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DE LA CLASE DE
SUELO URBANO

3.1.2.1AS CATEGORIAS DE SUELO  URBANO:

CONSOLIDADO Y NO CONSOLIDADO POR LA
URBANIZACION.

3.2. EL SUELO URBANIZABLE DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA
LOUA DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE PUENTE
GENIL.

3.2.1. EL SUELO URBANIZABLE.

3.2.2.EL SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE
SECTORES

3.2.3 SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

3.3. EL SUELO NO URBANIZABLE.

3.3.1.lA REGUIACION ESTATAL DEL SUELO NO
URBANIZABLE

3.3.2.LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO NO
URBANIZABLE ADOPTADOS POR LA LOUA.

3.3.3. EL SUELO NO URBANIZABLE DE LA ADAPTACION
PARCIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIO
URBANA DE PUENTE GENIL
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La clasificacién del suelo es una técnica urbanistica que se
desarrolla en la fase de formulacién del planeamiento general y que
permite asignar a cada terreno un concreto estatuto de derecho y
deberes de la propiedad inmobiliaria, entre los diversos establecidos en
la legislacién. La clasificacién del suelo es un instrumento bésico de la
ordenacién urbanistica y que se realiza atendiendo a la situacién
factica actual de los terrenos y al destino urbanistico que el
planeamiento general prevea en cada caso. Distingue el suelo que ya
es ciudad o estd en condiciones de incorporarse a ella, el nuevo suelo
de crecimiento que debe o puede incorporarse a ella, y por Gltimo el
suelo que debe permanecer vinculado a su destino original y natural.

Los diferentes instrumentos de intervencién de los que se sirve el
planeamiento general para lograr sus objetivos, se articulan a partir de
la clasificacién del suelo. A partir de esta técnica se establece la
calificacién del suelo, la regulacién de usos y sus intensidades, los
mecanismos de reparto de cargas y beneficios, y la programacién de
acciones publicas y privadas para ejecutar la ordenacién planeada.

La clasificacién del suelo es, pues, la primera decisién que en el
marco juridico ha de tomar el Plan, y supone el establecimiento de un
primer estatuto juridico a que se ajustard la propiedad de cada terreno
en materia de derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la
expresién mas primaria y fundamental del modelo territorial adoptado.

El objetivo del presente documento de adaptacién parcial del
Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil es la adecuacién
de sus determinaciones urbanisticas a las disposiciones de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre. Entre las determinaciones a recoger en
la Adaptacién parcial se encuentra, segin establece el arficulo 3.2.q)
del Decreto 11/2008 de 22 de Enero, la clasificaciéon de la totalidad
del suelo del término municipal, delimitando las superficies adscritas a
cada clase y categorias de suelo, teniendo en cuenta la clasificaciéon
urbanistica establecida por el planeamiento general vigente, de
acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, y segin los criterios recogidos en el articulo 4 del
citado decreto.

3.1.  EL SUELO URBANO.

3.1.1. LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DE LA CLASE DE SUELO
URBANO

En la mayor parte de las ciudades de nuestro entorno cultural
una gran parte de los problemas urbanos acumulados se localizan en
el suelo que merece esta clasificacién. Por ésta y otras razones, el Suelo
Urbano es un punto central del planeamiento general, porque aquello
que constituye su objetivo basico, la solucién de los problemas de los
ciudadanos, coincide en muchas ocasiones precisamente con la
resolucién de los problemas del Suelo Urbano.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil
establece una serie de objetivos generales y criterios de ordenacién
para el suelo urbano del Nicleo Principal y de los secundarios, que se
recogen en el capitulo 3 de la Memoria de Ordenacién y que se
concretan en una serie de actuaciones contempladas en capitulo IV de
la misma

Pues bien, en concordancia con estos obijetivos este documento
propone la adecuacién de la clasificacién de suelo urbano con lo
establecido en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Segun el legislador andaluz es suelo urbano el terreno ya
transformado por la urbanizacién o la edificacién.

La LOUA ofrece la siguiente definicién de los criterios de
clasificacién de suelo urbano, contenida en el apartado 1 del articulo
45 o siguiente:

1.  Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de
Ordenacién Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacién
Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en
alguna de las siguientes circunstancias:

a. Formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser
susceptible de incorporarse en él en ejecucién del Plan, y
estar dotados, como minimo de los servicios urbanisticos
de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en
baja tensién.

b.  Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes
del espacio apto para la edificacién segin la ordenacién

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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que el planeamiento general proponga e integrados en la
malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos bésicos resefiados en el apartado anterior.

c. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico
y de conformidad con sus determinaciones.

Como puede comprobarse, la regulacién de la LOUA se inspira
en la regulacién bésica establecida en la anterior Ley estatal.

La LOUA parte en principio, del cardcter reglado del suelo
urbano (Integran el suelo urbano..."), pero ésta configuracién reglada
es inmediatamente matizada a confinuacién: sélo es suelo urbano
aquel terreno que el Plan asf lo clasifique como tal (... los terrenos que
el Plan General de Ordenacién Urbanistica, y en su caso el Plan de
Ordenacién Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo); el suelo
urbano es creacién del Plan, por tanto, aun cuando el Plan esté
obligado a clasificar unos terrenos como urbano, juridicamente no
existira tal suelo urbano hasta que el Plan asi lo clasifique, por ser el
Unico instrumento con fuerza legitimadora para establecer las
clasificaciones de suelo.

La LOUA establece tres supuestos de hechos diferenciados que
se conectan con los tres criterios clésicos formulados en nuestro
Derecho Urbanistico histérico para reconocer el cardcter de suelo
urbano a terrenos ya transformados o en curso de ello:

1°. el criterio de consolidacién por contar con una urbanizacién
minima

2°. el criterio de consolidacién por la edificacion.
3°. el criterio de ejecucién de planeamiento anterior.

Estos criterios se aplican de forma auténoma sin requerir
concurrencia, de forma que es suficiente que se aprecie uno cualquiera
de ellos para que se reconozca a un terreno su pertenencia a la clase
de suelo urbano.

Pues bien, en aplicacién del art.45.1 de la LOUA, constituye el
Suelo Urbano aquellas éreas o terrenos del territorio municipal, que
expresamente se delimitan en el correspondiente Plano de Ordenacién
Estructural por encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

Formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser
susceptible de incorporar a él en ejecucién del Plan, y estar
dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos basicos de
acceso rodado por via urbana, abaostecimiento de agug,
saneamiento de aguas residuales y suminisiro de energia
eléctrica en baja tensién, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos existe o se
prevé construir.

En definitiva para el reconocimiento como clase de suelo urbano
a unos ferrenos apelando a este primer supuesto (que responde
al criterio clésico de consolidacién de la urbanizacién) se precisa
la concurrencia necesaria de dos requisitos:

1°. la presencia de unos terrenos dotados de una
urbanizacién bésica integrada como minimo de los
servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbanag,
abastecimiento de agua y de saneamiento, y suministro de
energia eléctrica en baja tensién con las caracteristicas
adecuadas y proporcionadas.

2°.  su perfenencia actual o integracién futura a un nicleo de
poblacién. Esta capacidad de insercién en un entramado
urbanistico existente puede ser actual o futura, generada
por la ejecucién de las previsiones establecidas en el
propio Plan.

Estar comprendidos en dreas en las que, adn careciendo de
algunos de los servicios urbanisticos bésicos antes citados, se
encuentran ya consolidadas por la edificacién, al menos, en las
dos terceras partes de los espacios aptos para la misma, segin
la ordenacién que este Plan propone y que al tiempo se
encuentren integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos basicos sefialados resefiados
en el apartado anterior.

En todo caso es el Plan el que determina, segin la ordenacién
que proponga, los espacios aptos para edificar en un ambito
territorial preciso. Pero no basta con la presencia de ese
porcentaje de consolidacién por la edificacién de los dos
terceras partes de los espacios aptos para ello, sino que ademés
se ha analizado su capacidad de integracién en la malla urbana,
es decir su conexién con la estructura urbana y su capacidad de
conexién a los servicios urbanisticos basicos.
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c.  Por Ultimo se reconocen como suelos con la clasificacién de
urbano, aquellos terrenos que han sido transformados y
urbanizados en ejecucién del planeamiento anterior.

Como resumen general podemos sefialar que la Adaptacién
Parcial de el Plan General de Ordenacién Urbana de Puente
Genil, teniendo en cuenta la clasificacién establecida por el
planeamiento general vigente y las innovaciones del mismo, asi
como su grado de ejecucién, reconoce pertenecientes a la clase
de suelo urbano un total de 3.729.447 m2, lo que supone,
aproximadamente un 2,19 % del término municipal.

3.1.2. LAS CATEGORIAS DE SUELO URBANO: CONSOLIDADO Y
NO CONSOLIDADO POR LA URBANIZACION.

El Suelo Urbano de Puente Genil, como el de otros municipios,
no es homogéneo ya que sus condiciones actuales son el resultado del
proceso urbanistico que ha experimentado cada drea de la ciudad
consolidada en el tiempo. Debe su existencia a un desarrollo
urbanistico diacrénico, lo cual ha generado una muliiplicidad de
actuaciones dispares en el tiempo y en el espacio que han dado lugar
a dreas consolidadas con edificaciones junto a parcelas sin edificar,
areas urbanizadas junto con ofras que carecen de los servicios
urbanisticos precisos para su edificacién, éreas con aprovechamientos
urbanisticos diferentes a pesar de que su desarrollo y ejecucién hayan
sido simultdneos, zonas del suelo urbano con necesidades de
rehabilitar la urbanizacién, y dotarlas de los equipamientos adecuados
a la realidad actual.

Esta variedad de situaciones exige tratamientos diferenciados del
Suelo Urbano en funcién de si las parcelas tienen las condiciones para
ser solares o carecen de ellas, o si las deficiencias en la urbanizacién
son tales que pese a merecer la consideracién de suelo urbano por
tener un porcentaje elevado de edificaciones, pertenecen a la
categoria de suelo no consolidado por la urbanizacién. Y es que el
régimen de todo el suelo urbano no puede ser idéntico. Y en base a
esas distintas situaciones, la forma de actuacién urbanistica en Suelo
Urbano debe diferenciarse.

Los criterios de ajuste para la clasificacién y categorizacién del
suelo urbano que debe recoger el documento de Adaptacién Parcial
aparecen explicitados en el articulo 4.1 del Decreto 11/2008 de 22 de
Enero:

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

a. Tiene la consideracién de suelo urbano consolidado el que estd
clasificado como urbano por el planeamiento general vigente y
cumpla las condiciones previstas en el articulo 45.2.A) de la
LOUA, asi como el estando clasificado como urbanizable se
encuentre ya transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo
a su vez las condiciones del citado articulo.

b.  El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento
vigente tendrd la consideracién de suelo urbano no consolidado.
En todo caso, se clasificardn como suelo urbano no consolidado
los émbitos de las Unidades de Ejecucién no desarrolladas
delimitadas en suelo wurbono, debiendo respetar las
caracteristicas y requisitos que se establecen en la LOUA.

A.  EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

La Adaptacién Parcial el Plan General de Ordenacién Urbana de
Puente Genil, en cumplimiento de lo dispuesto en el art 45.2.A de la
LOUA, (al que se remite el articulo 4.1 del Decreto 11/2008 de 22 de
Enero) reconoce la categoria de suelo urbano consolidado por la
urbanizacién a:

a. Primero, a los terrenos que clasificados con la clase de suelo
urbano por el Plan General vigente, no se incluian en dmbitos de
unidades de actuacién, de conformidad con el criterio
establecido en el apartado 1 del Capitulo 2.1 de la Instruccién
1/2003 de la Secretaria General de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo.

b.  Segundo, a los terrenos que clasificados con la clase de suelo
urbano por el Plan General e incluidos en dmbitos de unidades
de actuacién se encuentren en este momento ya urbanizados o
tengan la condicién de solares.

En aplicacién de este criterio, y tras el andlisis del nivel de
desarrollo de las actuaciones propuestas en Suelo Urbano por el
Plan General vigente, se concluye que se encuentran ejecutadas
o culminadas las obras de urbanizacién las siguientes
Actuaciones que a continuacién se relacionan:

. UA-11. Coalle Murcia (Fase 1 y 2)

. UA-12.A. Plz. Ricardo Molina, Avd. de la Rambla

. UA-14.A. Calle Montalbén, Avd. de La Rambla
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. UA-18. Cuesta del Molino
. PERI-6. Industria el Carmen. (Fase 1)

Por tanto, en virtud de lo establecido por el Decreto 11/2008 en
su articulo 4.1, estos dmbitos de actuacién pasan a fener, en el
presente documento de Adaptacién Parcial la consideracién de Suelo
Urbano Consolidado.

Los datos globales de las Unidades de Aciuacién que han
pasado a ser Suelo Urbano Consolidado son los siguientes:

Los datos globales de los Planes Parciales que han pasado a ser

Suelo Urbano Consolidado son los siguientes:

UA-TL. Y |

18.800 | RESIDENCIAL | 63,83 15.000 120
Calle Murca
UA-12A.
P e 13761 | RESIDENCIAL | 72 11.697 99
Avenida de lo Rambla
UA-T4A.
Calle Monfalbén, Avd de | 23-320 | RESDENCIAL | 57,74 16.800 123
La Rombla
UA-18

12.422 | RESDENCIAL | 116 18.012 144
Cuesta del Molino
c.  Tercero, a los terrenos que clasificados con la clase de suelo

urbanizable por el Plan General vigente, cuentan con
planeamiento parcial oprobado  definitivamente  (suelo
urbanizable ordenado) y se encuentran en estos momentos ya
urbanizados como consecuencia de su ejecucién (en definitiva se
tratarian ya de suelos que cuentan con la condicién de solar)

En aplicacién de este criterio, y tras el andlisis de las actuaciones
propuestas en el Suelo Urbanizable por el Plan General vigente
y las Innovaciones del mismo, se concluye que se encueniran
desarrollados y ejecutados los planes Parciales y los siguientes
sistemas generales que a continuacién se relacionan:

. Plan Parcial R-1

. Plan Parcial R-2

. Plan Parcial R-3

. Plan Parcial I-1(UE-A, UE-B, UE-C y UE-D)

. Plan Parcial I-2(Fase n°1)

. Plan Parcial 1-3-5. Huerto del Francés (UE-1)
. Plan Parcial de San Luis

NOWBRE SOPEE | (S0 | DENSIDAD | EDF.MAX | oWV
' o B s S T R
PP-R1 71.304 RESIDENCIAL 4586 0,6292 327
PP-R2 111.100 | RESIDENCIAL 75 0,85 833
PP-R3 41.280 RESIDENCIAL 75,09 0,85 310
PP-11 (UE-A, UE-B, UE-C y UE-D) 165.110 INDUSTRIAL - 0,60 =
PP-12 (Fase n°1)) 140.800 INDUSTRIAL - 0,65 -
PP-13-5 .Huerto del Francés(UE-1) 313.601 INDUSTRIAL 0,65 =
PP-San Luis 362.543 | RESIDENCIAL 10 0,225 362

Lo incorporacién de estas actuaciones ya desarrolladas a esta
categoria del Suelo Urbano, nos da como resultado una nueva
superficie a afadir al Suelo Urbano Consolidado para Puente Genil
que asciende a 1.205.738 m2. Sefialar que, las unidades de actuacién
ejecutadas de uso global residencial, incorporan 486 nuevas viviendas
a esta categoria de suelo y los Gmbitos de suelo urbanizable ejecutados
incorpora 1.832 nuevas viviendas a esta categoria de suelo urbano
consolidado de conformidad con el art.45.1.c LOUA.

La delimitacién del Suelo Urbano Consoclidado de la Adaptacién
Parcial a la LOUA del Plan General de Puente Genil queda recogida
en el Plano N° 2 "Suelo Urbano y Suelo Urbanizable: Categorias,
Sistemas Generales".

La ordenacién urbanistica del Suelo Urbano Consolidado suele
concretarse mediante una determinacién precisa del espacio publico y
un repertorio zonal motivado por las distintas caracteristicas
morfotipolégicas de los diversos tejidos urbanos que forman parte de
esta clase de suelo. Recordemos que cada zona se caracteriza por unas
especificas regulaciones normativas de la edificacién y los usos, y que
en el suelo urbano a lo largo de la historia la edificacién se ha
configurado de diversas maneras, las cuales, con el légico criterio de
mantener su cardcter, han de ser recogidas en la normativa del plan.

El presente documento de Adaoptacién Parcial asume
integramente las determinaciones establecidas por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Puente Genil para esta categoria del Suelo
Urbano, tal y como se establece en el articulo 3, del Decreto 1 1/2008,
donde se establece el contenido y alcance de la Adaptacién Parcial. En
el citado articulo, en su apartado d) se establece que se deberén
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recoger 'los usos, densidades y edificabilidades globales de las
distintas zonas del suelo urbano, de acuerdo con las determinaciones
que sobre estos pardmetros se establezcan en el planeamiento vigente.

. Las zonas de ordenanzas del suelo urbano.

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen
ordenados y estructurados en zonas de ordenanzas, mediante la
superposicién espacial de los siguientes grupos o niveles de
determinaciones especificas:

a. Uso pormenorizado del suelo o de la edificacién.

b. Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en
pardmetros de edificabilidad por unidad de superficie del
suelo, que identifica la capacidad de los "contenedores” o
“continentes” de la actividad "ocupada" o "contenida".
Zonas de distinto uso pueden tener la misma capacidad o
intensidad de edificacién.

c. Tipologia de la edificacién dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacién del
disefio de los contenedores o espacios ocupados por la
edificacién, relacionada directamente con el uso puede
ser contenido en diferentes fipologias de contenedores y la
misma tipologia puede ser ocupada por diferentes usos
pormenorizados o, incluso globales, sin perjuicio de leves
adaptaciones interiores. También puede ofrecerse que una
misma tipologia aparezca en zonas con distinta intensidad
e, inversamente, zonas del mismo aprovechamiento
tengan edificacién en distintas tipologias.

Las zonas de ordenanzas del Plan General de Puente Genil son
las siguientes:

Z0.1. Casco Histérico.

Z0.2. Extensién del Casco Histérico.
Z0.3. Ensanche Manzana Cerrada
Z0.4. Edificacién Plurifamiliar Aislada
Z0.5. Vivienda Unifamiliar Aislada

Z0.6. Vivienda Rural Adosada
Z0.7. Vivienda Rural Aislada
Z0.8. Vivienda de Colonizacién
Z70.9. Industrial

Z0.10. Comercial

Las condiciones particulares de cada una de las zonas de
ordenanzas son las establecidas en el documento de Normas
Urbanisticas del Plan General vigente de Puente Genil. A las que hay
que anadir las condiciones particulares correspondientes al
planeamiento pormenorizado inmediatamente antecedente, aprobado
y vigente, estas condiciones particulares se encuentran detalladas en
los documentos de planeamiento originales.

B Actuaciones en el suelo urbano consolidado

Como consecuencia del desarrollo de las actuaciones
propuestas en Suelo Urbano por el Plan General vigente, se
concluye que Unicamente se encuentra ejecutada la Actuacién
Aislada (A.A.-6 Antonio Sanchez Cuenca).

Asi mismo, quedan incorporadas en la categoria de Suelo
Urbano Consolidado, las siguientes actuaciones aisladas de
urbanizacién o reurbanizacién, propuestas por el Plan General

Vigente:
= AA-T. Calle Postigo
- AA2. Calle Rio de Oro.

En relacién con la Actuacién Aislada sefaladas anteriormente,
puntualizar que la AA-1se encuenira en la actualidad obtenida
parcialmente y en cuanto a la AA-2 se halla en fase de ejecucién.
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B.  EL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

El mero dato de que unos terrenos merezcan la clasificacién de
suelo urbano (clase), no presupone que haya de reconocerles en todo
caso la categoria de consolidacién por la urbanizacién.

En materia de clasificacién de suelo, es preciso distinguir entre
clase y categoria. Asf, es evidente que aquellos ferrenos que merezcan
la clasificacién (clase) de suelo urbano por el sélo criterio de
consolidacién de la edificacién (en la proporcién de las 2/3 de las
parcelas aptas para la edificacién), en ningin caso pueden adscribirse
a la categoria de suelo urbano consolidado por la urbanizacién.

Ademés, la presencia de unos elementos de urbanizacion no es
razén suficiente para determinar que los suelos merezcan la
consideracién de consolidacién por la urbanizacién. En este sentido,
cabe recordar que en algunos casos la presencia de elementos de
urbanizacién (circunscritos a los servicios infraestructurales) puede ser
razén suficiente (conjuntamente con el requerimiento de integracién en
nicleo de poblacién) para reconocer la clasificacién (clase) de suelo
urbano a unos terrenos, pero insuficiente para adscribirlos a la
categoria de urbano con urbanizacién consolidada, porque esos
elementos de urbanizacién Gnicamente son los bésicos o bien, porque
no cuente con los equipamientos precisos (en este sentido, la LOUA
incorpora a los efectos de determinacién de la categoria, el
requerimiento de contar con un nivel dotacional adecuado dentro del
concepto de urbanizacién, entendida ésta en sentido amplio y que
engloba tanto las infraestructuras como los equipamientos).

Por tanto, y en aplicacién de lo dispuesto en el art.45.2.B de la
LOUA, (al que se remite el articulo 4.1 del Decreto 11/2008 de 22 de
Enero) tienen la categoria de Suelo Urbano No Consolidado, los
terrenos en los que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

1°  Por carecer de urbanizacién consolidada, al encontrarse en
alguno de los siguientes supuestos:

a. No comprender la urbanizacién existente todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones piblicos precisos.

b. No contar la urbanizacién existente, a nivel de servicios,
infraestructuras y dotaciones, con la proporcién o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que
sobre ellos exista o se haya de construir.

n : ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
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. Precisar la urbanizacién existente de una renovacion
sustancial a través de una actuacién integrada de reforma
interior dirigida a revertir la obsolescencia del drea
urbana con el establecimiento de una nueva ordenacién
en el que se garanticen los servicios, infraestructuras y
dotaciones publicas en proporcién adecuada a los nuevos
usos e intensidades propuestos.

d.  Precisar la urbanizacién existente de una mejora que deba
ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma,
especialmente dirigida ol establecimiento de un nivel
dotacional adecuado para servir a la edificacién existente
a fin de posibilitar su normalizacién urbana.

2°  Formar parte de Greas homogéneas de edificacion, confinuas o
discontinuas, a las que el presente Plan les atribuye un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al
existente con anterioridad a su entrada en vigor, cuando su
ejecucién requiera el incremento o mejora de los servicios
pUblicos y de urbanizacién existentes.

Por tanto, como se ha expresado con anterioridad, no basta la
simple existencia de unos servicios de infraestructuras urbanas para
que un suelo urbano se considere consolidado por la urbanizacion,
ademés debe contar con todos los servicios requeridos por el
planeamiento general, y todos ellos de forma adecuada a las
necesidades de los usos e intensidades previstos por el, pues en ofro
caso, se adscribirian a la categoria de Urbano No Consolidado por la
urbanizacién. Ademés, y conforme a la LOUA, por urbanizacién
consolidada habré de entenderse no sélo la presencia de los
elementos de infraestructuras propiamente dicho, sino ademés de otros
elementos relacionados con el cumplimiento de los estandares de
calidad y funcionalidad urbana de los ferrenos (espacios libres y
equipamientos adecuados a las caracterisficas de la poblacién y sus
necesidades actuales).

En base a los criterios expuestos, y a lo regulado por el Decreto
11/2008 en su articulo 4.1, el Suelo Urbano No Consolidado de la
Adaptacién Parcial del Plan General de Puente Genil esté compuesto

por :
a.  Suelo Urbano No Consolidado de caracter Transitorio( ARIT):

Dentro de esta categoria podemos distinguir las siguientes
subcategorias en funcién del grado de desarrollo y ejecucién:
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La primera se corresponde con las Unidades de Actuacion
procedentes del Plan General vigente y sus innovaciones
que ya han iniciado la tramitacién de su instrumento de
ordenacién detallada, y para las que esta Adaptacién
Parcial, asume las condiciones y determinaciones
establecidas por el planeamiento vigente.

= UA-14.B.1. Calle Montalbén, Avd. de La Rambla
- UA-14.B.2. Calle Montalban, Avd. de La Rambla
UA-16.(U.E.-B) Calle Rio de la Hoz. El Palomar

la segunda, se corresponde con los Unidades de
Actuacién provenientes del Plan General y sus
innovaciones que ya han iniciado su actfividad de
ejecucién y que a contfinuacién se relacionan.

- UA-01. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas
- UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados
- UA-11. Calle Murcia (Fase 3)
-~ UA-16.(U.E.-A) Cadlle Rio de la Hoz. El Palomar
- UA-13. Prolongacién Calle Murcia
UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta
- UA-19. Calle Ecija
- PERI-3. Miragenil
- PERI-6. Industria del Carmen (Resto de fases)

Areas de Reforma Interior ( ARI), que se corresponden con las
Unidades de Actuacién propuestas por Plan General y las
innovaciones del mismo que en la actualidad no se han
desarrollado.

UA-2. Calle Huertas

UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona

UA-4. Calle Posadas

UA-5. Calle Sol

UA-6. Calle Nuestra Sefora del Rosario
UA-8. Santa Filomena

UA-10. Barriada Juan Rejano

UA-12.B. Plaza Ricardo Molina, Avd. La Rambla
UA-17. Calle Cortes Espaiiolas

UA-20. Puerto Alegre

PERI-2. Cerro de Los Poetas

PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen
PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo

c.  Actuaciones Aisladas (AA), que se corresponden con actuaciones
previstas por el Plan vigente y las innovaciones del mismo,
pendientes de adquisicién de los terrenos , para las que el Plan
General no preveia la delimitacién de unidad de ejecucién y son
las siguientes:

- AA-3 Calle Cristo

= AA-4. Calle Hermandad

- AA-5. Calle Almeria

- AA-7. Calle Cuesta del Molino

- AA-8. Calle Feria y Calle Espafia
- AA-9. La Mina

- AA-10. Puerto Alegre

- AA-11. Soto Gordo

- AA-12. Soto Gordo

- AA-13. Calle Herrera

- AA-14. Calle Menéndez y Pelayo

B.1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE CARACTER
TRANSITORIO.
Tiene la consideracién de Suelo Urbane No Consolidado de

cardcter transitorio en la Adaptacién Parcial del Plan general de Puente
Genil las siguientes actuaciones :

. ARIT-1: UA-01. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas

. ARIT-2: UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados
. ARIT-3: UA-9. Calle Juan XXIlI

. ARIT-4: UA-11. Calle Murcia (Fase 3)

. ARIT-5: UA-13. Prolongacién Calle Murcia

. ARIT-6: UA-14.B.1. Calle Montalbén, Avd de La Rambla
. ARIT-7: UA-14.B.2. Calle Montalbén, Avd de La Rambla
. ARIT-8: UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta

. ARIT-9: UA-16 (UE-1-2). Calle Rio de la Hoz. El Palomar

e ARIT-10: UA-19. Calle Ecija
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. ARIT-11: PERI-3. Miragenil La superficie tofal de las Areas de Reforma Interior de carécter
transitorio, con ordenacién detallada asciende a 306.897 m2. Dentro
. ARIT-12: PERI-6. Industria del Carmen de esta categoria de Areas de Reforma Interior se proponen un total de

2.145 nuevas viviendas.
Los datos globales de esta actuacién son los siguientes:

NOMBRE SUPERF. | USO | DENSIDAD | EDF. | EDIF. MAX | N°WV VP Al tratarse de un dmbito con ordenacién pormenorizada ya
- GLOBAL D MAX = establecida por el Plan General de Ordenacién de Puente Genil, en
' : E m/ ' virtud de lo establecido por el Decreto 11/2008 de 22 de Enero, se
mis E respeta la misma por no ser exigible para esta actuacién la reserva de
ARIT1- UA — : — vivienda protegida. Los criterios y obijefivos de ordenacién y las
e 5920 | respencal - 103 | 6075 ” determ[nc:cnones urbcx,mshcas de- este ambito de Suelo .Urbano No
3 Consolidado de cardcter transitorio, son los establecidos por el
Planeamiento vigente.
ARIT-2: UA-O7
Colle Ecijo y Virgen de los | 357, | pesipEnciaL | 7 089 | 34375 275
Desamparados
B.2. AREAS DE REFORMA INTERIOR SIN INICIAR SU TRAMITACION.
ARIT-3: UAS. Existe una diversidad de intervenciones que pueden calificarse de
B R SO OO [RERENCHL Gy 4R | e - . actuaciones integradas de reforma interior: cuando la urbanizacién
existente, pese a que puede llegar a contar con todos los elementos
: -4: UA-1T. . . . . v
e AU 6.673 | RESDENCIAL | 63,83 0,80 15.000 43 infraestructurales, precise renovarse (operaciones de sustitucién
e Calle Murcia (Fase 3) generalizada de laos edificaciones y usos existentes para creacién
ARIT-5: UA-13. nuevos espacios urbanos), mejorarse (operaciones que alternan la
SR RN RViD | BRI & DS | o0 > susfitucién de parte de los tejidos con conservacién del resto de las
: edificaciones) o rehabilitarse mediante actuaciones integradas de
ARIT-6: UA-14.81 e I e
20285 | RESDENGIAL o 08 | 20716 - reforma interior, incluidas las dirigidas al estoblecimiento de
Calle Montolbén, Avd de La : . : dotaciones. Por tanto, no basta la simple obsolescencia sino que
ot ademés su renovacién, mejora o rehabilitacién se realice mediante
ARIT-7: UA-148.2. actuaciones integradas de reforma interior.
Calle Monalbén, Avd de la| 2744 | RESIDENGAL| 89 098 | 2104 19
Rambla En base a lo expuesto, las Areas de Reforma Interior de la
ARIT-8: UA-15 Adaptacién Parcial del Plan General de Puente Genil, se pueden
Calle Menéndez Pelayo. 25380 | RESIDENCIAL | 79 099 | 25000 | 200 agrupar en dos tipologias:
Fuensanta
e e . En primer lugar, aquellas actuaciones de renovacién y sustitucion
=5 B o k] el . integradas en tejidos urbanos existentes, que presentan signos de
:;".ulleklodehHoz.El obsolescencia, cuya finalidad bésica es revitalizar la zona,
e incorporando usos urbanos més atractivos y mejorando las
ARIT-10: UA-19 dotaciones publicas del entorno.
15838 | RESIDENCIAL 98 113 | 17.825 155
Calle Ecija
. En segundo lugar, estarian las intervenciones en zonas
AREL RS iconsolidadas la edificacién, tanto en tejid b
83.153 | RESIDENCIAL 55 0,70 58207 457 137 semicons: aaas por Ificacion, 1anio e|ldos uroanos
Miragenil existentes, como en posicién periférica, para las que el Plan
AR5 PERG General propone la complecion de los mismos, con el objeto de
69.536 | RESIDENCIAL 75 085 | 61.99 521 reconfigurar los nuevos bordes de la ciudad en el supuesto de
Industria el Carmen . S : 2
que se localicen limitrofes al Suelo Urbano Consolidado o bien
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el establecimiento de una ordenacién bésica capaz de asegurar
su integracién urbana.

A su vez dentro de las actuaciones identificadas en este
Documento de Adaptacién Parcial, se diferencian aquellos dmbitos con
ordenacién pormenorizada ya establecida por el Plan General vigente,
de aquellos dmbitos cuya ordenacién se remite a planeamiento de
desarrollo. La finalidad de esta diferenciacién tiene su légica en virtud
de lo establecido por el Decreto 11/2008 de 22 de Enero, de donde
se deduce que quedan eximidas todas aquellas "areas que cuenten con
ordenacién pormencrizada, aprobada inicialmente, con anterioridad
al inicio del trdmite de aprobacién del Documento de Adaptacién
Parcial”. Es decir, todos aquellos émbitos de unidades de actuacién no
desarrolladas pero que, sin embargo, poseen ordenacién
pormenorizada establecida por el Plan General , en el presente
Documento de Adaptacién Parcial, estdn eximidos de la obligacién de
destinar el 30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida
que establece la LOUA y por tanto las determinaciones urbanisticas de
cada uno de ellos serdn las ya establecidas en las Fichas Urbanisticas
de la Normativa del Plan General Vigente.

Pues bien, ha de precisarse que este Documento de Adaptacién
Parcial, al constatar que existen, entre las actuaciones no
desarrolladas; intervenciones propuestas por el Plan General cuya
ordenacién pormenorizada se remita a un planeamiento de desarrollo
se diferencian dichos émbitos.

Las Areas de Reforma Interior de la Adaptacién Parcial a la LOUA
del Plan General de Puente Genil (pendientes de iniciar la actividad de
ejecucién y con ordenacién pormenorizada establecida) son:

. Areas de Reforma Interior (ARI):
a. Con ordenacién pormenorizada:
ARI-1: UA-2. Calle Huertas. (ED)
ARI-2: UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona. (ED)
ARI-3: UA-4. Calle Posadas
ARI-4: UA-5. Calle Sol
ARI-5: UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario

ARI-6: UA-8. Santa Filomena.

ARI-7: UA-10. Barriada Juan Rejano

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

ARI-8: UA-12.B. Plaza Ricardo Molina, Avd. La Rambla.

ARI-09: UA-17. C/Cortes Espafiolas

(ED)

ARI-10: UA-20. Puerto Alegre

las determinaciones urbanisticas de estas Areas de Reforma
Interior son los establecidos en las Fichas Urbanisticas incluidas
en el Programa de Desarrollo y Gestién del Plan General
recogen a
confinuacién los datos globales de estas actuaciones:

Vigente, que se mantienen

inalteradas.

Se

ARI-1: UA-2

2.285 RESIDENCIAL | 74 1,00 2295M 7@
Colle Hueries
ARL-2: UA-3

3.190 RESIDENCIAL | 78 1,06 3.375" 257
Calle Juez Lorenze Carmona
ARI-3: UA-4

3.120 RESIDENCIAL | 80 1,08 3.375" 254
Celle Posodas
ARl-4: UA-5

5.720 RESIDENCIAL | 70 0,87 5.0000 402
Calle Sol
AR5 UAG
Calle N Sl 4835 RESIDENCIAL | 73 091 62501 502
Rosario
ARI-6: UA-B

4.450 RESIDENCIAL | 58 0,73 32500 26= -
Sanig Filomena
ARI7: UA-10

47.810 | RESIDENCIAL | 61 0,76 36.250™ 290% -
Barmrioda Juon Rejono
ARL-8: UA-12.B
Phisss Ricordo Matine: Avd. Lo 7.789 RESIDENCIAL | 72 0,85 6.621 56
Rambic
ARI-09- UA-17

3.999 RESIDENCIAL | 60 0,75 3.000™ 242
C/ Cortes Espaniclas
ARI-10: UA-20

5.192 RESIDENCIAL | 48 0,65 3.375 25 -
Puerio Alegre
(1) Los datos de la méxima edificabilidad son orientafivos y se deducen de lo aplicacién

de los ordenanzas del svelo urbano

(2) El nimero méximo de vivienda es orientativo 43
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a

La superficie total de las Areas de Reforma Interior, con
ordenacién detallada pendientes de ejecucién (suelo
urbano no consolidado) asciende a 90.390 m2. Dentro de
esta categoria de Areas de Reforma Interior se proponen
un total de 578 nuevas viviendas.

Con ordenacién Diferida:

ARI-11: PERI-2. Cerro de Los Poetas
ARI-12: PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen
ARI-13: PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo

En relacién con las determinaciones urbanisticas del ARI-
11: PERI-2 -que la presente Adaptacién Parcial mantiene
inalteradas-son las establecidas en las Fichas Urbanisticas
incluidas en el Programa de Desarrollo y Gestién del Plan
General Vigente o en los documentos que formulan
Innovaciones sobre el mismo y que afectan a dicho
ambito,

En cuanto a los dmbitos, pertenecientes al ARI-11: PERI-2.
Cerro de Los Poetas y al ARI-13: PERI-5.Cerro de las
Cuencas y el Rinconcillo, al tratarse de dmbitos cuya
finalidad bésica es la regularizacién de un tejido
residencial existente, asi como la recudlificacién de los
mismos, sefalar que, la edificabilidad destinada a vivienda
protegida serd el 30% de la nueva edificabilidad
residencial no matericlizada en cada Area de Reforma
Interior. Por consiguiente, el célculo de la edificabilidad de
referencia para deducir el techo edificable a destinar a
vivienda protegida, se realizard detrayendo de la
edificabilidad total del dmbito, la edificabilidad objeto de
regularizacién; es decir, la efectivamente materializada en
él.

Las nuevas condiciones derivadas de la incorporacién de
la reserva de vivienda protegida en estos Gmbitos de
actuacién, cuya ordenacién se difiere a planeamiento de
desarrollo implicarén, el incremento de su edificabilidad
méxima y el mantenimiento de la densidad bruta. Estos
nuevas condiciones se detallan en las Fichas Urbanisticas
incluidas en el Anexo de las Normas Urbanisticas del
presente Documento de Adaptacién Parcial.

A confinuacién se recogen los datos globales de estas
actuaciones:

NOMBRE SUPERF. | USO GLOBAL | DENSIDAD | EDIF.MAX | EDIF. MAX N°VIV | EDIF. VP

AR PER-2 BN B
16.440 | RESIDENCIAL s/PE s/PE s/PE s/PE 30%(")
Cerro de Los Poetas
ARI-12: PERI-4
iglesia Nuestra Sefiora 4771 | TERCARIO - 05 2.365
del Carmen
ARI-13: PERI-5
c e vl 20.800 | RESIDENCIAL s/PE s/PE s/PE s/PE 30%{")
Rinconcillo
) lo edificabilidad destinada o vivienda profegide osciende al 30% de le nueva

edificabilided residencial no materializada

Pues bien, la superficie total de las Areas de Reforma Interior, con
ordenacién diferida (suelo urbano no consolidado) asciende a 42.011
m2.

Los indices de edificabilidad de las Areas de Reforma Interior no
superan en ningdn caso el limite de 1,3 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo establecido en el articulo 17.5 de la LOUA.
De igual modo, se cumplimenta en todas las Areas de Reforma Interior
con uso dominante residencial, la exigencia del art.17.5 de la LOUA
de que su densidad, en ningln caso sea superior a 100 viviendas por
hectarea.

En cualquier caso se cumple la exigencia del pérrafo segundo de
este precepto, y siempre se propone un incremento de las reservas para
dotaciones y la previsién de nuevas infraestructuras o la mejora de las
existentes.

3.1.3. DIVISION DEL SUELO URBANO EN ZONAS HOMOGENEAS
DE USO DENSIDAD Y EDIFICABILIDAD GLOBAL

Segin establece el articulo 10 A)d) de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, forman parte de la ordenacién estructural
del Plan General el establecimiento de los usos, densidades vy
edificabilidades globales de las distintas zonas del suelo urbano. Al
objeto de dar cumplimiento a esta determinacién se ha dividido el
suelo urbano del municipio de Puente Genil en las siguientes Areas
Homogéneas (coincidentes con las Zonas de Ordenanzas), con los
siguientes usos, densidades y edificabilidades globales:

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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Zona 1

Zona de Ordenanza Dominante: Casco Histérico
Edificabilidad Global: 1,2 m2/ m2s

Densidad Global: 100 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 2

Zona de Ordenanza Dominante: Extensién del Casco Histérico
Edificabilidad Global: 0,95 m2/ m2s

Densidad Global: 75 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 3

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada
Edificabilidad Global: 1,10 m2t/ m2s

Densidad Glebal: 90 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 4

Zona de Ordenanza Dominante: Edificacién Plurifamiliar Aislada
Edificabilidad Global: 1 m2t/ m2s

Densidad Global: 80 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 5

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar Aislada
Edificabilidad Global: 0,14 m2t/ m2s

Densidad Global: 9 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 6

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Adosada
Edificabilidad Global: 0,35 m2t/ m2s

Densidad Global: 25 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 7

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Aislada

Edificabilidad Global: 0,15 m2t/ m2s

Densidad Global: 8 Viv/Ha
Uso Global: Residencial

Zona 8

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda de Colonizacién
Edificabilidad Global: 0,2 m2i/ m2s

Densidad Global: 14 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 9

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar Aislada -
Vivienda Unifamiliar Adosada

Edificabilidad Global: 0,225 m2t/ m2s

Densidad Global: 10 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 10

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada en
PP-R1

Edificabilidad Global: 0,658 m2t/ m2s

Densidad Global: 48 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 11

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada en
PP-R2

Edificabilidad Global: 0,708 m2/ m2s

Densidad Global: 61 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 12

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana Cerrada en
PP-R3

Edificabilidad Global: 0,85 m2t/ m2s

Densidad Global: 75 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 13

Zona de Ordenanza Dominante: Extensién de Casco Histérico y
ensancha manzana cerrada en Miragenil
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Edificabilidad Global: 0,70 m2t/ m2s
Densidad Global: 55 Viv/Ha
Uso Global: Residencial

. Zona 14

Zona de Ordenanza Dominante: Industrial
Edificabilidad Global: 0,8 m2t/ mZs
Densidad Global: - Viv/Ha

Uso Global: Industrial

° Zona 15

Zona de Ordenaonza Dominante: Espacios Libres y
Equipamientos

Edificabilidad Global

Densidad Global

Uso Global: Dotacional

Lo identificacién de las distintas Areas Homogéneas (sus usos,
densidades y edificabilidades) queda recogida en el Plano de la
Adaptacién a la LOUA N° 4. Zonas del Suelo Urbano Consolidado.

El establecimiento de las determinaciones esiructurales para
cada uno de los dmbitos homogéneos (zonas de ordenanzas), relativas
a uso global, edificabilidad global y densidad, se induce de las
condiciones de ordenacién establecidas por el Plan General vigente
objefo de presente adaptacién parcial para cada zona de ordenanzas.
En consecuencia, no se produce innovacién alguna sino especificacién
de estas determinaciones que se deducen de la normativa vigente.

3.2. EL SUELO URBANIZABLE DE LA ADAPTACION
PARCIAL A LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE
ORDENACION DE PUENTE GENIL.

3.2.1. EL SUELO URBANIZABLE.

La conformacién de la Ciudad, es una funcién piblica que se
ejerce por la comunidad a través de la Administracién a quien
corresponde en exclusiva la toma de decisiones. Basta recordar en este
sentido la declaracién contenida en el documento de
Recomendaciones de la Comisién de Experfos en materia de

Urbanismo de 1.995:

"la creacién del espacio colectivo es una funcién publica
irrenunciable, en cuyo ejercicio es imprescindible la
colaboracién de los agentes sociales. La colectividad, a través de
sus instituciones democrdticas y por medio del planteamiento
urbanistico, decide cémo, cuéndo y de qué forma se hace la
ciudad, de la misma manera que decide sobre las infraestructuras
territoriales, la proteccién de espacios naturales de interés o
cualquier ofro elemento de conformacién del territorio que ha de
servir de soporte a la vida y a la actividad de los ciudadanos'

Por ello, la capacidad para decidir qué suelo es urbanizable y
cuél debe excluirse del proceso urbanizador, son inherentes a la
competencia para establecer un modelo urbanistico propio.

Lla STC 164/2.001 ratifica que corresponde a la legislacién
urbanistica autondmica y al Municipio establecer el modelo urbanistico
de la Ciudad. Asi manifiesta que:

"A los érganos urbanisticos (sean locales, sean autondmicos)
corresponde deferminar qué parfe del suelo municipal es
urbanizable y qué parte es no urbanizable comun”.

"del art.16.2(LRSV) deriva un derecho a la informacién
urbanistica sobre el modelo urbanistico previemente adoptado
por cada Administracién publica. La facultad de consulta parte de
la existencia de un previo modelo urbanistico”.

"Seré enfonces cada Comunidad Auténoma -y en los términos
que cada una disponga, el érgano encargado de la ordenacién
o planificacién urbanistica- quien defermine en qué forma y a qué
ritmo el suelo urbanizable debe engrosar la ciudad. En suma, el
art. 10 LRSV no impone a las Comunidades Auténomas ni como
ni cudndo el suelo urbanizable debe pascr a ser ciudad". STC

164/2.001.

"la seleccién de las condiciones para el desarrollo urbanistico
(del suelo urbanizable) corresponde fijarlas a cada Comunidad
Auténoma"(Fund. Jco.29 STC 164/2.001).

La Onica legitimacién que segin la STC de 20 de marzo de
1.997 tenia el Estado para incidir en un aspecto esencial de la
planificacién, se derivada de la necesidad de establecer una categoria
o clasificacién del suelo como premisa para regular los deberes y
derechos de los propietarios. Ahora bien, el TC habia declarado ya en
el Fund. Jco. 15.b de su Sentencia de 20 de marzo de 1.997 que el
establecimiento por el Estado de las distintas clases de suelo no puede
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implicar la prefiguracién por el legislador estatal de modelo urbanistico
alguno. En cualquier caso, ya el legislador estatal en la Ley 8/2007
incluso ha renunciado al establecimiento de criterios bésicos en orden
a la closificacién del suelo. Por tanto, la Unica legislacién existente en
la materia es la autonémica.

v
1 ™)
)
|
|
)
|
|
b}
1)
B s

Pues bien, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia ha
establecido la regulacién del suelo urbanizable.

El art.10.1.A.a) de la LOUA establece que el Plan General debe
prever el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo de
la ciudad @ medio plazo.

o // Por su parte, el art.47, la LOUA dispone las distintas categorias
/,"’ P de la clase de suelo urbanizable que el Plan General puede establecer:
¢ /’ s i - Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que

formen el o los sectores para los que el Plan establezca
directamente la ordenacién detallada que legitime la actividad
de ejecucién, en funcién de las necesidades y previsiones de
desarrollo urbanistico municipal.

*»  Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos
suficientes y mds idéneos para absorber los crecimientos
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan
General de Ordenacién Urbanistica.

. Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes
terrenos adscritos a esta clase de suelo. Esta categoria deberd
tener en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales del
municipio, asi como la capacidad de integracién de los usos del
suelo y las exigencias de su crecimiento racional, proporcionado
y sostenible.

Los criterios de ajuste para la clasificacién y categorizacién del
Suelo Urbanizable que debe recoger el documento de Adaptacién
Parcial aparecen explicitados en el articulo 4.2 del Decreto 11/2008
de 22 de Enero:

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

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

b. Tiene la consideracién de suelo urbanizable sectorizado aquel
suelo urbanizable o apto para urbanizar que este comprendido
en un sector o drea apta para la urbanizacién ya delimitado por
el planeamiento vigente. En todo caso el denominado suelo
urbanizable programado de los Planes Generales de
Ordenacién Urbano vigentes se considerardé como suelo
urbanizable sectorizado.

c.  El resto de suelo urbanizable o apto para urbanizar incluido el
suelo urbanizable no programado, se considerard suelo
urbanizable no sectorizado.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil, objeto
del presente documento de Adaptacién Parcial, han definido como
suelo urbanizable aquellas unidades con suficiente entidad como para
contener sistemas locales de equipo, estar situados en dreas que
completan la estructura urbana y contar con las condiciones de
infraestructuras previa suficiente para su desarrollo

Para la delimitacién del suelo urbanizable, se realizé por el Plan
vigente una aproximacién a la aplicacién de un conjunto arficulado de
criterios y propuestas, entre las que destacan las siguientes:

. Estrategias respecto a la red viaria

. Estrategias respecto al crecimiento tanto residencial como
industrial.

» Desarrollo del Suelo Apto para Urbanizar previsto en el

planeamiento anterior.
. Criterios y objetivos de ordenacién.
. Aptitud de los terrenos.

La delimitacién del suelo urbanizable expresa, en definitiva, el
modelo que se propone de extensién méxima de crecimiento, no
solamente en términos fisicos y formales, sino en cuanto contenido
estratégico que se le atribuyen a las oportunidades de crecimiento.

Pues bien, en base a lo expuesto, una primera aproximacién a la
categorizacién del Suelo Urbanizable del presente Documento de
Adaptacién Parcial a la LOUA de el Plan General de Puente Genil,
estaria constituida por la distincién entre el Suelo Urbanizable con
delimitacién de sectores, de aquellos dmbitos que estarian incluidos en
el Suelo Urbanizable No Sectorizado.

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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El Plan General de Puente Genil en la ordenacién del Suelo 1.  Los determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural:
Urbanizable establece la delimitacién de sectores y contempla un suelo
de reserva identificado como Suelo Urbanizable No Programado. a. La delimitacién de su émbito y su adscripcién a cada una
D oot e T ———— de las categorias.
EAvaniamiento Pleno P St ot ey El presente documento de Adaptacién Parcial, realiza la labor de
{0z hoy ' S identificar ,por una parte, los suelos propuestos por el Plan General b.  Fijacién de la edificabilidad total de cada uno de los
. Vigente como suelos urbanizables programados, como sectores de sectores.

suelo urbanizable con delimitacién sectorial y, por ofra, el suelo

T TTRNEY L 2 s

formulado por el Planeamiento Vigente como suelo urbanizable no & Delimitacién de las distintas Areas de Reparto y

programado como suelo urbanizable no sectorizado. Asi mismo, en
virtud de lo establecido en el arficulo 47 de la LOUA, de los criterios
de categorizacién especificados por el Decreto 11/2008 y del nivel de
desarrollo de estos dmbitos, se distinguen en el presente documento de
Adaptacién entre las distintas categorias definidas para el Suelo
Urbanizable con delimitacién de sectores (suelo urbanizable
sectorizado y suelo urbanizable ordenado)

3.2.2. EL SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES

Por exigencias de la LOUA, un Plan General debe clasificar
terrenos como suelo urbanizable, bien en la categoria de ordenado o
sectorizado, en cantidad suficiente para las necesidades de consumo
de suelo urbanizado previstas en los estudios del propio Plan.

Los terrenos clasificados por el Plan General como urbanizable,
son suficientes para responder a las necesidades previsibles de
consumo de suelo urbanizado, procediendo a disefiar una distribuciéon
de nuevos usos residenciales y de actividades econémicas (industrial),
en base a criterios de proyeccién poblacional asi como a necesidades
impuestas por demandas ciudadanas contrastadas.

la localizacién del suelo urbanizable con delimitacién de
sectores realizada por el Plan General responde al criterio establecido
por el art.9. Ad) de la LOUA, que establece una direciriz favorable
para ubicar el desarrollo urbanistico de los suelos de crecimiento en los
terrenos colindantes o en el entorno de la ciudad consolidada,
evitando su innecesaria dispersién. Se evita con esta directriz los
riesgos de cualquier planteamiento de crecimiento desordenado,
eliminando, asi, los perjuicios que para la colectividad ocasiona una
ciudad inacabada.

Para la determinacién de la estructura general y desarrollo del
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado, se establecen en la LOUA
las siguientes determinaciones:

determinacién de su Aprovechamiento Medio.

d. Lo asignacién de los usos globales en cada sector.
e.  Asignacién de intensidades o densidades de ocupacion.
f. Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en

los sectores con el uso global residencial.
g
g. Delimitacién e identificacién de los Sistemas Generales.

h.  Delimitacién e identificacién de los émbitos, espacios y
elementos que requieren especial proteccién por sus
singulares valores arquitecténicos, histéricos o culturales.

i Delimitacién e identificacién de los bienes de dominio
pUblico y sus servidumbres.

i Previsiones y orden de prioridades de la ejecucién de los
Sistemas Generales

las determinaciones pertenecientes a la ordenacién
pormenorizada preceptiva:

a.  Para todos los sectores, los criterios, obijetivos y directrices
para la ordenacién detallada de los sectores del suelo
urbanizable, incluyendo las reservas dotacionales y la
asignacién de las caracteristicas morfolégicas y fipolégicas
de la edificacién, y en su caso, de los propuestas de
ubicacién y disefio estructural de los equipamientos
publicos de zonas verdes y espacios libres calificados de
sistemas locales para su conexidén y coherencia.

b.  De igual modo, y para todos los sectores, las previsiones

de programacién y gestién de la ejecucion de la
ordenacién.

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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c. También para todos los sectores, la identificacién, en su
caso, de los dmbitos, espacios y elementos para los que el
Plan General prevea medidas de proteccién por sus
valores urbanisticos, arquitecténicos, histéricos o
culturales, y no pertenezcan a la ordenacién estructural.

El Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores del
documento de Adaptacién Parcial de el Plan General de Puente Genil,
segun lo establecido por la LOUA, en su articulo 47, estd constituido
por las siguientes categorias:

1.  Suelo Urbanizable Ordenado, que seria el que cuenta con
ordenacién pormenorizada, ya establecida, como consecuencia
de la aprobacién definitiva del Plan Parcial

2. Suelo Urbanizable Sectorizado, que seria el suelo urbanizable
que no cuenta con aprobacién definitiva del Plan Parcial

No obstante, tanto por lo dispuesto en el art. 10.1.A)b) de la
LOUA, como por el articulo 3 del Decreto 11/2008, se establece la
obligatoriedad de reserva minima del 30% de la edificabilidad
residencial de los sectores de suelo urbanizable con destino a vivienda
protegida.

En efecto, como se ha adelantado, es objeto del presente
documento de Adaptacién Parcial, segin lo establecido en el Decreto
11/2008, de 22 de enero, en su arficulo 3, apartado 2.b) recoger
como contenido sustantivo del mismo "las disposiciones que garanticen
el suelo suficiente para cubrir los necesidades de vivienda protegida
conforme a lo dispuesto en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002 de
17 de Diciembre, y lo disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005
de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. A estos efecfos no se
considerarén alteraciones sustanciales las correcciones de
edificabilidad y densidad necesarias para mantener el
aprovechamiento urbanistico del planeamiento general vigente, no
pudiendo superar los parémetros establecidos en el articulo 17 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre."

Del cumplimiento de esta determinacién, y tal y como se recoge
en el mismo apartado citado del Decreto 11/2008, quedan eximidos
todos aquellos "sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada
aprobada inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007 de
conformidad con lo dispuesto en las disposicién transitoria Unica de la
Ley 13/2005 del1 de septiembre". Es decir, todos aquellos sectores
que cuenten con el preceptivo Plan Parcial aprobado inicialmente con
anterioridad al 20 de enero de 2007, estdn eximidos de la obligacién
de destinar el 30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida

que establece la LOUA y por tanto las determinaciones urbanisticas de
cada uno de ellos serdn las ya establecidas en las Fichas Urbanisticas
de la Normativa de el Plan General de Ordenacién Urbana.

Para el resto de los seciores que no se encuentren en esta
situacién seré de aplicacién la determinacién del establecimiento de la
reserva de vivienda protegida conforme a lo dispuesto en Decreto

11/2008.

Por tanto, en aplicacién de estos preceptos se podria diferenciar
dos sub-regimenes para los sectores del suelo urbanizable que no
cuentan con una ordenacién aprobada definitivamente: de una parte,
los sectores que contasen con aprobacién inicial antes de esa fecha
(20 de enero de 2007) de aquellos otros, que en esa fecha no tuvieran
adoptado el acuerdo de aprobacién, porque en este Gltimo caso, la
exigibilidad de la reserva de vivienda protegida es plena. Pero estos
sub-regimenes no aparecen en esta Adaptacién Parcial.

En consecuencia, esta Adaptacion diferencia a los efectos de la
aplicacién del régimen juridico especifico, las siguientes categorias y
subcategorias del suelo urbanizable, en funcién del nivel de desarrollo
y tramitacién del correspondiente Plan Parcial:

. Suelo Urbanizable Ordenado: estdé compuesto por el suelo
clasificado como urbanizable que cuente con ordenacién
detallada, es decir, aquellos sectores cuyo Plan Parcial se
encuentran aprobado definitivamente.

El Suelo Urbanizable con esta categoria de Ordenado cuenta
con una superficie de 458.300 m2.

Dentro de esta categoria el presente Documento de Adaptacién
identifica dos subcategorias:

. Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio: estd compuesto por
aquellos ambitos del suelo urbanizable que provienen del Plan
General Vigente y que a la entrada en vigor de la presente
Adaptacién cuentan con ordenacién pormenorizada establecida
por instrumento de desarrollo y continGan con su framitaciéon en
la fase de gestién y ejecucién.

»  Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio en Ejecucién: estd
compuesto por aquellos dmbitos del suelo urbanizable que
provienen del Plan General Vigente y que a la entrada en vigor
de la presente Adaptacién cuentan con ordenacién
pormencrizada establecida y en el momento de la redaccién de
la presente Adaptacién, han iniciado su actividad de ejecucién.

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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. Suelo Urbanizable Sectorizado: estaria compuesto por aquellos La superficie total de sectores del Suelo Urbanizable Ordenado
sectores que en el momento de elaboracién del presente (Transitorios) asciende a 379.652 m2. En estos dmbitos se proponen
documento de Adaptacién Parcial no han iniciado su un total de 379 nuevas viviendas.

tramitacién, o bien, cuente con acuerdo de Aprobacién Inicial
después del 20 de Enero de 2007

A2 SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO EN
El Suelo Urbanizable con esta categoria de Sectorizado cuenta EJECUCION:

con una superficie de 617.485 m2
En el Documento de Adaptacién Parcial tienen la consideracién

A SUELO URBANIZABLE ORDENADO de suelo urbanizable ordenado transitorio en ejecucién todos aquellos
Gmbitos del suelo urbanizable que provienen del Plan General Vigente
En el Documento de Adaptacién Parcial tendrén la consideracién y que a la entrada en vigor de la presente Adaptacién cuentan con
de suelo urbanizable ordenado todos aquellos é@mbitos de suelo ordenacién pormenorizada establecida por el instrumento de
urbanizable que provienen del Plan General Vigente y que a la entrada desarrollo y han iniciado su actividad de ejecucion.
en vigor de la presente Adaptacién cuenten con ordenacién detallada,
es decir, cuentan con Plan Parcial aprobado definitivamente. Tras el andlisis del nivel de desarrollo de las actuaciones del Plan
General de Puente Genil se concluye que se encuentran en ejecucion
A.1  SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO: (SUOT) los siguientes sectores:
En el documento de la Adaptacién Parcial tendran la SUOT-3: PP-R4
consideracién de Suelo Urbanizable Ordenado todos aguellos ambitos
del suelo urbanizable que provienen del Plan General vigente y que a SUQOT-4: PP-I2( Fase n°2)
la entrada en vigor de la presente Adaptacién Parcial cuenten con
ordenacién pormencrizada establecida y continfen con su tramitacion SUQT-5: PP-13-5 (UE-2)

en la fase de gestion y ejecucion.
Los datos globales de las actuaciones del Suelo Urbanizable

Los sectores de suelo urbanizable incluidos en esta subcategoria Ordenado Transitorio en ejecucién son los siguientes:
son:
NOMBRE SUPERF. | USO DENSIDA | EDF | EDIF. MAX NIV
SUQT-1: PP-14 : D m2/m2. '
SUOT-2: PP-R5 % Vata
= . . ~ #8160 | 3 , 36.12 315
Sefialar que para el sector PP-R5 el Plan Parcial contempla entre L e ® s B ;
sus determinaciones la reserva de al menos el 30% de la edificabilidad SUOT-4: P2 (Fase | NOUSTRAL
residencial con destino a vivienda sometida a algin régimen de ne2 )(*) '
proteccién, con lo cual la presente Adaptacion Parcial asume las SUOTS PEsUED) | 26682 | NOUSRAL |- 068 7343
determinaciones recogidas en el Planeamiento de Desarrollo.
) (%) Lo fase n°2 del P2, comprende exclusivamente la ejecucién de un viario
Los datos globales de los sectores de Suelo Urbanizable
Ordenado transitorio son los siguientes: La superficie total de sectores del Suelo Urbanizable Ordenado
(Transitorios en ejecucién) asciende a 78.648 m2. En estos émbitos se
NOMBRE | SUPERF. [V} DENSIDA | EDIF EDF.MAX | N°VIV | N°VP * proponen un total de 315 nuevas viviendas.
D m2/m2. .
m2 GLOBAL mat
Viv/Ha
SUOT-1:PPM4 | 322500 | INDUSTRAL 070 | 225750
SUOT-2:PPR5 | 57.152 | RESDENCAL | 66 0,75 43477 379 18
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B.  SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO: ( SUS)

El Suelo Urbanizable Sectorizado de la Adaptacién Parcial del
Plan General de Puente Genil, estdé compuesto por todos aquellos
sectores que en el momento de elaboracién del presente documento
no han iniciado su tramitacién. En los sectores incluidos en esta
categoria de Suelo Urbanizable, la presente Adaptacién Parcial del
Plan General recogerd las determinaciones pertenecientes a la
ordenacién estructural y la ordenacién pormenorizada preceptiva
establecidas por el planeamiento vigente, incorporando las
alteraciones precisas para satisfacer la reserva de edificabilidad
destinada a viviendas sometidas a algin régimen de proteccién,
exigida por la Ley de Ordenacién Urbanistica.

Los sectores de Suelo Urbanizable incluidos en esta categoria de
suelo son los siguientes:

a. Con uso global residencial:
SUS-1: PP-R6

Se trata de un ambito del Suelo Urbanizable previsto en el Plan
Vigente, que en la actualidad no ha iniciado su tramitacién, por
consiguiente no se encuentra eximido de la reserva de vivienda
protegida, sin embargo, debemos de hacer notar que el sector
cuenta con una densidad menor a 15 viviendas por hectérea (en
concreto 5 viv/ha), y su tipologia no se considera apta para la
construccién de este tipo de viviendas, por este motivo, tampoco
estaria obligado a prever dicha reserva en el régimen ordinario
del articulo 10 de la LOUA y por consiguiente, en el presente
documento de Adaptacién parcial a pesar de no eximir al sector
de la reserva de vivienda protegida, se estima conveniente que
en un procedimiento de Revisién y en aplicacion del articulo 10
de la LOUA este sector quedase eximido de la reserva de VB
siempre y cuando, los defectos ocasionados por la excepcién
fuese compensados en ofros dmbitos o sectores propuestos por
la Revision del Plan General.

Pues bien, para este sector, los criterios y objetivos de ordenacién
y las determinaciones urbanisticas, tanto las correspondientes a
la ordenacién estructural como a las de ordenacién
pormenorizada preceptivas, quedan recogidos en las Fichas
Urbanisticas del Anexo de las Normas Urbanisticas de la
Adaptacién Parcial.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

los datos globales de los sectores de Suelo Urbanizable
Sectorizado son los siguientes:

Uso global residencial:

= TSUPERF. | USO DENSIDAD [ gy | EDF e [eww
' m2 GLOBAL  |VwHa | ™22 | ot VIV | forientativo)
:g”‘”' 135.520 | RESIDENCIAL | 8,55 013 | 17870 | 77 39

La superficie total de los sectores de Suelo Urbanizable
Sectorizado con uso global residencial asciende a 135.520 m2.
En estos Gmbitos se proponen un total de 116 viviendos, de las
cuales 39 son viviendas sometidas a algin régimen de
proteccién.

b.  Con uso global industrial:

SUS-2: PP-16
SUS-3: PP-I- G1
SUS-4: PP-I- G2

los datos globales de los sectores de Suelo Urbanizable
Sectorizado son los siguientes:

Uso global industrial:

NOMBRE oo : Ne v
m2  |GLOBAL | ViHe - |ma

SUS-2: PP-16 154.150 | INDUSTRIAL - 0,60 90.690

SUS3: PPIG1 | 202.451 | INDUSTRIAL - 0,60 121,471

SUS-4: PP-I-G2 125.364 INDUSTRIAL - 0,625 78.353

En relacién con el SUS-4: PP-I-G1, cabe destacar que se frata de
un dmbito de Suelo Urbanizable previsto por el Plan Vigente, que
cuenta en la actualidad con Aprobacién Inicial del preceptivo
Plan Parcial.

Los sectores de Suelo Urbanizable Ordenado y Seciorizado,

quedan identificados en el Plano de Adaptacién Parcial O.2
"Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias, Sistemas Generales".
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En el Anexo de las Normas Urbanisticas se recogen la ficha
correspondiente al sector de Suelo Urbanizable Sectorizado con
contenido residencial.

3.2.3 SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Constituye el suelo Urbanizable No Sectorizado (SUNS), los
ambitos territoriales del Plan Vigente que tienen la consideracién de
Suelo Urbanizable No Programado y que en el momento de redaccién
de la presente Adaptacién no han iniciado su desarrollo.

Estos terrenos tendrén la consideracién de suelo urbanizable
sectorizado u ordenado cuando se incorporen al proceso urbanistico
mediante la oprobacién definitiva de su plan de Sectorizacién

El Suelo Urbanizable No Sectorizado cuenta con una superficie
que asciende a 72.143 m2

Constituye el Suelo Urbanizable No Sectorizado del presente
Documento de Adaptacién los terrenos pertenecientes al SUNP, PAU-R
del Plan Vigente.

Ahora bien, por la entrada en vigor de la LOUA, deben
entenderse desplazados los arficulos 190 a 192 de los Normas
Urbanisticas del Plan General Vigente.

Las determinaciones sobre usos, densidodes y edificabilidades
globales vendrén establecidas por el Plan de Sectorizacion. No
obstante el Plan de Sectorizacién justificard que este suelo se considera
un dmbito idéneo para ampliar la oferta residencial del municipio de
Puente Genil. Asi mismo, la presente Adaptacién Parcial incorpora
aquellas determinaciones necesarias con la finalidad de adecuacion de
estos suelos al nuevo marco normativo, es decir, se establece como
condicién de ordenacién el establecimiento de al menos el 30% de la
edificabilidad residencial asignada con destino a regimenes de
vivienda protegida.

La delimitacién de los Suelos Urbanizables No Sectorizados se
define en el Plano de la Adaptacién O.2, Ordenacién Estructural del
Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias y Sistemas Generales y los
usos incompatibles en el Plano de la Adaptacién O.3. Estructura
General y Orgénica, Sistemas Generales y Usos Globales.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

3.3. EL SUELO NO URBANIZABLE.

3.3.1. LA REGULACION ESTATAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

El legislador estatal de la Ley 8/2007, de 29 de mayo ha
renunciado o establecer criterios bdsicos de clasificacién de suelo,
limiténdose a establecer dos supuestos de hecho (suelo rural y suelo
urbanizado) a efectos de establecer un estatuto juridico bésico y la
valoracién del suelo.

En cualquier caso el legislador estatal si considera como titulos
competenciales propios que inciden en la ordenacién del territorio los
vinculados al establecimiento de la legislacién bésica de proteccién del
medio ambiente, entendiendo que el suelo rural tiene un valor
ambiental digno de ser ponderado y que debe apostarse por una
clasificacién responsable del suelo urbanizable necesario para atender
las necesidades econdmicas y sociales. Y establece como principio
rector de los politicas pUblicas relativas a la regulacién y ordenacion
del suelo, el del desarrollo sostenible.

Del art.12.2.a de la Ley 8/2007 se deduce que debe contar con
la clasificacién de suelo no urbanizable (situacién bésica rural
permanente) los terrenos que deben preservarse de la transformacién
urbanistica por las siguientes razones:

a. Por exigencios de la legislacion de profeccién o policia del
dominio publico.

b.  Por exigencias de la legislacién de proteccién de la naturaleza o
del patrimonio cultural.

c. Por exigencias de la planificacién de ordenacién terriforial
atendiendo a los valores en ellos concurrentes ya sean
ecolégicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos.

d. Por exigencias de la planificacién de ordenacién territorial
atendiendo a los riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los

de inundacién o de otros accidentes graves.

e.  Por los motivos expuestos en el apartado c y d anteriores cuando
sean apreciados por el instrumento de ordenacién urbanistica.

f. Por ofros motfivos incluidos en la legislacién autonémica de
ordenacién territorial y urbanistica.

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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De algin modo, y a pesar de adoptar titulos legitimadores
diferentes a la anterior ley estatal, la Ley 8/2007 llega a conclusiones
similares a la Gltima redaccién dada por al art.9.2 de la anterior LRSV
(surgido tras la reforma realizada por el art.1.1 de la Ley 10/2003, de
20 de mayo y la STC 164/2001).

Por tanto, puede deducirse, que por exigencias de la legislacién
s estatal tendrén la condicién de suelo no urbanizable o en situacién
bésica rural de carécter permanente (sin posibilidad de transformacién)
los siguientes terrenos:

1°.  En primer lugar, los terrenos sometidos a un régimen de
proteccién incompatible con su transformacién que se derive de
la legislacién general o autondémica o de los planes de
ordenacién territorial o de la legislacién sectorial, en atencién a:

a. aloexistencia de valores naturales, ecolégicos o culturales

b. a la existencia de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento seciorial.

c.  porsu sujecién a limitaciones o servidumbres derivados de
su pertenencia o vinculacién al dominio piblico

2°.  Ensegundo lugar, aquellos terrenos que el planeamiento general
considere necesario preservar:

a.  por valores naturales, ecolégicos o culturales.
b.  por valores agricolas, ganaderos, forestales.
c. aquellos otros que considere inadecuodos para el

desarrollo urbano, por el imperativo del principio de
utilizacién racional de los recursos naturales.

La exclusién del proceso urbanizador por criterios objetivos de
cardcter territorial o urbanistico, es una consecuencia derivada de la
propia legislacién autonémica.

3.3.2. LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO NO
URBANIZABLE ADOPTADOS POR LA LOUA.

Segin el articulo 46 de la LOUA, pertenecen al suelo no
urbanizable, los terrenos que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica adscriba a esta clase de suelo, por:

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Tener la condicién de bienes de dominio piblico natural o estar
sujetos a limitaciones o servidumbres por rozén de éstos, cuyo
régimen juridico demande, para su integridad y efectividad, la
preservacion de sus caracteristicas.

Estar sujetos a algin régimen de protecciéon por la
correspondiente legislacién administrativa, incluidas las
limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales
o medidas administrativas que, de conformidad con dicha
legislacién, estén dirigidas a la preservacién de la naturaleza, la
flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio
ambiente en general.

Ser merecedores de algin régimen especial de protecciéon o
garante del mantenimiento de sus caracteristicas, oforgado por
el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica, por razén de
los valores e intereses en ellos concurrentes de cardcter
territorial, natural, ambiental, paisajistico, o histérico

Entenderse necesario para la proteccién del litoral

Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Territorio de
previsiones y determinaciones que impliquen su exclusién del
proceso urbanizador o establezcan criterios de ordenacién de
usos, de proteccién o mejora del paisaje y del patrimonio
histérico y cultural, y de utilizacién racional de los recursos
naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién
distinta a la de suelo no urbanizable

Considerarse necesaria la preservacién de su cardcter rural,
atendidas las caracteristicas del Municipio, por razén de su valor
actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o
andlogo

Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas,
atendidas las del Municipio, proceda preservar.

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la
proteccién de la integridad y funcionalidad de infraestructuras,
servicios, dotaciones o equipamientos pUblicos o de interés
publico.

Presentar riesgos cierfos de erosién, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.
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Proceder la preservacién de su caracter no urbanizable por
la existencia de actividades y usos generadores de riesgos
de accidentes mayores o que medioambientalmente sean
incompatibles con los usos a los que otorga soporte la
urbanizacién.

k. Ser improcedente su transformacién teniendo en cuenta razones
de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del
Municipio".

Los terrenos que el Plan adscriba al suelo no urbanizable por
alguna de las razones antes expuestas, podran subdividirse en algunas
o todas de las categorias siguientes, que se confienen en el art. 46.2

LOUA:

a. Suelo No Urbanizable de especial proteccién por legislacién
especifica, que incluiré en todo caso los terrenos clasificados en
aplicacién de los criterios de las letras a) y b) del art.46.1,e i)
cuando tales riesgos queden acreditados en el planeamiento
sectorial.

b.  Suelo No Urbanizable de especial proteccién por la planificacién
territorial o urbanistica, que incluird al menos los terrenos
clasificados en aplicacién de los criterios ¢), d) y e) del art.46.1.

c. Suelo No Urbanizable de cardcter natural o rural.

d.  Suelo No Urbanizable de Hébitat Rural Diseminado, que incluird
aquellos suelos que cuenten con las caracteristicas que se
sefialan en la letra g) del art.46.1

3.3.3. EL SUELO NO URBANIZABLE DE LA ADAPTACION PARCIAL
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE
GENIL

En el Decreto 11/2008 de 22 de enero, en su arficulo 4, se
establecen los criterios a seguir por el documento de Adaptacién
Parcial, para realizar los ajustes necesarios en la closificacién del suelo
que posibiliten la adaptacién del Plan General de Puente Genil o lo
dispuesto en el Capitulo | del Titulo Il de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre.

En el articulo 4, apartado 3 del Decreto 11/2008, se expone lo
siguiente:

3 El svelo clasificado como no urbanizable continuard
teniendo idéntica consideracién, estableciéndose las
cuatro categorias previstas en el articulo 46.2. de la Ley
7/2002 de 27 de diciembre, y manteniendo, asimismo, las
caracteristicas ya definidas para las actuaciones de inferés
publico si existiesen.

A lo dispuesto en este apartado, en el documento de
adaptacién se habrén de reflejar como suelo no
urbanizable de especial proteccién, en la categoria que le
corresponda, los terrenos que hayon sido objeto de
deslinde o delimitacién en proyectos o instrumentos de
planificacién sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacién
conforme a la legislacién sectorial.

En base a lo expuesto, en el presente documento de Adaptacién
Parcial se hace una extrapolacién de las categorios del Suelo No
Urbanizable propuestos por el Plan General de Puente Genil a las
categorias establecidas por la LOUA. En lo que respecta a la
incorporacién de nuevos émbitos que deban quedar incorporados a la
categoria de especial proteccién derivados de la delimitacién por
instrumentos de planificacién sectorial, cuyos efectos hayan
sobrevenido al planeamiento vigente.

Lo Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de Puente
Genil, establece las siguientes categorias dentro de la clase de Suelo
No Urbanizable:

1°.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por legislacién
especifica. En esta categoria deberia incorporarse, de
conformidad con la LOUA, los siguientes ferrenos:

a. Aquellos que tienen la condicién de bienes de dominio
publico natural o estdn sujetos a limitaciones o
servidumbres por razén de éstos, cuando su régimen
juridico demande, para su integridad y efectividad, lo
preservacién de sus caracteristicas.

b.  Aquellos que estan sujetos a algin régimen de proteccion
por la correspondiente legislacién administrativa, incluidas
las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacién de
lo naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico
o cultural o del medio ambiente en genera.

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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Pues bien, en aplicacién de esta regulacién, la Adaptacién
Parcial reconoce adscritos a la categoria del Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacién Especifica los
siguientes dmbitos:

1.1. Paraje Natural Embalse de Cordobilla

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo
No Urbanizable con Régimen de Especial Proteccién
Integral, Zona Himeda Transformada

1.2. Reserva Natural Laguna de Tiscar

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo
No Urbanizable con Régimen de Especial Proteccién
Integral, Zona Himeda.

1.3. Red Hidrogréfica, Cauces v Riveras

Se integran en esta subcategoria los terrenos
pertenecientes al dominio publico hidréulico y su zona de
servidumbre de proteccién de los embalse, rios y arroyos
existentes.

1.4. Red de vias pecuarias

Se integran en esta subcategoria los terrenos
pertenecientes al dominio publico via pecuario existentes
en el término Municipal de Puente Genil.

Vereda de Herrera

Canada de Sevilla

Colada de Granada

Vereda de Puente Genil a Roda
Cordel de Puente Genil a Alameda
Vereda de Fuente Alamo.

Vereda de Puente Genil a Moriles.
Vereda de Puente Genil a Aguilar.
Vereda de Buenrostro

Vereda de Jogina

Vereda de Mélaga

Vereda del Cortijo de Heredia de las Mestas
Vereda del Cuquillo.

24
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1.5. Areas de Proteccién del Patrimonio Cultural

Se incluyen en esta subcategoria los espacios declarados
Bien de Interés Cultural por sus caracteristicas de especial
importancia y se encuentran inscritos en el Catélogo
General de Patrimonio Histérico

Bien de Interés Cultural Resolucién/Dispesiciéon Adicional

Villa Romana de Fuente Alamo 05/07/2005

El Castillo de Anzur 25/06/1985

Las Mesias 23/06/2009

Torre de las Quebradas Disposicién Adicional 4° Ley 14/2007
PH.A.

Cerro de los Gaseosas Disposicién Adicional 4° Ley 14/2007
PH.A.

Los Castellares (Astaza) Disposicién Adicional 4° Ley 14/2007
PH.A.

1.6. Montes Pdblicos

Se incluye en esta categoria el Monte Piblico, propiedad
del Ayuntamiento, Sierra del Nifo

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacién
Urbanistica, quedarian incluidos en esta categoria todos
aquellos terrenos que merecen un régimen de especial
proteccién otorgado por las Normas Urbanisticas por contar con
valores e intereses especificos de cardcter territorial, natural,
ambiental, paisajistico, histérico o cultural, o de utilizacién
racional de los recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificacién distinta a la de suelo no urbanizable.

Pues bien, en aplicacién de esta regulacién, la Adaptacién
reconoce adscritos a la categoria del Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién por planificacién Urbanistica los siguientes
&mbitos con régimen de especial proteccién del Plan Vigente:

2.1  Areas de Especial Proteccién Agricola dentro integrada por
la Zona de Huertas y la Zona de Regadio.

2.2 Areas de Especial Proteccién por sus valores
arqueolégicos, que incluye todos los Yaocimientos
Arqueolégico que el Plan Vigente identifica en el Termino
Municipal de Puente Genil no declarados BIC o incluidos
en el Catalogo General de Patrimonio Histérico:

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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2.2

2.4

Cueva de Pefiarrubia
Villeta

Sierra Yeguas

Camorra de Puerto Rubio
Pata del Mulo

El Canal

Canteruelas

Las Torrecillas

San Francisco

Areas de Especial Impacto Paisaijistico
Espacios Protegidos por el PEPMF-C

Son los siguientes terrenos protegidos por el Plan Especial
de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de
Cérdoba:

a. Lla Zona Homeda Laguna de Tiscar.- es un espacio
que constituye una singularidad natural dentro de la
provincia de Cérdoba que se ha visto gravemente
afectado por los procesos de desecacién,
encontrdndose en la actualidad gravemente
alterado. Se exige sobre este espacio una regulacién
de usos excepcionalmente restrictiva que asegure su
mantenimiento a largo plazo, dada su singularidad
y la importancia vital que poseen para el
mantenimiento de un gran nimero de especies.

b. las Zonas Homeda Transformada Embalse de
Cordobilla.- este dmbito presenta un elevado indice
de manejo del agua con fines productivos y/o una
clara regresién de sus caracteristicas fisico-naturales
por actuaciones de origen antrépico (pérdida de
vegetacién perilagunar o de superficie inundable
por avance de transformaciones agrarias, desarrollo
de actividades exiractivas, construccién de obras
publicas, etc.) por lo que debe presentar una
proteccién compatible atendiendo a lo establecido
el Plan.

3°.  Suelo No Urbanizable de preservacién del carécter natural o
rural. Es aquel suelo que, sin presentar especiales valores
naturales, debe mantener su destino primordial, que no es ofro
sino el agropecuario, por ser inadecuados para un desarrollo
urbano, al fiempo que cumplen una funcién equilibradora del
sistema territorial, por:

4°,
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. Ser necesario preservar su caracter rural porgue existan
valores (actuales o potenciales) agricolas, ganaderos,
forestales, cinegéticos o andlogos.

. Ser necesario mantener sus caracteristicas por contribuir a
la proteccién de la integridad y funcionalidad de
infraestructuras, servicios, dotaciones © equipamientos
publicos o de interés pdblico.

. Presentar riesgos cierfos de erosion, desprendimientos,
corrimientos, inundaciones u ofros riesgos naturales.

. Lo existencia de riesgos de accidentes mayores derivados
de actividades y usos artificiales del suelo o por la simple
presencia de usos que medioambientalmente sean
incompatibles con los usos a los que oforga soporte la
urbanizacion.

. Ser improcedente su transformacién, teniendo en cuenta
razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del Municipio.

Pues bien, en aplicacién de esta regulacién, la Adaptacién

reconoce adscritos a la categoria del Suelo No Urbanizable de

Carécter natural o rural los siguientes dmbitos del Plan Vigente:

3.1 Areas de Industrias Extractivas

3.2 Areas de Proteccién Urbanistica

3.3 Suelo No Urbanizable Genérico

Los Sistemas Generales incluidos en el Suelo No Urbanizable son
los siguientes:

1.  Sistema general de Comunicaciones
. Viarias
= Red de carreteras principales y secundarias
. Ferroviaria
- Red ferroviaria convencional

- Red de alta velocidad
- Estacién del Alta Velocidad
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Sistema General de infraestructuras

Abastecimiento de agua: constituida por el Depésito
de agua.

Saneamiento: constituida por la estacién
depuradora

Electricidad: constituida por la subestacién eléctrica

de Cordobilla

La definicién, caracteristicas y determinaciones establecidas para
las distintas categorias y subcategorias de Suelo No Urbanizable son
las recogidas en la Memoria de Ordenacién y Normas Urbanisticas del
Plan General de Puente Genil, y en el Anexo de las Normas
Urbanisticas del presente documento de Adaptacién Parcial. Asi
mismo, la presente Adaptacién asume las determinaciones
establecidas en el Plan Especial del Rio Genil.

Lo categorizacién del Suelo No Urbanizable, establecida por el
presente documento, queda grafiada en el Plano de la Adaptacién

Parcial "O.1.Clasificacion del Suelo y Ordenacién del Suelo No
Urbanizable".

. Canal de Riego Genil-Cabra

Sistema General de Espacios Libres En cualquier caso, se ha de sefalar que la presente Adaptacion

//" se limita a realizar una labor de transposicién de los espacios y dreas
- . Parque Fluvial Rio Genil-Isla del Obispo protegidas por el Plan General Vigente sin perjuicio que se considere
7z lo necesidad de mejorar en un proceso de revisién las adscripciones de
= rd . Recinto Ferial las diferentes categorias a la vista de un Estudio del Medio Fisico
. adaptado a las exigencias de la legislacién de proteccion del medio
/ . Parque del Arroyo del Garrotalillo. Ampliacién ambiente.
4.  Sistema General de Equipamientos
- Equipamiento Comunitario
. Equipamiento Deportivo
. Instalacién de Autoescuela Municipal
. Hospital
. Complejo Deportivo

. Cuartel de la Guardia Civil
B Centro de Estacionamiento de Vehiculos

. Cementerio Municipal y Ampliacién

LA CLASIFICACION DEL SUELO. CATEGORIAS
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LAS MEDIDAS RE AS A LA CAHFTE:AC]ON URBANISTICA
DE VIVIENDA PROTEGIDA.

EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA EN LAS
AREAS DE REFORMA INTERIOR DEL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

4.2.1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE CARACTER
TRANSITORIO:

4.2.2. AREAS DE REFORMA INTERIOR

EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA EN

LOS SECTORES DEL SUELO URBANIZABLE.

4.3.1 EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA
EN SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE
SECTORES

4.3.2 EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA
EN SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

CRITERIOS DE LOCALIZACION DE LA CALIFICACION DE
VIVIENDA PROTEGIDA

DE VIVIENDA PROTEGIDA
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El planeamiento urbanistico municipal fiene un papel relevante a
la hora de instrumentar cualquier politica de vivienda. Todo Plan
General debe ser soporte de la politica de vivienda y para ello debe ser
capaz de satisfacer este objetivo mediante propuestas que

. Proporcionen un suelo apto para edificar en nimero de viviendas
suficientes para atender a todos los segmentos de la demanda.

. Propicien una diversificacién de la oferta de viviendas,
ampliando los tipos y las formas, para posibilitar una gama mas
amplia de productos a los demandantes de vivienda.

. Asegurar un importante paguete de suelo para los sectores més
débiles desde el punto de vista social asi como para los sectores
estratégicos desde el punto de vista del desarrollo econémico.

Dispone el art.3.1 de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, que
son fines de la actividad urbanistica, entre ofros:

'e. garantizar la disponibilidead de suelo para usos

urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento

urbanos y el acceso a una vivienda digna ¢ todos los

residentes en Andalucio, evitando la especulacién del

suelo".

Es objetivo de todo nuevo Plan General, contener un
dimensionamiento del suelo apto para urbanizar, y la implantacién de
infraestructuras, suficiente para dar respuesta a la totalidad de las
demandas previsibles.

De esta forma, uno de los principios inspiradores del presente
documento de Adaptacién Parcial a la LOUA de el Plan General de
Puente Genil es garantizar la disponibilidad de suelo para cubrir las
necesidades de vivienda protegida de este municipio, es decir,
garantizar el acceso a una vivienda digna a todos los residentes. No
obstante, hay que ser consciente de la limitacién del alcance de un
proceso de Adaptacién Parcial, pues Unicamente puede intervenir en
los dmbitos de los sectores y areas de reforma interior que no cuentan
con ordenacién detallada; y asi mismo, la efectividad de esta medida
se reduce en aquellos Areas que tienen como Unica finalidad la
regularizacién de edificaciones existentes y en los que, por tanto, no se
prevé ninguna nueva vivienda.

Pues bien, de acuerdo con este criterio, en el Documento de
Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de Ordenacién de
Puente Genil, se prevé la construccién de aproximadamente 1392

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

viviendas como consecuencia del desarrollo de las Areas de Reforma
Interior con ordenacién pormenorizada y diferida, de las cuales 137,
son viviendas sometfidas a algin régimen de proteccién y 485 viviendas
en el Suelo Urbanizable Sectorizado de las cuales 157 son viviendas
protegidas. Estos valores dan un total de 1.848 viviendas de las cuales
294 son viviendas protegidas. En definitiva, con la presente adaptacién
se consigue que el 15,9% del nimero total de nuevas viviendas se
destine a vivienda protegida, es decir, estariamos cubriendo el minimo
legal en un 53%. Sin embargo si a estos valores le anadimos los que
se obtienen como resultado del previsible desarrollo Suelo Urbanizable
No Sectorizado, se alcanza un porcentaje minimo de 18% y un méaximo
de 23%, lo que significa entre un 60% y 76% del minimo legal
establecido por la ley, con lo cual puede concluirse que la presente
Adaptacién cumple con suficiencia los obijetfivos perseguidos por la ley
en su disposicién transitoria segunda de la progresiva adaptacién de
los planes.

4.1. LAS MEDIDAS RELATIVAS A LA CALIFICACION
URBANISTICA DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Dispone el articulo 3.1 de la LOUA que son fines de la actividad
urbanistica, entre otros, el garantizar la disponibilidad de suelo para
usos urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urbanos vy el
acceso a una vivienda digna a todos los residentes en Andalucia,
evitando la especulacién del suelo.

El planeamiento urbanistico municipal, por tanto, tiene un papel
relevante a la hora de instrumentar cualquier politica de vivienda. Todo
Plan General debe ser soporte de la politica de vivienda y para ello
debe ser capaz de satisfacer este objetivo mediante propuestas que, de
un lado, proporcionen un suelo apto para edificar en nimero de
viviendas suficientes para atender a todos los segmentos de la
demanda. De ofro lado, que propicien una diversificacién de la oferta
de viviendas, ampliando los tipos y las formas, para posibilitar una
gama més amplia de productos a los demandantes de vivienda. Y por
Gltimo, para asegurar un importante paquete de suelo para los sectores
mas débiles desde el punto de vista social asi como para los sectores
estratégicos desde el punto de vista del desarrollo econémico.

Dispone el articulo 9.C de la LOUA, que los planes deben de
atender a las demandas de vivienda social y ofros usos de interés
pUblico de acuerdo con las caracteristicas del municipio y las
necesidades de la poblacién. Para ello, todos los Planes Generales, sin
distincién, tienen que establecer como una determinacién
perteneciente a la ordenacién estructural, las disposiciones que

DISPOSICIONES QUE GARANTICEN SUELO SUFICIENTE PARA CUBRIR LAS NECESIDADES DE VIVIENDA PROTEGIDA
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garanticen el suelo suficiente para viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccién pUblica, de acuverdo con las
necesidades previsibles desde el propio Plan General o los planes
sectoriales de aplicacién (articulo10.1.A.b).

Con la reforma de la LOUA se establece de forma expresa una
reserva minima para los planes generales de todos los municipios, que
se cifra en el 30% de la edificabilidad residencial que se prevea en
todas las dreas o sectores del Suelo Urbano No Consolidado y Suelo
Urbanizable.

Ademds, y conforme a las exigencias del ariiculo 10.1.B de la
LOUA, se identifica como determinaciones pertenecientes de la
ordenacién estructural del Plan General las siguientes decisiones
planificadoras:

. La calificacién urbanistica pormencrizada de vivienda protegida,
que se configura como una subespecie del uso pormenorizado
de vivienda.

. La distribucién cuantitativa que de esta calificacién se hace en las

fichas de las Normas Particulares correspondientes a cada sector
o area de reforma interior con uso residencial.

Por tanto, la Adaptacién Parcial a la LOUA de el Plan General
de Puente Genil, debe contemplar como uno de sus objetfivos
fundamentales la incorporacién de las disposiciones necesarias para
garantizar el suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda
protegida. Los criterios a seguir para la incorporacién de la vivienda
protegida a los distintos émbitos de actuacién propuestos por el Plan
General, quedan explicitados en el articulo 3, apartado 2 b) del
Decreto 11/2008 de 22 de Enero.

En el citado articulo se establece que entre las determinaciones
que el presente Documento de Adaptacién Parcial debe recoger se
encuentran "las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para
cubrir las necesidades de vivienda protegida conforme a lo dispuesto
en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, y la
disposicién transitoria Gnica de la Ley 13/2005 de Medidas para la
Vivienda Protegida y el Suelo. A estos efectos no se considerardn
alteraciones sustanciales las correcciones de edificabilidad y densidad
necesarias para mantener el aprovechamiento urbanistico del
planeamiento general vigente, no pudiendo superar los pardmetros
establecidos en el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre."

Del cumplimiento de esta deferminacién, y tal y como se recoge
en el mismo apartado citado del Decreto 11/2008, quedan eximidas
"os sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad
con lo dispuesto en la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005,
de 11 de septiembre", y "aquellas dreas que cuenten con ordenacion
pormenorizada, aprobada inicialmente, con anterioridad al inicio del
tramite de aprobacién del Documento de Adaptacién Parcial”.

En base a lo expuesto, los criterios seguidos en el presente
documento de Adaptacién Parcial, para la incorporacién de vivienda
protegida en los Gmbitos de actuacién propuestos por el Plan General
en Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable de uso global
residencial, son los siguientes:

. En Suelo Urbano No Consolidado:

- Los ambitos incluidos en la categoria de Suelo Urbano no
consolidado de cardcter transitorio, por tener iniciado su
proceso de tramitacién, al ser actuaciones que cuentan
con ordenacién pormenorizada establecida por el Plan
General, estén eximidos de la obligacién de destinar el
30% de la edificabilidad residencial a vivienda protfegida.

- Todas las Areas de Reforma Interior, que cuentan con
ordenacién pormenorizada establecida por el Plan
General, estdn eximidas de la obligacién de destinar el
30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida.

- En aquellos dmbitos que no cuenten con ordenacién
pormenorizada aprobada inicialmente con anterioridad al
20 de enero de 2007, deberén cumplir con la reserva de
al menos el 30 % de la edificabilidad residencial destinada
a vivienda protegida.

Sin embargo sobre este criterio se han introducido una serie de
matizaciones:

- En relacién con el émbito del PERI-3, sefialar que el
preceptivo Plan Especial que desarrolla la ordenacién
pormenorizada ha alcanzado el Acuerdo de Aprobacién
Inicial con posterioridad al 20 de enero de 2007 y, por
consiguiente la aplicabilidad de la LOUA es plena, con lo
cual, el presente documento de Adaptacién Parcial
procede a mantener estas condiciones ya establecidas
para este Gmbito por el Planeamiento de desarrollo en
vigor en relacién a la reserva de vivienda protegida.

DISPOSICIONES QUE GARANTICEN SUELO SUFICIENTE PARA CUBRIR LAS NECESIDADES DE VIVIENDA PROTEGIDA
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< Para las Areas de Reforma Interior (PERI-2 y PERI-5) cuya Para la incorporacién de esta determinacién en los sectores de
finalidad es la regularizacién, asi como, la recualificacién Suelo Urbanizable con uso global residencial y con objetivo de
de dichos dmbitos; la edificabilidad destinada a vivienda no provocar alteraciones en el aprovechamiento asignado por el
protegida ser@ el 30% de lo edificabilidad no planeamiento vigente a estos Gmbitos, el criterio general seguido
o AErwT e — materializada de cada Area de Reforma Interior. Por por el presente documento ha sido incrementar la edificabilidad
o rianin Plerio en sssitn celebrada el dia consiguiente, el célculo de la edificabilidad de referencia maxima de este sector de suelo urbanizable destinando el 30%
fdz hoy ; para deducir el techo edificable a destinar a vivienda de lo edificabilidad residencial a vivienda protegida y mantener
| protegida, se ha realizado detrayendo de la edificabilidad la densidad bruta. Con ello, se aumenta la ratio de m2
total del dmbito la edificabilidad objeto de regularizacién; construido para vivienda libre, sin alterar el techo poblacional
es decir, la efectivamente materializada en el. establecido por el suelo urbanizable con delimitacién de
i sectores, con lo cual queda garantizado el mantenimiento de los
; e Asi mismo, el criterio general seguido en el presente Documento estdndares existentes para Sistemas Generales de Espacios Libres

Pe L de Adaptacién Parcial para incorporar la reserva de vivienda y Equipamientos

i = protegida en estas Areas de Reforma Interior, serd incrementar la
- - edificabilidad maxima (en la proporcién necesaria para dejar No obstante sobre el criterio anterior hacer notar que en relacién
' 2 — inalterado el aprovechamiento) y mantener las condiciones de con el sector PP-R5, aunque en el momento de formulacién de
_ /,,.s-""’ densidad bruta. Con ello, no se altera el techo poblacional, con la presente Adaptacién Parcial, el preceptivo Plan Parcial cuenta
/ e lo cual queda garantizado el mantenimiento de los esténdares con el acuerdo de Aprobacién Inicial y se encuentra adaptado a
i g A existentes de Sistemas Generales de Espacios Libres y la LOUA, por consiguiente, cumple lo establecido por el Decreto
7 Equipamientos por habitantes establecidos por el planeamiento 11/2008 de 22 de Enero, con lo cual, el presente documento de
Y vigente y recogido en el presente documento. Adaptacién Parcial procede a mantener las determinaciones
S sobre vivienda somefida a algln régimen de proteccién ya
. En Suelo Urbanizable: establecidas para este ambito por el Ploaneamiento de
Desarrollo.
- Los sectores incluidos en la categoria de Suelo

Urbanizable Ordenado, por contar con su Plan Parcial La edificabilidad destinada a vivienda protegida y el nimero de
aprobado definitivamente, estan eximidos de la obligacién viviendas resultantes de la aplicacién de estos criterios a cada
de destinar el 30% de la edificabilidad residencial a dmbito de actuacién de las categorias establecidas de Suelo
vivienda protegida. Urbano y Urbanizable, con uso global residencial, quedan

detallados en los apartados siguientes.
- los sectores incluidos en la categoria de Suelo
Urbanizable Sectorizado, es decir aquellos sectores que en
el momento de elaboracién del presente documento no
han iniciado su tramitacién, deben destinar el 30% de la
edificabilidad residencial a vivienda protegida.
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63



“.#ADAPTAClON PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
s t¥titicatirva

memoTr

a

4.2. EDIFICABILIDAD DESTINADA A  VIVIENDA
PROTEGIDA EN LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR
DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

42.1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE CARACTER
TRANSITORIO:

Quedan incluidas en la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado de cardcter transitorio en la Adaptacién Parcial del Plan
General de Puente Genil las siguientes unidades de actuacién, que en
el momento de elaboracién del Documento de Adaptacién Parcial a la
LOUA del Plan General de Puente Genil, se encuentra en fase de
tramitacién o ejecucion:

ARIT-1: UA-01. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas
ARIT-2: UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados
ARIT-3: UA-9. Calle Juan XXIII

ARIT-4: UA-11. Calle Murcia (Fase 3)

ARIT-5: UA-13. Prolongacién Calle Murcia

ARIT-6: UA-14.B.1. Calle Montalban, Avd de La Rambla
ARIT-7: UA-14.B.2. Calle Montalbédn, Avd de La Rambla
ARIT-8: UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta
ARIT-9: UA-16 (UE-1-2). Calle Rio de la Hoz. El Palomar
ARIT-10: UA-19. Calle Ecija

ARIT-11: PERI-3. Miragenil

ARIT-12: PERI-6. Industria del Carmen

Pues bien, al tratarse, en el caso de las unidades de actuacién,
de émbitos con ordenacién pormenorizada ya establecida por el Plan
General, en virtud de lo establecido por el Decreto 11/2008 de 22 de
Enero, no serd exigible para estas actuaciones la reserva de vivienda
protegida, al igual que para los terrenos pertenecientes al PERI-3 y
PERI-6, que cuentan con ordenacién pormenorizada con anterioridad
al inicio del trémite de Aprobacién del presente de documento de
Adaptacién Parcial, como consecuencia de la Aprobacién Definifiva
del Plan Especial que establecia su ordenacién pormenorizada. Por
consiguiente, en base a este criterio, el presente Documento de
Adaptacién Parcial no ha modificado las condiciones ya establecidas
para estos Gmbitos por el Plan General Vigente o, en el caso del PERI-
6, por el instrumento que lo desarrollé.

4.2.2. AREAS DE REFORMA INTERIOR

e  Con ordenacién pormenorizada:
NOMBRE SUPERF. [USO DENSIDAD | EDIF. MAX | EDIF. MAX [ N° [ N°VP
m2 Viv/Ha m#/ m?s | m%

ARI-1: UA-2 g

2.285 | RESIDENCIAL 74 1,00 2.295 17
Calle Huerias
ARL-2: UA-3

3.190 | RESIDENCIAL 78 1,06 3.375 25
Calle Juez Lorenzo Carmona
ARI-3: UA-4

3.120 | RESIDENCIAL 80 1,08 3.375 25
Colle Posadas
ARI-4: UA-5

5.720 | RESIDENCIAL 70 0,87 5.000 40
Caolle Sol
ARI-5: UA-6
Calle N Seforn del 6.835 | RESIDENCIAL 73 0,91 6.250 50
Rosaric
ARI-6: UA-8

4450 | RESIDENCIAL 58 0,73 3.250 26
Senia Filomena
ARI-7: UA-10

47.810 | RESIDENCIAL 61 0,76 36.250 | 290
Barriada Juan Rejano
ARI-8: UA-12B
Plaza Ricardo Molina, Avd. 7.789 RESIDENCIAL 72 0,85 6.621 56
La Rombla
ARI-09: UA-17

3.999 | RESIDENCIAL 60 0,75 3.000 24
C/ Cories Espaiolas
ARI-10: UA-20

5192 RESIDENCIAL 48 0,65 3375 25
Puerto Alegre

Como ya ha guedado explicado en el apartado anterior las
Areas de Reforma Interior, que cuentan con ordenacién
detallada no tienen la obligacién de destinar el 30% de la
edificabilidad residencial a vivienda protegida. En base a ese
criterio, la Adaptacién Parcial no ha modificado las condiciones
ya establecidas para estos ambitos por el Plan General vigentes.
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las determinaciones urbanisticas de estas Areas de Reforma
Interior son los establecidos en las Fichas Urbanisticas incluidas
en el Programa de Desarrollo del Plan General de Puente Genil,
que se mantienen inalteradas.

" . Con ordenacién Diferida
m ViHa | ma ms mt w3
ARI-11: PERI-2
16.440 | RESIDENCIAL S/PE o/PE o/PE sPE | 30%0)
Cerro de Los Poetos
ARI-12: PERI-4
Iglesia Nuestra Sefiora 4771 | TERCARIO gy 0.5 2.365
del Carmen
/ s - ARI-13: PERI5
- P o o e bt Gyl 20800 | RESDENCAL |  s/PE s/PE S/PE SPE | 30%()
£ i d Rinconcillo
’/" ' (*) Lo edificabilidad desfinada o vivienda protegida asciende al 30% de la nueva edificabilidad
r e residencial no materializada

De los datos anteriores se pueden extraer las siguientes
conclusiones:

. El presente Documento de Adaptacién Parcial, asigna a cada
uno de los ambitos de uso global residencial, cuyo desarrollo se
difiere a la formulacién del preceptivo Plan Especial, la
obligacién de destinar el 30% de su edificabilidad residencial no
materializada a vivienda protegida, por las razones expuestas en
el Capitulo 3 de la Memoria Justificativa.

. Este valor se concretard cuando se redacte el documento de Plan
Especial, que establecerd el techo maximo edificable en funcién
de la ordenacién propuesta y en aplicacién de las ordenanzas
particulares del suelo urbano que establece para cada dmbito
de ordenacién el planeamiento vigente objeto de la presente
Adaptacién Parcial. Ya que como se deduce del informe emitido
por la comisién interdepartamental sobre el presente Documento
de Adaptacién Parcial, el techo méximo edificable en el suelo
urbano no consolidado no forma parte de la ordenacién
estructural y no serd considerado a los efectos de andlisis y
valoracién.
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4.3. EDIFICABILIDAD DESTINADA A  VIVIENDA
PROTEGIDA EN LOS SECTORES DEL SUELO
URBANIZABLE.

4.3.1 EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA EN
SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES

° Sectores de Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio

"NOMBRE | SUPERF. | USO DENSD |EDIF | EDIF. MAX | N°VIV [REVP

m2 GLOBAL = m2t | forient

Viv/Ha | ativ)

SUOT-2: PP-RS | 57.152 RfSlDENCIAL 66 0,76 43.477 : 379 ; 118
SUOT-3: PP-R4 | 48.160 | RESIDENCIAL 65 0,75 36.120 315

Al contar el sector PP-R-4 con ordenacién pormenorizada segin
lo establecido en el Decreto 11/2008, no serd de aplicacion la
obligacién de destinar el 30% de la edificabilidad residencial a
vivienda protegida. No obstante, en el caso del sector PP-R-5, ya
contempla la reserva de vivienda protegida, como consecuencia de
que el acuerdo de aprobacién inicial es posterior al 20 de Enero de
2007, con lo cual, la aplicabilidad de la LOUA es plena. Pues bien la
presente Adaptacién Parcial no ha modificado las condiciones ya
establecidas para estos dmbitos por el Plan General Vigente.

. Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado

— [seer[uso  [DensDAD [ [EDF [N° [Newwve
m2 GLOBAL Viv/Ha ma RL | (orientativo)
SUS-1"PPR6" | 135520 | RESDENCIAL| 85 | 013 | 17.870 | 77 39

La edificabilidad total residencial propuesta en el Sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado, con uso global residencial, asciende a
17.870 m2, la superficie edificable destinada a vivienda protegida es
de un total de 5.361 m2, lo que supone un 30% de dicha cantidad
total.
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En lo que respecta al nimero de viviendas, para un total de 116
viviendas, las destinadas a materializar la oferta de vivienda protegida
suponen un 33,6 %, es decir, un minimo de 39 viviendas sometidas a
algtn régimen de proteccién. Con ello se cumple la determinacién de
destinar @ viviendas sometidas a algin régimen de proteccién, al
menos, el 30% de la edificabilidad residencial en los sectores de Suelo
Urbanizable que no cuentan con ordenacién pormenorizada aprobada
inicialmente con antelacién al 20 de enero de 2007 de conformidad
con lo dispuesto en la disposicién transitoria Unica de la Ley 13/2005.

Como puede comprobarse la Adaptacién Parcial por si sola no
satisface suficientemente las necesidades de vivienda protegida del
Municipio; esta labor a medio y largo plazo, deberd ser
cumplimentada por el proceso de Revisién; a corto o medio plozo,
también deberd valorarse la conveniencia de iniciar alguna
Modificacién Puntual con este objetivo preciso.

4.3.2 EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA EN
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

Pertenecen a esta categoria el suelo definido por el Plan Vigente
como Suelo Urbanizable No Programado "PAU-R'. La definicién y
delimitacién del mismo, se establece en el arficulo 190 y las
determinaciones generales en el articulo 191 de las Normas
Urbanisticas del presente Plan objeto de Adaptacién Parcial.

Pues bien, estos terrenos se consideran aptos para el desarrollo
residencial aportando las condiciones de ordenacién idéneas para
conseguir una insercién correcta del érea en la trama urbana
adyacente, contribuyendo a su recualificacién a través de la
implementacién de nuevas reservas dotacionales y de espacios libres y
promover una actuacién para poner suelo urbanizado que incorpore
una importante oferta residencial con desfino preferente a vivienda
protegida.



| -, DA PTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
v

m e m O T

(4

a

U s

i tif

b

\.‘wu?ﬂ\mﬁﬂi_.a, P —a

s,
1

\

cati

a

4.4. CRITERIOS DE LOCALIZACION DE LA CALIFICACION
DE VIVIENDA PROTEGIDA

En los casos en los que un Plan General establezca una reserva
minima de viviendas protegidas, y en concordancia con lo dispuesto en
la Ley 13/2005(c norma que lo sustituya), que define el concepto de
viviendas de proteccién publica a los efectos de la LOUA, Gnicamente
podrd destinarse a:

. Viviendas de Proteccién Oficial conforme a la normativa vigente
en cada momento.

. Viviendas de Proteccién Piblica, entendiendo por tal, las que
cumpliendo las condiciones de uso, destino, precio de venta o
alquiler, disefio y calidad que se establezcan por la normativa
autondémica, sean calificadas como tales por la Consejeria de
Obras Piblicas y Transportes de la Junta de Andalucia. Del
mismo modo, excepcionalmente, se podran considerar viviendas
de proteccién publica a estos efectos, aquellas que cumpliendo
las condiciones de uso, destino, calidad y precio de venta o
alquiler que se establezcan en la normativa autonémica, puedan
ser declaradas como tales por la citada Consejeria, a propuesta
del Ayuntamiento.

El presente documento de Adaptacién Parcial no ha
considerado conveniente establecer con precisién la localizacién de las
viviendas con la calificacién urbanistica de protegidas en el interior del
Sector. No se estima adecuado que a nivel de planeamiento general se
adopte esta decisién, por cuanto en ocasiones la adecuada
distribucién interior requerira en algunos casos hasta la elaboracién de
un estudio previo al proyecto técnico de edificacién. Por ello, el
documento de Adaptacién Parcial toma la decisién de que esta
localizacién precisa y definitiva de la calificacién de vivienda protegida
se realice a través de los instrumentos de desarrollo de la planificacién,
debiendo ser considerada como una determinacién que no integra la
ordenacién estructural. Asi, la ubicacién concreta de la calificacién de
Viviendas Protegidas en parcelas resultantes en el seno de cada Sector
serd determinada por el siguiente instrumento de planeamiento de
desarrollo, en nuestro caso el Plan Parcial.

En cualquier caso, se garantiza que el nimero (o porcentaje en
relacién con el total) de viviendas con la calificacién de Vivienda
Protegida establecida por la Adaptacién Parcial en cada una de las
fichas de los Sectores con usos residenciales tiene el cardcter de
minimo.

DISPOSICIONES QUE GARANTICEN SUELO SUFICIENTE PARA CUBRIR LAS NECESIDADES DE VIVIENDA PROTEGIDA
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. URBANA DE PUENTE GENIL.

LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOU

LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION PARCIAL A
LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE PUENTE GENIL

CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE M2 DE ESPACIOS
LIBRES POR HABITANTE ESTABLECIDO POR EL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL.

NIVEL DE DESARROLLO DE LOS SISTEMAS GENERALES DE EL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE
GENIL.
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Las decisiones estructurales de un Plan General son las que
instrumentan el modelo propuesto y por ello, tienen vocacién de
permanencia, al menos hasta el momento futuro de la reconsideracién
general de esta nueva estructuracién urbana y territorial que se
propone. Entre las determinaciones estructurales que debe contener
todo Plan General de acuerdo con lo establecido en el Articulo 10 de
la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se encuentran las que identifican los terrenos calificados de
Sistemas Generales, asi como las que establecen su regulacién.

Forman parte de la ordenacién estructural de todo Plan General
(art. 10. 1. A). o)

c. Los Sistemas Generales constituidos por la red bdsica de
reservas de terrenos y construcciones de destino dotacional
publico, que aseguren la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico y garanficen la colidad y
funcionalidad de los principales espacios de uso colectivo.
Como minimo deberén comprender las reservas precisas
para:

c.]. Pargue, jardines y espacios libres publicos en
proporcién adecuada o las necesidodes sociales
actuales y previsibles, que deben respefar un
estdndar minimo entre 5 y 10 metros cuadrados por
habitante, a determinar reglamentariamente segin
las caracteristicas del municipio.

c.2. Infroestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos que, por su cardcter supramunicipal,
por su funcién o destino especifico, por sus
dimensiones o por su posicidn esiratégica, integren o
deban integran la estructura actual o de desarrollo
urbanistico de fodo o parte del término municipal.
Sus especificaciones se determinarén de acuerdo
con los requisitos de calided urbanistica relativos,
entre ofros, al emplazamiento, organizacién y
tratamienfo que se indiquen en esta ley y que
puedan establecerse reglamentariamente o por las
directrices de las Normativas Directoras para la
Ordenacién Urbanistica.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

la propuesta de todo instrumento de planeamiento general
debe, pues, indefectiblemente, detenerse a reflexionar pausada y
comprometidamente en la definicién rigurosa sobre una serie de
elementos soporte que configuran lo que podriamos denominar como
"la forma general de la ciudad'. Estos elementos estructuran la
caracterizacién del sistema de espacios piblicos de la misma y
constituyen las piezas esenciales de su sistema dotacional, asumiendo,
al tiempo una funcionalidad bésica como "ligantes urbanos" de las
diferentes dreas urbano-territoriales que conforman el modelo
propuesto.

Podemos identificar tres categorios principales en estos
materiales de construccién urbana:

. El Sistema de Comunicaciones, constituido bdasicamente por
aquellos elementos de la red viaria que, por un lado, optimizan
la movilidad urbana y aseguran la accesibilidad de los espacios
representativos y dreas centrales como factor corrector de
desequilibrios y desigualdades y, por otro, conforman los
cédigos genéticos de las trazas de la ciudad, los que soportan y
definen la especificidad morfolégica de la ciudad como sistema
unitario introduciendo una dimensién histérica en la lectura del
hecho urbano al representar el valor bésico de permanencia. La
historia de cualquier hecho urbano se reconoce en su trazado y,
fundamentalmente en los elementos primarios del mismo.

° El Sistema de Espacios Libres, entendiendo por tales los grandes
parques y espacios que coadyuvan al esparcimiento y relacién
de la poblacién, estructurando, al tiempo, junto con la red viaria
bésica, la configuracién del sistema de espacios publicos de la
ciudad. Su definicién no debe resultar de la aplicacién exclusiva
de criterios cuantitativos, sino, especialmente, de criterios
cualitativos, donde conceptos como escala, funcionalidad,
localizacién y posicién en la escena urbana adquieren un interés
primordial. homogénea y equilibrada, evitando la residualidad e
indefinicién.

. El Sistema de Equipamientos, constituido por los elementos
dotacionales llamados a aportar las necesarias dosis de calidad
de vida, diversificando las actividades urbanas e incorporando
los servicios basicos que deben quedar cubiertos en relacién con
la escala de la ciudad (deportivos, culturales, asistenciales,
sanitarios, docentes, religiosos, etc). Pero, ademds, los
Equipamientos, o al menos determinadas categorias de
Equipamientos, deben asumir una funcién representativa en la
configuracién del sistema de espacios pUblicos urbanos. De ahi

LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL.
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la importancia que representa su concepcién empdtica con los
sistemas urbanos anteriores.

Ademas de estos tres sistemas, fundamentales en la definicién de
la forma general de la ciudad, no debemos olvidar que, también
forman parte de los Sistemas Generales, los infraestructuras bésicas,
los verdaderos sistemas orgéanicos de la ciudad. Se consideran como
infraestructuras bésicas las correspondientes a los servicios de
abastecimiento de agua, saneamiento y depuracién, tratamiento de
residuos sélidos, electricidad y alumbrado péblico, gas energético y
telefonia.

El Decreto 11/2008, establece en su articulo 3.2, apartado ¢),
que en el presente documento de Adaptacién Parcial a la LOUA de el
Plan General de Ordenacién Urbana se deben recoger los Sistemas
Generales establecidos por el mismo, explicitando que forman parte de
estos sistemas:

. Por un lado, "los parques, jardines y espacios libres piblicos con
los estdndares existentes en el planeamiento objeto de
adaptacién. Si los mismos no alcanzasen el esténdar establecido
en el articulo 10.1.A).c). cl1) de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre, deberdn aumentarse dichas previsiones hasta
alcanzar este".

. Y por otro, "las infraestructuras, servicios, dotaciones y
equipamientos, que por su carédcter Supramunicipal, por su
funcién o destino especifico, por sus dimensiones o por su
posicién estratégica integren o deban integrar, segin el
planeamiento vigente, la estructura actual o de desarrollo
urbanistico del término municipal en su conjunto o en cualquiera
de sus partes; entendiendo con ello que, independientemente de
que el uso sea, educativo, deportivo, sanitario u otros, por la
poblacién a la que sirven o por el érea a la que afectan, superan
el ambito de una dotacién local’.

A su vez, una vez definidos los elementos que conforman la red
de Sistemas Generales de la ciudad, establece el Decreto, que el
presente documento de Adaptacién Parcial, debe reflejor, 'las
infraestructuras, equipamientos, dotaciones y servicios, incluyendo los
espacios libres, ya ejecutados o que hayan sido objeto de aprobacién
en proyectos o instrumentos de planificacién sectorial, cuyos efectos
hayan sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa
aplicacién conforme a la legislacién sectorial”.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
iy -a

Por tanto, en virtud de lo establecido por el Decreto, el presente
documento de Adaptacién Parcial, debe contener:

. los sistemas generales que forman parte de la estructura general
y orgénica establecida por el Plan General de Puente Genil,

. la justificacién del mantenimiento de los estandares del sistemas
de espacios libres por habitantes establecido en el Plan General
de Ordenacién Urbana vigentes. Esta determinacién no es
gratuita, es decir, la obligacién de incorporar la reserva de
vivienda protegida- conforme a lo dispuesio por la LOUA en su
articulo 10.1.A).b) y la disposicién transitoria Onica de la Ley
13/2005- en los supuestos que especifica el Decreto 11/2008
en su articulo 3.2.b), puede implicar alteracién de las
condiciones de densidad de los dmbitos. Al aumentar este
par@metro incrementa el techo poblacional establecido de
origen por el planeamiento vigente, disminuyendo el estandar de
m2 de espacios libres por habitantes, lo cual implicaria la
obligacién por parte del presente documento de Adaptacién
Parcial, de incrementar la superficie destinada a Sistema General
de Espacios Libres para poder mantener la proporcién
establecida por el planeamiento vigente, teniendo en cuenta
que, para dar cumplimiento a esta determinacién el documento
de Adaptacién Parcial no puede, en ningln caso, clasificar
nuevos suelos urbanizables.

En cualquier caso, estos estandares no deben ser inferiores a los
establecidos por la LOUA en su arficulo 10.1.A).¢).c1).

. Por ultimo, se debe detallar el estado de desarrollo o de
ejecucion de los Sistemas Generales previstos en el
planeamiento vigente, de manera que se tenga, en el momento
de elaboracién del presente documento, una visién general del
nivel de desarrollo de los mismos. Las conclusiones de este
anélisis, pueden motivar el establecimiento de nuevos
prioridades en el desarrollo temporal de los Sectores de Suelo
Urbanizable, de manera que se agilice la obtencién de los
mismos. A su vez, si como consecuencia de la planificacién
sectorial hayan sobrevenido al planeamiento vigente la
incorporacién de nuevos elementos a los Sistemas Generales, ya
establecidos, estos deberdn quedar recogidos en el documento
de Adaptacién Parcial.

LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL.
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memoria justificativa

5.1. LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION
PARCIAL A LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE

[occuments arrooc DerremiavETE o] ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL
Los elementos gue conforman la red de Sistemas Generales de
1 — la Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de Ordenacién
5 — -~ - 5 -
31 60T 2011 P~ Urbana de Puente Genil son los siguientes:

Setitariofa Geneh” e SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES VIARIAS:
- Viario de Nivel Territorial

e El sistema General Viario de nivel territorial de la
P P Adaptacién Parcial de el Plan General de Ordenacién
' > al Urbana de Puente Genil esté constituido por las carreteras
autondémicas y comarcales que discurren por el territorio.

e - '- - Viario de Nivel Urbano

El sistema general viario de nivel urbano estd constituido
y/ por:

- Las principales vias existentes de comunicacion (la
Avenida de la Rambla, Cuesta del Molino y Avenida
de la Estacién).

- El nuevo Puente sobre el Rio Genil.
- El Sistema General (SG- I-3), Ronda Sur.

La identificacién de estos elementos aparece definido en el
plano de la Adaptacién 03. Estructura General y
Orgdnica. Sistemas Generales y Usos Globales.

. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES FERROVIARIAS:

Integrada por la Red ferroviaria convencional y la Red de alta
velocidad que incluye las vias e instalaciones necesarias para el
adecuado funcionamiento, situados en los suelos de titularidad
de ADIF

. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES:

El Decreto 11/2008, establece en su articulo 3.2, apartado ¢),
que en el presente documento de Adaptacién Parcial a la LOUA

del Plan General de Ordenacién Urbana se deben recoger los
Sistemas Generales establecidos por el mismo. Obligando a que
lo estdndares obtenidos no deben ser inferiores a los
establecidos por la LOUA en su articulo 10.1.A).c).c1).

En este sentido, el Plan General de Ordenacién Urbana de
Puente Genil propone en el Capitulo IV de lo Memoria de
Ordenacién, los elementos que constituyen la Estructura General
y Orgénica del Territorio. Ademéds en el citado capitulo se
identifica cuatro categorias de elementos que contribuyen a la
construccién del espacio publico de la ciudad, entre ellos el
Sistema General de Espacios Libres.

Pues bien, forman parte del Sistema General de Espacios Libres
los siguientes elementos propuestos por el Plan objeto de la

presente Adaptacién Parcial:

En Suelo Urbano:

. PARQUE DE LOS PINOS: 100.000 m2

- CERRO DE LOS POETAS(*): 12.500 m2

= PARQUE DE MIRAGENIL: 4.407 m2

(*) Aparece recogido como sistema general de espacios libres en
la Memoria de Ordenacién del Documento de Subsanacién de

Deficiencias del Plan General de 1991

En Suelo Urbanizable:

- PARQUE SUR ORIENTAL 1(SG-V/DI-1): 34.224 m2
- HUERTA DEL SOTO (SG-V/S-2): 19.200 m2

- (PARQUE SUR ORIENTAL 2) SG-V/DI-4: 35.827m2
- MIRADOR DE BAILEN (SG-V/S-5): 6.200 m2

- PARQUE GARROTALILLO (SG-V/G1): 21.379 m2
En Suelo Urbanizable No Sectorizado:

- SISTEMA GENERAL: (25% de la superficie del dmbito)
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En Suelo No Urbanizable:

- ISLA DEL OBISPO (SG-V-7): 148.490 m2
RECINTO FERIAL (SG-V-15): 150.723 m2

. AMPLIACION PARQUE ARROYO DEL GARROTALILLO
(SG-V/G4): 3.905 m2

De los datos anteriores podemos exiraer las siguientes
conclusiones:

Primero, la superficie total del Sistema General de
Espacios Libres incluidos en el suelo urbano y urbanizable
con delimitacion de sectores asciende a 233.737 m2

- Segundo, la superficie total del Sistema General de
Espacios Libres incluidos en el suelo urbanizable no
sectorizado es de 25% de la superficie del dmbito.
Y, por Gliimo, la superficie de los Sistemas Generales de
Espacios Libres que se encuentran en el Suelo No
Urbanizable suman 303.118 m2

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS:

- EDUCATIVO

- SG-E.9. INSTALACION DE AUTOESCUELA MUNICIPAL
DEPORTIVO

- SG-DL. POLIDEPORTIVO MUNICIPAL FRANCISCO
MANZANO

- SG-DL.6. DEPORTIVO LIBRE.

- SG-D.13. COMPLEJO DEPORTIVO.
- SOCIO CULTURAL

- SG-S.11. HOSPITAL

- SG-S.14. CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL

74
LOS SISTEMAS GENERALES DE LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL.

$G-S. CEMENTERIO

SG-S. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
- SG-S.CENTRO DE DIiA DE MAYORES

SG-S .TEATRO

SG-52 .EQUIPAMIENTO COMUNITARIO HUERTA DE
SOT1O

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y
SERVICIOS:

El sistema General de infraestructuras bésicas y de Servicios de

la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana
de Puente Genil es el siguiente:

- SG-1.8. CENTRO DE ESTACIONAMIENTO DE
VEHICULOS

. SG-I. ESTACION DE TRENES

§G-1.-10  SERVICIOS COMPLEMENTARIOS A LA
ESTACION DE VIAJEROS

- SG-1.12. ESTACION DE AUTOBUSES

- SG-SI-A. EDAR Y AMPLIACION
SG-VIV-PK-G2. APARCAMIENTOS

- SG-VIV-PK-G3. APARCAMIENTOS

- SG-I-16. ESTACION DEL AVE

- SG-SI-A. DEPOSITO DE ABASTECIMIENTO.
SG-SI-E. SUBESTACION ELECTRICA.

- CANAL DE RIEGO
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5.2. CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES DE M2 DE
ESPACIOS LIBRES POR HABITANTE ESTABLECIDO
POR EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE PUENTE GENIL.

El modelo de ordenacién propuesto por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Puente Genil, junto con las innovaciones a la
que ha sido sometido, da como resultado un crecimiento potencial
enftorno a las 3.533 nuevas viviendas, entre las actuaciones previstas
en el suelo urbano y en el suelo urbanizable con delimitacién de
sectores del plan vigente no ejecutadas. Este crecimiento residencial,
aplicando la ratio de 2,4 habitantes por vivienda, nos da un techo
poblacional de 8.479,2 nuevos habitantes, estos nuevos habitantes
sumados a la poblacién existente en Puente Genil , tomando como
referencia el Padrén a 1 de Enero de 2010(30.245 habitantes), nos
da un techo poblacional cercano a los 38.724 habitantes

Lo superficie que se obtiene para el Sistema General de
Espacios Libres en suelo urbano y urbanizable asciende a 233.737
m2, lo que nos da un estdndar de 6 m2 de espacios libres por
habitante, que cumple los estdndares minimos de espacios libres
establecidos por la LOUA en su articulo 10.1.A).¢).c1)

5.3. NIVEL DE DESARROLLO DE LOS SISTEMAS
GENERALES DE EL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE PUENTE GENIL.

Pasomos a continuacién a detallar el nivel de desarrollo de los
de los Sistemas Generales propuestos por el Plan General de
Ordenacién Urbana, distinguiendo los propuestos en Suelo Urbano de
los propuestos en Suelo Urbanizable:

A SUELO URBANO
. Sistema General de Comunicaciones:

las actuaciones previsias en el sistema de comunicaciones
viarias en el suelo urbano, orientadas a la reconfiguracién de
determinados ejes viarios se encuentran en la actualidad
desarrolladas.

. Sistema General de Espacios Libres
Las propuestas del Plan General de Ordenacién Urbana sobre el

Sistema General de Espacios Libres en el Suelo Urbano y el nivel
de desarrollo es el siguiente:

- PARQUE DE LOS PINOS: EJECUTADO
- CERRO DE LOS POETAS: NO EJECUTADO
. Sistema General de Equipamientos:
Las actuaciones previstas por el Plan General de Ordenacién

Urbana, con respecto al Sistema General de Equipamientos, se
encuentran en la actualidad con el siguiente nivel de desarrollo:

- SG-S .CENTRO DE DIA DE MAYORES: EJECUTADO
- SG-S .TEATRO: EJECUTADO
- SG-DL. POLIDEPORTIVO MUNICIPAL: EJECUTADO
. Sistema General de Infraestructuras y Servicios:
El Plan General de Ordenacién Urbana y las Innovaciones del
mismo, proponen en Suelo Urbano los siguientes Sistema s

Generales de Infraestructuras, en la actualidad desarrollados,
nos estamos refiriendo a:

- SG-I-ESTACION DE ADIF: EJECUTADO

- SG-I-10  SERVICIOS COMPLEMENTARIOS A LA
ESTACION DE TRENES.: NO EJECUTADO

- SG-1-12 ESTACION DE AUTOBUSES: EJECUTADO

B. SUELO URBANIZABLE

Los Sistemas Generales previstos por el Plan General Vigente en
el Suelo Urbanizable son los siguientes:

° Sistema General de Comunicaciones:

Respecto al Sistema General de Comunicaciones Viarias de nivel
urbano, el Plan General de Ordenacién Urbana y las
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Innovaciones a las que ha sido sometido el mismo contempla las El Plan General de Ordenacién Urbana Vigente y las
R S siguientes actuaciones: innovaciones a las que ha sido sometido no prevé actuaciones
{“:”"T’i.wu&-f*h- GEFINTIVAMENTE porel § ) sobre el sistema general de equipamientos en el suelo
| syuntaniienta 7 sesion celebrada i Cia g = EL NUEVO PUENTE SOBRE EL RIO GENIL: NO urbanizable.
& EJECUTADO
. Sistema General de Infraestructuras:

- EL SISTEMA GENERAL (SG- 1-3): NO EJECUTADO
El Plan General de Ordenacién Urbana Vigente y las

. Sistema General de Espacios Libres innovaciones a las que ha sido sometido propone las siguientes
actuaciones sobre el Sistemas Generales de Infraestructuras en el
El Plan General de Ordenacién Urbana Puente Genil, proponian Suelo Urbanizable con el siguiente nivel de desarrollo:
la creacién de nuevos Parque urbanos para la Ciudad que fal
como hemos apuntado en el apartado relativo a los sistemas - SGVIV-PK-G2. APARCAMIENTOS: NO EJECUTADO
generales de la adaptacién parcial a la LOUA vinculadas al
desarrollo de las de las actuaciones previstas en el planeamiento - SG-VIV-PK-G3. APARCAMIENTOS: NO EJECUTADO
vigente en el suelo urbanizable.
En consecuencia, el estado de ejecucién de los Sistemas C. SUELO NO URBANIZABLE
7 Generales de Espacios Llibres adscritos al suelo urbanizable
4 cuenta con el siguiente nivel de desarrollo: la Adaptacién parcial de el Plan General de Ordenacion
F Urbana de Puente Genil, reconoce los siguientes sistema generales en
- PARQUE SUR ORIENTAL 1SG-V: NO EJECUTADO el suelo no urbanizable, en aplicacién del apariado 3 del Decreto
11/2008, alguno de ellos existentes y ofros propuestos por el Plan
- HUERTA DEL SOTO SG-V: EJECUTADO Vigente o las innovaciones a las que ha sido sometido.

- PARQUE SUR ORIENTAL 2 SG-V: NO EJECUTADO
1. SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

. MIRADOR DE BAILEN SG-V: NO EJECUTADO

. VIARIAS
= PARQUE ARROYO DEL GARROTALILLO SG-V: NO
EJECUTADO Integrada por la Red de carreteras autondmicas y comarcales
. Sistema General de Equipamientos: . FERROVIARIAS
En consecuencia, el estado de ejecucién de los Sistemas Constituida por la Red ferroviaria convencional y la de Alta
Generales de Equipamientos adscritos al suelo urbanizable Velocidad
cuenta con el siguiente nivel de desarrollo:
- HUERTA DEL SOTO (SG- S-2): EJECUTADO C.2. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
- PARQUE SUR ORIENTAL 1(SG-DI-1): NO EJECUTADO - SG-1.8. CENTRO DE ESTACIONAMIENTO DE

VEHICULOS: EJECUTADO

- PARQUE SUR ORIENTAL 2 SG-DI-4: NO EJECUTADO ) )
- SG-SI-A. EDAR Y AMPLIACION: EN EJECUCION

- MIRADOR DE BAILEN (SG-5-5): NO EJECUTADO :
. $G-I-16. ESTACION DEL AVE: EJECUTADO
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- SG-SI-A. DEPOSITO DE ABASTECIMIENTO: EJECUTADO

s T ey = SG-SI-E. SUBESTACION ELECTRICA: EJECUTADO

——— C.3. SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

-~ - SG-V-7. PARQUE FLUVIAL ISLA DEL OBISPO: NO

|
CaB)  Eahomioa ool / EJECUTADO

I /7@ _ SGV-15. RECINTO FERIAL: NO EJECUTADO

/"" - SG-V-G-4. PARQUE DEL ARROYO DEL GARROTALILLO:
NO EJECUTADO

C.4. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

. EDUCATIVO

- SG-E.9. INSTALACION DE AUTOESCUELA
MUNICIPAL: EJECUTADO

. DEPORTIVO
- SG-DL.6. DEPORTIVO LIBRE: NO EJECUTADO

- SG-D.13. COMPLEJO  DEPORTIVO:  EN
EJECUCION

. SOCIO CULTURAL
- SG-S.11. HOSPITAL: EJECUTADO

. SG-S.14. CUARTEL DE LA GUARDIA CIVIL: EN
EJECUCION

- SG-S. AMPLIACION DEL CEMENTRIO: NO
EJECUTADO

- SG-S. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO:
EJECUTADO
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El Decreto 11/2008, establece en su articulo 3.2, apartado f),
que en el presente documento de Adaptacién Parcial a la LOUA de las
Normas Subsidiarias se deben senalar "los espacios, dmbitos o
elementos que hayan sido objeto de especial proteccién por su singular
valor arquitecténico, histérico o cultural. A su vez, la Adaptacién
Parcial debe recoger ‘con cardcter preceptivo, los elementos asi
declarados por la legislacién sobre patrimonio histérico”.

El reflejo de estos dmbitos en la documentacién del presente
documento de Adaptacién Parcial, tiene su sentido ya que forman parte
de las determinaciones estructurales que debe contener todo Plan
General, de acuerdo con lo establecido en el Arficulo 10 de la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia: la "definicién de los dmbitos que deban ser objeto de
especial profeccién en los centros histéricos de interés, asi como los
elementos o espacios urbanos que requieran especial proteccién por su
singular valor arquitecténico, histérico o cultural, estableciendo las
determinaciones de profeccién adecuadas al efecto”.

De lo establecido por el Decreto, se concluye que en el presente
documento de Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de
Ordenacién Urbana de Puente Genil, se deben recoger, tanto
gréficamente, como en su contenido documental, todos aquellos
dmbitos y elementos objeto de especial proteccién por sus valores
arqueolégicos, culturales o histéricos, incoados o declarados Bien de
Interés Cultural, tanto los ya recogidos en el planeamiento vigente,
como todos aquellos dmbitos cuya declaracién de Bien de Interés
Cultural se haya producido con posterioridad a la aprobacién
definitiva del mismo (efectos sobrevenidos).

Por tanto, los dmbitos de especial proteccién por sus valores

arqueolégicos, arquitecténicos, histéricos o culturales de la Adaptacién
Parcial a la LOUA del Plan General de Puente Genil son los siguientes:

a. Bienes declarados de Interés Cultural

Bien de Interés Cultural Resolucién/Disposicién Adicional

. Villa Romana de Fuente Alamo  05/07/2005
. El Castillo de Anzur 25/06/1985
. Las Mestas 23/06/2009
. Torre de las Quebradas Disposicién Adicional 4° Ley

14/2007 PH.A.
Disposicién Adicional 4° Ley
14/2007 PH.A.
Disposicién Adicional 4° Ley
14/2007 PH.A.

. Cerro de las Gaseosas

. Los Castellares(Astaza)

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

b.  Otros Bienes incluidos en el Catdlogo General del Patrimonio
Histérico de Andalucia

. Antiguo Convento de San Francisco, Residencia Municipal de
Ancianos.

Las determinaciones y condiciones particulares de estos
inmuebles son las establecidas en el Capitulo 1° del Titulo IV y en la
Seccién 4° del Capitulo IV del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del
Plan General objeto de la presente Adaptacién Parcial.

Los Bienes de Interés Cultural en el Suelo No Urbanizable
quedan reflejados gréficamente en los Planos N°1 "Clasificacién del
Suelo. Ordenacién del Suelo No Urbanizable" e incluidos en la
categoria de SNU de Especial Proteccién por legislacién especifica,
Areas de Proteccién del Patrimonio Cultural y en el Plano N°3"
Clasificacién del Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias, Sistemas
Generales y Bienes de Interés Cultural.

AMBITOS Y ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION POR SU SINGULAR VALOR ARQUITECTONICO, HISTORICO O CULTURAL.
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7.1. INSTRUMENTOS PARA ASEGURAR LA SOLIDARIDAD
INTERTERRITORIAL DE L(;/ BENEFICIOS Y CARGAS. LA
DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION
DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.

7.2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA REGULACION
VIGENTE.

7.2.1.LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

7.2.2. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN EL SUELO
URBANIZABLE.

7.2.3. DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

7.3. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA ADAPTACION PARCIAL A
LA LOUA DE LAS PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE PUENTE GENIL.

7.3.1.LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO.

7.3.2.1AS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO
URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES.
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7.1. INSTRUMENTOS PARA ASEGURAR LA SOLIDARIDAD
| INTERTERRITORIAL DE LOS BENEFICIOS Y CARGAS.
LA DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y
DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.

Hay que advertir que con las éreas de reparto, si bien no se
realiza un verdadero reparto de beneficios y cargas (ya que esta labor
se pospone a la fase de ejecucién del planeamiento) en cambio, si se
realiza una primera aproximacién al principio de igualdad, sin la cual
no se podria llevar a cabo aquél. El objetivo de las dreas de reparto
es por tanto fijar el aprovechamiento medio que va a servir de base
para concretar el derecho edificable (aprovechamiento subjetivo) de
los propietarios incluidos en las mismas. En ofras polabras, los areas
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01— T Dos de las principales determinaciones que debe contener todo
Plan General de Ordenacién Urbanistica son, de una parte la
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delimitacién de las éreas de reparto de cargas y beneficios y, de ofrq,
la fijacién de los aprovechamientos medios de cada una de ellas.
Mediante estas dos determinaciones del planeamiento general, se
pretende corregir las inevitables desigualdades que se producen a la
hora de ordenar el territorio asignando usos e intensidades diferentes
a los terrenos que deben incorporarse al proceso urbanistico.

Con la fijacién de los aprovechamientos medios de las dreas de
reparto, se persigue establecer una igualdad primaria en la distribucién
de las cargas y beneficios entre los propietarios afectados. Se consigue
que el principio de compensacién esté presente en la primera fase del
hecho urbanistico, esto es, en la tarea planificadora. De igual forma,
con estas determinaciones, realizadas en sede de planeamiento
urbanistico, se pone en marcha la primera medida tendente a
posibilitar la recuperaciéon de plusvalias por parte de la Administracién
como consecuencia de su accién ordenadora.

la pretensién de elevar el principio de compensacién como
elemento necesario y vinculado de forma necesaria a la ordenacién
urbanistica, ha sido una constante de la legislacién espafola en las
Gltimas décadas. Asi, la propia Ley del Suelo de 1.956 atribuyé a la
ordenacién del suelo la funcién de impedir la desigual distribucién de
los beneficios y cargas del planeamiento. Esta preocupacién del
legislador se hizo méas patente en la Ley de Reforma de 2 de Mayo de
1.975 y el Texto Refundido de 9 de Abril de 1.976, que incorpora la
figura del aprovechamiento medio para el suelo urbanizable
programado.

La Ley 8/90 y el Texto Refundido de 1.992 dieron un paso més
hacia la generalizacién del principio de compensacién, tanto en suelo
urbanizable como en el urbano, mediante la introduccién de las
técnicas de dareas de reparto y aprovechamiento tipo. La Ley 6/1998
reitera este principio si bien declara las dificultades de su apreciacién
en el suelo urbano consolidado. Por Gltimo, la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia recoge la necesidad de establecer las

distintas Areas de Repario en el Suelo Urbano No Consolidado y en el
Urbanizable.

de reparto sirven para concretar el contenido del derecho de
propiedad inmobiliaria urbana de una unidad territorial, lo que se
logra mediante la distribucién de los aprovechamientos urbanisticos
que, conforme a la legislacién, son destinados o la apropiacién
privada entre los propietarios de terrenos incluidos en ese émbito.

Desde estas consideraciones, el establecimiento de las dreas de
reparto y la fijacién de los aprovechamientos medios son
determinaciones de especial trascendencia, porque de su acierto va a
depender tanto la viabilidad como la igualdad del orden urbanistico
establecido por el Plan General.

La viabilidad del Plan, porque el Aprovechamiento Medio debe
contribuir a posibilitar la ejecucién del mismo (y por tanto, a la
materializacién de los fines piblicos que toda ordenacién debe
contener) mediante el reconocimiento de una rentabilidad que se da la
oportunidad de patrimonializar al propietario (o en su caso, al agente
urbanistico) por su incorporacién al proceso urbanizador.

la igualdad del orden urbanistico implantado por el
planeamiento general también depende de las determinaciones
relativas a la delimitacién de dreas de reparto y definicién de
aprovechamientos medios, porque en base a ellas se debe procurar la
solidaridad generalizada y global de los beneficios y cargas, y no
reducida sélo a dmbitos pequefios de ordenacién, y permite,
finalmente, estoblecer el contenido del derecho de la Administracién a
la recuperacién de plusvalias

Por tanto, los principios de solidaridad urbanistica y de
recuperacién de plusvalias para la comunidad como consecuencia de
la ordenacién y de la ejecucién del planeamiento, se empiezan a
construir desde el propio Plan mediante dos determinaciones que debe
incorporar éste: La delimitacién de las dreas de reparto y el cdlculo del
aprovechamiento medio de cada una de ellas.

Las denominadas dreas de reparto de cargas y beneficios,
constituyen asi, los dmbitos espaciales de referencia para la
determinacién del aprovechamiento medio en el suelo urbano no

LA DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO
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consolidado y urbanizable, y una vez fijado éste en cada una de ellas,
&mbitos diferentes y desiguales de asignacién de aprovechamientos
urbanisticos y de equidistribucién de los mismos entre los propietarios
de los terrenos incluidos en ellas.

los dreas de reparto son, pues, dmbitos de fijacién de
diferenciados contenidos de aprovechamiento urbanistico al suelo o
&mbitos de homogeneizacién del contenido econémico de la
propiedad del suelo.

7.2. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA REGULACION
VIGENTE.

La Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia regula las figuras de las Areas de Repario y el
Aprovechamiento Medio en dos Titulos diferentes, el | (Ordenacién
Urbanistica) y el Il (el Régimen Urbanistico del Suelo).

En el art.58 de la LOUA se regula de forma especifica las Areas
de Reparto. Asi dispone el art.58.1 y 2.

"“].  El Plan General de Ordenacién Urbanistica y, cuando
proceda, el Plan de Ordenacién Intermunicipal, delimitard:

a.  Para la totalidad del suelo urbanizable sectorizado y
ordenado una o varias dreas de reparfo,
comprensivas de sectores y de los sistemas
generales incluidos o adscrifos a los mismos. La
delimitacién por un Plan de Sectorizacién de uno o
varios sectores en suelo urbanizable no sectorizado
comportard, con arreglo a idéntico criterio, la del
drea o dreas de repario que correspondan.

b. Para la totalidad del suelo urbano no consolidado
una o varias dreas de reparto, pudiendo incluir o, en
su caso, adscribir o ellas terrenos destinados a
sistemas generales.

2. Por excepcién a lo dispuesto en la letra b) del nimero
anterior, el Plan General de Ordenacién Urbanistica o, en
su caso, el Plan General de Ordenacién Intermunicipal
podrd excluir de las éreas de repario los terrenos a que se
refiere el art.45.3.b., siempre que en ellos lo actividad de
ejecucién no deba producirse en el confexto de unidades

_de ejecucién. En este caso, el diez por ciento de
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participacién del Municipio en las plusvalias se aplicaré
sobre el aprovechamiento objetivo".

Diversas novedades incorpora la Ley andaluza respecto a la
regulacién anterior.

En primer lugar, estdn legitimados para establecer la
delimitacién de las dreas de reparto todos los instrumentos de
planeamiento general. Asi tanto el Plan General de Ordenacién
Urbanistica, como el Plan Intermunicipal de Ordenacién como el Plan
de Sectorizacién estdn facultados para establecer estas
determinaciones.

En segundo lugar, en lo que se refiere al cardcter de estas
determinaciones dentro de cada figura de planeamiento, hay que decir
que no es uniforme. En unos casos, tendra la consideracién de
determinacién estructural y en ofra, perteneciente a la ordenacién
pormenorizada.

Asi, establece la Ley 7/2.002 que una de las determinaciones de
cardcter estructural que debe contener el Plan General es la
delimitacién de éreas de reparto de cargas y beneficios y asi como la
fijacién del oprovechamiento medio de las mismas en el suelo
urbanizable (art.10.1.A. e).

También es obligado establecer como determinacién preceptiva,
pero ya perfeneciente a la categoria de ordenacién pormenorizada, las
areas de reparto en el suelo urbano no consolidado que en este suelo
deban definirse asi como la determinacién de sus aprovechamientos
medios (art.10.2.A.b). El carécter de determinacién preceptiva no
significa que necesariamente el Plan General deba establecer Areas de
Reparto en el suelo urbano no consolidado, sino que caso que estime
necesario definirlas, es una determinacién que corresponde
establecerla al planeamiento general y no al planeamiento de
desarrollo. Esta exigencia, lo es tanto para el suelo urbano no
consolidado que el Plan General ordene directamente como para el
suelo urbano no consolidado que el Plan General remita su
ordenacién detallada a planeamiento de desarrollo.

La LOUA no requiere que se delimiten Areas de Reparto y se
determinen sus aprovechamientos medios en el suelo urbano
consolidado. La explicacién de este silencio habré que entenderla
como congruente con la legislacién estatal en materia de condiciones
bésicas del ejercicio del derecho de propiedad inmobiliaria (Ley
6/1998), que no establece como exigible el deber de cesién de
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aprovechamientos (@ favor de la Administracién) a cargo del
propietario de esta clase de suelo (urbano consolidado).

Por tanto, en suelo urbano consolidado, no pueden delimitarse
greas de reparto, Unicamente pueden delimitarse dreas de reparto en
el suelo urbanizable (lo que es obligatorio) y el suelo urbano no
consolidado.

Ahora bien, en el suelo urbano no consolidado, pueden excluirse
de su adscripcién a dreas de reparto a terrenos en los que no se prevea
la delimitacién de unidades de ejecucién. Siempre que se delimite o se
prevea delimitar una unidad de ejecucién en el suelo urbano no
consolidado serd obligatorio delimitar su darea de reparto de
pertenencia.

Las disposiciones de la LOUA relativas a las determinaciones
sobre 4reas de reparto y aprovechamiento medios son aplicables a
todos los Planes Generales que en el momento de su entrada en vigor
(el 20 de enero de 2003), no se encontrasen aprobados con cardcter
definitivo.

En efecto, la Disposicién Transitoria Cuarta nimero 2 de la
LOUA establece:

“Las determinaciones de los Planes y restantes instrumentos de
ordenacién urbanistica a que se refiere el apartado anterior (es decir
los que se encueniren ya con la aprobacién inicial) deberdan ajustarse
plenamente a la presente ley en lo que se refiere al Régimen
Urbanistico del Suelo y la acfividad de ejecucién”

En el Régimen Urbanistico del Suelo (Titulo Il de la LOUA) se
encuentra las disposiciones relativas a Las Areas de Repario y el
Aprovechamiento (Seccién Quinta). Y el respeto a estas disposiciones
de la Seccién Quinta son plenamente exigibles a todo Plan General
pendiente, en el momento de la entrada en vigor de la LOUA, de
aprobacién definitiva, pese a que en esa fecha tuviese otorgada la
aprobacién inicial.

7.2.1. LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

En principio, la totalidad del suelo urbano no consolidado puede
estar incluido en una o varias Areas de Reparfo. En estas Areas de
Reparto pueden quedar incluidos los Sistemas Generales que cuenten
con esta clasificacién de suelo o bien que queden adscritos a la misma.
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En el caso de que los terrenos de Sistemas Generales tengan la
clasificacién de urbano, quedarén incluides en las Areas de Reparto
del suelo urbano no consolidado.

Se puede excepcionar una parte del suelo urbano no
consolidado de su inclusién (o adscripcién) en Areas de Reparto. Esta
posibilidad viene contemplada en el art 58.2, en el que se determina
que el Plan General puede excluir de las Greas de repario los terrenos
del Suelo Urbano no consolidado a que se refiere el articulo 45.2 B b)
(los Areas de incremento de aprovechamiento) que no queden
incluidos en Unidades de Ejecucién.

En el caso de que terrenos del suelo urbano no consolidado se
excluyan de Areas de Repario, por no quedar incluidas Unidades de
Ejecucién, dispone el parrafo segundo de este precepto, que el diez
por ciento de participacién del Municipio en las plusvalias se aplicaré
sobre el aprovechamiento obijetivo.

Esta determinacién imposibilita la aplicacién de laos
Transferencias de Aprovechamientos Urbanisticos en los casos de
inexistencia de Areas de reparto. Si no existe Area de reparto, el
aprovechamiento objetivo es el que sirve de referencia para aplicar el
90%, y no existe méas deber que el de cesién del 10%, las relaciones se
producen exclusivamente entre el propietario de una parcela y la
Administracién, sin que exista una comunidad mds amplia de
interesados, que de origen a la generacién de excesos y defectos de
aprovechamientos.

En el suelo urbano no consolidado la delimitacién del Area de
Reparto realizada en el planeamiento general puede ajustarse por los
planeamientos de desarrollo (Plan Especial o Plan Parcial) excluyendo
de ella los terrenos para los que estas figuras de desarrollo mantengan
las condiciones de edificacién existentes. Este supuesto se refiere a la
alteracién del émbito del Area de Reparto por el planeamiento de
desarrollo y estd contemplado en el art 58.3. En este caso, determina
este precepto, que para los restantes terrenos (es decir para los que se
alteran sus condiciones de edificacién existentes) se aplica el
aprovechamiento medio fijado por el planeamiento general.

Aun cuando la LOUA otorga libertad a la Administracién para la
fijacién del niUmero de éreas de reparto y delimitacién de las mismas
en el suelo urbano no consolidado, no puede entenderse que esta
labor puede acometerse de forma arbitraria sino que debe quedar
justificada en criterios racionales y conforme a la politica urbanistica
que pretenda desarrollar.
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7.2.2. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN EL SUELO
URBANIZABLE.

En la legislacién urbanistica anterior, en el Suelo Urbanizable
Programado Unicamente existian dos Areas de Reparto compuesta
cada una de ellas por los sectores cuyo planeamiento parcial debia
aprobarse en un mismo cuatrienio ademads de los sistemas generales
adscritos o incluidos en aquéllos para su gestion.

La regulacién de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
en materia de delimitacién de dreas de reparto en el suelo urbanizable
ha incorporado importantes novedades. Asi, de la regulacién del

art.58 de la LOUA se deduce:
a. Respecto al suelo urbanizable con delimitacién de sectorizado:

1.  Que el Plan General de Ordenacién Urbanistica puede en
suelo urbanizable sectorizado delimitar una o varias dreas
de reparto. A diferencia del régimen anterior, en el que en
el suelo urbanizable programado se delimitaban dos dreas
de reparto, una para los sectores del | Cuatrienio y otra
para los Sectores del Il Cuatrienio, la LOUA posibilita que
el Area de Reparto sea Unica para todo este suelo, o mads
de una con independencia de lo adscripcién de los
sectores de ordenacién a efectos de programacion.

2. Que la diferenciacién enire suelo urbanizable ordenado y
suelo urbanizable sectorizado no tiene incidencia en la
adscripcién de éreas de reparto. De tal forma que en una
misma dGrea de reparto pueden coexistir sectores de ambas
categorias (con ordenacién pormenorizada o sin ordenar).

3. Lo Onica exigencia es que en el suelo urbanizable con
delimitacion de sectores todos los terrenos incluidos en los
distintos sectores asi como los Sistemas Generales
adscritos al suelo urbanizable deben quedar incorporados
a algin érea de reparto.

4.  Ahora bien, los terrenos de un mismo sector del suelo
urbanizable no pueden quedar incorporados en distintas
areas de reparto, sino que el secior completo, incluso los
sistemas generales incluidos o adscritos al sector, deben
pertenecer a la misma Grea de reparto.

5.  Un Onico limite impone la LOUA en el art.60 apartado c
para el caso de que en el suelo urbanizable sectorizado u
ordenado se definan mas de un drea de reparto. Este
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limite es que las diferencias de aprovechamientos medios
entre estas dreas de reparto del suelo urbanizable
(sectorizado u ordenado) no podrén ser superiores al 10%.
Ahora bien, este limite no es absoluto, pues posibilita de
forma excepcional y justificada que la diferencia sea
superior a ese 10% mofivado en razén de los usos
previstos o de las propias caracteristicas de las Greas que
aconsejen un fratamiento diferenciado. La LOUA se remite
a desarrollo reglamentario para que se module la
diferencia de aprovechamientos de las diferentes dreas en
estos casos.

b.  Respecto al Suelo Urbanizable No Sectorizado:

El Plan de Sectorizacién puede delimitar una o varias Areas de
Reparto. Si delimita un solo sector, el Area de reparto serd Onica,
si decide dividir el ambito territorial en varios Sectores, puede
delimitar una o varias Areas de Reparto.

7.2.3. DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

Dispone el art.60 de la LOUA que las figuras de Planeamiento
General deferminarén el Aprovechamiento Medio para cada Area de
Reparfo que delimiten, mediante coeficientes unitarios del uso
caracteristico y, en su caso, de la tipologia.

la LOUA ofrece la forma de llevar a cabo el célculo del
Aprovechamiento Medio:

a. En el suelo urbanizable sectorizado y ordenado, el
aprovechamiento medio de cada drea de reparto se obtiene
"dividiendo el aprovechamiento obijetivo total del sector o
sectores que formen parte del é4rea, expresado en metros
cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso de la
tipologia, entre la superficie total del drea, incluida la de los
sistemas generales adscritos'.

b.  En el Suelo Urbano no consolidado, el aprovechamiento medio
de cada drea de reparfo se obtiene dividiendo el
aprovechamiento obijetivo total, expresado en metros cuadrados
construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia,
incluido el dotacional privado, entre la superficie total del drea,
incluida la de los sistemas generales adscritos por el
planeamiento y excluida la ocupada por las dotaciones ya
existentes y afectadas a su destino.
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La LOUA excluye las dotaciones publicas existentes que estén
afectadas a su destino.

En la determinacién del Aprovechamiento Medio deben
aplicarse distintos coeficientes de ponderacién para expresar las
diferentes circunstancias que concurren:

. Coeficientes de uso y tipologia

Para el célculo del aprovechamiento objetivo total (es decir el
sumatorio de edificabilidades lucrativas referenciadas a un
aprovechamiento unitario) el Planeamiento General debe de
realizar la operacién de homogeneizar las edificabilidades
mediante la aplicacién de coeficientes que justificadamente
expresen el valor que se corresponde a cada uso y tfipologia
edificatoria en relacién con las demés (art.61.1). La LOUA no
exige que el aprovechamiento urbanistico unitario sea el del uso
predominante.

. Coeficiente zonal o de localizacién

De forma potestativa, puede establecerse un coeficiente para
cada drea urbana o sector en relacién con las demds, en funcién
de su situacién en la estructural territorial.

. Coeficiente para usos de interés general

También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto
de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a
viviendas de proteccién oficial u ofros regimenes de proteccién
publica u otros usos de interés social (art.61.4).

También puede utilizarse ofros coeficientes en el cdlculo del
aprovechamiento medio con la finalidad de ponderar otras
circunstancias como es la incidencio de determinados usos o
tipologias diferenciadas en los rendimientos econémicos, coste y
mantenimiento de las infraestructuras (art.61.2).

Los planes que establezcan la ordenacién pormenorizada
deberdn fijar, y en su caso concretar, respetando los criterios del
Plan General, la ponderacién relativa de los usos
pormenocrizados y fipologias edificatorias resultantes de la
ordenacién que establezcan, asi como las que reflejen las
diferencias de situacién y caracteristicas urbanisticas dentro del
espacio ordenado.
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7.3. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA ADAPTACION
PARCIAL A LA LOUA DE LAS PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL.

Entre los objetivos fundamentales de la Adaptacién Parcial de los
Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil, estd la
adecuacién de sus determinaciones sobre delimitacién de dreas de
reparto y establecimiento del aprovechamiento medio, a lo regulado
por la LOUA. Sobre este tema el Decreto 11/2008, establece a su vez
los criterios de partida a seguir para poder realizar lo adecuacién de
las Plan General de Ordenacién Urbana a la LOUA.

Regula el citado Decreto en su arficulo 3, apartado 2, lo
siguiente:

. Por un lado, se establece, con caracter especifico, que "para el
suelo urbanizable se mantendrén las dreas de reparfo ya
delimitadas. A todos los efectos, el aprovechamiento medio
(segun el Texto Refundido de 9 de Abril de 1.976 )que determine
el planeamiento vigente tendrd la consideracién de
aprovechamiento medio, segin la regulacién contenida en la Ley
7/2002 de 17 de diciembre" (apartado €) articulo 3.2).

. Por oftro lado, y como consecuencia de la incorporacién de la
reserva de vivienda protegida a los distintos émbitos de
actuacién del Suelo Urbano No Consolidado y Suelo
Urbanizable, conforme a lo regulado en el apartado b) del
citado articulo, se podrén realizar las correcciones en las
condiciones de edificabilidad y densidad necesarias para el
mantenimiento del aprovechamiento urbanistico establecido por
el planeamiento vigente.

Estas consideraciones que establece el Decreto obligan a que,
en la adaptacién a la LOUA de las Plan General de Ordenacion
Urbana, se mantengan tanto las dreas de reparto establecidas por las
mismas en el Suelo Urbanizable como su aprovechamiento tipo- que
pasa a tener la consideracién de oprovechamiento medio- lo que
implica la inalterabilidad del aprovechamiento urbanistico asignado
por el planeamiento vigente a los sectores de Suelo Urbanizable y
areas de Suelo Urbano No Consolidado, tanto en aquellas actuaciones
en las que se haya incorporado reserva de edificabilidad destinada a
vivienda protegida, como en las que no sea de aplicacién esta
determinacién en virtud del Decreto 11/2008.
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En el caso concreto de la Adaptacién Parcial del Plan General de
Ordenacién Urbana de Puente Genil, partimos del hecho de que para
la gestion de los distintos dmbitos de actuacién propuestos en el Suelo
Urbano No Consolidado, el Plan General de Ordenacién Urbana, en
vitud de lo regulado por la legislacién vigente en el momento de su
elaboracién, no tenian la obligacién de delimitacién de éreas de
reparto, célculo del aprovechamiento tipo y definicién del
aprovechamiento susceptible de apropiacién. Nos encontramos, por
tanto, con una situacién de partida donde para el Suelo Urbano No
Consolidado de Puente Genil no se ha establecido formalmente la
delimitacién de dreas de reparto y como consecuencia de esto no se
ha determinado el aprovechamiento tipo en los dmbitos incluidos en
esta categorfa de Suelo Urbano, todo ello como consecuencia de
redactarse de conformidad con el Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana de 9 de Abril de 1.976.

No obstante, la aplicacién de la Disposicién Adicional Segunda
del citado TRLS 1992, llega a la conclusién que en el suelo urbano,
cada delimitacién de unidad de ejecucién coincide con el ambito de
referencia para el establecimiento del aoprovechamiento medio, por
tanto, coincide con el dmbito de un érea de reparto.

Por tanto, en el Plan General de Puente Genil debe entenderse
que cada émbito de unidad de actuacién funciona en si misma como
un 4rea de reparto, siendo el acprovechamiento susceptible de
adquisicién por los propietarios del 90% sobre la edificabilidad media
o aprovechamiento tipo resultante, todo ello de conformidad con la
Disposicién Transitoria Primera de la LOUA. Y asi lo entiende el
documento de Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Puente Genil que define el aprovechamiento medio de cada Unidad
de Actuacién como el resultante de dividir la superficie edificable
lucrativa total, homogeneizada (optando por el valor unidad para
todos los usos y tipologias) por la superficie total de la unidad de
ejecucion.

A su vez, para la gestién del Suelo Urbanizable el Plan General
de Ordenacién Urbana establecian la delimitacién dos Areas de
Reparto, una para los sectores del suelo urbanizable programados
pertenecientes al primer cuatrienio y otra para los del segundo.

Por consiguiente en el presente documento de Adaptacién
Parcial se mantendrén, por un lado, las é4reas de reparto que
establecian los Plan General de Ordenacién Urbana vigentes, asi
como los Aprovechamiento Tipos.

A continuacién se detallan para cada close de suelo, Urbano y
Urbanizable, la delimitacién establecida de dreas de reparto, los
coeficientes de ponderacién y el aprovechamiento medio de cada una
de ellas, de la Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de
Ordenacién Urbana de Puente Genil.

7.3.1. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

A DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO

Las Plan General de Ordenacién Urbana objeto de la presente
Adaptacién Parcial, como ya se ha comentado en el apartado anterior,
no establecian formalmente delimitacién de dreas de reparto en el
Suelo Urbano No Consolidado, pero por aplicacién de las
disposiciones adicionales del TRLS 1992 (asumido por ley andaluza
1/1997) y la Transitoria Primera de la LOUA, hay que entender que
cada dmbito de unidad de ejecucién constituye un drea de reparto
independiente. La Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de
Ordenacién Urbana, establece formalmente la delimitacién de éreas
de reparto en esta categoria de suelo, respetando el mantenimiento
de la gestién independiente de cada uno de los dmbitos propuesto
mediante lo delimitacién de un drea de repario por cada drea de
reforma interior (Unidad de Actuacién y Gmbito de PERI).

Para el Suelo Urbano No Consclidado de cardcter transitorio, la
Adaptacién Parcial, asume las condiciones y determinaciones ya
establecidas por el planeamiento vigente.

B. COEFICIENTES DE PONDERACION EN LAS AREAS DE
REPARTO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

Para la determinaciéon del Aprovechamiento Medio de las Areas
de Reparto del Suelo Urbano No Consolidado, en virtud de lo regulado
por la LOUA se deben establecer unos coeficientes de ponderacion
para el cdlculo del aprovechamiento objetivo homogeneizado.

El Plan General de Ordenacién Urbana, como no se realizd
céleulo del aprovechamiento de cada unidad de actuacién y érea de
ordenacién diferida, puede presumirse que le asigné el valor unidad a
todos los uso y fipologia admitidos en cada caso, con lo cual el
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aprovechamiento urbanistico de cada actuacién lo hacia coincidente
con su edificabilidad.

La presente adaptacién, respeta la atribucién del coeficiente de
la unidad para el uso y tipologia mayoritario originario (normalmente
la vivienda libre) y partir de este dato existiria la posibilidad de atribuir
unos coeficientes de ponderacién en el caso de que procediera a
incorporar como nuevo uso el de la vivienda protegida. Pero teniendo
en cuenta que todas las Areas de Reforma Interior que incorpora el
Documento de Adaptacién Parcial cuentan con ordenacién detallada
quedan eximidas de incorporar la reserva de vivienda protegida, por
tanto, mantiene inalteradas sus condiciones de edificobilidad y
aprovechamiento, y en consecuencia, al no existir el uso
pormenorizado de vivienda protegida, Unicamente se establece el
coeficiente unitario del uso predominante en cada érea.

Este mismo criterio es aplicable a las Areas de Reforma Interior
con ordenacién diferida, que asume el Plan General objeto de la
presente Adaptacién Parcial, como consecuencia de que la finalidad
de las mismas es la regularizacién de la realidad existente.

Los coeficientes de ponderacién empleados en las Areas de
Reforma Interior son los establecidos por el Planeamiento Vigente

C. AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

Las Areas de Reparto del Suelo Urbano No Consolidado y sus
correspondientes Aprovechamientos Medios son los establecidos en el
Plan General Vigente.

7.32. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL SUELO URBANIZABLE
CON DELIMITACION DE SECTORES.

A DELMITACION DE AREAS DE REPARTO.

En virtud de lo dispuesto por el Decreto 11/2008, en su articulo
3.2.e) en la Adaptacién Parcial a la LOUA de las Plan General de
Ordenacién Urbana se deben mantener las dreas de reparo
delimitadas en el Suelo Urbanizable.
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En el Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil no
se delimitaban formalmente dreas de repario; no obstante, si se
establecia el aprovechamiento medio por cuatrienio. La presente
Adaptacién Parcial Gnicamente se limita o identfificar las dreas de
reparto para cada uno de los cuatrienios y la nueva érea de reparto ,
Bl Garrotadlillo, como consecuencia de la Innovacién del Plan General
Vigente..

Por tanto, las Areas de Reparto para el Suelo Urbanizable de la
Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de Ordenacién Urbana
de Puente Genil, son los ya establecidas en el planeamiento vigente,
asi como sus innovaciones; con la adecuacién de los sectores que las
conforman, a las categorias establecidas por la LOUA, tal y como
queda especificado en el capitulo de la clasificacién y categorias del
suelo del presente documento.

. Area de Reparto 1,el aprovechamiento medio del Area de
Reparto asciende a 0,12 UA/m?2

. Area de Reparto 2, el aprovechamiento medio del Area de
Reparto asciende a 0,12 UA/m2

. é\rea de Repario El Garrotdlillo, el aprovechamiento medio del
Area de Reparto asciende a 0,096680 UA/m?2

B. COEFICIENTES DE PONDERACION.

El Plan General de Ordenacién Urbana vigente para la
determinacién del célculo del aprovechamiento medio de cada uno de
los cuatrienios (que ahora coinciden con dmbitos de los Areas de
Reparto del Suelo Urbanizable) ufilizaron los siguientes coeficientes:

A.  Situacién Respecto a la Ciudad

B.  Situacién Respecto a los Sistemas Generales
C. Densidad
D. Uso

CH Coeficiente de homogeneizacién
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INDUSTRIAL 1 1 0.88]| 0909 | 0.5 0.200
12 0.6]| 0809 | 0761 ]| 05| 0.1846
13 06| 0.809| 0761 | 05| 0.1846
14 0.7 | 0.861 06| 05] 0.1810

. Para el Segundo Cuatrienio
A B i C D= Ch
RESIDENCIAL | R4 | 0.5 0.5 0.8 1 0.2
R5| 0.5 0.5 0.8 i 02
R6 1 1 1 1 1.0
INDUSTRIAL 5] 06| 0.809| 0761 | 05| 0.1846
16 1 1 04| 05 0.2

Lo presente adaptacién, respeta la atribucién de coeficientes
establecidos por las Plan General de Ordenacién Urbana Vigentes (y
por ello, se ve liberada de tener que justificar dichos valores) y partir de
este dato podria atribuir unos coeficientes de ponderacién en el caso
de que procediera a incorporar como nuevo uso el de la vivienda
protegida.

En base a lo expuesto, el criterio seguido por la presente
adaptacién parcial es el siguiente:

. Para el Suelo Urbanizable Ordenado de caracter transitorio, al
no llevar incorporada la reserva de vivienda protegida, se
respefan los coeficientes establecidos por el Plan General
Vigente.

. Para el Suelo Urbanizable Sectorizado PP-Ré, la presente
Adaptacién Parcial incorpora un nuevo coeficiente que sera de
aplicacién para la edificabilidad destinada a vivienda protegida.
Dicho coeficiente vendrd a corregir las diferencias existentes a
efectos de valor de mercado entre la calificacién de vivienda
libre y protegida. Dicho coeficiente se establece en una
proporcién del 0,7 con respecto al uso mayoritario de la
tipologia de Plurifamiliar de renta libre.. Con este valor se
pretende que, de un lado se tenga en cuenta el menor beneficio
econdmico de estos desarrollos y, por otro, suponga al mismo
tiempo un incentivo para este fipo de promociones.

SR S . Para el Primer Cuatrienio La justificacién de la proporcionalidad del coeficiente de vivienda
f*"'*"“’ﬂmdffm"* JAMENTE por &! | protegida del 0,7 con respecto a la Plurifamiliar de renta libre,
ot o en sesitn calebrada el dia § = 5 - 5 R empleada por lo presente Adaptacién Parcial, se deduce de la
ks noy: ! RESDENCIAL | RT | 0.641 | 0.302 091 101 0172 comparacién entre los datos de precio de venta entre vivienda

R2 05 05 08l 10l 0200 protegida, y renta libre, establecidos por el Ministerio de Vivienda para
R3 0.5 0.5 08] 1.0 0200 el municipio de Puente Genil, en sus estadisticas del segundo trimestre

de 2009:

. Los datos de precio de venta de la vivienda protegida, para el
ambito territorial primero, que es en el que se encuentra el
municipio de Puente Genil, son de 1.212,80 euros/m2 til para
Régimen General y de 1.137 euros/m2 fil para Régimen
Especial, que convertidos en metros cuadrados construidos nos
dan los valores de 1.394,72 euros/m2t para Régimen General y
1.307,55 euros/m2t para Régimen Especial.

. Los testigos tomados en la ciudad de Puente Genil, en el
segundo trimestre del afo 2009, nos dan un valor medio de
venta para viviendas de hasta dos afios de antigiedad de 1.600
euros/m?2t, es decir ,un 40% menos del valor medio de venta en
la capital Cordobesa, que asciende a 2.662 euros el m2.

La comparacién entre estos dos valores, nos daria un coeficiente
de ponderacién vivienda protegida/renta libre que estaria
comprendido entre los valores de 0,87 y 0,81. Pero hemos de sefialar,
que los datos recogidos incluyen no solo las viviendas de nueva
construccién sino también aquellas que tienen hasta dos afios de
antigiedad, con lo que se deduce que la diferencia entre los dos
valores debe ser mayor, si nos cefiimos a un producio exclusivo de
vivienda de nueva construccién como es este caso. Por otro lado, el
coeficiente de ponderacién establecido para la vivienda protegida,
como ya se ha mencionado, debe a su vez ser un valor que incentive
este tipo de promociones y teniendo en cuenta que los valores de
mercado suele estar por encima de los establecidos por el Ministerio
de la Vivienda, se opta desde la presente Adaptacién Parcial, por
utilizar un coeficiente corrector sobre el valor de partida, del 85%, para
un mayor ajuste con los valores de mercado. Con estos datos, nos
saldria un valor de ponderacién entre vivienda protegida/renta libre
comprendido entre 0,7395 para el Régimen General y 0,6885 para
Régimen Especial.

En base a lo expuesto, la presente Adaptacién Parcial establece
el valor medio de 0,70 como coeficiente de ponderacién para el uso
de vivienda protegida, con respecto al uso mayoritario de Plurifamiliar
Libre.
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En este sector, la presente Adaptacién Parcial de la Plan General La incorporacién de la vivienda protegida en este sector de Suelo

IVAMENTE por ol de Ordenacién Urbana establece en las fichas urbanisticas del "Anexo Urbanizable PP-R6, conlleva el empleo del coeficiente de vivienda
= de las Normas Urbanisticas" la superficie edificable y el nimero minimo protegida, tal y como hemos detallado en el apartado anterior. El

de viviendas protegidas. aprovechamiento objetivo de cada uno de los sectores asi como el

aprovechamiento medio del Area de Repario es el establecido en la
Innovacién del Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil.

C. LAS AREAS DE REPARTO DEL SUELO URBANIZABLE

AMBITOS EDIF EDIF EDIF EDIF COEFICIENTES A OBl | AM.
CON DELIMITACION DE SECTORES RESL | VP | TERC.COMP | IND.COMP DE PONDERACION UA | UAM2
: A B = D VP
En el cuadro que, a continuacién se exponen se indican | SUS-1 :PP-Ré 12.509 | 5.361 - . ] 1 1 1| 07| 17.870 0,12
los ambitos (Sectores) que conforman las diferentes Areas de | SUS-2 :PP-16 £ : 3 90690| 1] 1]/04] 05 -| 18.138 0,12

Reparto del Suelo Urbanizable de Puente Genil, los coeficientes

de ponderacién empleados, el aprovechamiento obijetivo
homogeneizado (UA) del Sector, asi como el Aprovechamiento Medio
de cada Area de Reparto.

. Area de Reparto 1

Suelo Urbanizable Ordenado

Para estos sectores se asume el célculo del aprovechamiento
objetivo establecido para cada uno por el Plan General Vigente.

. Area de Repario 2
Suelo Urbanizable Ordenado
- PP-R5. Para este sector se asume el célculo del
aprovechamiento objetivo establecido para por el Plan
General Vigente.

Suelo Urbanizable Sectorizado

- PP-R6. LAS PALOMAS
- PP-16. LAS PALOMAS

. Area de Reparto El Garrotalillo
PP I Gl

PP 1 G2
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8.1. LAS PREVISIONES DE PRQGRAMACIC)N DE PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE
GENIL.

El Programa de Actuacién no es un documento exigido como
necesario por la LOUA. No obstante, un Plan General si esté obligado
a disefiar una estrategia de programacién, al menos en sus decisiones
principales correspondientes a los Sistemas Generales, al desarrollo de
las figuras de planeamiento, asi como de forma potestativa, al
establecimiento de los plazos de ejecucién en clgunos émbitos.

Establece el Decreto 11/2008 en su articulo 3.2, apartado g),
que en el presente documento de Adaptacién Parcial o la LOUA de
Plan General de Ordenacién Urbana se deben recoger "previsiones
generales de programacién y gestién de los elementos o
determinaciones de la ordenacién estructural cuando el planeamiento
general no contemplase dichas previsiones o estas hayan quedado
desfasados".

En Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil, cuenta
entre sus determinaciones con un Programa de Actuacién

8.2. LAS PREVISIONES DE PROGRAMACION DE LA
ADAPTACION PARCIAL DE PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL:
OBJETIVOS, CRITERIOS DE PROGRAMACION Y
DEFINICION DE LAS ETAPAS CUATRIENALES.

En el presente documento de Adaptacién Parcial a la LOUA de
Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil, se actualiza el
orden de prioridades establecido por las mismas, excluyendo de las
previsiones temporales a establecer todas aquellas actuaciones que ya
se hayan desarrollado o hayan iniciado su tramitacién. Al tiempo, se
revisa la secuencia temporal disefada en Plan General de Ordenacién
Urbana para el resto de las actuaciones urbanisticas previstas en el
Suelo Urbano (Consolidado y No Consolidado) y Suelo Urbanizable vy,
finalmente, para las intervenciones estratégicas en el Suelo No
Urbanizable.

En base a lo expuesto, se concluye lo siguiente:

Actuaciones en Suelo Urbano:

Las Areas de Reforma Interior UA-11. Calle Murcia (Fase 1
y 2), UA-12.A. Plz. Ricardo Molina, Avd. de la Rambla, UA-
14.A. Calle Montalbédn, Avd. de La Rambla., se
encuentran desarrolladas, quedando incluidas en la
categoria de Suelo Urbano Consolidado excluyéndose,
por tanto, de las previsiones de programacién.

Las Areas de Reforma Interior UA-O1. Calle Calzada y
Calle Cuesta Vitas, UA-07. Calle Ecija y Virgen de los
Desamparados,UA-11. Calle Murcio (Fase 3), UA-13.
Prolongacién Calle Murcia, UA-14.B.1. Calle Montalban,
Avd de La Rambla, UA-14.B.2. Calle Montalban, Avd de
Lla Rambla, UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta,
UA-16. Calle Rio de la Hoz. El Palomar, UA-17. Calle
Cortes Espanolas, UA-18. Cuesta del Molino, UA-19.
Cadlle Eciia, PERI-3. Miragenil, PERI-6. Industria del
Carmen., ha iniciado su desarrollo, encontrédndose alguna
de ellas en fase de ejecucién, tal y como se explicita en el
capitulo 2 de la Memoria Justificativa de la presente
Adaptacién Parcial.

Las Areas de Reforma Interior UA-2. Calle Huertas, UA-3.
Calle Juez Lorenzo Carmona, UA-4. Calle Posadas, UA-5.
Calle Sol, UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario, UA-8.
Santa Filomena, UA-9. Calle Juan XXlll, UA-10.Barriada
Juan Rejano, UA-12.B. Plaza Ricardo Molina, Avd. La
Rambla, UA-20. Puerto Alegre, PERI-2. Cerro de los
Poetas, PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen, PERI-
5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo, no se encuentran
desarrolladas.

Actuaciones en Suelo Urbanizable:

Los Sectores de Suelo Urbanizable, Plan Parcial R-1, Plan
Parcial R-2, Plan Parcial R-3, Plan Parcial I-1, Plan Parcial
I-3-5. Huerto del Francés (UE-1), Plan Parcial de San Luis.,
se encuentran desarrolladas, quedando incluidas en la
categoria de Suelo Urbano Consolidado excluyéndose,
por tanto, de las previsiones de programacion.
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= Los Sectores de Suelo Urbanizable PP-14, PP-R5, PP-R4, PP-
12, PP-13-5 (UE-2), cuentan con Plan Parcial aprobado
definitivamente y alguno de ellos en fase de ejecucién
segun se deduce de los datos aportados en el capitulo 2
de la memoria justificativa de la presente Adaptacién.

- Los sectores incluidos en la categoria de Suelo
Urbanizable Sectorizado, no se encuentran desarrollados.

Las previsiones temporales de programacién en el desarrollo de

las actuaciones contempladas en el documento de Adaptacién Parcial
de Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil son las
siguienfes:

PROGRAMACION TEMPORAL DE LAS ACTUACIONES EN
SUELO URBANO.

ACTUACIONES NO DESARROLLADAS:

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

Areas de reforma interior con ordenacién pormenorizada

UA-2. Calle Huertas: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO
UA-4. Calle Posadas: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-5. Calle Sol: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario: 1° CUATRIENEIO 1
BIENIO

UA-8. Santa Filomena: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO
UA-10. Barriada Juan Rejano: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-12.B. Plaza Ricardo Molina, Avd. la Rambla: 1°
CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-17. Calle Cortes Espaiolas: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

UA-20. Puerto Alegre: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

Areas de reforma inferior con ordenacién diferida
PERI-2. Cerro de Los Poetas: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

PERI-4. Iglesia Nuestra Sefora del Carmen: 1° CUATRIENEIO 1
BIENIO

PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo: 1° CUATRIENEIO
1 BIENIO

PROGRAMACION TEMPORAL DEL DESARROLLO DEL SUELO
URBANIZABLE.

SECTORES DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO:

PP-R6: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

PP-16: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

PP-I- G1: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO

PP-I- G2: 1° CUATRIENEIO 1 BIENIO
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EL SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS e /

EL TRANSPORTE COLECTIVO DE VIAJEROS EN PUENTE
GENIL

EL SISTEMA DE APARCAMIENTOS EN PUENTE GENIL
EL SISTEMA PEATONAL DE PUENTE GENIL

SISTEMAS GENERALES DE INCIDENCIA O INTERES
REGIONAL O SINGULAR
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El Decreto 11/2008 en su articulo 3.2, apartado g), establece
que en los municipios con relevancia territoriol, regulados en el
Decreto 150/2003, de 10 de junio, por el que se determinan los
municipios con relevancia ferritorial, a efectos de lo previsto en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, tendrdn cardcter preceptivo las siguientes
determinaciones:

1. Definicién de la red de trdfico motorizado, no motorizado y
peatonal, de aparcamientos, y de los elementos estructurantes
de la red de transportes publicos.

2.  |dentificacién de los sistemas generales existentes de incidencia
o interés regional o singular.”

Puente Genil, se encuentra incluido en la relacién de municipios
de relevancia territorial segin establece el Anexo del Decreto
150/2003, por lo gue es preceptivo que el presente documento de
Adaptacién Parcial recoja entre sus determinaciones las relativas a
accesibilidad y movilidad en los términos que establece el Decreto

11/2008.

LA ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD EN EL PLAN GENERAL DE
PUENTE GENIL

El conjunto integrado por la red viaria y el sistema de transportes
constituye un instrumento esencial de la ordenacién del territorio y del
desarrollo urbano y tiene una influencia fundamental tanto en las
comunicaciones con el exterior como en el apoyo a las esirategias de
localizacién de actividades econémicas y residenciales.

Su importancia es trascendental para la integracién de los
distintos sectores de la ciudad y como componente basico de la
calidad de vida urbana al influir radicalmente en las condiciones de
desplazamiento de los ciudadanos, y por la repercusién de impactos
ambientales que los vehiculos ocasionan sobre el medio natural y
urbano.

Légicamente, la repercusién y peso especifico de estas
cuestiones van a depender, obviamente, de la escala del hecho urbano
sobre el que estemos interviniendo. En cualquier caso, dentro de la
casuistica generalizada de difusién territorial de los procesos de
urbanizacién y la complejidad funcional que suele llevar aparejada, los
aspectos relativos a la optimizacién de la movilidad inter e intraurbana
estén adquiriendo, progresivamente, un especial protagonismo en la
decisiones a instrumentar desde la escala del planeamiento general.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Es ya opinién comin que el modelo de transporte basado en la
expansién del tréfico privado de automéviles estd llegando a sus limites
de viabilidad. La construccién de nuevas infraestructuras como Gnica
solucién es seriamente cuestionada en toda la Unién Europea. Por el
contrario, va abriéndose paso una concepcién de la plonificacién del
transporte urbano que ya no considera como su obijetivo central y casi
Unico la expansién de la movilidad y del tréfico, sino que pretende la
reduccién de la movilidad forzada y la creacién de proximidad.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil, no
incide expresamente en los temas de movilidad y accesibilidad, cuyo
concepto supera en cualquier caso al entendimiento de que éste estd
basado exclusivamente en la propuesta del sistema viario, pero si
detecta las carencias de accesibilidad y movilidad que presentaba la
ciudad actual en el momento de redaccién del Plan General, donde
todo el tréfico urbano, sea de la caracteristica que sea, se canaliza por
las vias tradicionales de arficulacién de la ciudad, congestiondndolas
y volviéndolas insuficientes para acoger los demandas y flujos de
tréfico existentes. Las propuestas de nuevos crecimientos del Plan
General, vienen, en cierta medida a redistribuir los actuales flujos de
trafico que posee la ciudad y a generar nuevas vias de acceso a la
misma, descongestionando los canales tradicionales de movilidad.

la presente Adaptacién Parcial, incorpora todos aquellos
elementos que entiende, conforman la estrategia de movilidad y
accesibilidad del Plan General de Ordenacién Urbana de Puente
Genil, y los recoge en el presente apartado.

9.1. EL SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS

Uno de los instrumentos mas eficaces para la gestién del sistema
viario es la jerarquizacién y especializacién del viario, como
herramienta fundamental para mejorar la gestién y explotacién del
sistema viario con todas las escalas y para los diferentes modos de
desplazamiento. Hay que resaltar que la jerarquia del sistema viario es
una herramienta parcial sobre el total de viajes de la ciudad, el
automévil privado principalmente, al no incluir el tratamiento para los
restantes modos de desplazamiento, sobretodo los no motorizados.

Dentro del sistema viario se han diferenciado los siguientes tipos
de red en la gestién actual del modelo:

SOBRE LA ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD EN LA ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL|
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Viario de Rango Territorial.

El Sistema Viario de Rango Territorial de Puente Genil estd
formado por el conjunto de carreferas que comunican la
poblacién con el sistema de ciudades que participan de las
relaciones econémicas y productivas del municipio en una
determinada intensidad. Esta red Territorial canaliza el tréfico de
largo recorrido y de cardcter comarcal entre destinos exteriores
a la poblacién.

Este sistema estd formado por los tramos siguientes:
Red Principal

- A 318: carretera autonémica andaluza con trayecto
Osuna- Lucena. Comunica Puente Genil con Herrera,
Estepa, Lucena.

- A 304: carretera de la red autonémica andaluza que
comunica Puente Genil con Aguilar de la Frontera.

- A 379: corretera de la red autonémica andaluza que
relaciona Puente Genil con Ecija y con Casariche pasando
por la pedania La Mina.

- A.3133: carretera de la red autonémica andaluza que
comunica Puente Genil con Montalbdan

Red Provincial y complementaria

- CO 6301: enlaza con A-379 al Sur de Puente Genil y
comunica SE 758 que llega hasta Badolatosa.

- CO 6224: desde la estacién de trenes de Puente Genil
hasta comunicar con la A 304 a 9 km de Puente Genil
pasando por la pedania de Arenales.

- CO 6225: viario que relaciona Puente Genil con poligono
de San Pancracio y la pedania Cordobilla.

- CO 6302: viario que atraviesa la Ribera Alta y el Palomar
hasta la pedania de Sotogordo.

- CO 6303 viario que relaciona la A-379 con el municipio
de Ecija

- CO 6300: conocida también como carretera de la ribera
baja comunica la A 318 y realiza el itinerario paralelo al
meandro del rio Genil a su paso por Puente Genil pero por
la parte exterior del mismo.

- CP 153: Relaciona la calle Bailén en el barrio de Miragenil
con A318

- CP 188: Relaciona Miragenil con A 318
Viario Principal Urbano

El sistema viario principal de la ciudad estd formado por el viario
soporte de la estructura bésica de circulacién interior y entre los
diferentes sectores urbanos de la misma. Canaliza fambién los
vigjes de acceso a la ciudad desde el exterior a través de los ejes
principales de acceso. Constituye también el viario de mayor
capacidad de la ciudad, disefiado para las mayores velocidades
de circulacién. Estd compuesto, en la pradiica, por los viarios
periféricos y radiales de servicio a las zonas urbanas, que en
principio deberia repartir las cargas de tréfico sobre el viario
inferior.

Se pude distinguir segin su funcionalidad dos subcategorias:

= La primera de ellas resuelve la conexién entre viario de
rango territorial y el centro urbano en el que se incluyen
Carretera de la Rambla y Calle Doctor Moyano Cruz como
conexién entre la A-318 y el nicleo urbano. La carretera
Estepa Sevilla, Calle Nueva y Herrera como conexién de la
A-318 con el Puente de acceso al centro urbano. La

- la segunda con funcién de viario principal urbano
corresponde a las vias del centro urbano que sirve para
comunicar con viario secundario y/o completar transitos
de paso entre vias colectoras. En esta subcategoria se
incluyen las calles que forman la denominada Ronda de
Puente Genil, de acceso al nicleo principal por Norte o
por el Este y salida por el Puente Histérico, el itinerario estd
formado por avenida de la Estacién, C/Industria, Cuesta
del Molino, C/San Sebastién, C/de lJesits, C/lorenzo
Carmona, C/Postigos, y en sentido contrario el itinerario
comienza en C/Don Gonzalo, desde donde se accede a
C/ San Sebastién y se redliza el ifinerario en sentido
contrario. Ademds en este grupo de viario principal se
incluye la C/Juan XXIII.
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. Viario secundario

Utilizado de forma mdés frecuente para realizar el itinerario entre
viario principal urbano y el destino o entre origen-destino
cuando se trata de conexiones interiores del municipio. Las calles
incluidas en este nivel, son bdasicamente la unién de los
itinerarios de acceso y conexién de cada barrio. En la actualidad
el viario de conexién urbana motorizada coincide en varias
calles, con viario utilizado para la conexién peatonal con
dificuliades para la coexistencia de ambos medios y limitando la
seguridad de los peatones.

9.2. EL TRANSPORTE COLECTIVO DE VIAJEROS EN

PUENTE GENIL

El Transporte piblico colectivo en la ciudad Puente Genil tiene
dos componentes fundamentales: por un lado la dimensién territorial,
al servir a los desplazamientos de cardcter regional, autonémico e
incluso comareal, y la componente dimensional dentro del transporte
urbano de la ciudad. A continuacién, se analizan los caracteristicas y
ofertas de cada uno de ellos:

9.2.1. EL SISTEMA FERROVIARIO

En la actualidad el municipio de Puente Genil cuenta con una
estacién de trenes regionales y largo recorrido localizada en la Avenida
de la Estacién. . Esta estacién se encuentra en el itinerario Cérdoba-
Mélaga que al mismo tiempo forma parte de otras rutas de largo
recorrido, como son Barcelona-Mdélaga y Bilbao -Mdlaga, lo cual
permite relacionar a Puente Genil con ofras ciudades.

Asi mismo, a aproximadamente 5 km del nicleo principal de
Puente Genil se encuentra la estacién de AVE Puente Genil-Herrera que
realiza el itinerario Madrid-Cérdoba-Malga con paradas intermedias
en Ciudad Real, Puertollano, Puente Genil y Antequera. Este tren
comunica Puente Genil con Cérdoba en media hora y con Mélaga en
hora y media. Ademas las conexiones con Madrid y Sevilla son también
répidas a través de Cérdoba

9.2.2. EL SISTEMA DEL TRANSPORTE INTERURBANO Y URBANO DE
VIAJEROS EN AUTOBUS.

EL SISTEMA DE TRANSPORTE INTERURBANO

En Puente Genil hay dos compaiias de autobuses interurbanos
en funcionamiento, autocares Carrera que realiza el itinerario Puente
Genil-Cérdoba, y empresa Dipasa que realiza la conexién con Sevilla

y Gabra

Los servicios actualmente en explotacién que tfienen origen y
destino en Puente Genil tienen como término la estacién de autobuses
de Puente Genil, situada en calle Palmera. Las instalaciones existentes
tienen capacidad suficiente para la explotacién del servicio y dan un
adecuado nivel de accesibilidad.

La conexién entre el autobis interurbano y el autobis urbano, en
la actualidad, cuando el tramo inicial se realiza en autobs urbane, es
posible solicitar que este se desvie hasta lo estacién de autobuses
interurbanos, no obstante si se quiere realizar la conexién autobis
interurbano-autobis urbano no se tiene la certeza de que este vaya a
llegar hasta la estacién pues depende de que haya sido demandado
por algin viajero/a y es probable que precise un trayecio caminando.
La demanda de este servicio de acceso a la estacién de autobuses
interurbano en la actualidad es irregular y baja, por ello que se ha
optado por esta opcién.

La estacién de trenes convencionales si se encuenira en el
itinerario de autobis urbano, siendo una combinacién posible que se
podria fomentar facilitando la informacién sobre los autobuses
urbanos y las conexiones posibles en la estacién de frenes.

En cuanto a la intermodalidad para trenes de alta velocidad uno
de los problemas que presenta el transporte pUblico en Puente Genil es
la falta de conexién del municipio con la estacién de tren de alta
velocidad mediante transporte piblico, la estacién se encuentra a unos
5,5 km del nicleo urbano y no hay en la actualidad lineas de
transporte pUblico que comuniquen estacién y municipio, en este caso,
la intermodalidad es obligada y el no tener alternativa lleva a que se
realice la combinacién coche- tren.
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En la actualidad la estacién de tren de alta velocidad cumple una
funcién de conexién territorial del municipio con ofros nicleos urbanos
pero no cumple la funcién de reducir el transito de coches en el
municipio, ya que para acceder a la estacién los viajeros deben
desplazarse con su coche personal o tomar un taxi, suponiendo para
el trafico del municipio el mismo transito de vehiculos que si cada
persona se decidiera a vigjar a las distintas ciudades con su propio
vehiculo, ademds la estacién tiene un parking regulado y el fener que
pagar por el estacionamiento hace que muchos viajeros opten por ser
llevados y recogidos en la estacién con lo cual en muchos casos un
trayecto en alta velocidad supone un desplazamiento en coche
privado, pues bien es necesario comunicar esta estacién con el nicleo
urbano, siempre que la afluencia de viajeros sea suficiente para ello lo
mas apropiado es un servicio de autobis urbano que realice el trayecto
5 veces al dia en el horario establecido, descargue viajeros para tomar
el tren y recoja aquellos que se bajan en la parada, en este caso para
fomentar la conexién mediante transporte urbano se podria integrar el
precio del billete de autobUs en el precio del billete de tren y ver la
posibilidad de realizar la conexién con Puente Genil y con Herrera.

EL SISTEMA DE TRANSPORTE URBANO

El servicio de autocares urbanos es realizado por la empresa
Reina Espejo, realiza el itinerario de conexién enire Miragenil y el
hospital, recorriendo las principales vias del municipio. Ademés si
alguna persona en el autocar lo solicita, el autocar se desvia hasta la
estacién de autobuses. La frecuencia del servicio a diario hay servicio
de mafiana cada media hora de 8:00 a 14:30, siendo la Gltima salida
del hospital a las 13:30 y de Miragenil a las 14:00 y reanudéndose el
servicio a las 15:30 en Miragenil a las 16:00 en el hospital con servicio
cada hora hasta las 20:30. Durante los sébados la frecuencia de paso
de autocares es cada hora.

El precio de ticket para mayores de 65 afios cuenta con
bonificaciones del ayuntamiento de la mitad del precio del billete o el
billete completo. Este sistema de tarifas que bonifica a las personas
mayores de 65 afos fomenta el uso del autocar urbano entre personas
mayores, deberian ponerse en funcionamiento medidas similares para
el fomento del autocar, también entre otros sectores que presentan mds
resistencia a este modo de transporte. En la actuclidad el sector al que
se dirigen estas medidas no dispone de vehiculo y/o licencia de
conducir en la mayoria de los casos, el servicio de autobus urbano es
utilizado prioritariamente por personas mayores que se dirigen al
hospital o a realizar compras, y en menor medida por personas que
llevan a los nifios/as a guarderias y escuelas. Un uso menos frecuente

es el del autobis urbano para acudir al centro de trabajo, estos usos
son necesarios y responden a una demanda que necesita este servicio
y no dispone de otro modo de desplazamiento pero no se contempla
como una alternativa al vehiculo privado.

9.3. EL SISTEMA DE APARCAMIENTOS EN PUENTE GENIL

El uso del vehiculo privado en los desplazamientos interiores del
municipio, lleva asociado implicitamente una demanda de
estacionamiento. Un desplazamiento interior en coche, que tenga
como desfino el dmbito urbano municipal necesita una superficie
media de 10 m2 para aparcarlo. Este dato relaciona directamente el
uso del coche con la demanda de espacio urbano que, en municipios
de mediano tamafo como Puente Genil, se traduce en un consumo
desproporcional de espacio viario piblico dedicado a aparcamiento
en superficie.

La tendencia en este tipo de municipios es el aumento de la
oferta de la capacidad de aparcamiento en edificacién, generalmente
subterréneo, ante el agotamiento de la oferia en superficie, lo que
favorece e incrementa el uso del coche.

Para realizar propuestas en relacién con las politicas integrales
de gestién del aparcamiento en el municipio encaminades a la
recuperacién del espacio viario piblico, es necesario conocer y
cualificar lo oferta actual tanto en superficie como en edificacién, y
estimar las demandas segOn tipologia y funcién, es decir, a que
actividad estd ligada esa demanda: residencial, comercial, laboral, de
baja, media o alta rotacién, segin calles, barrios o zonas.

Una vez identificada y cuantificada la oferta, se estima la
demanda y se obtendrén los dmbitos urbanos deficitarios, segin a la
actividad a la cual esté ligada, residencia, objefivo prioritario, y
rotacién, generalmente ligada a los dmbitos de centralidad urbana y
que en gran medida son los responsables de distintos efectos negativos
de la movilidad motorizada, tréfico de agitacién, inseguridad para el
peatén, pérdida de la calidad del espacio publico, uso menofuncional
de la calle, contaminacién atmosférica, humos-ruidos, etc.

SISTEMA DE APARCAMIENTOS PUBLICOS SUBTERRANEOS

Uno de los problemas que presenta Puente Genil es la escasez
de espacio para peatones y estd muy asociado a la ocupacién de
espacio en superficie por aparcamiento de coches , en este sentido las
calles y plozas tienen gran cantidad de espacio destinado al
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estacionamiento de vehiculos, pero ademés a este problema hay que
afiadir la indisciplina de los conductores, constantemente se
encuentran vehiculos estacionados incorrectamente, en muchos casos
invadiendo los escasos espacios peatonales y obligando a ofros
vehiculos a invadir este espacio.

El primer parking en funcionamiento en el municipio fue el
parking ubicado en la Plaza del Romeral cuenta con 110 de plozas en
rotacién y 60 en propiedad, la ubicacién de este aparcamiento en la
zona central del municipio con una oferta de plazas de aparcamiento
en rotacién en torno al 65% de las plazas totales, esto lo convierte en
un foco de atraccién de viajes motorizados por itinerarios sensibles de
méxima centralidad urbana. las actuaciones que se pongan en
funcionamiento en Puente Genil deben ir orientadas a liberar el transito
de coches por las calles centrales del municipio, en concreto la
eliminacién de flujos de paso y estacionamientos de alta rotacién, no
obstante es un lugar muy adecuado para ubicar aparcamiento para
residentes que a su vez podr4 permitir desarrollar politicas de
recuperacién de espacio viario pUblico actualmente desfinado a
estacionamiento de vehiculos.

A finales de Mayo del afo 2007 se puso en funcionamiento el
parking de Plaza Nacional que cuenta con 64 plazas en rotacién y 55
para residentes, la ubicacién de este aparcamiento en el borde del
centro urbano cumple los criterios citados anteriormente para evitar la
circulacién por el centro de lo ciudad, las personas que quieren
acceder al Centro Histérico pueden aparcar en este parking y llegar
caminando hasta el destino.

No obstante el parking no es muy usado pero constantemente se
realizan estacionamientos indebidos muy préximos al mismo, muchos
de ellos por su duracién supondrian un coste minimo en el parking.

Y por Gltimo, el parking de Ricardo Molina que cuenta en torno
a 113 plazas en rotacién y 192 para residentes. La ubicacién de este
aparcamiento resulta muy adecuado; al igual que en el caso de Plaza
Nacional, libera el centro urbano de coches, fomentando el
estacionamiento en este parking y acceso caminando al entono de la
avenida de la Estacién, Cuesta del Molino y la Matallana.

Ademés en el entorno del Romeral hay planificado un parking
privado nuevo, en C/Federico Garcia Llorca n® 3 e Inmaculada
Concepcién n® 7, este aparcamiento tiene previsto una capacidad de
58 ploazas, segin la informacién disponible aunque no tenemos datos
fehacientes de plaza de ejecucién ubicacién de entrada de acceso y
salida y plazas de aparcamiento.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

SISTEMA DE APARCAMIENTOS REGULADOS EN SUPERFICIE

En cuanto al aparcamiento regulado en superficie Puente Genil
cuenta con una zona de la denominada "zona azul' localizada en el
entorno de la plaza del Romeral con una oferta total de 180 plazas
aproximadamente. Se trata de un sistema en rotacién con un tiempo
méximo de estacionamiento de 2 horas.

Ademds cuenta con un parking gratuito en superficie de 50
plazas de capacidad en el Parque de la Galana. Este aparcamiento por
su localizacién justo en la zona del meandro de la Galana rodeado por
el rio Genil y con una Unica entrada resulta desacertado para el uso
en rotacién y, al mismo tiempo, fomenta el trénsito de vehiculos por el
Casco Histérico y su localizacién justo en el extremo Qeste hace que
los recorridos hacia los destinos sean més largos.

9.4. EL SISTEMA PEATONAL DE PUENTE GENIL

En cuanto a itinerarios peatonales en el municipio se observa
como en los Ultimos afios se ha realizado un esfuerzo por mejorar la
accesibilidad peatonal, muchas calles estén en proceso de mejora,
especialmente en el Casco Histérico y Ensanche, en estas calles hay un
minimo de acerado de 1,20 metros, aunque también hay calles de
reciente arreglo que no respetan estos limites. Para la conexion
peatonal hay que destacar que no existe en el municipio una red de
itinerarios peatonales definidos, ademés hay déficit de espacio libre
para el peatdén en las zonas urbanas consolidadas, las plazas, en
especial las ubicadas en el Casco Histérico y Ensanche se encuentran
invadidas por el automévil, las calles peatonales se reducen a calles
aisladas por falta de conexién o por tener escaleras mal disefiadas,
siendo imposible el transito de vehiculos.

Pues bien, es necesario recuperar espacio puiblico para las
personas. Hay que destacar la funcién que estd cumpliendo la
C/Susana Benitez, este viario junto con la plaza del Romeral y
constituyen la parte més transitada del municipio, no sélo ligado a la
zona comercial sino también como lugar de paseo, ocio, conexién
urbana, dispersién. La conocida como Matallana es una muestra de la
buena acogida de la poblacién ante la existencia de espacios para
peatones en las zonas urbanas consolidadas y una clara sefial de la
necesidad de aumentar estos espacios.
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Cabe senalar que segin establece el Decreto 2/1992, de 5 de
Mayo, por el que se aprueban las normas técnicas para la
accesibilidad y la eliminacién de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas
y en el Transporte en Andalucia, se regula en el arficulo 6 referido a
itinerarios peatonales que la anchura minima de acera debe garantizar
el espacio libre de circulacién peatonal (de 1,2 m) esto se debe
respetar para planes urbanisticos de nuevos desarrollos y reformas.

Los tramos de acera més estrechos se encuentran en la zona del
Casco Histérico, este viario presenta el problema de que se adapta a
las necesidades de la época en que fue constituido el Casco Histérico
y chora que las necesidades de desplazamiento son mayores. La
estrechez de las vias supone un problema para distribuir el espacio de
las calles, la solucién pasa por analizar los casos concretos de cada
calle y tener en cuenta que las recomendaciones para Cascos
Histéricos como el de Puente Genil, donde resulta complejo reservar
los minimos recomendados para peatones las medidas suelen ir
orientadas a crear una plataforma Unica en la que acera y calzada se
encuentren a la misma cota, y en la que se limite el acceso de
vehiculos.

Asi mismo, se pueden observar las deficiencias que presentan
algunos recorridos peatonales en el municipio, insuficiencia, en cuanto
a obstéculos, o simplemente, por la inexistencia de calle peatonales.
Esto hace que los desplazamientos peatonales sean incémodos e
inseguros y se opte por utilizar el coche.

9.5. SISTEMAS GENERALES DE INCIDENCIA O INTERES
REGIONAL O SINGULAR

Existen una serie de sistemas generales definidos en el Plan
General que tienen gran importancia, puesto que suponen la creacién
de nuevos centros de generacién-atraccién de vigjes. Estos elementos
presentan una enorme capacidad para articular, vertebrar y catalizar el
territorio y, por consiguiente, para aportar al municipio Pontanenese el
reperforio de actividades y concreciones figurativas de carécter
singular. Integran el sistema general de equipamientos de interés
general los siguientes elementos:

. Estacién de Alta velocidad

. Complejo Hospitalario
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El Anexo de las Normas Urbanisticas vigentes que se incluye en

el presente Documento de Adaptacién Parcial del Plan General de
Ordenacién de Puente Genil a la LOUA se compone de un Unico
Titulo, denominado Titulo Preliminar. Ese Titulo Preliminar quedard
integrado en las Normas Urbanisticas, de manera que con la redaccion
posterior de un Texto Refundido se alcance plenamente la integracién
total del contenido de las Normas Urbanisticas.

El Titulo Preliminar se divide en dos capitulos, el primero

dedicado al contenido de la Adaptacién Parcial, y el segundo a las
modificaciones introducidas por la Adaptaciéon Parcial en las Normas
Urbanisticas.

Los efectos de la aprobacién de la Adaptacién Parcial son:

La derogacién formal de algunos preceptos de las NNUU
vigentes (que ya resultaban inaplicables como consecuencia del
efecto directo de la vigencia inmediata de algunos Titulos de la

LOUA, DT Primera de ésta).

La introduccién de nuevos preceptos, con la finalidad de adaptar
el contenido de las Normas Urbanisticas a la LOUA.

La consideracién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Puente Genil, como Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Asi, los efectos que sobre las Normas Urbanisticas del Plan

General Vigente se produce con la aprobacién de la Adaptacién
Parcial, son:

.

En cuanto al régimen urbanistico del suelo.

El régimen de derechos y deberes de los propietarios del Suelo
es de aplicacién desde la entrada en vigor de la LOUA, en virtud
de la Disposicién Transitoria Primera de la misma.

Pero, la LOUA ademds de contener el régimen urbanistico del
suelo en el Titulo Il, incorpora, la regulacién del régimen del
deber de conservacién de urbanizaciones establecido en su art.
153; y el deber de conservacién y rehabilitociéon de las
edificaciones que se contiene en el art. 155, y en la regulacién
de la situacién legal de ruina urbanistica (art. 157 de la LOUA),
gue no se encuentran sistemdticamente recogidos en la LOUA,
pues estos preceptos deberian formar parte del Titulo Il, y no del
Titulo IV.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

En estos casos (art. 153 y siguientes de la LOUA), y pese a incluir
la LOUA estas regulaciones de deberes en el Titulo IV (relativo a
la ejecucién), rompiendo asi la tradicional sistemdtica en la
ubicacién de la materia de conservacién, lo cierto es que el
contenido normativo de los preceptos sefialados pertenece a la
definicién necesaria de los deberes urbanisticos de la propiedad
de los terrenos que en caso contrario, se encontraria incompleta
e inacabada (que también son objeto de aplicacién inmediata a
la entrada en vigor de la LOUA, DT Primera).

Sobre el régimen urbanistico del suelo, la adaptacién de la
normativa a la LOUA conlleva al establecimiento de una nueva
regulacién. Esa nueva regulacién se basa en un régimen de
equivalencia entre la clasificacién y categorizacién de suelo
contenida en el planeamiento vigente, y la divisién recogida en
la LOUA. Esa correspondencia no es una decisién de la
Adaptacién Parcial, sino que viene recogida en el art. 4 del

Decreto 11/2008.

Esta nueva clasificacién y categorizacién de suelo contenida en
la LOUA lleva implicita un régimen juridico diferente segin la
clase y categoria de suelo, que también se recoge en la presente
Adaptacién Parcial, concretamente en el Anexo de las Normas
Urbanisticas, en las Secciones que regulan cada clase de suelo.

Normas relativas a las condiciones generales sobre instrumentos
de ordenacién para el desarrollo del Plan General de
Ordenacién.

Esta regulacién en las Normas Urbanisticas de Puente Genil que
se adaptan se mantienen inalteradas y plenamente en vigor en
relacién con los émbitos de los sectores de suelo urbanizable
pendientes de desarrollo.

Esta permanencia de la regulacién contenida en las Normas
Urbanisticas objeto de adaptacién debe entenderse sin perjuicio
de que el contenido, procedimiento y capacidod de innovacién
de los instrumentos de planeamiento de desarrollo deban
ajustarse a la regulacién vigente establecida en la LOUA, segin
lo establecido en la Disposicién Transitoria Cuarta de la LOUA.

La razén de mantener inalterada las regulaciones anteriormente
mencionadas responde a que el mandato del Decreto 11/2008
a la Adaptacién Parcial alconza a la odaptacion de las
determinaciones de la ordenacién estructural del municipio,
recogidas en el art. 10.1 de la LOUA. Y dado que las materias

EFECTOS DE LA ADAPTACION PARCIAL EN LAS NORMAS URBANISTICAS

109



T T

a la que nos hemos referido no forman parte de la ordenacion
estructural no se entiende necesario modificarlas. Es verdad, que
tanto la Disposicién Transitoria de la LOUA, como el Decreto
11/2008, al definir el contenido de la Adaptacién Parcial expone
que debe alcanzar como minima las determinaciones de la
ordenacién estructural, por tanto, entendiéndose que puede
alcanzar el resto de los determinaciones, no se considera
conveniente, afectar més allé de lo imprescindible a aquellas
determinaciones que no tfienen por qué ser objeto de la
Adaptacién Parcial.

Las condiciones generales de proteccién.

las "Medidas de Proteccién’ establecidas en las Normas
Urbanisticas objeto de adaptacién permanecen inalteradas y en
vigor, por la misma razén de no afectar a la ordenacién
estructural del municipio, expuesta anteriormente. Ahora bien,
las remisiones de las Normas Urbanisficas a la legislacién
sectorial deben entenderse realizadas a la legislacién vigente en
cada momento.

Las Normas generales sobre los usos.

En el Titulo Preliminar, Seccién Cuarta de la presente Adaptacién
se recoge la regulacién sobre la asignacién de usos globales,
puesto que forma parte de las determinaciones de la ordenacién
estructural, sin necesidad de alterar el Titulo Ill de las Normas
Urbanisticas del Plan General Vigente, relativa a la Regulacién
de las Condiciones de Uso.

Por ofra parte, en la regulacién de los usos contenida en las
Normas Urbanisticas objeto de adaptacién se afiade por esta
Adaptacién, como no pedria ser de otra forma, la regulacién del
uso de vivienda protegida.

El Decreto 11/2008, en su art. 3 que desarrolla el contenido y
alcance de la Adaptacién Parcial, en su apartado b) establece
como contenido obligatorio, "disposiciones que garanticen el
suelo suficiente para cubrir las necesidades de vivienda
protegida conforme a lo dispuesto en el art. 10.1.A)b) de la
LOUA vy la Disposicién Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de
11 de noviembre, de medidas de vivienda protegida y suelo”.

Por tanto, es evidente que el contenido de la Adaptacién Parcial
tiene que contar con disposiciones que garanticen suelo
suficiente para cubrir las necesidades de vivienda protegida para
que sea considerada una Adaptacién Parcial.

En este sentido, se han infroducido los cambios precisos para
reserva suelo con destino a vivienda sometida a algin régimen
de proteccién piblica. Y en relacién a las Normas Urbanisticas,
en el Titulo Preliminar, Seccién Tercera de la presente Adaptacién
se recoge la calificacién de vivienda protegida, puesto que forma
parfe de las determinaciones de la ordenacién estructural.
También se regulan los instrumentos de ordenacién para la
ubicacién en parcelas edificables de las viviendas protegidas.
Pero estas determinaciones, ya no forman parte de la ordenacién
estructural. Y, por Ultimo, se contienen otros extremos en relacién
con la vivienda protegida, como son:

. La vinculacién de la calificacién de vivienda protegida. En
este apartado, se quiere advertir que la concesién de
licencias de edificacién para las parcelas calificadas de
vivienda protegida, exigird la previa Calificacién
Provisional del Proyecto presentado por la Administracién
competente. Calificacién que serd definitiva cuando se
otorgue la licencia de primera ocupacién.

= Y por tltimo, se establece como plazo méximo para la
edificacion de parcelas calificadas de vivienda como
vivienda protegida, el de dos afies a contar desde la
finalizacién de las obras de urbanizacién.

Régimen de los sistemas.

En el Titulo Preliminar, Seccién Tercera de la presente Adaptacién
se recoge la regulacién sobre los sistemas generales, puesto que
forma parte de las determinaciones de la ordenacién estructural.

Régimen del Suelo Urbano.

El Titulo | de las Normas Urbanisticas objeto de adaptacién
deben entenderse parcialmente derogado y sustituido por las
condiciones generales establecidas por la presente Adaptacién.
En concreto queda derogado el articulo 16 de la Seccién |l del
Capitulo 3 del Titulo | de las Normas Urbanisticas del Plan
General Vigente y sustituidas por la regulacién de la Seccién V
del Capitulo Il del Anexo de las Normas de esta Adaptacion.
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Asi, en esta clase de suelo también se establece el régimen de
equivalencia entre lo dispuesto en el planeamiento general
vigente y la divisién en clases y categorias de Suelo Urbano
establecida en la LOUA. Ello, con la finalidad de aplicar a cada
categoria de suelo el régimen juridico previsto en la LOUA. Asi,
a estos efectos, el Suelo Urbano se divide:

. Suelo Urbano Consolidadoe.
. Suelo Urbano No Consolidado.

Se mantienen de las Normas Urbanisticas de el Plan General
vigente, las condiciones particulares establecidas en las mismas
para cada una de las zonas de ordenanzas y unidades de
actuacién (ahora éreas de reforma interior). De igual forma se
procede a completar esta regulacién con las determinaciones
correspondientes a la identificacién y determinacién del
aprovechamiento medio y drea de reparto para estos dmbitos.

Régimen del Suelo Urbanizable.

El Titulo V "Normas para el Suelo Urbanizable" de las Normas
Urbanisticas objeto de adaptacién sufre las modificaciones que
se exponen a continuacién.

En funcién de la categorizacién del suelo urbanizable, el régimen
juridico aplicable es diferente. Por consiguiente, a raiz de la
entrada en vigor de la LOUA, el régimen juridico de esta clase
de suelo tiene que adaptarse a la misma. Por ello, en la Seccién
Sexta Capitulo Il del Titulo Preliminar del Anexo de Normas
Urbanisticas de esta Adaptacién se recoge el nuevo estatuto
juridico de la propiedad del suelo que deroga o todas las
disposiciones del citado Titulo Ill de las Normas Urbanisticas
vigentes que se opongan a la misma.

Asi, se establece, al igual que en el Suelo No Urbanizable, un
régimen de equivalencia entre los sectores aoptos para urbanizar
del planeamiento vigente y la clasificacién y categorizacion
recogida en la LOUA.

No obstante, la presente Adaptacién impone sus condiciones
particulares establecidas en la Seccién Segunda Capitulo I del
Titulo Preliminar del Anexo de Normas Urbanisticas relativas a la
calificacién de vivienda protegida aplicable al Sector de suelo
urbanizable PP-Ré. Las Palomas

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

De igual forma se procede a completar por esta Adaptacién la
regulacién establecida en el citado Titulo V de las Normas
Urbanisticas del Plan Vigente las determinaciones
correspondientes a la identificacién y determinacién del
aprovechamiento medio y drea de reparto para estos dmbitos,
que se realiza en la Seccién Sexta del Capitulo Il del Titulo
Preliminar del Anexo de Normas Urbanisticas de esta Adaptacién

Lo presente Adaptacién realiza una refundicién de las
determinaciones de los dmbitos de los sectores de suelo
urbanizable, ahora sectores de suelo urbanizable sectorizado
pendientes de desarrollo, incorporando las fichas
correspondientes a cada uno de ellos, diferenciando las
determinaciones que tienen el carécter de ordenacién estructural
de aquellas que cuentan con el cardcter de pormencrizada y
completando las previsiones de programacién.

Ademés, se procede a completar por esta Adaptacién la
regulacién establecida en el citado Titulo V de las Normas
Urbanisticas del Plan Vigente las determinaciones
correspondientes al régimen del suelo urbanizable no
sectorizado, que se realiza en la Seccién Sexta del Capitulo Il del
Titulo Preliminar del Anexo de Normas Urbanisticas de esta
Adaptacién

Régimen del Suelo No Urbanizable.

Respecto al régimen del Suelo No Urbanizable (regulado en el
Titulo VI “Normas del Suelo No Urbanizable") de las Normas
Urbanisticas del Plan General vigente objeto de adaptacién, la
entrada en vigor de la LOUA supone una auténfica novedad al
régimen del Suelo No Urbanizable establecido por la legislacién
anterior. Como consecuencia de ello, el Titulo VI de las Normas
Urbanisticas del Plan General vigente que se adaptan a la nueva
regulacién implica importantes innovaciones.

La primera labor a realizar es el ajuste de las diferentes zonas en
que el planeamiento vigente divide el Suelo No Urbanizable en
las distintas categorias del Suelo No Urbanizable recogida en el
art. 46 de la LOUA, lo que se realiza conforme a la justificacién
que se ofrece en el Capitulo 3 de la Memoria de la presente
Adaptacién.

Ahora bien, una vez realizados estos ajustes, hay que aclarar qué
régimen juridico es aplicable a cada categoria de Suelo No
Urbanizable, si es el general (Art. 52.1 de la LOUA), o el de
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especial proteccién (Art. 52.2 de la LOUA). El nuevo régimen
urbanistico del estatuto de la propiedad del Suelo No
Urbanizable se impone a las determinaciones de ordenacién
establecidas por el planeamiento vigente en los suelos con esta
clasificacién. Asi, por ejemplo, resultardn inaplicables las
disposiciones de las NNUU que se adaptan, (y derogadas por la
presente Adaptacién Parcial) que admitan el uso de vivienda
unifamiliar desvinculada de los usos agrarios, ganaderos y
forestales en el Suelo No Urbanizable.

Las referencias en la regulacién de los usos de los distintas zonas
del suelo no urbanizable, debe entenderse adaptado a la nueva
categorizacién del Suelo No Urbanizable. En este sentido, en
aplicacién del art. 6.b)2 del Decreto 11/2008, el presente Anexo
de las Normas Urbanisticas contiene una adoptacién del
régimen de usos del Suelo No Urbanizable, distinguiendo entre
el régimen aplicable al Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién y el aplicable al Suelo No urbanizable de cardcter
rural o natural.

La regulacién del régimen del suelo no urbanizable se realiza en
la Seccién Séptima del Capitulo Il del Titulo Preliminar del Anexo
de Normas Urbanisticas de esta Adaptacion
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DONA CARMEN LOPEZ PRIETO, Secretaria General del Exemo. Ayuntamiento de Puente Genil (Cordoba).
en relacion con la adaptacién parcial del PGOU de Puente Genil 2 la LOUA, que se esta tramilando por este
Ayuniamiento, a la vista del informe emitido por el Sr. Arguitecto Municipal

CERTIFICA.- Los planos del Gltimo documento de adaptacién parcial del Plan General de Ordenacién
Urbanlstica, informadao por los Servicios Técnicos el 24 de mayo de 2.011: 008 20 PI MP UA12, 008 25 PI
MP UA16, se corresponden con los aprobados definitivamente.

Y para que consie y suria efectos, expido la presente, de orden y con el visto bueno del Sr. Alcaide Presidente
en Puente Genil a yeintiséis de julio de dos mil once.

AREA DE URBANISMO E
Cl/ Postigas, 2 ¥
14500 Puente Ganit (Cordoba)
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D® MARIA LUISA TORRES SAGAZ Secretaria General Accidental del Excmo. Ayuntamiento de Puente Genil
{Cérdoba), en relacion con la adaptacion parcial del PGOU de Puente Genil a la LOUA, que se esta tramitando
por este Ayuntamiento, a |z vista del informe emitido por el Sr. Arquitecto Municipal

CERTIFICA.- Con fecha 17 de febrero de 2.009 se recepcionaron las obras de urbanizacion de Ia fase 1 del
Pian Especial de Reforma Interior nim. 6 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Puente Genil.

Y para gue conste y surta efectos expido el presents, de orden y con el visio bueno del Sr. Alcalde Presidente
en Puente Genii a tres de agosto de dos mil once.
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Il. ANEXO A LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA OBJETO DE ADAPTACION DE PUENTE GENIL

1.  NORMATIVA

2. FICHAS URBANISTICAS

las normas urbanisticas
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PUENTE GENIL . NORMATIVA

TITULO PRELIMINAR
CAPITULO I CONTENIDO DE LA ADAPTACION PARCIAL.
CAPITULO 1. MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA

ADAPTACION PARCIAL

SECCION | NORMAS SOBRE DERECHOS Y DEBERES DE
LOS PROPIETARIOS DEL SUELO.

SECCION L. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR
EL SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL U OTROS REGIMENES
DE PROTECCION PUBLICA.

SECCION Il DETERMINACIONES RELATIVAS A LA
REGULACION DE LOS SISTEMAS GENERALES.
SECCION V. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA
REGULACION DE LOS USOS GLOBALES.
SECCION V. SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO URBANO.
SECCION VI. SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.
SECCION VIL. SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE.
DISPOSICIONES FINALES

anexo de las normas urbanisticas
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anexo de las normas urbanisticas

TITULO PRELIMINAR 2. Lo presente Adaptacién Parcial, consta de un Gnico documento

= 1

o

El presente Titulo que se afiade a las Normas Urbanisticas, tiene

compuesto por:

|
P como finalidad determinar el objeto de la Adaptacién Parcial del Plan A:  MEMORIA JUSTIFICATIVA
: General de Ordenacién Urbana de Puente Genil a la Ley 7/2002, de
f'.] 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. La Memoria expresa la justificacién de las modificaciones
; y introducidas en el Plan General de Ordenacién Urbana
; Este Titulo preliminar consta de dos capitulos, el Capitulo 1 en el de Puente Genil para su adaptacién parcial a la Ley
= que se recoge el contenido de la Adaptacién Parcial, y el Capitulo 2, 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
a el que se desarrollan las modificaciones introducidas por la Adaptacién de Andalucia en los términos de la Disposicién Transitoria
Parcial a la normativa objeto de adaptacién. Primera de ésta y del Decreto 11/2008.
B.  ANEXO DE LAS NORMAS URBANISTICAS
CAPITULO I. CONTENIDO DE LA ADAPTACION PARCIAL.
En el Anexo de las Normas se recogen las modificaciones
introducidas por la presente Adaptacién Parcial a las
< / , Articulo 0.1.1.  Objeto de la Adaptacién Parcial del Plan General Normas Urbanisticas que se adaptan a la LOUA.
S de Ordenacién Urbana de Puente Genil.
v C. PLANOS:
// ) 1. Lo presente Adaptacién Parcial tiene como objeto la adaptacién

parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Puente
Genil a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

2. Lo presente Adaptacién Parcial sustituird el contenido de las
disposiciones del Plan General que se especifica en el articulo
0.1.7 del presente Capitulo del Anexo de la Adaptacién relativo
a las Normas Urbanisticas. El resto del contenido del Plan

General permanecerd en vigor en todo aquello que no se

oponga a la presente Adaptacién.

Articulo 0.1.2.  Ambito territorial.

La presente Adaptacién Parcial serd de aplicacién a la totalidad
del término municipal de Puente Genil.

Articulo .0.1.3. Documentacién.

1.  Toda la documentacién de la presente Adaptacién Parcial integra
una unidad coherente cuyas determinaciones deberdn aplicarse
en la forma regulada en el presente articulo e interpretarse de
acuerdo con lo dispuesto en las Normas Urbanisticas.

1.  PLANOS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

L1 Estructura General y Orgdnica del
Territorio y Clasificacién del Suelo.

1.2.1.1. Clasificacién, SS.GG y Gestién del Suelo.
Nécleo Principal.

1.2.1.2. Clasificacién, S5.GG y Gestién del Suelo.
Nucleo Principal.

1.2.1.3. Clasificacién, SS.GG y Gestidn del Suelo.
Nucleo Principal.

1.2.1.4. Clasificacién, SS.GG y Gestién del Suelo.
Nocleo Principal.

1.2.2. Clasificacién, SS.GG y Gestién del Suelo.
Nicleos Secundarios.

I.3.1.  Alineaciones, Rasantes, Alturas y Red
Viaria. Ndcleo Principal.

I.3.2. Alineaciones, Rasantes, Alturas y Red

Viaria. Nicleos Secundarios.
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1.5.1.

L5

1.6.1.

1.6.2.

1.7.1.

/ ,,c:t'f’ T 1.7.2.

1.8.01a.
1.8.01b.
1.8.02a.
1.8.02b.

1.8.03.a
1.8.03.b

1.8.03.c

Estructura General de la Red Viaria.
Nucleo Principal.

Red General de Abastecimiento de agua.
Nucleo Principal.

Red General de Abastecimiento de agua.
Nucleos Secundarios.

Red de Alcantarillado. Nicleo Principal.

Red de  Alcantarillado. Nicleos
Secundarios.

Red General de Energia Eléctrica y
Alumbrado Publico. Nicleo Principal.

Red General de Energia Eléctrica y
Alumbrado Publico. Nicleos Secundarios.

Modificaciones puntuales del Plan General
Vigente

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. PP-I1.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. PP-11.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. PP-R1.

Clasificacién, calificacién, usos y gesfién
del suelo y sistemas. PP-R1.

Plan Especial “Rio Genil". Zonificacién,
clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. Plano 1.1.

Plan Especial "Rioc Genil. Zonificacién”,
clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. Plano 1.2.

Plan Especial "Rio Genil. Zonificacién®,
clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. Plano 1.3.

1.8.04.

1.8.05.

1.8.06.

1.8.07.

1.8.08.

1.8.09.

1.8.10a.

1.8.10b.

.8.11a.

1.8.11b.

1.8.12.

1.8.13a.

1.8.13b.

1.8.14.

1.8.15.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. SG S11, SG 18 y SG
E9.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. PP-R2, PP-R4, SG
V/DI1 y SG V/DIA.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. SG | 10

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. C/ Cuesta del Molino.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. PP I3-5.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. FINCA SAN LUIS.

Clasificacién, calificacién, usos y gestidon
del suelo y sistemas. SG D13 y UA 19.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. SG D13 y UA 19.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. PP I-G.1.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. PP |-G.2.

Clasificacién, cdlificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. PERI 3.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. SG S14.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. SG S14.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. C/CRUZ ROJA'Y DR.
FLEMING.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. C/JUAN XXIII.
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1.8.16.

e e aiann ]
T S 1

1.8.23.

1.8.24.

1.8.25.

1.8.26.

1.8.27.

1.8.17.

1.8.18.

1.8.19.

1.8.20.

1.8.21.

1.8.22.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. SG V15.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. C/MORILES.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. PUERTO ALEGRE.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. UA 7.

Modificacién Puntual relativa o la
redelimitacién de la Unidad de Actuacién
12. Ficha UA 12-Ay UA 12-B.

Modificacién  Puntual relativa a la
redelimitacién de la Unidad de Actuacién
13.

Modificacién Puntual relativa a la
redelimitaciéon de la Unidad de Actuacién
14.

Modificacién Puntual relativa a la
redelimitacién de la Unidad de Actuacion
14-B.

Modificacién  Puntual relativa a la
redelimitacién de la Unidad de Actuacién
k5.

Modificacién  Puntual relativa a la
redelimitacién de la Unidad de Actuacién
16.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. Redelimitacién de la
Unidad de Actuacién 17.

Estructura General y Orgénica del
Territorio. Zona de Huertas SNU de
Especial Proteccién Agricola.

1.8.28.

1.8.29.

1.8.30a.

.8.30b.

1.8.31.

1.8.32.

1.8.33.

|.8.34a.

1.8.34b.

1.8.35.

Clesificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas. Ploza del Romeral y
altura méxima en manzana EMC-1.

Clasificacién, cdlificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas. Alineacién de la calle
Postigos.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas generales. PERI-4 y
PERI-6.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas generales. PERI-4 y
PERI-6.

Clasificacién, calificacion, usos y gestién
del suelo y sistemas generales. Zona
Cuesta del Molino y calle Montalban. UA-
18.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas generales. SG.Pargue
de los Pinos.

Alineaciones, rasantes, alturas y red viaria.
Creacién de dotaciones urbanisticas y
equipamiento comunitario junto a la
Barriada Quevedo.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas generales. UA-9 Y PP-
R-5.

Clasificacién, calificacién, usos y gestion
del suelo y sistemas generales. UA-9 Y PP-
R-5.

Clasificacién, calificacién, usos y gestién
del suelo y sistemas generales.
Modificacién de alineacién en calle Isaac
Peral.
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2. PLANOS DE LA ADAPTACION PARCIAL

O-1. CLASIFICACION ~ DEL  SUELO Y
ORDENACION ~ DEL  SUELO  NO
URBANIZABLE

O-2. ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO
URBANO Y URBANIZABLE: CATEGORIAS Y
SISTEMAS GENERALES

O-3. ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA,
SISTEMAS GENERALES Y USOS GLOBALES

0O.4. ZONAS DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO

0O.5. ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

2 )' 3. Lo presente Adaptacién Parcial serd vinculante en virtud del

alcance de sus propios contenidos y con el grado explicito que
se sefale en cada caso.

Articulo 0.1.4.  Determinaciones de la ordenacién estructural del

término.

1. Lo presente Adaptacién Parcial contiene la ordenacién
estructural del término municipal ajustado al art. 10.1 de la
LOUA, que estd constituida por la estruciura general y los
directrices que definen el modelo territorial y de desarrollo
urbano contenido en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Puente Genil.

2. Lo ordenacién estructural del municipio queda integrada por las
siguientes determinaciones de acuerdo con lo establecido en el
articulo 10 de la LOUA:

A.

Los que establecen la clasificacién urbanistica de cada
terreno determinando su clase y categoria.

La identificacién de la pertenencia de cada terreno a cada
clase y categoria de suelo se realiza en los siguientes
planos, Plano n° 1. Clasificacién del Suelo. Ordenacién
del Suelo No Urbanizable, y plano n® 2, Ordenacién
Estructural del Suelo Urbano y Urbanizable: Categorias y
Sistemas Generales.

Lo regulacién de la clasificacién y categoria de suelo se
contiene en los articulos 0.2.25; 0.2.26; 0.2.34 y 0.2.42
del presente Anexo.

Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas
Generales de Espacios Libres, Viarios y Equipamientos, asi
como las que establecen su regulacién.

La identificacién de los terrenos calificados como Sistemas
Generales se encuentra en el Plano O 3. Estructura
urbana general y orgénica: Sistemas Generales, usos
globales.

Lo regulacién de los Sistemas Generales se establece en
los articulos 0.2.20, 0.2.21 y 0.2.49 del presente Anexo.

Se entienden igualmente pertenecientes a la ordenacién
estructural los elementos fundamentales de las
infraestructuras bésicas, tales como depuradoras y centros
de obastecimientos de los diversos servicios pero no el
trazado concreto de sus galerias y redes de distribucion.

Las relativas a la determinacién de los usos, densidades y
edificabilidades globales de cada Zona del Suelo Urbano,
aparecen reflejodas en el plono O.4, Ordenacién
Estructural .Areas Homogéneas del Suelo Urbano
Consolidado. Para las Areas de Reforma Interior, estas
determinaciones se deducen de las fichas del Plan Vigente,
asumidas por el presente Documenio de Adaptacién
Parcial. Y para los Sectores del Suelo Urbanizable, estas
determinaciones aparecen recogidas en el Plano O2.
Ordenacién Estructural del Suelo Urbano y Urbanizable:
Categorias y Sistemas Generales y en las Fichas Anexas
sobre el Suelo Urbanizable en el apartado correspondiente
a la ordenacién estructural establecida para cada uno de
ellos

Tienen también el cardcter de estructural la regulacién de
los usos globales que se contienen en el arficulo 0.2.22
del presenfe Anexo

Las referidas a la delimitacién de los sectores, las Areas de
Reparto y fijacién del Aprovechamiento Medio en el Suelo
Urbanizable con delimitacién de sectores. La descripcién
de la pertenencia de los Sectores y Sistemas Generales a
cada érea de reparfo, asi como la determinacién de sus
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Aprovechamientos Medios, contenida en el articulo 0.2.36
del presente Anexo.

Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas
de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién
pUblica y que constituyen la dotacién de viviendas
sometidas a los distintos regimenes de proteccién publica.
A tal efecto, constituye determinaciones estructurantes, la
definicién de la calificacién urbanistica pormenorizada de
vivienda protegida establecida en el articulo 0.2.14 y la
distribucién cuantitativa que de las mismas se realiza en la
ficha de los sectores y dreas de reforma interior previstas
en el planeamiento general vigente adaptado a la LOUA.
Lo ubicacién concreta de las mismas en el seno de cada
sector o drea de reforma interior, no integra la ordenacién
estructural, y seré determinada por el instrumento de
planeamiento que las desarrolle en detalle.

Las que se identifican los elementos y espacios de valor
histérico, natural o paisajistico més relevantes en el suelo
no urbanizable de especial proteccién, incluida su
normativa.

La Adaptacién Parcial establece en el Capitulo Il del Titulo
Preliminar Seccién Séptima, las distintas categorias
diferenciadas en la LOUA en las que se subdivide el Suelo
No Urbanizable y a las que pertenecen cada uno de los
dmbitos en los que se divide el Suelo No Urbanizable del
Plan General objeto de la presente Adaptacién.
Igualmente, se identifican, los elementos y espacios
sometidos a regimenes de especial proteccién en suelo no
urbanizable en el Plano de Ordenacién Estructural n® 1.
Clasificacién del Suelo. Ordenacién del Suelo No
Urbanizable

Las que establecen las medidas para evitar la formacién
de nuevos asentamientos en suelo no urbanizable,
reguladas en la Seccién 1° del capitulo 2 del Titulo VI de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién
Urbana de Puente Genil objeto de la presente Adaptacién
Parcial.

Los que definen los dmbitos de especial proteccién en el
centro histérico, las que identifican los elementos y
espacios urbanos que requieren especial proteccién por su
singular valor arquitecténico, histérico o cultural, asi como

aquellas otras contenidas en el Catélogo de Bienes
Protegidos en las Categorias de especial proteccién.

Lo identificacién de los elementos que requieren especial
proteccién aparecen recogidos en el plano n® 1.
Clasificacién del Suelo y Ordenacién del Suelo no
Urbanizable.

Asi mismo, tienen también el cardcter de estructural la
regulacién sobre el régimen de proteccién contenida en
los articulos 224 y 225 de la Seccién 4° del Capitulo IV
del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del Plan objeto de
la presente Adaptacidn, relativa a "Normas de Proteccion
del Patrimonio Histérico".

Las que definen el régimen de proteccién y servidumbres
de los bienes de dominio pUblico, segin su legislacién
sectorial. Este régimen se contiene en el Capitulo Il del
Titulo Preliminar, Seccién Séptima del presente Anexo.

También tienen cardcter estructural aquellas otras
disposiciones de las Normas en las que se reconozca esta
cualidad.

Las que establecen la regulacién de los usos permitidos a
los que pueden destinarse los dmbitos y las condiciones
para proceder a su sectorizacién en el Suelo Urbanizable
No Sectorizado, asi como aquellas que, en esta clase de
suelo, expresan los criterios de disposicién de los sistemas
generales para el caso de que se procediese a su
sectorizacién

Tienen el cardcter de ordenacién estructural la regulacién
contenida en los articulos 190 y 191 del Capitulo 2 del
Titulo V de las Normas Urbanisticas del Plan objeto de la
presente Adaptacién, relafiva al Suelo Urbanizable No
Programado. En dichos preceptos, las remisiones al Suelo
Urbanizable No Programado, debe entenderse en virtud
del Régimen de equivalencia establecido por la
Adaptacién, como Suelo Urbanizable No Sectorizado y las
referencias al Programa de Actuacién Urbanistica, debe
entenderse al Plan de Sectorizacién como consecuencia de
la regulacién vigente establecida en la LOUA.

Asi mismo la regulacién sobre los usos globales permitidos
en el suelo urbanizable no sectorizado se recogen en la
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ficha individualizada que incorpora el Anexo de Normas
Urbanisticas de la presente Adaptacién

Lo red coherente de tréfico motorizado, no motorizado y
peatonal, de aparcamientos y de los elementos
estructurante de la red de transporte publico para la

ellas, incluyendo, la delimitacién de su drea de reparto y
fijocién aprovechamiento medio, asi como las previsiones
de programacién y gestién.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y
direcirices para la ordenacién detalloda de los distintos

Ciudad sectores, asi como las previsiones de su programacién y de
gestion.

La definicién de estos elementos se encuentran recogida

en el plano de la Adaptacion Parcial O 5: Accesibilidad y d. Lo definicién de los elementos o espacios que requieren

Movilidad

Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por
ningin planeamiento urbanistico de desarrollo.

En las fichas correspondientes a los distintos dmbitos de
ordenacién especificos se identifican las determinaciones
correspondientes a la ordenacién estructural.

Articulo 0.1.5.  Determinaciones de la ordenacién pormenorizada

preceptiva.

Tienen la consideracién de ordenacién pormenorizada, la que
no siendo estructural, tiene por finalidad la ordenacién precisa y
en detalle de dmbitos determinados o la definicién de criterios y
directrices para la redaccién de la ordenacién detallada en los
mismos.

Son determinaciones de la ordenacién pormenocrizada
precepfiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determinaciones
precisas que permitan complementar la ordenacién
estructural para legitimar directomente la actividad de
ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo,
estableciendo a tal efecto, la ordenacién detallada y el
trazado pormenorizado de la frama urbana, sus espacios
publicos y dotaciones comunitarias, la fijacién de usos
pormenorizados y las ordenanzas de aplicacién.

b. En el suelo urbano no consclidado, la delimitacién de las
4reas de reforma interior que precisan planeamiento de
desarrollo para establecer su ordenacién detallada, asi
como la definicién de sus obijetivos, la asignacién de usos,
densidades y edificabilidades globales para cada una de

especial proteccién por su valor urbanistico,
arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisajistico
que no tienen el cardcter de estructural.

Articulo 0.1.6.  Determinaciones de la ordenacién pormenorizada

potestativa.

las determinaciones de la ordenacién pormenorizada no
incluidas en el articulo anterior, tienen la consideracién de
potestativas por no venir exigidas como necesarias por la
legislacién urbanistica vigente para los Planes Generales.

los deferminaciones potestafivas contenidas en la presente
Adaptacién Parcial tendrén carécter de recomendacién para el
planeamiento de desarrollo para el caso del suelo urbanizable y
urbano no consolidado sin ordenacién pormencrizada.
Conforme a este cardcter de recomendacidén, deberdn
entenderse como indicativas -salvo que se establezcan
expresamente como vinculantes incorporéndolas como uno de
los Criterios y Obijetivos de la ordenacién- las soluciones
concretas que sobre disposicién de volimenes y trazados viarios
secundarios se incorporan en el plano n® 2, Ordenacién
Estructural del Suelo urbano y urbanizable, en el suelo
urbanizable sectorizado y en el urbano objeto de planeamiento
de desarrollo, no pudiendo ser alteradas por éstos salvo
justificacién de que la solucién adoptada incorpora mejoras y se
ajustas a los criterios y objetivos definidos para la ordenacién
detallada del sector.

Las determinaciones de la ordenacién detallada potestativa en
suelo urbano no consolidado ordenado y urbanizable ordenado
tendrén el caracter de normas de aplicacién directa y vinculante.
En el caso de que en ejercicio de la potestad de planeamiento se
decidiera por la Administracién la formulacién de un Plan Parcial
o Especial no previsto, que tengan por objeto modificar, para su
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mejora, la ordenacién pormenorizada establecida con cardcter
de potestativa en el planeamiento general adaptado a la LOUA,
estas determinaciones potestativas pasardn a tener el carécter de
recomendacién para el instrumento de planeamiento de
desarrollo, que Unicamente podrd apartarse de ellas previa
justificacién de que la nueva solucién propuesta se adapta mejor
o lo reclidad existente y sirve igualmente a los intereses
generales.

Articulo 0.1.7.  Efectos de la Adaptacién Parcial en las Normas

Urbanisticas del Planeamiento vigente.

Los efectos que la aprobacién de la presente Adaptacién Parcial
produce en las Normas Urbanisticas vigentes, son los siguientes:

Primero.- La incorporacién inmediata de este Titulo Preliminar,
como normativa integrante de las Normas Urbanisticas del
planeamiento general de Puente Genil.

Segundo.-Se declaran inaplicables todas aquellas disposiciones
de las Normas Urbanisticas vigentes que contradigan a las
regulaciones establecidas en el presente Anexo de las Normas
Urbanisticas que se adaptan. Asi mismo serdn inaplicables aquellos
preceptos del Plan General objeto de esta Adaptacién que contradigan
el régimen juridico vigente que se deriva del Titulo Il de la LOUA.

CAPITULO . MODIFICACIONES INTRODUCIDAS POR LA
ADAPTACION PARCIAL

SECCION 1. NORMAS SOBRE DERECHOS Y DEBERES DE LOS
PROPIETARIOS DEL SUELO.

Articulo 0.2.1.  Régimen general de derechos y deberes del
ciudadano.

1. Se reconocen como derechos del ciudadano, los siguientes:

a. a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y accesible,

que constituya su domicilio libre de ruido u ofras
inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen
los limites méximos admitidos por la legislacién aplicable
y en un medio ambiente adecuado.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

el de participacién en los procedimientos de elaboracion y
aprobacién de los instrumentos de planificacién urbanistica que
se formulen en desarrollo del planeamiento general mediante la
presentacién de sugerencias, alegaciones, propuestas y
reclamaciones, y a obtener de la Administracién una respuesta
razonada.

a ser informados por la Administracién competente, de forma
completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y las
condiciones urbanisticas aplicables a una finca determinada.

al ejercicio de la accién piblica para hacer respetar las
determinaciones de este planeamiento general y las demds
derivadas de la ordenacién territorial y urbanistica, incluidas las
medidas de proteccién y correccién incorporadas en su Estudio
de Impacto Ambiental y las derivadas de la Declaracién de
Impacto Ambiental. A tal fin podran exigir a las Administraciones
la iniciacidén de los acciones tendientes a corregir las
infracciones territoriales. De igual forma podrén exigir ante las
sedes judiciales correspondiente la observancia de la legislacién
territorial y de los instrumentos de ordenacién en todos los
acuerdos, actos y resoluciones gque adopten las
Administraciones.

a acceder, en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad
universal, a la utilizacién de las dotaciones puiblicas y
equipamientos de usos plblicos existentes en la ciudad y
previstos por este planeamiento general en desarrollo del mismo,
de acverdo con la legislacién y normas aprobadas por la
Administracion.

Todos los ciudadanos tienen el deber de:

a.  Respetar y contribuir a preservar el medio ambiente, el
patrimonio histérico y el poisaje natural y urbano,
absteniéndose en todo caso de realizar cualquier acto o
desarrollar cualquier actividad no permitidos por la
legislacién en la materia.

b.  Respetar y hacer un uso racional y adecuado, acorde en
todo caso con sus caracteristicas, funcién y capacidad de
servicio, de los bienes de dominio publico y de las
infraestructuras y los servicios urbanos, en especial del
mobiliario urbano.

c.  Abstenerse de realizar cualquier acto o de desarrollar
cualquier actividad que comporte riesgo de perturbacién o
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lesién de los bienes pUblicos o de terceros con infraccién Arficulo 0.2.3.  Régimen general de facultades del derecho de
de la legislacién aplicable y, en su caso, sin la autorizacién propiedad del suelo.
administrativa necesaria o contraviniendo sus condiciones.

= = mtm————— 1 Derechos generales de los propietarios
{ d.  Cumplir los requisitos y condiciones a que la legislacién
i sujete las actividades molestas, insalubres, nocivas vy Llos propietarios de foda clase de ferrenos, construcciones,
: peligrosas, asi como emplear en ellas en cada momento instalaciones y obras tendrén derecho a usar, disfrutar, y explotar
las mejores técnicas disponibles conforme a la normativa los mismos conforme al estado, clasificacién, caracteristicas
aplicable. obijetivas y destino que tenga en cada momento, en coherencia

con la funcién social a que estos sirven y de conformidad con el
régimen estatutario dispuesto por el planeamiento urbanistico
Articulo 0.2.2.  Régimen general del derecho de iniciativa privada por razén de sus caracteristicas y situacion.
para la actividad de ejecucién urbanistica.

2.  las facultades a que se refiere el apartado anterior incluye:
1.  Se reconoce conforme a la legislacién urbanistica autonémica,
el derecho de iniciativa de los particulares, sean o no a. La de realizar las instalaciones y construcciones necesarias
propietarios de los terrenos en ejercicio de la libre empresa, para para el uso y disfrute del suelo conforme a su naturaleza
la actividad de ejecucién de la urbanizacién cuando ésta no que, estando expresamente permitidas, no fengan el
- deba o no vaya a realizarse por la propia Administracién carécter legal de edificacién.
competente. La habilitacién al particular, para el desarrollo de
o ot esta actividad deberd atribuirse mediante procedimiento con b. Lo de edificar en el plazo establecido sobre unidad apta
Hr” publicidad y concurrencia y con criterios de adjudicacion que para ello cuando la ordenacién territorial y urbanistica
p salvaguarden una adecuada participacién de la comunidad en atribuya a aquélla edificabilidad para usos determinados y
£ las plusvalias derivadas de las actuaciones urbanisticas, en las se cumplan los demés requisitos y condiciones
condiciones dispuestas por la legislacién aplicable, sin perjuicio establecidos para edificar.
de las peculiaridades o excepciones que ésta prevea a favor de
la iniciativa de los propietarios del suelo. C Lla de parficipar en la ejecucién de las actuaciones de
urbanizacién en un régimen de equitativa distribucion de
2.  El derecho a la iniciativa para promover la transformacién de los beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados
suelos de conformidad con las previsiones del planeamiento se en proporcién a su aportacién.
ejercitaré conforme a las decisiones que adopte la
Administracién Urbanistica en materia de ejecucién, que en todo 3. Llos facultades anteriores alcanzarén al vuelo y al subsuelo sélo
caso garantizard los derecho de aquellos propietarios que no hasta donde determine el presente Plan de conformidad con las
participen en la acfividad de ejecucién. leyes aplicables y con las limitaciones y servidumbres que
requiera la proteccién del dominio pdblico.
3. El derecho de iniciativa comprende el de consulta a los
Administraciones Urbanisticas y demés entes publicos con 4.  Comprende asimismo la facultad de disposicién, siempre que su
competencia en materias de incidencia territorial, sobre los ejercicio no infrinja el régimen de formacién de fincas y parcelas
criterios y previsiones de la ordenacién urbanistica, de los planes y de relacién entre ellas establecido en la legislacién y en los
y proyectos sectoriales, y de las obras que habran de realizar planes.
para asegurar la conexién de la urbanizacién con las redes
generales de servicios y, en su caso, los de ampliacién y 5. Iguclmente los propietarios, en funcién de la clasificacién del
reforzamiento de las existentes fuera de la actuacién. suelo de que se frate, tendrén los facultades en las que se

concreta su estatuto de derechos de conformidad con las
determinaciones del planeamiento, estando condicionado su
ejercicio al cumplimiento de los deberes dispuestos por la
legislacién urbanistica y las presentes Normas.
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Articulo 0.2.4.  Régimen general de deberes

Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones,
instalaciones y obras quedan sometidos, al siguiente régimen
general de deberes:

a. Deber de destinar el suelo a usos que no sean
incompatibles con la ordenacién territorial y urbanistica.

b. Deber de conservar las edificaciones e instalaciones
existentes en laos condiciones legales para servir al uso al
que deben ser destinadas y, en todo caso, en las
condiciones de seguridad, sanidad, funcionalidad,
accesibilidad y ornato piblico legalmente exigibles.

c. Deber de realizar en las edificaciones existentes los
trabajos de mejora y rehabilitacién hasta donde alcance el
deber legal de conservacién.

d. Deber de conservar el suelo en las condiciones legales
para servir de soporte a los usos admitidos por los planes,
asf como el de mantener cuantos valores en él concurran
en los condiciones requeridas por lo ordenacién

urbanistica.

d.  Deber de observar las normas sobre proteccién del medio
ambiente.

e. Deber de proteger el patrimonio arquitecténico vy

arqueolégico.

f. Deber de observar de las exigencias impuestas por la
ordenacién urbanistica para el legitimo ejercicio de los
derechos reconocidos en la legislacién.

g. Deber de someterse a las directrices tanto de legalidad
como de oportunidad que en el ejercicio de la funcién
publica que supone el urbanismo y, en concreto, de las
competencias de direccién y control del proceso de
planeamiento, gestién, urbanizacién y edificacién,
determine la Administracién Urbanistica Municipal de
conformidad con la legislacién vigente y de las presentes
Normas.

El contenido urbanistico legal del derecho de propiedad de suelo
se completa con el propio de cada clase y categoria de suelo
especificado en el presente anexo de las Normas Urbanisticas.

Los propietarios del suelo urbano y urbanizable, quedan sujetos
ademds, a los siguientes deberes generales:

a. los correspondientes a la categoria de suelo de que se
trate, conforme a lo previsto en el presente Titulo
Preliminar, Capitulo Il de este Anexo de las NNUU.

b. Deber de elevar para su aprobacién, en los plazos
previstos en estas Normas, el instrumento de planeamiento
que se haga necesario en la clase de suelo de que se trate,
para el establecimiento de la ordenacién pormenorizada
de los terrenos en aquellos supuestos en los que se prevé
su redaccién a iniciativa particular.

c.  Edificar los solares en los plazos dispuestos por estas
Normas para cada dmbito y, en su defecto, en el de tres
afios desde que los terrenos alcancen la condicién de
solar.

d. Entodo caso, el deber de completar la urbanizacién para
que la parcela alcance la condicién de solar.

e. Contribuir, en los términos previsios en la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, a la adecuada
ordenacién, dotacién y mantenimiento de la ciudad
consolidada de acuerdo con las previsiones del
planeamiento.

En el suelo no urbanizable e incluso en el sectorizado sin
ordenacién pormencrizada el deber de conservarlo supone
mantener los terrenos y su masa vegetal en condiciones de evitar
riesgos de erosién, incendio, para la seguridad o salud publicas,
dafo o perjuicio a terceros; prevenir la contaminacién del suelo,
el agua o el aire y las inmisiones contaminantes indebidas en
otros bienes y, en su caso, recuperarlos de ellas; y mantener el
establecimiento y funcionamiento de los servicios derivados de
los usos y las actividades que se desarrollen en el suelo.

Lo inobservacién de cualquiera de los deberes urbanisticos
vinculados a la fitularidad del suelo, supone incumplimiento de
la funcién social de la propiedad legitimadora de la
expropiacién o, en su caso, venta forzosa de los terrenos.
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Articulo 0.2.5.  Régimen General de uso y conservacién de los

1%

propietarios de edificaciones y terrenos.

Los propietarios de toda clase de terrenos, construcciones y
edificaciones deberdn destinarlos a usos que no resulten
incompatibles con el planeamiento urbanistico y mantenerlos en
buenas condiciones de seguridad, salubridad y ornato pUblicos.

También estén obligados a conservarlos conforme a su
significacién cultural y su ufilidad piblica, y a tal fin deberén
cumplimentar las normas sobre proteccién del medio ambiente,
de los patrimonios arquitecténicos y arqueolégicos asi como los
normas de rehabilitacién urbana.

Articulo 0.2.6.  Obligacién genérica de Conservacién

Los propietarios de toda clase de terrenos, urbanizaciones de
iniciafiva parficular, construcciones, edificaciones, carteles e
instalaciones publicitarias tienen el deber de mantenerlos en
condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico,
realizando los trabajos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin de mantener en todo momento las
condiciones requeridas para la habitabilidad o uso efectivo.

A los efectos del apartado anterior, se consideran contenidas en
el deber genérico de conservacién: los trabajos y obras que
tengan por objeto el mantenimiento, consolidacién, reposicién,
adaptacién y reforma necesarias para obtener las condiciones
de seguridad, salubridad y ornato segin los criterios de estas
normas.

En tales trabajos y obras se incluirén en todo caso las necesarias
para asegurar el correcto uso y funcionamiento de los servicios y
elementos propios de las construcciones y la reposicién habitual
de los componentes de tales elementos o instalaciones.

El deber genérico de conservacién de los propietarios de
edificios alcanza hasta la ejecucién de los trabajos y obras cuyo
importe tiene como limite el del contenido normal del deber de
conservacién

El Ayuntamiento, de oficio o a instancia de cualquier ciudadano,
ordenard la ejecucién de las obras necesarias para alcanzar o
conservar dichas condiciones.

El cumplimiento por parte de los propietarios del deber de
conservacién, se entiende sin perjuicio de las obligaciones y
derechos que se deriven para el arrendatario conforme a la
legislacién sobre arrendamiento.

Sin perjuicio de las obras o medidas de seguridad en tanto sean
necesarias, el deber de conservacién cesa con la declaracién del
edificio en estado de ruing, sin perjuicio de que proceda su
rehabilitacién de conformidad con lo establecido en las
presentes Normas.

La situacién de fuera de ordenacién de un edificio no exonera a
su propietario del deber de conservacién.

Arficulo 0.2.7.  El Deber de Rehabilitacién

El deber de rehabilitacién serd exigible en todo caso a los
propietarios de:

a. Los edificios catalogados por el planeamiento vigente o en
el de los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

b. Los edificios sujetos a un procedimiento dirigido a la
catalogacién o al establecimiento de un régimen de
proteccién integral.

El coste de las obras necesarias de la rehabilitacién forzosa se
financiaran por los propietarios y/o por la Administracién en los
términos del apartado 2 del articulo siguiente.

los obras de rehabilitacién deberén tener como finalidad
asegurar la estabilidad, durabilidad, el funcionamiento y
condiciones higiénicas de los edificios, asi como mantener o
recuperar el interés histérico, fipolégico y morfolégico de sus
elementos mds significativos.

las érdenes de rehabilitacién contendran las obras minimas
exigibles para garantizar la safisfaccién de las finalidades de la
misma y el otorgamiento de las ayudas poblicas si éstas fueran
necesarias por exceder el coste de las obras del contenido
econdémico que el titular estd obligado a soportar. La resolucién
que ordene la rehabilitacién incorporaré asimismo las obras de
conservacién que sean exigidas como consecuencia del deber
general de conservacién del propietario. La efectividad de la
orden de rehabilitar no quedard enervada en los casos en que la
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misma conllevase la realizacién de obras cuyo coste excediese
del importe que los propietarios se encuentran obligado a
soportar siempre que se acordase el otorgamiento de ayudas
pUblicas que sufragasen la diferencia.

Articulo 0.2.8. Contenido Normal del Deber de Conservacién

El contenido normal del deber de conservacién esta
representado por la mitad del valor de una construccién de
nueva planta, con similares caracteristicas e igual superficie util
o, en su caso, de dimensiones equivalentes que la preexistente,
realizada con las condiciones necesarias para que su ocupacién
sea autorizable.

Las obras de conservacién o rehabilitacién se ejecutaran a costa
de los propietarios si estuvieran contenidas dentro del limite del
deber de conservacién que les corresponde, y se
complementarén o sustituirdn econémicamente y con cargo @
fondos de la entidad que lo ordene cuando lo rebase y redunde
en la obtencién de mejoras o beneficios de interés general.

Articulo 0.2.9.  Potestades Poblicas para la intervencién en los

deberes de conservacién y rehabilitacién

La Administracién Urbanistica Municipal, de oficio o a instancia
de cualquier interesado, deberd dictar érdenes de ejecucién de
obras de reparacién, conservacién y rehabilitacién de edificios y
construcciones deteriorados, en condiciones deficientes para su
uso efectivo legitimo, o cuando se pretenda la restitucién de su
aspecto originario. Para la realizacién de los obras necesarias se
indicaré un plazo, que estard en razén a la magnitud de las
mismas, para que se proceda al cumplimiento de lo ordenado.

El incumplimiento injustificado de las érdenes de ejecucién,
habilitard a la Administracién para adoptar cualquiera de las
siguientes medidas:

a.  Ejecucién subsidiaria a costa del obligado, hasta el limite
del deber normal de conservacién.

b. Imposicién de hasta diez multas coercitivas con
periodicidad minima mensual, por valor méximo, cada
una de ellas, del diez por ciento del coste estimado de las
obras ordenadas. El importe de las multas coercitivas
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impuestas quedard afectado a la cobertura de los gastos
que genere efectivamente la ejecucién subsidiaria de la
orden incumplida, a los que habré que sumar los intereses
y gastos de gestion de las obras.

c. Lo expropiacién del inmueble o la colocacién del inmueble
en situacién de ejecucién por sustitucidén mediante el
correspondiente concurso, en ambos casos previa
declaracién del incumplimiento del deber de conservacién
o rehabilitacién.

El plozo para la realizacién de las obras de conservacién o
rehabilitacién serd el establecido en las érdenes de ejecucién. En
todo caso dicho plazo no podrén exceder de seis meses para las
de conservacién, y un afio, en las de rehabilitacién, sin perjuicio
de las prérrogas que se otorguen por cousas debidamente
justificadas.

Los propietarios de construcciones y edificios deberén efectuar
una inspeccién técnica de los mismos dirigida a determinar su
estado de conservacién dentro de los plazos sefialados en las
Ordenanzas Municipales reguladoras de este deber.

Articulo 0.2.10.  Ordenes de Ejecucién de Obras de Mejora para su

adaptacién al entorno

La Administracién Urbanistica Municipal podré dictar érdenes de
ejecucién de obras de conservacién y de mejora en foda clase
de edificios para su adaptacién al entorno en los casos
siguientes:

a. Fachadas y elementos de las mismas visibles desde la via
piblica, ya sea por su mal estado de conservacién, por
haberse transformado en espacio libre el uso de un predio
colindante o por quedar la edificacién por encima de la
altura méxima y resultar medianeras al descubierto.

b. Jardines o espacios libres particulares, por ser visibles
desde la via piblica.

Los trabajos y las obras ordenados deberdn referirse a elementos
omamentales y secundarios del inmueble. En el caso del
apartado a) de este arficulo podré imponerse la aperfura o
cerramiento de huecos, balcones, miradores o cualquier otro
elemento propio de una fachada o, en su caso, la decoracién de
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la misma. Podrén imponerse asimismo las necesarias medidas
para el adecuado adecentamiento, ornato o higiene y la refirada
de rétulos y elementos publicitarios instalados en fachadas o en
paneles libres por motivos de omnato.

Las obras se ejecutaran a costa de los propietarios si estuvieran
contenidas en el limite del deber normal de conservacién que les
corresponde, y se complementard o se sustituiran
econdmicamente con cargo a fondos del Ayuntamiento cuando
lo rebasaren y redunden en la obtencién de mejoras de interés
general.

A los efectos previstos en el presente articulo, por la
Administracién Urbanistica Municipal se podrén declarar zonas
de interés preferente.

Articulo 0.2.11.  Inspeccién Técnica

Los propietarios de construcciones y edificaciones deberén

efectuar una inspeccién técnica de los mismos conforme a las
exigencias de las Ordenanzas Municipales de Inspeccién Técnica de
Edificaciones.

Articulo 0.2.12. Régimen General de la Ruina

Cuando alguna construccién o parte de ella estuviere en estado
ruinoso, la Administracién Urbanistica Municipal, de oficio o a
instancia de cualquier interesado, declarard esta situacion, vy
acordard la total o parcial demolicién, previa audiencia del
propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo
impidiera.

La declaracién de ruina producird la inclusién automdtica del
inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificaciones
Ruinosas.

Se declarard la ruina de los inmuebles en los siguientes
supuestos:

a. Cuando el coste de las obras de reparacién necesarias
para devolver al edificio que esté en situacién de
manifiesto deterioro a las condiciones de estabilidad,
seguridad, estangueidad y consolidacién estructurales sea
superior al cincuenta por ciento del valor de una
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construccién de nueva planta, con similares caracteristicas
e igual superficie Util o, en su caso de dimensiones
equivalentes que la preexistente, realizada con las
condiciones necesarigs para que su ocupacién sea
autorizable.

b. Cuando concurran de forma conjunta las siguientes
circunstancias:

1°.  que se acredite por el propietario el cumplimiento
puntual y adecuado de las recomendaciones de los
informes técnicos correspondientes al menos a las
dos Ultimas inspecciones periddicas.

2°. que el coste de los trabajos y obras realizados como
consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al
de las que deban ejecutarse a los efectos sefialados
en la letra a) anterior, supere el limite del deber
normal de conservacién.

3°. que se compruebe una tendencia constante vy
progresiva en el fiempo del incremento de las
inversiones precisas para la conservacién del

edificio.

A los efectos de evaluar el coste de las obras de reparacién
necesarias en una declaracién de ruina, los deficiencias
referentes a las dimensiones de los patios, ventilacién de las
habitaciones y, en general, a la carencia de instalaciones
exigibles por la legislacién especifica, no seran tenidas en cuenta
por hacer referencia a los condiciones de habitabilidad del
inmueble y no a su estado ruinoso.

Caso de existir varias edificaciones en una unidad predial, la
situacién de ruina podra afectar a todas o alguna de las de ellas,
siempre y cuando exista independencia estructural entre las
mismas.

No se considerardn circunstancias determinantes de la ruina, la
sola inadecuacién del edificio a la legislacién especifica sobre
viviendas dictada con posterioridad a su construccién.

Tampoco llevaré implicita por si sola la declaracién de ruing, la
necesidad de desalojo provisional del inmueble o cualquier otra
medida o adoptar respecto a su habitabilidad, a fin de proceder
a su reparacioén.
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11.

Se resolverd el expediente de solicitud de declaracién de ruina
con arreglo a alguno de los siguientes pronunciamientos:

a. Declarar el inmueble en estado de ruing, ordenando la
demolicién; salvo que inste el propietario su rehabilitacién
voluntariamente en el procedimiento trémite de audiencia,
asi mismo procederd la rehabilitacién en el caso de
edificacién catalogada. Si existiera peligro en la demorg,
la Administracién acordard lo procedente respecto al
desalojo de los ocupantes.

b.  Declarar en estado de ruina parte del inmueble cuando
esa parte tenga independencia constructiva, ordenando la
demolicién de la misma y la conservacién del resto.

c.  Declarar que no hay situacién de ruina, ordenando las
medidas pertinentes destinadas a mantener la seguridad,
salubridad y ornato publico del inmueble de que se trate,
determinando los obras necesarias que deba realizar el
propietario.

En la misma resolucién se emifird pronunciamiento sobre el
cumplimiento o incumplimiento del deber de conservacién de la
construccién o edificacién. En ningln caso cabré la apreciacién
de dicho incumplimiento cuando la ruina sea causada por fuerza
mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asf como cuando el
propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del
inmueble.

La declaracién de ruina no es obstéculo para la imposicién, en
la misma resolucién que la declare, de obras o reparaciones de
urgencia, y de cardacter provisional con la finalidad de atender a
la seguridad e incluso salubridad del edificio hasta tanto se
proceda a su sustitucién o rehabilitacién conforme a las
previsiones del planeamiento general vigente y los documentos
que lo complementen o desarrollen.

La declaracién de ruina no habilita por si misma para proceder
a la demolicién sino que requiere la previo aprobacién del
proyecto de demolicién, que se tramitaré de forma simulténea.
En la notificacién se indicard el plazo en el que haya de iniciarse
la demolicién.

La declaracién administrativa de ruina o la adopcién de medidas
de urgencia por la Administracién, no eximird a los propietarios
de las responsabilidades de todo orden que pudieran serles
exigidas por negligencia en el cumplimiento de los deberes
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legales que delimitan desde el punto de vista de la funcién social
la propiedad del inmueble. A tal fin toda incoacién de
expediente de ruina llevard aparejada la apertura de diligencios
previas tendentes a realizar las averiguaciones pertinentes sobre
posibles incumplimientos del deber de conservar.

12. Cuando como consecuencia de la inspeccién efectuada por los
servicios técnicos municipales se ponga de manifiesto que un
inmueble o construccién ofrece tal deterioro que presente peligro
para las personas o bienes por su inminente derrumbamiento
total o parcial, no permitiendo demora en la tramitacién del
expediente, se declarard el estado de ruina inminente y se
acordard lo necesaric en cuanto al desalojo de los ocupantes y
la seguridad de la construccién, incluido el apuntalamiento de la
construccién o edificacidén, asi como, en su caso, su fotal o
parcial demolicién, todo ello a cargo del propietario o
propietarios de la edificacién.

SECCION II. DETERMINACIONES RELATIVAS A GARANTIZAR EL
SUELO SUFICIENTE PARA VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL U OTROS REGIMENES DE

PROTECCION PUBLICA.

Articulo 0.2.13. Sobre el caracter de las determinaciones.

Tienen la consideracién de determinaciones estructurantes del
Plan General de Ordenacién Urbana de Puente Genil adaptada a la
LOUA, y a los efectos del articulo 10 de la LOUA:

a. la calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda protegida.

b. Lla distribucién cuantitativa en unidades de aprovechamiento,
edificabilidades y nimero de viviendas que de esta calificacién
se hace en las fichas incluidas en la presente Adaptacién Parcial
correspondientes a los dmbitos obligados a incorporar esta
reserva.

Articulo 0.2.14. La Cadlificacién de Viviendas Protegidas

En aguellos casos en los que en las presentes Normas establezca
una reserva minima de viviendas protegidas, Unicamente podrd
edificarse en las parcelas en las que se concreta esta calificacién
pormenorizada aquellas vivienda que cumplan las condiciones de uso,
destino, calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y
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disefio, establecidas en la Ley 13/2005 (o norma que la sustituya), y en
las demés disposiciones que resulten de aplicacién y sean calificadas
como tales por la Consejeria competente en materia de vivienda.

También tendrén esta consideracién los alojamientos que, de
acuerdo con lo establecido reglamentariamente, sean calificados
como protegidos por la Consejeria competente en materia de vivienda,
que se infegren en conjuntos que constituyan férmulas intermedias
entre la vivienda individual y la residencia colectiva, en los términos en
gue se establezca.

En ninglin caso el uso de vivienda protegida podré ser sustituido
por el de vivienda libre.

Ariculo 0.2.15. Instrumentos de ordenacién para la ubicacién en
parcelas edificables de las Viviendas Protegidas

1. Lo ubicacién concreta de la calificacién de Viviendas Protegidas
en parcelas resultantes en el seno de cada sector o drea de
reforma interior, no integra la ordenacién estructural, y serd
determinada por el siguiente instrumento de planeamiento:

a. Corresponde al Plan Parcial en los émbitos del suelo
urbanizable con delimitacién de sectores la localizacién en
parcelas determinadas de la reserva de terrenos con la
calificacién urbanistica de viviendas protegidas.

b.  El Plan Especial cuando se redacte con esta finalidad en
dmbitos del suelo urbano consolidado.

2.  los Planes Especiales y Parciales, en su labor propia de concretar
la localizacién de la reserva de vivienda protegida, se ajustardn
a los siguientes criterios:

1°  Procurarén asignar la calificacién de vivienda protegida al
menos a una manzana independiente con capacidad para
materializar la edificabilidad y némero de viviendas
suficiente que corresponde a la Administracién Urbanistica
Municipal conforme a su derecho a la participacién en las
plusvalias. Si el derecho municipal es superior, se
procurard igualmente la asignacién de manzana o
parcelas independientes localizadas en posiciones diversas
a fin de evitar la segregacién social.
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2°.  El resto de las viviendas protegidas que deban adjudicarse
a los interesados se procurard igualmente localizarse en
parcelas independientes o bien en parcelas que tengan
atribuida edificabilidad de vivienda libre, pero cuya
divisién o segregacién no sea dificil.

3°. Lla cdlificacién de viviendas protegidas se establecerd en
parcelas con tipologias adecuadas para que puedan
materializarse proyectos acogidos al Plan de Viviendas
vigente en el momento de aprobarse el Estudio de Detalle.

4°.  Preferentemente la calificacién de viviendas protegidas se
asignard a las parcelas localizadas en las proximidades de
las redes de transportes publicos, los equipamientos y
servicios ferciarios.

Articulo 0.2.16. Planes Especiales para la calificacién de Vivienda
Protegidas.

Podréan formularse, en cualquier momento, Planes Especiales
para establecer en el suelo urbano la calificacién de terrenos o
construcciones de viviendas de proteccién oficial u ofros regimenes de
proteccién publica.

Arficulo 0.2.17. Determinaciones estructurales sobre Viviendas
Protegidas y coeficiente de ponderacién.

1.  El aprovechamiento urbanisfico, la edificabilidad y el nimero (o
porcentaje en relacién con el tfotal) de viviendas con la
calificacién de Vivienda Protegida establecida por el presente
Plan en los Gmbitos de Sectores o Areas obligado a incorporar
esta reserva, tendrd el cardcter de minimo.

2.  El coeficiente asignado al uso de "vivienda protegida” para el
cGlculo del aprovechamiento urbanistico de los émbitos de
Urbanizable con reserva de vivienda protegida queda justificado
en capitulo 7 de la Memoria Justificativa de la presente
Adaptacién Parcial.

. Para el Suelo Urbanizable se establece como coeficiente
de vivienda protegida el 0,7.
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3. El Unico émbito de Suelo Urbanizable, en el que la presente SECCION IIl. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA
Adaptacién Parcial ha incorporado la reserva de vivienda REGULACION DE LOS SISTEMAS GENERALES.

protegida es el PP-Ré Las Palomas

Articulo 0.2.20. Los Sistemas Generales.
Articulo 0.2.18. Vinculacién de la Calificacién de Viviendas
Protegidas 1. Llos Sistemas generales del Plan General Municipal de

La concesién de las licencias de edificacién para las parcelas
calificadas de vivienda protegida, exigird la previa Calificacién
Provisional del Proyecto presentado por la Administracién
competente. De igual forma, para la concesién de la licencia de
primera utilizacién se exigird la Calificacion Definitiva de las
Obras.

En ningin caso podria producirse una innovacién del
planeamiento aprobado dirigida a dlterar calificacion de
vivienda protegida cuando haya sido aprobado el Proyecto de
Reparcelacién de la unidad de ejecucién en la que se localicen
las parcelas asi calificadas y se hayan culminado laos obras de
urbanizacién. Si no se han culminadoe las obras de urbanizacién,
podrd alterarse, mediante la innovacién del planeamiento y del
proyecto de reparcelacién, la calificacién urbanistica de
viviendas protegidas entre las propias parcelas del dmbito
siempre que se garantice en la propia unidad de ejecucién al
menos la proporcién inicial establecida de viviendas protegidas.

Articulo 0.2.19. Plazos de edificacién de las parcelas calificadas de

Viviendas Protegidas

El plozo de edificacién para las parcelas calificadas como
viviendas protegidas serd de dos afios a contar desde la
finalizacién de las obras de urbanizacién. Este plozo podrd ser
prorrogado por idéntico periodo en el caso de que la
financiacién de la promocién no pudiera acogerse a los
beneficios del Plan Andaluz de Vivienda por estar agotado éste,
y deba aguarderse a la oprobacién de ofro con dotacién
presupuestaria suficiente.

Los plazos de edificacién para las parcelas con destino a
viviendas protegidas podrdn ser reducidos por acuerdo de la
Administracién Urbanistica conforme a las previsiones del
articulo 36.1, 88 y 106 de la LOUA.

Ordenacién objeto de la Adaptacién son:
. Los Sistemas Generales de Infraestructuras, integrado por:

- Las de comunicaciones, constituido por la Red Viaria
y las Infraestructuras del Transporte

- las bdasicas, integrados por los elementos
fundamentales de estos servicios entre los que se
encuentran los depésitos de abastecimiento, las
estaciones depuradoras y las subestaciones
eléctricas.

. Los Sistemas Generales de Espacios Libres, compuesto por
las categorias Pargues y Jardines

. Los Sistemas Generales de dotaciones y servicios piblicos,
compuesto por los equipamientos socioculturales,
escolares y deportivos

. Los sistemas generales de interés regional o singular,
constituido por la estacién de alta velocidad y el complejo
hospitalario.

. El sistema general de interés supramunicipal excluidos de
la clasificacién del suelo integrado por el Cuartel de la
Guardia Civil.

Los sistemas generales quedan delimitados y establecidos por el
Plan General Municipal de Ordenacién Adaptado en el plano O
3 “Estructura Urbana General y Orgénica: Sistemas Generales,
Usos Globales *, con una trama especifica para cada una de las
categorias enunciadas en el apartado anterior.

El esténdar de espacios libres por habitante en el Municipio de
Puente Genil asciende a de 6 m2/hab , que cumple los
esténdares minimos de espacios libres establecidos por la LOUA
en su articulo 10.1.A).c).c1)
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—— Articulo 0.2.21.  Regulacién de los Sistemas Generales.

;‘7 1.  Lla inclusién de terrenos y edificaciones como sistema general
conlleva un régimen especial de proteccién y/o unas especiales
condiciones de uso y edificacién, coherentes con la importancia
que tienen en el modelo la ordenacién urbanistica por el que se
opta.

2.  El desarrollo de los sistemas generales o elementos de los
mismos se efectuard mediante la redaccién del proyecto técnico
que corresponda, en funcién de lo materia especifica. No
obstante, el Ayuntamiento podré acordar la necesidad de que la
ejecucién de cualquier ofro elemento de los sistemas generales
se efectie mediante Plan Especial, cuando sea preciso reajustar

_ las reservas de suelo previstas en el Plan General o cuando

= g resulte conveniente precisar la coordinacién entre la

// A A implantacién del elemento y su entorno més inmediato. En todo

caso se exigird la formulacién de Plan Especial en aquellos casos
, en los que en las Normas Urbanisticas del Plan General asi se
exigiera de forma expresa.

/’ 3. Hasta tanto sean formulados los Planes Especiales a que se
' refiere el apartado anterior, y salvo indicacién en contra de estas
Normas, toda intervencién tendenfe a la ejecucién de los
referidos elementos, bien sea a través de obras de nueva planta
u obras de urbanizacién, responderd a un proyecto unitario
coherente con las determinaciones del Plan

5.  Los elementos de sistemas generales incluidos en los sectores del
suelo urbanizable delimitados por el Plan General requeriran,
previamente o su ejecucién, la aprobacién de los Planes
Parciales que desarrollen los sectores correspondientes, sin
perjuicio, en todo caso, de la facultad municipal de obtener y
ejecutar anticipadamente los suelos destinados a sistemas
generales.

SECCIONIV.  DETERMINACIONES  RELATIVAS A LA
REGULACION DE LOS USOS GLOBALES.

Articulo 0.2.22. Regulacién sobre la asignacién de usos

1.  Atendiendo a su grado de concrecién por el planeamiento, se
define el Uso Global como aquel destino urbanistico que de
forma general caracteriza la ordenacién de un dmbito o zona
territorial considerada.

Lo asignacién de los usos segin el destino urbanistico de los
terrenos se realiza:

a. En el suelo urbano, con cardcter pormencrizado para las
diferentes zonas y parcelas que lo integran, segin las
condiciones especificas contenidos en las presentes
normas, salvo aquellas cuya ordenacién aparezca remitida
a los instrumentos de planeamiento de desarrollo que a tal
efecio se formulen, o a las Areas de Planeamiento
Incorporado, en cuyo caso, la asignacién pormenorizada
se contendrd en dichos instrumentos de planeamiento.

b. En el suelo urbanizable ordenado, con caracter global
para cada zona y pormenorizado para las parcelas que
comprende.

c.  En el suelo urbanizable sectorizado, con caracter global

para las zonas que lo constituyan, concretdndose su
pormenorizacién en los planes parciales que para su
desarrollo se formulen de conformidad con este Plan.

d. En el suelo urbanizable no sectorizado, con cardcter
global para las zonas que lo constituyan, concretandose su
pormenorizacién en los planes de sectorizacién que para
su desarrollo se formulen de conformidad con este Plan.

e. En el suelo no urbanizable, el Plan General establece el
régimen de usos en funcién de los objefivos en esta clase
de suelo.

Los usos globales, edificabilidades globales y densidades para
las distintas zonas del suelo urbano son:

e Zona 1

Zona de Ordenanza Dominante: Casco Histérico
Edificabilidad Glebal: 1,2 m2/ m2s

Densidad Global: 100 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

. Zona 2

Zona de Ordenanza Dominante: Extensién del Casco
Histérico

Edificabilidad Global: 0,95 m2t/ m3s

Densidad Global: 75 Viv/Ha

Uso Global: Residencial
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Zona 3

Zona de Ordenonza Dominante: Ensanche Manzana
Cerrada

Edificabilidad Global: 1,10 m2/ m2s

Densidad Global: 920 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 4

Zona de Ordenanza Dominante: Edificacién Pluritamiliar
Aislada

Edificabilidad Global: 1 m2t/ m2s

Densidad Global: 80 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 5

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar
Aislada

Edificabilidad Global: 0,14 m2t/ m2s

Densidad Global: 2 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 6

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Adosada
Edificabilidad Global: 0,35 m2t/ m2s

Densidad Global: 25 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 7

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Rural Aislada
Edificabilidad Global: 0,15 m2t/ m32s

Densidad Global: 10 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 8

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda de
Colonizacién

Edificabilidad Global: 0,2 m2/ m2s

Densidad Global: 14 Viv/Ha

Uso Global: Residencial
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Zona 9

Zona de Ordenanza Dominante: Vivienda Unifamiliar
Aislada Vivienda Unifamiliar Adosada

Edificabilidad Global: 0,225 m2t/ m2s

Densidad Global: 10 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 10

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana
Cerrada en PP-R1

Edificabilidad Global: 0,658 m?t/ m2s

Densidad Global: 48 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 11

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana
Cerrada en PP-R2

Edificabilidad Global: 0,708 m?/ m2s

Densidad Global: 61 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 12

Zona de Ordenanza Dominante: Ensanche Manzana
Cerrada en PP-R3

Edificabilidad Global: 0,85 m2t/ m3s

Densidad Global: 75 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 13

Zona de Ordenanza Dominante: Extensién de Casco
Histérico y ensancha manzana cerrada en Miragenil
Edificabilidad Global: 0,70 m2t/ m2s

Densidad Global: 55 Viv/Ha

Uso Global: Residencial

Zona 14
Zona de Ordenanza Dominante: Industrial
Edificabilidad Global: 0,8 m2t/ m2s

Densidad Global: - Viv/Ha
Uso Global: Industrial
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. Zona 15

Zona de Ordenanza Dominante Espacios  Libres y
Equipamientos

Edificabilidad Global

Densidad Global

Uso Global: Dotacional

La identificacién de las distintas Zonas Homogéneas (sus usos,
densidades y edificabilidades) queda recogida en el Plano de la
Adaptacién a la LOUA N° 4. Zonas del Suelo Urbano
Consolidado.

Usos, densidades, y edificabilidades globales para los sectores

, i del suelo urbanizable son:
M //" g - ~
/ S . SUOT-3: PP-R4
Z Uso global: Resiencial
7z Densidad: 65 viv/has
7 Edificabilidad: 0,75 m32s/ m?2t

. SUQOT-4: PP-12( Fase n°2)

Uso global: Industrial
Densidad: - viv/has
Edificabilidad: 0,65 m?s/ m2

. SUOT-5: PP-13-5 (UE-2)
Uso global: Industrial
Densidad: - viv/has
Edificabilidad: 0,65 m2s/ m?
. SUS-1: PP-Ré
Uso global: Residencial
Densidad: 8,5 viv/has
Edificabilidad: 0,13 m2s/ m2
. SUS-2: PP-16
Uso global: Industrial

Densidad: - viv/has
Edificabilidad: 0,60 m2s/ m2t

SUS-3: PP-I- G1

Uso global: Industrial
Densidad: - viv/has
Edificabilidad: 0,60 m?2s/ m2t

SUS-4: PP-I- G2
Uso global: Industrial

Densidad:- viv/has
Edificabilidad: 0,625 m2s/ m2t

SECCION V. SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO URBANO.

Arficulo 0.2.23. Determinaciones generales del Plan General en el

Svelo Urbano

1. Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo
urbanistico del suelo urbano, la presente Adaptacién del Plan
General Municipal de Ordenacién, dispone las siguientes
determinaciones:

a.

La delimitacién de los perimetros de las superficies que lo
conforma.

la delimitacién de los d&mbitos de Suelo Urbano
Consclidado por la urbanizacién, asi como los dmbitos de
Suelo Urbano No Consolidado.

La identificacién de los émbitos de Planeamiento Diferido
para los que se requiere la formulacién de un instrumento
de desarrollo para el establecimiento de la ordenacién
pormencrizada

Lo identificacién de las Areas de Reparto y fijacién del
aprovechamiento medio en Suelo Urbano No
Consolidado.

La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y
aprovechamiento determinado, con expresa definicion de
la utilizacién de los terrenos incluidos en cada una de
ellas.
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f. La identificacién y delimitacién de los Sistemas Generales
en el suelo urbano consolidado y no consolidado,
sefalando si son usos existentes o previsios.

g. Previsiones sobre programacién del desarrollo urbanistico
de las zonas, consolidadas o no consolidadas.

la presente Adaptacién asume el resto de determinaciones
correspondientes a la ordenacién pormencorizada del suelo
urbano que se contienen en el Plan General vigente.

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen
ordenados y estructurados en zonas de ordenanzas, mediante la
superposicién espacial de los siguientes grupos o niveles de
determinaciones especificas:

a. Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de
la edificacién, sefaladas en espacios continuos y cerrados
por cada tfipo de uso.

b. Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en
parédmetros de edificabilidad por unidad de superficie del
suelo, que identifica la capacidad de los "contenedores” o
"continentes” de lo actividad "ocupada" o ‘contenida’.
Zonas de distinto uso pueden tener la misma capacidad o
intensidad de edificacién.

c. Tipologia de la edificacién dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacién del
disefio de los contenedores o espacios ocupados por la
edificacién, relacionada directamente con el uso puede
ser contenido en diferentes tipologias de contenedores y la
misma fipologia puede ser ocupada por diferentes usos
pormenocrizados o, incluso globales, sin perjuicio de leves
adaptaciones inferiores. También puede ofrecerse que una
misma tipologia aparezca en zonas con distinta intensidad
g, inversamente, zonas del mismo aprovechamiento
tengan edificacién en distintas tipologias.

d.  Zonas o unidades geogréficas y urbanisticas homogéneas,
identificadas como objetos especificos del planeamiento
especial, o Estudios de Detalles.

e.  Morfologia urbana estructurante de la ordenacién integral
del Suelo Urbano, que otorga una imagen finalista de
congruencia espacial y ambiental en la trama urbang,
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favorece la coherencia de relaciones y referencias
estéticas, simbélicas, sociales o histéricas, garantiza la
integracién espacial con los sectores de nuevo crecimiento
y con el tejido heredado entre si y, limita las tipologias de
edificacién y ordenacién a su mejor adecuacién al entorno
ambiental o histérico.

f. Etapas temporales de desarrollo urbanistico de las zonas,
consolidadas o no consolidadas, con relacién al Programa
de Actuacién del Plan General.

Se considera el Antiguo Convento de San Francisco, incluido en
el Catdlogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia, e
identificado en el plano de la Adaptacién O.2, Suelo Urbano y
Urbanizable; como elemento que requiere especial proteccién
por su singular valor arquitecténico, cuyas determinaciones y
condiciones particulares son las establecidas en el Capitulo 1°
del Titulo IV y en la Seccién 4° del Copitulo IV del Titulo VI de las
Normas Urbanisticas del Plan General objeto de la presente
Adaptacién Parcial.

Articulo 0.2.24. Definicién y delimitacién.

Constituyen el Suelo Urbano del planeamiento general vigente
objeto de adaptacién aquellas dreas o terrenos del territorio
municipal, delimitados expresamente en el Plano n® 2 "Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable" de la Adaptacién, con su
perimetro, por encontrarse en alguna de las siguientes
circunstancias:

a. Formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser
susceptible de incorporar a él en ejecucidn de las Normas,
y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos
bésicos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento
de agua, saneamiento de aguas residuales y suminisiro de
energia elécirica en baja tensién, feniendo estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que
sobre ellos existe o se prevé construir.

b.  Estar comprendidos en dreas en las que, aln careciendo
de algunos de los servicios citados en el parrafo anterior,
se encuentran ya consolidadas por la edificacién, al
menos, en las dos terceras partes de los espacios aptos
para la misma, segin la ordenacién que este Plan
propone y que al tiempo se encuentren integrados en la
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malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos bésicos sefalados resefiados en el apartado
anterior.

c.  Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento y de
conformidad con sus determinaciones.

La delimitacién de los perimetros de la clase de Suelo Urbano se
realiza en el Plano n® 2: "Ordenacién Estructural del Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable, Categorfas y Sistemas Generales."
de la presente Adaptacién.

Los terrenos clasificados como urbanizables que, en ejecucién de
los Planes Parciales que desarrollen el presente planeamiento
general llegaran o disponer de los mismos elementos de
urbanizacién a que se refieren los pérrafos anteriores, tendrén la
consideracién de suelo urbano a partir del momento en el que,
tras aprobarse el oportuno proyecto redistributivo, las obras de
urbanizacién sean recepcionadas por la Administracién
Urbanistica Municipal. La nueva clasificacién de estos terrenos se
expresard en los textos refundidos que del documento del
planeamiento general se realice y en el que se expresord con
claridad la causa de su reconocimiento.

Los terrenos clasificados como suelo urbano por reunir algunas
de las circunstancias expresadas en el apartado 1 de este
articulo, se adscriben a las siguientes categorios, de conformidad
con lo previsto en el articulo 45.2 de la Ley andaluza 7/2002, o
los efectos de atribucién de un estatuto de derechos y deberes
urbanisticos :

a. Suelo Urbano consolidado por la urbanizacién.
b.  Suelo Urbano no consolidado

Articulo 0.2.25. La categoria de Suelo Urbano Consclidado.

Tendrén la consideracién de suelo urbano consolidade por la
urbanizacién, los terrenos clasificados como urbanos cuando
estén urbanizados o tengan la condicién de solares, y no queden
adscritos o la categoria de suelo urbano no consolidado
conforme al siguiente articulo.

En la presente Adaptacién Parcial, el Suelo Urbano Consolidado
se identifica en el Plano n® 2 "Ordenacién Estructural del Suelo
Urbano y Suelo Urbanizable, Categorias y Sistemas Generales.”
de la Adaptacién.
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Se consideran suelo urbano consolidado, los édmbitos de las
siguientes Unidades de Actuacién delimitadas en el Plan General
objeto de adaptacién, que debido a su grado de ejecucion en el
momento de aprobacién de la Adaptacién Parcial, cuentan con
la urbanizacién finalizada y adecuada a los usos e intensidades
autorizados por el planeamiento:

UA-11. Calle Murcia (Fase 1y 2)

UA-12.A. Plz. Ricardo Molina, Avd. de la Rambla
UA-14.A. Calle Montalbén, Avd. de La Rambla
UA-18. Cuesta del Molino

PERI-6.Industria el Carmen (Fase 1)

Se consideran suelo urbano consolidado, los dmbitos de los
sectores de Suelo Urbanizable delimitadas en el Plan General y
las innovaciones del mismo, objeto de adaptacién, que debido
a su grado de ejecucién en el momento de aprobacién de la
Adaptacién Parcial, cuentan con la urbanizacién finalizada y
adecuada o los usos e intensidodes autorizados por el
planeamiento:

. Plan Parcial R-1
. Plan Parcial R-2
. Plan Parcial R-3
. Plan Parcial 1-1(UE-A, UE-B, UE-C y UE-D)

. Plan Parcial I-2(Fase n°1))
. Plan Parcial 1-3-5. Huerto del Francés (UE-1)
. Plan Parcial de San Luis

De igual forma tienen la consideracién de urbano en la
categoria de consolidado los ferrenos que clasificados con la
clase de suelo urbano por el Plan General vigente, no se incluian
en &mbitos de unidades de actuacién sin perjuicio de la
obligacién de completar la urbanizacién si no tuvieran la
condicién de solar y siempre que cumplan con las
determinaciones establecidas en el articulo 45.2.a de la LOUA
para dicha categoria de suelo

Articulo 0.2.26. La categoria de Suelo Urbano No Consolidado.

Tienen la categoria de Suelo urbano no consolidado, los
terrenos que la presente Adaptacién Parcial o posibles
Innovaciones adscriba la clase de suelo urbano en los que
concurra alguna de las siguientes circunstancias:
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Carecer de urbanizacién consolidada por:

a. No comprender la urbanizacién existente fodos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos
precisos, © unos u otras no tengan la proporcién o
las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién que sobre ellos exista o se haya de
construir.

b. Precisar la urbanizacién existente de renovacién,
mejora o rehabilitacion que deba ser realizada
mediante actuaciones integradas de reforma
interior, incluidas los dirigidas al establecimiento de
dotaciones.

La presente Adaptacién Parcial delimita los perimetros del Suelo
Urbano No Consolidado en el Plano O 2 "Ordenacién
Estructural del Suelo Urbano y Suelo Urbanizable, Categorias y
Sistemas Generales." de la Adaptacién, diferenciando:

a.

Areas de Reforma Interior. (ARl) con ordenacién
pormenorizada para su ejecucidn sistemdtica, que se
corresponde con las unidades de ejecucidn no
desarrolladas de el planeamiento vigente.

Areas de Reforma Interior. (ARI) con ordenacién diferida
para su ejecucién sistemética, que se corresponde con
planes especiales no desarrolladas de el planeamiento
vigente.

Suelo Urbano No Consolidado de carécter Transitorio
correspondiente a actuaciones urbanisticas del Plan
General objefo de odaoptacién que cuentan con
ordenacién pormenorizada, cuya ejecucién se encuentra
iniciada y no culminada en el momento de la aprobacién
de la presente Adaptacién Parcial.

Actuaciones Aisladas

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Articulo 0.2.27. Divisién del Suelo Urbano a los efectos de la

ejecucién urbanistica

1.  Alos efectos de la gestién urbanistica de las presentes Normas
en Suelo Urbano se distingue:

1.1.

1.2.

El suelo urbano consclidado, cuya ejecucién del Plan se
desarrolla siempre por actuaciones aislodas. En esta
categoria de suelo los propietarios de las parcelas
edificables con aprovechamiento objetivo pueden solicitar
la licencia de obras si merece la condicién de solar y la
Administracién Urbanistica puede incoar el oportuno
expediente expropiatorio para la adquisicién de terrenos
calificados con uso y destino publicos.

En suelo urbano no consolidado por la urbanizacién se

presentan las siguientes situaciones diferenciadas a las que

les corresponde un estatuto especifico a efectos de su
ejecucion urbanistica:

a. los terrenos incluidos en Unidades de Ejecucién
delimitadas directamente en el Plan General de
Ordenacién Adaptado. Se corresponden con los
siguientes dmbitos de las Areas de Reforma Interior:

. Areas de Reforma Inferior con ordenacién
pormenorizada:

ARI-1:  UA-2. Calle Huertas. (ED)

ARI-2: UA-3. Cadlle Juez Lorenzo Carmona.
(ED)

ARI-3: UA-4. Calle Posadas
ARI-4: UA-5. Calle Sol

ARI-5:  UA-6. Calle Nuestra Sefora del
Rosario

ARI-6: UA-8. Santa Filomena.
ARI-7: UA-10. Barriada Juan Rejano

ARI-8: UA-12.B. Plaza Ricardo Molina, Avd.
La Rambla. (ED)
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ARI-09: UA-17. C/Cortes Espaiiolas
ARI-10: UA-20. Puerto Alegre

. Areas de Reforma Interior con ordenacién
diferida:

ARI-11: PERI-2. Cerro de Los Poetas

ARI-12: PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del
Carmen

ARI-13: PERI-5.Cerro de las Cuencas y el
Rinconcillo

En estos &mbitos, las unidades de actuacién coincidirdn con la
delimitacién del drea de reforma interior.

En los ambitos del suelo urbano no consolidado tfransitorio, la
gestién se desarrollaré de acuerdo con las previsiones de los
instrumentos de ejecucién urbanistica que se enconfrasen
aprobados antes de la entrada en vigor de la presente
Adaptacién. En ofro caso, se ejecutaran conforme a las
previsiones generales de ejecucién establecidas en estas Normas
para el suelo urbano no consolidado.

Actuaciones Aisladas (AA), pendientes de adquisicion de los
terrenos , para las que el Plan General no preveia la delimitacién
de unidad de ejecucién y son las siguientes:

. AA-3 Calle Cristo

. AA-4. Calle Hermandad

. AA-5. Calle Almeria

. AA-7. Calle Cuesta del Molino

. AA-8. Calle Feria y Calle Espafia
. AA-9. La Mina

. AA-10. Puerto Alegre

s AA-11. Soto Gordo

. AA-12. Soto Gordo

. AA-13. Calle Herrera

. AA-14. Calle Menéndez y Pelayo

Articulo 0.2.28. El estatuto del Suelo Urbano no consolidado en

émbitos en los que se establezca o prevea la
delimitacién de unidades de ejecucién.

Son derechos y facultades de los propietarios del suelo urbano
no consolidado de terrenos incluidos o adscritos a los dmbitos de
unidades de ejecucion:

a. El aprovechamiento urbanistico subjefivo al que tendrén
derecho el conjunto de propietarios de terrenos
comprendidos en una unidad de ejecucién, serd el que
resulte de aplicar a su superficie el 90 % del
aprovechamiento tipo del drea de reparto (u otro
porcentaje, establecido por la legislacién “urbanistica
vigente al momento de su ejecucion).

b.  En el sistema de compensacién, a instar el establecimiento
del sistema y competi, en la forma determinada
legalmente, por la adjudicacién de la gestion del mismo,
y en todo caso, adherirse a la Junta de Compensacién o
solicitar la expropiacién forzosa.

c. En el sistemo de cooperacién, a decidir si la financiacién
de los gastos de urbanizacién y gestién, los realiza
mediante pago en metélico o mediante aportacién de
parte de sus aprovechamientos urbanisticos subjefivos.

d. En el sistema de expropiacién por gestién indirecta, a
competir en unién con los propietarios afectados por la
adjudicacién del sistema, pudiendo ejercitar el derecho de
adjudicacién preferente en los términos legalmente
formulados; y en todo caso, a instar la efectiva
expropiacién en los plazos previstos para la ejecucién de
la unidad, pudiendo solicitar la liberacién de la misma
para que sea evaluada por la Administracion su
procedencia.

e. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo
caso, percibir el correspondiente justiprecio, en el caso de
no participar en la ejecucién de la urbanizacion.

Los deberes del propietario del suelo urbano no consolidado en

émbitos en los que el presente Plan establezca o prevea la
delimitacién de unidades de ejecucién, son:
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Cuando el sistema de ejecucién sea el de compensacion,
promover la transformacién de los terrenos en las
condiciones y con los requerimientos exigibles establecidos
en la legislacién urbanistica y en el presente Plan; este
deber infegra el de presentacién del correspondiente Plan
Especial, cuando se trate de un dmbito de planeamiento
especifico sin ordenacién detallada, asi como la
presentaciéon de la documentacién requerida para el
establecimiento del sistema.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos
destinados por la ordenacién urbanistica a viales como
dotaciones, y que comprenden tanto los destinadas al
servicio del sector o dmbito de actuacién como los
sistemas generales incluidos, e incluso los excluidos pero
adscritos a la unidad de ejecucién a los efectos de su
obtencién.

Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la
superficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se
localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracién en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias generadas
por la actividad piblica de planificacién y que asciende al
10% del aprovechamiento medio del érea de repario en
que se integra la unidad de ejecucion.

Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y
cargas derivados del planeamiento, con anterioridad a la
ejecucién material del mismo, lo cual exigird la
aprobacién del proyecto de reparcelacién de modo previo
al inicio de las obras de urbanizacién.

Ceder la superficie de terrenos en los que deban
localizarse los excedentes de aprovechamiento que tenga
lo unidad de ejecucién respecto del aprovechamiento
medio del drea de reparfo. Estos excesos se podrén
destinar @ compensar a propietarios afectados por
sistemas generales y restantes dotaciones no incluidas en
unidades de ejecucién, asi como a propietarios de
terrenos con un aprovechamiento objetivo inferior.

Costear la urbanizacién, y en el caso del sistema de
compensacién ejecutarla en el plazo establecido al efecto.
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g. Conservar las obras de urbanizacién y mantenimiento de
las dotaciones y servicios pUblicos hasta su recepcién
municipal, y cuando asi proceda, conforme a este Plan,
con posterioridad a dicha recepcién.

h.  Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con
caracter previo a cualquier acto de transformacién o uso
del suelo, natural o construido.

i Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

i- Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la
ordenacién urbanistica, una vez el suelo tenga la
condicién de solar.

k.  Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacién para su ocupacion.

Los propietarios de parcelas localizadas en émbitos con la
ordenacién detallada establecida por las Normas en los que
éstas no ha procedido a delimitar directamente los dmbitos de
las unidades de ejecucién pero se prevea su ejecucién
sistemética, podrdn solicitar a la Administracién Urbanistica que
proceda a la delimitacién de la unidad y al establecimiento del
sistema de ejecucién a fin de que pueda operarse de forma
simulténea la distribucién de beneficios y cargas que se deriven
del planeamiento. En todo caso, la delimitacién de los dmbitos
de la unidad de ejecucién se realizard antes de que findlice el
plozo establecido en las previsiones de programacién para la
aprobacién del correspondiente proyecto de reparcelacién.

Articulo 0.2.29. Régimen del Suelo Urbano Consolidado.

El suelo urbano consolidado por la urbanizacién, ademés de las
limitaciones especificas de uso y edificacién que le impone las
presentes Normas, estard sujeto a la de no poder ser edificado
hasta que la respectiva parcela mereciera la calificacién de solar,
salvo que se asegure la ejecucién simulténea de la urbanizacién
y de la edificacién, mediante las garantias contenidas en las
presentes Normas.
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Para autorizar la ejecucién de obras de edificacién simultaneas
a las de urbanizacién en terrenos urbanos que no hayan
adquirido la condicién de solar se estard a lo previsto en el
articulo 149.1 de la LOUA.

Con la finalidad de facilitar el cumplimiento del deber de
completar la urbanizacién ol propietario del suelo urbano
consolidado para que su parcela alcance la condicién de solar,
la Administracién Urbanfstica Municipal podré asumir la
ejecucion de las obras precisas mediante el abono por aquél de
su coste econémico. La Administracién Urbanistica Municipal
podré elaborar tarifas oficicles de precios de las distintas
unidades de obras para aplicarlas en funcién de los distintos
elementos que sean necesarios ejecutar para alcanzar la
condicién de solar.

El Plan establece plazos de edificacién en el suelo urbano
consolidado. La no iniciacién en el plozo fijado al efecto de la
edificacién de las parcelas y solares, incluidos los que cuenten
con edificacién deficiente o inadecuada, comporta la inclusién
de la parcela o solar en el Registro Municipal de Solares y
Edificaciones Ruinosas, y habilitaré o la Administracién
Urbanistica Municipal para formular o los propietarios
requerimiento para el cumplimiento del deber de edificacién en
un Ultimo y definitivo plazo de un afo.

Los propiefarios de solares sin edificar, ubicados en el Suelo
Urbano consolidado, deberén presentar el proyecto definitivo
con peticién de licencia de edificacién e inicio de la edificacion
dentro de los plazos méaximos establecidos en la Ordenanza
Municipal reguladora del Registro de Solares; los ubicados en el
resto de zonas del Urbano Consolidado, el plazo de solicitud de
licencia, serd cuatro afios desde la entrada en vigor de aquella
Plan, y de inicio en el plazo establecido en aquélla. Los plazos
sefialados no se alterardn aunque durante los mismos se
efectuaran varias transmisiones de dominio.

En el caso de que las parcelas del suelo urbano consolidado
estuviesen calificadas con destino a usos publicos, el régimen de
utilizacién de las edificaciones existentes serd el correspondiente
a la categoria de fuera de ordenacién, pudiendo ejercitar su
propietario la facultad de instar la expropiacién de los terrenos y
edificaciones una vez transcurrido el plazo de cuatro afios desde
la aprobacién de la presente Adaptacién Parcial sin que la
Administracién hubiese iniciado el correspondiente expediente a
tal efecto. Hasta tanto se proceda a su efectiva adquisicién por
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la Administracién, el propietario estard obligado a conservar el
terreno y las edificaciones en él existentes en las debidas
condiciones de seguridad y ornato.

Articulo. 0.2.30. Ambitos de ordenacién en suelo urbano no

consolidado

Los émbitos con ordenacién pormenorizada completa del suelo
urbano no consolidado coinciden con las Areas de Reforma
Interior, que se enumeran a continuacién, para los que el
presente planeamiento general establece su ordenacién
pormenorizada completa, sin perjuicio de la formulacién de
Estudio de Detalle cuando fuera preciso.

Mediante Estudios de Detalle se podrén establecer, reajustar y
adaptar las alineaciones definidas en el planeamiento vigente,
siempre que no se reduzcan las superficies de cesion ni las
secciones de los viarios. En el caso de gque se respete la
ordenacién propuesta no serd necesaria la redaccién de Estudios
de Detalle.

las Areas de Reforma Interior (ARl) con ordenacién
pormenorizada completa directamente establecida por el Plan
General de Ordenacién Urbana objeto de adaptacién y de
ejecucién sistemdtica son:

ARI-1: UA-2. Calle Huertas. (ED)

ARI-2: UA-3. Calle Juez Lorenzo Carmona. (ED)

ARI-3: UA-4. Calle Posadas

ARI-4: UA-5. Calle Sol

ARI-5: UA-6. Calle Nuestra Sefiora del Rosario

ARI-6: UA-8. Santa Filomena.

ARI-7: UA-10. Barriada Juan Rejano

ARI-8: UA-12.B. Ploza Ricardo Molina, Avd. La Rambla. (ED)
ARI-09: UA-17. C/Cortes Espaiolas

ARI-10: UA-20. Puerto Alegre
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Los Ambitos de Ordenacién Diferida coincide con las Areas de
Reforma Interior identificadas en el suelo urbano no consolidado
en los que el presente Plan general remite su ordenacién
completa y detallada a un instrumento de planeamiento de
desarrollo futuro. En dichas Areas de Reforma Interior de Suelo
Urbano No Consoclidado, se elaborarén los Planes Especiales
que se sefialan a continuacién:

ARI-11: PERI-2. Cerro de Los Poetas

ARI-12: PERI-4. Iglesia Nuestra Sefiora del Carmen

ARI-13: PERI-5.Cerro de las Cuencas y el Rinconcillo

Suelo Urbane No Consolidade de cardcter transitorio, son
aquellos émbitos de actuacién del Plan General objeto de
adaptacién que, en el momento de entrada en vigor de la
presente Adaptacién Parcial, han iniciado su tramitacién, pero
no han alcanzado las condiciones de desarrollo necesario para
poder ser considerados como suelo urbano consolidado. Estos
dmbitos del planeamiento general vigente, se corresponden con:
ARIT-1: UA-O1. Calle Calzada y Calle Cuesta Vitas

ARIT-2: UA-07. Calle Ecija y Virgen de los Desamparados
ARIT-3: UA-9. Calle Juan XXllI

ARIT-4: UA-11. Calle Murcia (Fase 3)

ARIT-5: UA-13. Prolongacién Calle Murcia

ARIT-6: UA-14.B.1. Calle Montalbdan, Avd de La Rambla
ARIT-7: UA-14.B.2. Calle Montalbdn, Avd de La Rambla
ARIT-8: UA-15. Calle Menéndez Pelayo. Fuensanta

ARIT-9: UA-16 (UE-1-2). Calle Rio de la Hoz. El Palomar
ARIT-10: UA-19. Calle Ecija

ARIT-11: PERI-3. Miragenil

ARIT-12: PERI-6. Industria del Carmen

El régimen de estos dmbitos se ojustaré a lo dispuesto en el
articulo 0.2.27 apartado 2 de este Anexo de Normas.

Articulo 0.2.31. Régimen del Suelo Urbano no consolidado

ordenado

En el suelo urbano con ordenacién detallada, la entrada en vigor
del Plan General determina:

a. Lavinculacién legal de los terrenos al proceso urbanizador
y edificatorio del sector o érea del suelo urbano en el
marco de una unidad de ejecucién.

b. La afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de la
justa distribucién de beneficios y cargos entre los
propietarios en los términos que se deriven del sistema de
actuacién elegido asi como de los deberes del articulo
0.2.40.

c. El derecho de los propietarios al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a las superficies de
sus fincas originarias del 90% del aprovechamiento medio
del drea de reparto (u otfro porcentaje, establecido por la
legislacién urbanistica vigente al momento de la
aprobacién del instrumento redistributivo) al que se
adscriba, bajo la condicién del cumplimiento de los
deberes establecidos en el articulo anterior. En caso de no
estar la parcela incluida en la delimitacién de drea de
reparto, el aprovechamiento subjefivo serd coincidente
con el 90% del aprovechamiento objetivo atribuido a la
misma.

d.  El derecho de los propietarios a la iniciativa y promocién
de su transformacién en los términos del sistema de
actuacién elegido; no obstante, si la actuacién es
asistemdtica a edificar la parcela en la hipétesis de que
sea edificable previa adquisicién de los excesos de
aprovechamientos y conversién de la misma en la solar.

e. Lo ofectacién legal de los terrenos obtenidos por el
municipio a los destinos previstos en el planeamiento.

Las previsiones temporales de programacién de las actuaciones
previstas en la presente documento de Adaptacién Parcial en el
suelo urbano no consolidado ordenado se establecen el 1°
Cuatrienio 1°Bienio
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3. Para el otorgamiento de licencia de obras de edificacién en
émbitos de unidades de ejecucién se precisa que tras la
aprobacién del correspondiente proyecto de reparcelacién y de
urbanizacién, las parcelas se urbanicen de forma completa para
que alcancen la condicién de solar. Unicamente se admitird la
urbanizacién y edificacién simultanea previo cumplimiento de las
condiciones establecidas en estas normas.

Articulo 0.2.32. Régimen del Suelo Urbano no consolidado con
ordenacién completa diferida

1. Lo formulacién y redaccién del planeamiento que establezca la
ordenacién pormenorizada completa precisa para legitimar la
actividad de ejecucién, se realizard respetando los plazos
establecidos en las previsiones de programacién del presente
documento de adaptacién Parcial que se fijan en el 1°
Cuatrienio 1°Bienio.

2.  Hasta tanto se proceda a la aprobacién definitiva del Plan
especial, se impedird la realizacién de obras que dificulten la
ejecucion posterior del mismo.

3.  Una vez aprobado el correspondiente Plan especial, los terrenos
quedarén sometidos al régimen del suelo urbano no
consolidado con ordenacién detallada establecida, siendo de
aplicacién lo establecido en el articulo anterior

Arficulo 0.2.33. Delimitacién de Areas de Reparto y
Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbano No

Consolidado.
En el Suelo Urbano No Consolidado se mantienen las Areas de

Reparfo delimitadas y el aprovechamiento medio establecido en el
Planeamiento Vigente.

SECCION VI SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE.

Articulo 0.2.34. Ajustes en la clasificacién del suelo.
1.  Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores

El Suelo Urbanizable con delimitacién de sectores del
planeamiento general de Puente Genil se divide:
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SUELO URBANIZABLE ORDENADO. Es el suelo
urbanizable del planeamiento general vigente objeto de
adaptacién que cuentan con la  ordenacién
pormenorizada establecida mediante Plan Parcial
aprobado definitivamente y cuya urbanizacién no se ha
ejecutado.

Dentro de esta categoria el presente Documento de
Adaptacién identifica dos subcategorias:

a.1. Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio: esta
compuesto por aquellos d&mbitos del suelo
urbanizable que provienen del Plan General Vigente
y que a la entrada en vigor de la presente
Adaptacién cuentan con ordenacién pormenorizada
establecida y continGan con su tramitacién en la fase
de gestién y ejecucion.

Forman parte del Suelo Urbanizable Ordenado
Transitorio, los siguientes sectores:

SUCOT-1: PP-14
SUOT-2: PP-RS

a.2. Suvelo Urbanizable Ordenado Transitorio en
Ejecucién: esta compuesto por aquellos dmbitos del
suelo urbanizable que provienen del Plan General
Vigente y que a la entrada en vigor de la presente
Adaptacién cuentan con ordenacién pormenorizada
establecida y han iniciado su actividad de ejecucion.

Forman parte del Suelo Urbanizable Ordenado
Transitorio en Ejecucién, los siguientes sectores:

SUQOT-3: PP-R4
SUOT-4: PP-12( fase n°2)
SUOT-5: PP-13-5 (UE-2)

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO: Es el suelo
urbanizable del planeamiento general vigente objeto de
adaptacién compuesto por aquellos sectores que en el
momento de elaboracién del presente documento de
Adaptacién Parcial no han iniciado su tramitacién, o bien,
cuente con acuerdo de Aprobacién Inicial después del 20

de Enero de 2007.
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Forman parte del Suelo Urbanizable Sectorizado, los
siguientes sectores:

1
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a.

Uso Global Residencial
SUS-1: PP-R6

Uso Global Industrial

SUS-3: PP-16
SUS-4: PP-I- G1
SUS-5: PP-I- G2

2.  Suelo Urbanizable No Sedtorizado

Es suelo urbanizable no sectorizado el que tiene la consideracién

e de Suelo Urbanizable No Programado por el Plan General
/ Vigente, y que en el momento de Redaccién de la presente
o Adaptacién no han iniciado su desarrollo.

Forman parte del Suelo Urbanizable No Sectorizado, los terrenos
pertenecientes al SUNS.PAU-R.

Articulo 0.2.35. Determinaciones del Plan General en el Suelo

Urbanizable

1.  Para la determinacién de la estructura general y desarrollo del
Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado de la presente
Adaptacién Parcial se establecen las siguientes determinaciones:

A. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién
estructural:
a. la delimitacién de su dmbito y su adscripcién a cada

una de las categorias.

Fijacién de la edificabilidad total de cada uno de los
sectores.

Delimitacién de los distintas Areas de Reparto y
determinacién de su Aprovechamiento Medio.

La asignacién de usos globales en cada sector.
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Asignacién de intensidades o densidades de
ocupacién.

Establecimiento de la reserva de viviendas
protegidas en los sectores con uso global
residencial, que no cuenten con Plan Parcial
aprobado inicialmente antes del 20 de enero de
2007.

Delimitacién e identificacién de los Sistemas
Generales.

Delimitacién e identificacién de los dmbitos,
espacios y elementos que requieren especial
proteccién  por sus  singulares  valores
arquitecténicos, histéricos o culturales.

Delimitacién e identificacion de los bienes de
dominio publico y sus servidumbres.

Previsiones y orden de prioridades de la ejecucion
de los Sistemas Generales.

Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién
pormenorizada preceptiva:

a.

Para todos los sectores, criterios, objetfivos y
directrices para la ordenacién detallada de los
sectores del suelo urbanizable, incluyendo las
reservas dotacionales y la asignocién de las
caracteristicas morfolégicas y fipolégicas de la
edificacién, y en su caso, de los propuestas de
ubicacién y disefio estructural de los equipamientos
publicos de zonas verdes y espacios libres
calificados de sistemas locales para su conexion y
coherencia.

De igual modo, y para todos los sectores, las
previsiones de programacién y gestién de la
ejecucién de la ordenacién.

También para todos los sectores, la identificacién,
en su caso, de los dmbitos, espacios y elementos
para los que el planeamiento vigente prevea
medidas de profeccién por sus valores urbanisticos,
arquitecténicos, histéricos o culturales, u no
pertenezcan a la ordenacién estructural.
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b l{lﬂcu[00236 Delimitacién de Areas de Reparto

En la ordenacién de los sectores del suelo urbanizable ordenado
y sectorizado deberdn respetarse las reglas sustantivas y
esténdares de ordenacién previstos en el articulo 17 de la LOUA.

En el suelo urbanizable no sectorizado de la presente Adaptacién
Parcial a la LOUA tiene la consideracién de uso incompatible el
Industrial y los sistemas generales se localizarén en continuidad

con el SG V/Dl4

Y
Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable.

En el suelo urbanizable se establecen dos Areas de Reparto
integrada cada una de ellas por los sectores y sistemas generales
adscritos que a continuacién se indican.

Las Areas de Reparto son:

. Area de Repario del Primer Cuatrienio, constituida por los
seciores de Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio,

Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio en ejecucion y de
Suelo Urbanizable Sectorizado:

SECTOR PP-12(Fase n°2) (SUQOT en ejecucién)
SECTOR PP-14 (SUQOT)

Los Sistemas Generales adscritos a los sectores son:

Sistema General SG-V-1
Sistema General SG-1-3

. Area de Reparto del Sequndo Cuatrienio, constituida por
los sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado en
desarrollo y de Suelo Urbanizable Sectorizado:

SECTOR PP-R4 (SUOT en ejecucién)
SECTOR PP- R5 (SUQT)

SECTOR PP- R6 (SUS)

SECTOR PP-16 (SUS)

Los Sistemas Generales adscritos a los sectores son:

Sistema General SG-V-4
Sistema General SG- V-5
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Lo presente Adaptacién asume los coeficientes de ponderacion
en Sectores de Suelo Urbanizable Transitorio, Suelo Urbanizable
Ordenado Transitorio en ejecucién.

los coefientes de ponderacién en los Sectores de Suelo
Urbanizable Sectorizado con uso global residencial (SUS) son:

' o _ SECTOR PP-R6
COEFICIENTES DE PONDERACION (sUS)
Situacién Respecto a la Ciudad
Situacién Respecto a los Sistemas Generales | 1
Densidad 1
Uso Vivienda Libre 1
Vivienda Protegida 0,7

En el presente documento de Adaptacién Parcial, se incorpora
un ajuste en los coeficientes de uso utilizados en los sectores de
Suelo Urbanizable Sectorizado (SECTOR PP-Ré dando como
resultado el establecimiento de los siguientes coeficientes que
serén aplicables en el inferior de cada &mbito del suelo
urbanizable sectorizado:

. Vivienda Libre: 1
. Vivienda Protegida: 0,7

De lo anterior queda excluido, el Sector de Suelo Urbanizable
Sectorizado PP-R-5 para que la presente Adaptacién Parcial
mantiene los coeficiente establecidos por el Plan y los sectores de
Suelo Urbanizable Sectorizado con uso global Industrial, donde
se asumen los coeficientes establecidos por el Plan General.

El Aprovechamiento Medio de cada érea de reparto de los
suelos urbanizables con delimitacién de seciores es:

. Area de Reporto del Primer Cuatrienio: Se asume el
aprovechamiento medio establecido por el Plan General
vigente para esta drea de Reparto cuyo valor es 0,12

UA/m?2.

. Area de Reparto del Segundo Cugtrienio: se asume el
aprovechamiento medio establecido por el Plan General

vigente para esta drea de Reparto cuyo valor es 0,12

UA/m2.

. Area de Reparto del Tercer Cuatrienio: se asume el
aprovechamiento medio establecido en la Innovacién del

Plan General vigente para esta drea de Reparto cuyo valor

es 0,09668 UA/m2.
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Articulo 0.2.37. El estatuto del Suelo Urbanizable Sectorizado.

instar la efectiva expropiacién en los plazos previstos
para la ejecucién de la unidad, pudiendo solicitar la

1. Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbanizable liberacién de la misma para que sea evaluada por
P e ———— en las categorias de ordenado y sectorizado vinculados a los la Administracién su procedencia.
i tam PO B SESR ottt L procesos de transformacién urbanistica los siguientes:
jcene = e.  Ceder los terrenos voluntariamentie por su valor o,

A

| 7 . Derechos

en todo caso, percibir el correspondiente justiprecio,
en el caso de no parficipar en la ejecucién de la

T—_
\
\

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la urbanizacién

facultad de promocién de la actuacién de transformacién

urbanistica del suelo urbanizable en las categorios de B. Deberes legales vinculados a la promocién de los
ordenado y sectorizado son: actuaciones de transformacién urbanisticas:

El oprovechamiento urbanistico que tendrén
derecho a patrimonializar el conjunto de
propietarios de ferrenos comprendidos en un sector
(una vez sean cumplimentado los deberes
urbanisticos  vinculados al proceso de
transformacién urbanistica para alcanzar la
situacién bésica de suelo urbanizado), serd el que
resulte de aplicar a su superficie el noventa (90 %)
del aprovechamiento medio del drea de reparto, u
ofro porcentaje que estableciera por la legislacién
urbanistica en el momento de aprobacién del
proyecto de reparcelacién.

En el sistema de compensacién, el ejercicio de la
facultad de promocién da derecho a instar el
establecimiento del sistema y competir, en la forma
determinada legalmente, por la adjudicacién de la
gestién del mismo, y en todo caso, adherirse a la
Junta de Compensacién.

En el sistema de cooperacién, el ejercicio de la
facultad de promocién da derecho a decidir si la
financiacién de los gastos de urbanizacién y gestion,
los realiza mediante pago en metdlico o mediante
aportacién de parte de sus aprovechamientos
urbanisticos subjetivos.

En el sistema de expropiacién por gestién indirecta,
el ejercicio de la facultad de promocién da derecho
a competir en unién con los propietarios afectados
por la adjudicacién del sistema, pudiendo ejercitar
el derecho de adjudicacién preferente en los
términos legalmente formulados; y en todo caso, a

Los deberes del propietario del suelo urbanizable en las
categorias de ordenado y sectorizado, vinculados al
ejercicio de la facultad de participar en la ejecucién de las
actuaciones de urbanizacién son:

a. Cuando el sistema de ejecucién sea el de
compensacién, promover la transformacién de los
terrenos en las condiciones y con los requerimientos
exigibles establecidos en la legislacién urbanistica y
en el presente Plan; este deber integra el de
presentacién del correspondiente Plan Parcial,
cuando se trate de un Sector sin ordenacién
detallada, asi como la presentacién de la
documentacién requerida para el establecimiento
del sistema.

b.  Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los
terrenos destinados por la ordenacién urbanistica a
viales como dotaciones, y que comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o dmbito de
acfuacién como los sistemas generales incluidos, e
incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucién a los efectos de su obtencién.

c.  Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la
superficie de los terrenos, ya urbanizados, en que se
localice la parte de aprovechamiento urbanistico
lucrativo correspondiente a dicha Administracién en
concepto de participacién de la comunidad en los
plusvalias generadas por la actividad puiblica de
planificaciéon y que asciende al diez (10%) del
aprovechamiento medio del érea de reparto en que
se infegra la unidad de ejecucién u otro porcentaje
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que estableciera por la legislacién urbanistica en el
momento de aprobacién del proyecto de
reparcelacién.

la entrega de las parcelos a la Administracién
Urbanistica correspondiente a la participacién
publica en las plusvalios generadas por la accidn
urbanistica se realizard libre de cargas urbanisticas.

Proceder a la distribucién equitativa de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento, con
anterioridad a la ejecucién material del mismo, lo
cual exigiré la aprobacién del proyecto de
reparcelacién de modo previo al inicio de las obras
de urbanizacién.

Ceder la superficie de terrenos en los que deban
localizarse los excedentes de aprovechamiento que
tenga la unidad de ejecucidén respecio del
aprovechamiento medio del drea de reparto. Estos
excesos se podrdn destinar a compensar a
propietarios afectados por sistemas generales y
restantes dotaciones no incluidas en unidodes de
ejecucion, asi como a propietarios de terrenos con
un aprovechamiento obijetivo inferior, teniendo
derecho a la adjudicacién de los citados excesos
previa detraccién del porcentaje a que se refiere la
letra ¢ anterior.

Costear, y en el caso del sistema de compensacion
ejecutar en el plazo establecido al efecto, todas las
obras de urbanizacién previstas en el interior del
sector, tanto de cardcter local como los sistemas
generales incluidos en el mismo, conforme al
Proyecto/s de Urbanizacién que desarrolle las
previsiones del instrumento de planeamiento de
ordenacién pormencrizada, aosi como las
infraestructuras de conexién con las redes generales.

Conservar los obras de wurbanizacién vy
mantenimiento de las dotaciones y servicios pUblicos
hasta su recepcién municipal, y cuado asi proceda,
conforme a este Plan, con posterioridad a dicha
recepcion.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

De igual forma, los propietarios de parcelas resultantes de la
ejecucién urbanistica en sectores de suelo urbanizable, tendrén
los siguientes deberes:

a. Solicitar y obtener los autorizaciones administrativas
preceptivas y, en todo caso, la licencia municipal, con
carécter previo a cualquier acto de transformacién o uso
del suelo, natural o construido.

b.  Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién.

c. Realizar la edificacién en los condiciones fijadas por la
ordenacién urbanistica, una vez el suelo tenga la
condicién de solar.

d.  Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacién realizada
para que mantenga las condiciones requeridas para el
otorgamiento de autorizacién para su ocupacién.

Articulo. 0.2.38. Régimen del suelo urbanizable ordenado

La aprobacién definitiva de la ordenacién pormenorizada
completa del suelo urbanizable determina que:

a. Los terrenos queden vinculados al proceso urbanizador y
edificatorio.
b.  Los terrenos por ministerio de la ley queden afectados al

cumplimiento, en los términos previstos por el sistema, del
deber de distribucién justa de los beneficios y cargas
vinculados al proceso de transformacién urbanistica, tal
como resulten precisados por el instrumento de
planeamiento.

Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de participar en
la actuacién de transformacién urbanistica, tendrdn derecho a la
patrimonializacién del aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacién a las superficies de sus fincas originarias del
noventa por ciento del aprovechamiento medio del érea de
reparto o del porcentaje que corresponda conforme a la
legislacién urbanistica vigente ol momento de aprobarse el
planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de
reparcelacién. La patrimonializacién del aprovechamiento
subjetivo queda condicionado al efectivo cumplimiento de los
deberes legales vinculados al ejercicio de la citada facultad.
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Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo urbanizable
ordenado, las cesiones de terrenos a favor del Municipio o
Administracién actuante comprenden:

a. Lo superficie total de los sistemos generales y demds
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos,
parques y jardines, centros docentes, equipamientos
deportivo, cultural y social, y los precisos para la
instalacién y el funcionamiento de los restantes servicios
piblicos previstos.

b. Lo superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya
urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento del
aprovechamiento medio del drea de reparto o del
porcentaje que corresponda conforme a la legislacién
urbanistica vigente al momento de aprobarse el
planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de
reparcelacién.

c. Lo superficie de suelo correspondiente a los excedentes de
aprovechamientos atribuidos al sector por encima del
aprovechamiento medio del érea de reparto, excepto que
sean adjudicados a los fitulares de Sistemas Generales
exteriores, en cuyo caso se deducird el porcentaje de la
letra b anterior.

Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesién
obligatoria y gratuita por cualquier concepto, quedardn
afectados a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento correspondiente.

Salvo para la ejecucién anticipada de los Sistemas Generales o
locales incluidos en el sector, quedan prohibido la realizacion de
actos de edificaciéon o de implantacién de usos antes de la
aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacién y de
Reparcelacién.

De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificacion
antes de la culminacién de las obras de urbanizacién salvo en
los supuestos de realizacién simulténea.

El régimen del suelo urbanizable ordenado transitorio determina
la asuncién del estatuto establecido para el suelo urbanizable
ordenado.

El régimen del suelo urbanizable ordenado transitorio en
ejecucién, determina el respeto a los proyectos redistributivos
aprobados con anterioridad a la aprobacién de la presente
Adaptacién.

Articulo. 0.2.39. Régimen del suelo urbanizable sectorizado.

Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizado, en los
terrenos del suelo urbanizable sectorizado, sélo podran
autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios péblicos y las de
naturaleza provisional.

No se podrd efectuar ninguna parcelacién urbanistica en el
suelo urbanizable sectorizado sin la previa aprobacién del Plan
Parcial correspondiente al sector donde se encuentren los
terrenocs.

La formulacién y redaccién del planeamiento que establezca la
ordenacién pormenorizada completa precisa para legitimar la
actividad de ejecucién, se realizard respetando los plazos
establecidos en las previsiones de programacién del presente
documento de Adaptacién Parcial que se fijan en el 1°
Cuatrienio 1°Bienio.

No se podré edificar en los sectores del suelo urbanizable
sectorizado hasta tanto se hayan cumplido los siguientes

requisitos:

a. Aprobacién definitiva del correspondiente Plan Parcial y
Proyecto de Urbanizacién.

b. No se hayan cumplidos los tramites del sistema de
actuacién que corresponda.

c.  Aprobacién del Proyecto de Reparcelacién.

d.  Ejecucién de las obras de urbanizacion.

Una vez aprobado definitivamente el Plan Parcial los terrenos
tendrdn la consideracién de suelo urbanizable ordenado, siendo

de aplicacién el régimen propio de esta categoria de suelo
expuesto en el articulo anterior.
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Articulo. 0.2.40. Régimen del suelo urbanizable no sectorizado.

1. Mientras no cuenten con la aprobacién del Plan de Sectorizacién
e asi como con la aprobacién de su ordenacién pormenorizada,
en los terrenos del suelo urbanizable no sectorizado, sélo podrén

e e R

autorizarse:
31 0CT. 2011 a. las obras e instalaciones correspondientes a
% 8 N infraestructuras y servicios puUblicos, especialmente

ElLa Secretario/a General aquellas correspondientes a la ejecucién de los Sistemas
o Generales previstos en estos suelos por el vigente Plan

% General que tengan una incidencia e inferés superior al

e propio dmbito.

b. Llas construcciones e instalaciones de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente
desmontables, que deberén cesar y desmontarse cuando
asi lo requiera la Administracién Urbanistica Municipal, y
sin derecho a indemnizacién. La eficacia de la licencia
correspondiente quedard sujeta a la prestacion de
garantia por importe minimo de los costes de demolicién

y a la inscripcién en el Registro de la Propiedad del

/ 1 carécter precario del uso, de las construcciones e

instalaciones, y el deber de cese y demolicién sin derecho

a indemnizacién a requerimiento del municipio.

c. las actuaciones de interés publico cuando concurran los
supuestos de utilidad piblica e interés social, y no se trate
de usos incompatibles establecidos por el Plan General en
la zona del Suelo Urbanizable No Sectorizado de que se
frate.

2. Una vez aprobado el Plan de Sectorizacién, el régimen de
aplicacién seré el correspondiente al del suelo urbanizable
sectorizado, o en su caso, ordenado si se incorpora la
ordenacién pormenorizada completa en aquél.

SECCIONVI. SOBRE EL REGIMEN DEL SUELO NO
URBANIZABLE.

Articulo 0.2.41. Derechos y Deberes de los propietarios

Integran el contenido urbanistico del derecho de propiedad del
Suelo No Urbanizable, las siguientes facultades y deberes:

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Facultades:

Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme a su
naturaleza agricola, forestal, ganadera o cinegética, en la
forma establecida en la legislacién sectorial y en las
normas urbanisticas.

Realizar las obras y construcciones de edificaciones e
instalaciones, en los términos establecidos en las presentes
Normas, requeridas para una adecuada explotacién de
los recursos naturales de los terrenos. En ningin caso, el
contenido de estas facultades se extiende a la realizacién
de actos de uso o edificacién que impliquen la
transformacién de su destino o lesione el valor especifico
protegido por el planeamiento.

Deberes:

Desfinar el suelo al uso previsto por la ordenacién
urbanistica.

Conservar y mantener las construcciones o edificaciones e
instalaciones en condiciones de seguridad, salubridad y
omato publico.

Conservar y mantener el suelo y en su caso, su masa
vegetal, y cuantos valores en él concurran en condiciones
precisas para evitar riesgos de erosién, de incendios o
cualquier ofra perturbacién medioambiental, asi como
para garantizar la seguridad y salubridad piblica. A tal
efecto, y de conformidad con la legislacion forestal, se
ejecutard por el fitular del terreno las actuaciones
necesarias para la conservacién de los suelos, para la
prevencién, deteccién y exfincién de incendios, asi como
para la recuperacién de las dreas incendiadas. Igualmente
se efectuardn los tratamientos fitosanitarios adecuados
para combatir las plagas y enfermedades forestales.

Realizar las actuaciones de repoblacién contenidas en los
Planes de Ordenacién de Recursos Naturales.

Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que
pueda tener como efecto la contaminacién de la tierra, el
agua o el aire.

Abstenerse de realizar cualquier acto que potencialmente

contribuya a crear riesgos de formacién de nicleo de
poblacién.
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g. Respetar las limitaciones de uso que deriven de la
! iy legislacién administrativa aplicable por rozén de la
. = colindancia del dominio pUblico natural, en los que estén
FAYUNTARRRI0. TR SRS ' establecidas obras o servicios publicos.
i 2 1 LT, 2611 LS Articulo 0.2.42. Categorias del Suelo No Urbanizable
1. Se distinguen cuatro categorias dentro de la clase de Suelo No
Urbanizable:
1_.—;“’;—__1;!‘—‘—;;—"*53‘1:‘ = » =l
- 1°.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
legislacién especifica, entre los que se incluyen los
siguientes terrenos:
a. Aguellos que tienen la condicién de bienes de
ey dominio natural o estdn sujetos a limitaciones o
- servidumbres por razén de éstos, cuando su régimen
' juridico demande. Para su integridad y efectividad,
| S Y
la preservacién de sus caracteristicas.

b. Aquellos que estdn sujetos a algin régimen de
proteccién por la correspondiente legislaciéon
administrativa, incluidas las limitaciones vy
servidumbres asi como las declaraciones formales o
medidas administrativas que, de conformidad con
dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacidn
de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio
histérico o cultural o del medio ambiente en
general.

c. Aquellos gue presenten riesgos de erosidn,
desprendimien’ros, corrimientos, inundaciones u
ofros riesgos naturales que queden acreditados en el
planeamiento sectorial.

2°.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por

planificacién territorial o urbanistica, son aquellos terrenos
gue merecen un régimen de especial proteccién otorgado
por:

a.  Bien directamente por este Plan General por contar
con valores e intereses especificos de cardcter
territorial, ambiental, paisaijistica, o histérico,

b. Bien por algin planeamiento de ordenacién del
territorio, que establezcan disposiciones que

3.

4°,

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

impliquen su exclusién del proceso urbanizador o
que establezcan directrices de ordenacién de usos,
de proteccién o mejora del paisaje y del patrimonio
histérico y cultural, y de utilizacién racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificacion distinta a la de suelo no
urbanizable.

Suelo No Urbanizable de preservacién del cardcter natural
o rural. Es aguel suelo que, sin presentar especiales
valores naturales, debe mantener su destino primordial
que no es ofro sino el agrario o forestal, resultando
inadecuados para un desarrollo urbano y al fiempo
cumplir una funcién equilibradora del sistema territorio.
Requieren esta clasificacién, los terrenos en los que se
presente alguna de estfas circunstancias:

a. Sea necesario preservar su cardcter rural porque
existan valores (actuales o potenciales) agricolas,
ganaderos, forestales, cinegéticos o andlogos.

b. Sea necesario mantener sus caracteristicas por
contribuir a la proteccién de la integridad y
funcionalidad de infraestruciuras, servicios,
dotaciones o equipamientos pGblicos o de interés
publico.

& Porque presenten riesgos cierfos de erosidn,
desprendimientos, corrimientos, inundaciones u
otros riesgos naturales.

d.  Por la existencia de riesgos de accidentes mayores
derivados de actividades y usos artificiales del suelo
o por la simple presencia de usos que
medioambientalmente sean incompatibles con los
usos a los que otorga soporte la urbanizacién.

e. Porque sea improcedente su transformacién
teniendo en cuenta razones de sostenibilidad,
racionalidad y las condiciones estructurales del
Municipio.

Suelo No Urbanizable de Habitat Rural Diseminado,
constituidos por aquellos ambitos que constituyen el
soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a actividodes del sector primario, y que
suponen el reconocimiento de viviendas implantadas
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histéricamente en el municipio, y cuyas caracteristicas
procede preservar al tiempo que se posibilita la adopcién
de medidas de mejora ambiental y dotacional.

2. Se establecen también los Sistemas Generales en Suelo No
Urbanizable.

Los Sistemas Generales en el Suelo No Urbanizable son los
recogidos en el articulo 0.2.49 del presente Anexo.

Articulo 0.2.43. Determinaciones Parficulares para cada categoria
del suelo no urbanizable.

Las determinaciones especificas para cada una de las categorias
del suelo no urbanizable, se desarrollan en las normas particulares del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Puente Genil, siempre que
no se opongan a las disposiciones establecidas en el presente Anexo.
Asi mismo, se deberdén adoptar medidas necesarias para evitar el
deterioro o la contaminacién de los habitas fuera de la Red Natura
2000, localizados principalmente en las ribera de los rios Genil y
Yeguas, en los Sierras del Castillo y Gorda y en la Laguna de los
Arenales o de Navarredonda.

Articulo 0.2.44. Clases de usos

1. Los usos del suelo y edificacién en los zonas del Suelo No
Urbanizable serén los propios de la actividad agropecuaria. Por
ello, sélo se autorizarén usos y aprovechamientos agricolas del
territorio y edificaciones que tengan por objeto construcciones o
instalaciones al servicio de explotaciones agricolas o pecuarias.
También, con la finalidad de conservar, mantener y preservar el
medio natural serén autorizables los usos medicambientales y,
por Gltimo, ante la necesidad de posibilitar el desarrollo
territorial, serédn autorizables aquellas construcciones o
instalaciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio
de las obras publicas. Las citadas construcciones e instalaciones
podrén ser autorizadas por el Ayuntamiento, reguldndose en el
presente Anexo.

2. No obstante lo anterior, con cardcter de excepcionalidad, segin
establece el articulo 42 de la LOUA, podrén autorizarse por el
Organo autondmico, aquellas edificaciones e instalaciones de
utilidad pUblica e interés social que hayan de emplazarse en el
medio rural.

Articulo 0.2.45. Uso de vivienda ligada a la explotacién
agropecuaria.

1. Vivienda ligoda a la explotacién agropecuaria. Se entiende
como tal el edificio residencial aislado de carécter familiar y uso
permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y
cuyo ocupante ostenta la actividad agropecuaria principal. Se
incluyen también las instalaciones agrarios minimas de uso
doméstico que normalmente conforman los usos mixtos en estas
edificaciones, tfales como garajes, habitaciones de
almacenamiento, lagares, etc., siempre que formen una unidad
fisica integrada.

2.  Condiciones generales de implantacién.

a. Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la
formacién de nicleos de poblacién en la acepcion del
término que regulan las presentes Normas.

b. Justificacién de vinculacién a la explotacion y de la
necesidad de su construccién para la mejora de aguélla
conforme a los requisitos establecidos en el apartado 4
siguiente.

c.  Observancia de las normas de proteccién de los recursos
naturales y del dominio pablico.

d.  Previsién del abastecimiento de agua, la depuracién de
residuos y los servicios precisos.

e.  Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o
con plantacién de arbolado.

f. Afectacién real con inscripcién registral de la supericie de
la parcela a la construccién.

3.  Previamente al otorgamiento de licencia deberd obtenerse la
autorizacién especifica mediante el procedimiento establecido
en el art. 43 de la LOUA.

4.  Requisitos sobre vinculacién de la edificacién a la explotacién.
a. Llos terrenos deben estar en una zona apta para el uso
agricola, forestal, ganadero o cinegético, estar destinados

a estos usos de modo efectivo y justificar el mantenimiento
del mismo.
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1.1.

La implantacién de la vivienda no debe repercutir
desfavorablemente en las condiciones de la explotacién.

La edificacién tendré la superficie méxima en proporcién
al tipo y dimensiones de la explotacién a la que se vincule.

Se justificaré la dedicacién profesional del solicitante a la
actividad agricola, forestal, cinegética o ganadera.

Se aportard compromiso de mantenimiento de la adfividad
y de la vinculacién de la vivienda a la misma.

Articulo 0.2.46. Zonificacién.

1. El Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion
Especifica queda integrado por:

Paraie Natural Embalse de Cordobilla

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo
No Urbanizable con Régimen de Especial Proteccidn
Integral, Zona Himeda Transformada

Se aplicardn a esta subcategoria de suelo las disposiciones
establecidas Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccion
(Normativa Autonémica), Ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autondmica), Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y lo Biodiversidad. (Normativa
Nacional), Lley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccién
(Normativa Autondémica), Ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autonémica),Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad. (Normativa
Nacional),Lley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccién
(Normativa Autonémica),ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas  (Normativa  Autonémica),Convenio
RAMSAR, relativo a los Humedales de Importancia
Internacional: Humedales de Importancia Internacional,

Real Decreto 435/2004, de 12 de marzo, por el que se

1.2.

regula el Inventario nacional de zonas himedas, Decreto
98/2004, de 9 de marzo, por el que se crea el Inventario
de Humedales de Andalucia y el Comité Andaluz de
Humedales, Decreto 52/2011, de 8 de marzo, por el que
se aprueba el Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales de las Zonas Homedas del Sur de Cérdoba. Este
documento establece las normas de gestidn y proteccién
de la reserva natural del Embalse de Cordobilla.

Reserva Natural Laguna de Tiscar

Forman parte de esta subcategoria los terrenos de Suelo
No Urbanizable con Régimen de Especial Proteccién
Integral, Zona Himeda.

Se aplicardn a esta subcategoria de suelo las disposiciones
establecidas en Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccién
(Normativa Autonémica),ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autonémica),Lley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad (Normativa
Nacional), Lley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccién
(Normativa Autonémica),ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autonémica),Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad. (Normativa
Nacional),Lley 2/1989, de 18 de julio, por la que se
aprueba el Inventario de Espacios Protegidos de Andalucia
y se establecen medidas adicionales para su proteccién
(Normativa Autonémica),ley 18/2003, de 29 de
diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y
administrativas (Normativa Autonémica),Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y la Biodiversidad (Normativa
Nacional),Convenio RAMSAR, relativo a los Humedales de
Importancia Internacional: Humedales de Importancia
Internacional, Decreto 98/2004, de 9 de marzo, por el
que se crea el Inventario de Humedales de Andalucia y el
Comité Andaluz de Humedales, Decreto 52/2011, de 8
de marzo, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién
de los Recursos Naturales de las Zonas Himedas del Sur
de Cérdoba. Este documento establece las normas de
gestién y proteccién de la reserva natural de la laguna de

Tiscar.
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1.3:

1.4.

1.5

Red Hidrogréfica, Cauces y Riveras

Se integran en esta subcategoria los terrenos
pertenecientes al dominio pGblico hidréulico y su zona de
servidumbre de proteccién de los embalses, rios y arroyos
existentes.

Se aplicardn a esta subcategoria de suelo las disposiciones
establecidas en la legislacién especifica en materia de
dominio publico hidrdulico

Red de vias pecuarias

Se integran en esta subcategoria los terrenos
pertenecientes al dominio publico via pecuario existentes
en el término Municipal de Puente Genil:

Vereda de Herrera

Cafada de Sevilla

Colada de Granada

Vereda de Puente Genil a Roda
Cordel de Puente Genil a Alameda
Vereda de Fuente Alamo.

Vereda de Puente Genil a Moriles.
Vereda de Puente Genil a Aguilar.
Vereda de Buenrostro

Vereda de Jogina

Vereda de Mdlaga

Vereda del Cortijo de Heredia de las Mestas
Vereda del Cuquillo.

Se aplicarén a esta subcategoria de suelo las
determinaciones establecidas en la Ley 3/1995 de 23 de
Marzo, de vias Pecuarias, el Decreto 155/1998, de 21 de
Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Econémica de Andalucia, la
ley autondémica 17/1999, de 28 de Diciembre, de
Medidas Fiscales y Administrativas.

Areas de Proteccién del Patrimonio Cultural

Se incluyen en esta subcategoria los espacios declarados
Bien de Interés Cultural por sus caracteristicas de especial
importancia y se encuentran inscrifos en el Catdlogo
General de Patrimonio Histérico:

1.6.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Bien de Interés Cultural: Resolucién/Disposicidn
Adicicnal

Villa Romana de Fuente Alamo  05/07/2005

El Castillo de Anzur 25/06/1985

Las Mestos 23/06/2009
Disposicién Adicional
4° Ley 14/2007
PH.A.

Torre de las Quebradas

Disposiciéon Adicional
4° Ley 14/2007
PH.A.

Cerro de las Gaseosas

Disposicién Adicional
4° ley 14/2007
PH.A.

Los Castellares (Astaza)

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las normas
particulares establecidas en la Seccién 4 del Capitulo 4 de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la
presente Adaptacién, sin perjuicio de lo establecidas en la
Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y en la Ley
14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Montes Pdblicos

Se incluye en esta categoria el Monte Piblico, propiedad
del Ayuntamiento, Sierra del Nifo

Se aplicarén a esta subcategoria de suelo las
determinaciones establecidas en Ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes. (BOE n°® 280, 22-Nov-2003),Ley
10/2006, de 28 de abril, por la que se modifica la Ley
43/2003, de 21 de noviembre, de Montes. (BOE n® 102,
29-Abr-2006).Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de
Andalucia. (BOE n°® 163, 8-Jul-1992) (BOJA n® 57, 23-
Jun-1992). Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el
que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia.
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2.  Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacién

af 2.1

2.2

23

2.4

Urbanistica, queda integrade por:

Areas de Especial Proteccién Agricola dentro integrada por
la Zona de Huertas y la Zona de Regadio.

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las normas
particulares establecidas en la Seccién 1 del Capitulo 4 de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la
presente Adaptacién.

Areas de Especial Proteccién por sus valores
arqueolégicos, que incluye todos los Yacimientos
Argueolégico que el Plan Vigente identifica en el Termino
Municipal de Puente Genil no declarados BIC o incluidos
en el Catdlogo General de Patrimonio Histérico:

Cueva de Penarrubias
Villeta

Sierra Yeguas

Camorra de Puerto Rubio
Pata del Mulo

El Candl

Canteruelas

Las Tordecillas

San Francisco

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las normas
particulares establecidas en la Seccién 4 del Capitulo 4 de
las Normas Urbanisticas del Plan Vigente objeto de la
presente Adaptacién, sin perjuicio de lo establecidas en la
Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y en la Ley
14/2007 de Patrimonio Histérico de Andalucia.

Areas de Especial Impacto Paisaijistico

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las normas
particulares establecidas en la Seccién 3 del Capitulo 4
del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del Plan Vigente
objeto de la presente Adaptacién Parcial.

Espacios Protegidos por el PEPMF-C
Son los siguientes terrenos protegidos por el Plan Especial

de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de
Cérdoba:

3.

Suelo

3.1

La Zona Himeda Laguna de Tiscar.- es un espacio gue
constituye una singularidad natural dentro de lo provincia
de Cérdoba que se ha visto gravemente afectado por los
procesos de desecacién, encontrandose en la actualidad
gravemente alterado. Se exige sobre este espacio una
regulacién de usos excepcionalmente restrictiva que
asegure su mantenimiento a largo plazo, dada su
singularidad y la importancia vital que poseen para el
mantenimiento de un gran nimero de especies.

las Zonas Himeda Transformada Embalse de Cordobilla.-
este dmbito presenta un elevado indice de manejo del
agua con fines productivos y/o una clara regresién de sus
caracteristicas fisico-naturales por actuaciones de origen
antrépico (pérdida de vegetacién perilagunar o de
superficie inundable por avance de transformaciones
agrarias, desarrollo de actividodes extractivas,
construccién de obras piblicas, etc.) por lo que debe
presentar una proteccién compatible atendiendo a lo
establecido el Plan.

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las normas
particulares establecidas en la Seccién 2 del Capitulo 4
del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del Plan Vigente
objeto de la presente Adaptacién, sin perjuicio de las
disposiciones establecidas en el Plan Especial del Medio
Fisico de la Provincia de Cérdoba o norma que lo
sustituya.

No Urbanizable de Carécter Natural o Rural

Para ésta categoria serdn de aplicacién las
determinaciones establecidas en el articulo O.2.48 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas del Plan General
de Ordenacién Urbana objeto de Adaptacién Parcial.

Areas de Industrias Extractivas

Para ésta subcategoria serén de aplicacién las
determinaciones establecidas en el articulo O.2.48 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas , sin perjuicio de
lo establecido en las normas particulares de la Seccién 7
del Capitulo 4 del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del
Plan Vigente objeto de la presente Adaptacién Parcial.
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3.2 Areas de Proteccién Urbanistica

Para ésta subcategorio serén de aplicacién las
determinaciones establecidas en el articulo O.2.48 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo
establecido en las normas particulares de la Seccién 6 del
Capitulo 4 del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del
Plan Vigente objeto de la presente Adaptacién Parcial.

3.3 Suelo No Urbanizable Genérico

Para ésta subcategoria serédn de aplicacién las
determinaciones establecidas en el arficulo O.2.48 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo
establecido en las normas particulares de la Seccién 8 del
Capitulo 4del Titulo VI de las Normas Urbanisticas del Plan
Vigente objeto de la presente Adaptacién Parcial.

3.4 Suelo No Urbanizable de Infraestructuras

Para ésta subcategoria serdn de aplicacién las
determinaciones establecidas en el arficulo ©.2.48 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas, sin perjuicio de lo
establecido en las normas particulares de la Seccién 5 del
Capitulo 4 de las Normas Urbanisticas del Plan Vigente
objeto de la presente Adaptacién Parcial.

3.5 Sistemas Generales

Para ésta subcategoria serén de aplicacién las
determinaciones establecidas en el articulo O.2.49 del
presente Anexo de Normas Urbanisticas.

Articulo 0.2.47. Condiciones particulares del Suelo No Urbanizable
de Especial Proteccién Régimen General.

El régimen usos de los espacios calificados como de Especial
Proteccién asume las determinaciones procedentes de su régimen
particular, salvo que las derivadas de la legislacién sectorial o del
instrumento de planificacién especifica sean més restrictivas, en cuyo
caso, se ampliarén los usos y actividades prohibides o limitadas
conforme al mismo.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

Articulo 0.2.48. Régimen general de usos del Suelo No Urbanizable
de Preservacién del cardcter natural o rural.

1. El régimen general de usos que se establece es el siguiente:
a.  Usos caracteristicos: Los agrarios.
b.  Usos autorizables:
. Industrias que deban emplazarse en el medio rural y
sean consideradas actuaciones de interés piblico o
social.
. Usos vinculados a las Obras Piblicas.
. Usos de Equipamientos y Servicios terciarios

considerados actuaciones de interés piblico o social
gue deban emplazarse en el suelo no urbanizable.

. Uso de vivienda vinculada a la explotacién agraria.

& Usos prohibidos: Cualquiera que no esté previsto en los
apartados anteriores.

2. los usos desvinculados del destino agrario deberdn someterse al
régimen del articulo 42 y 43 de la LOUA.
Arficulo 0.2.49  Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable.
1.  Sistema general de Infraestructuras:
. Viarias
- Red de carreteras principales y secundarias
. Centro de Estacionamiento de Vehiculos
. Ferroviaria
= Red ferroviaria convencional
- Red de alta velocidad
- Estacién del Alta Velocidad (interés regional o
singular)

. Abastecimiento de agua: consfituida por el Depésito de
agua.
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. Saneamiento: constituida por la estacién depuradora
. Electricidad: constituida por la subestacién eléctrica de
Cordobilla

. Canal de Riego Genil-Cabra

3.  Sistema General de Espacios Libres

Parque Fluvial Rio Genil-Isla del Obispo

Recinto Ferial

Parque del Arroyo del Garrotalillo. Ampliacién

4.  Sistema General de Equipamientos
Z . Equimamiento Comunitario
/"// . Equipamiento Deportivo

. Instalacién de Autoescuela Municipal
. Hospital (interés regional o singular)
» Complejo Deportivo
. Cementerio Municipal y Ampliacién

2.  En los terrenos calificados de Sistemas Generales en suelo no

urbanizable se admiten Unicamente los usos de equipamientos y
servicios e infraestructuras propios de su calificacién urbanistica

3.  En el suelo no urbanizable en el gque deban implantarse
infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos piblicos
sélo podran llevarse a cabo las construcciones, obras e
instalaciones en precario y de naturaleza provisional en la forma
prevista en el articulo 52.3 de la LOUA.

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

DISPOSICIONES FINALES

DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA.- De conformidad con la
Disposicién Transitoria Cuarta de la LOUA, el Plan General Municipal
de Ordenacién Urbana de Puente Genil tiene la consideracién de Plan
General de Ordenacién Urbanistica.

DISPOSICION ADICIONAL SEGUNDA.- Los remisiones a la
legislacién urbanistica realizadas por las disposiciones de las Normas
Urbanisticas del Plan General que permanecen vigentes -tras la
aprobacién de la presente Adaptacién- deben entenderse realizadas a
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia. Asimismo, las remisiones a la legislacién sectorial deben
entenderse realizadas a las leyes en vigor en cada momento.
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO // =
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

AREA DE REFORMA INTERIOR
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

163

FICHAS URBANISTICAS



anexo de las normas urbanisticas

ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PUENTE GENIL

DENOMINACION [ SECTOR PP-Ré.Las Palomas
Ambito localizado al suroeste del nicleo principal, en el entorno conocido como Las Palomas

N R e e e e s
SUELO URBANIZABLE
I CATERORABR SURIC - = o o oy e e ey
SECTORIZADO
[lll. DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES ]
1. SUPERFICIE DEL SECTOR: 135.520 m2 6. MAXIMA EDIFICABILIDAD: 17.870 m2
2. USO GLOBAL: Residencial 7 .EDIFICABILIDAD DESTINADA VPO:

5361 m2
3. DENSIDAD: 8,5 viv/Hao 8. NUMERQO MINIMO DE VIV. VPO

(ORIENTATIVO): 39

4. N° MAXIMO DE VIVIENDAS: 116
5. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD:0,13 m2/m2

IVIICT '_QT e e e R T I

1. AREA DE REPARTO: Area de Repario del Segundo Cuairienio

2. APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,12 UA/m2

3. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION:

-Uso - VIVIENDA LIBRE: 1

- VIVIENDA PROTEGIDA: 0,7

- SITUACION RESPECTO A LA CIUDAD: 1
- SITUACION RESPECTO A LOS SISTEMAS GENERALES: 1
- DENSIDAD: 1

ANALISIS DE APROVECHAMIENTO
4. APROV. OBJETIVO 5. APROV. SUBJETIVO 6. CESION APRQOV. (UA} | 7. EXCESOS APROV. (UA)
(UA)
16.262,4 14.636,16 1.626,24 0

FICHAS URBANISTICAS
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AREA DE REFORMA INTERIOR

1. LOCALIZACION I NUCLEO DE POBLACION

PUENTE GENIL

2. DENOMINACION

PERI-2 CERRO DE LOS POETAS

RENOVACION
3. TIPO DE REFORMA MEJORA X
REHABILITACION
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
I 1. CLASE DE SUELO SUELO URBANO | 3. DETERMINACIONES SOBRE VPO: | SUPERFICIE EDIFICABLE DESTINADA A VPO: 30%] .
2. CATEGORIA DE SUELO _ NO CONSOLDADO I 2= Io edilicabilided no materializado |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

J

T.SUPERFICIE DE LAARL 16440 o 5_ MAXIMA EDIFICABILIDAD sordenocién PE___m°
2. USO GLOBAL Residencial 6. N° MAXIMO DE VIVIENDAS Jordenocion PE__viv.
3. EDIFICABILIDAD s/ordenocién PE_m/m?__| 7. ORDENANZAS cCH.

4. DENSIDAD s/ordenacién PE_viv./has

[N1. RESERVAS DOTACIONALES |
ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTO VIARIO
SISTEMA GENERAL | SISTEMA LOCAL SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL SISTEMA GENERAL | SISTEMALOCAL
12.500 m? |s/ort 17 delo LOUA  m? - 2 | s/ort 17 de lo LOUA m? - m | s/PE

OTRAS DETERMINACIONES

[1. CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION To= e e T e e P [ i e ]
1. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Plan Esoecial y Proyecio de Urbanizacion
2 SISTEMA DE ACTUACION Cooperacionn
3.PLAZOS PARA LA ORDENACION DETALLADA 1* Cuatrienio 1 Bienio

FICHAS URBANISTICAS
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AREA DE REFORMA INTERIOR

1. LOCALIZACION | NUCLEO DE POBLACION PUENTE GENIL

2. DENOMINACION PERI-5 CERRO DE LAS CUENCAS Y EL RINCONCILLO

RENOVACION
3. TIPO DE REFORMA MEJORA X
REHABILITACION

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

[ 1. CLASE DE SUELO SUELO URBANO | 3. DETERMINACIONES SOBRE VPO: | SUPERFICIE EDIFICABLE DESTINADA A VPO: 30% | o
2. CATEGORIA DE SUELO NO CONSOQUDADO ] de lo edificobilidod no materiglizada |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

[1. DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.SUPERFICIE DE LAAR. 20.800 m2 5. MAXIMA EDIFICABILIDAD s/ordenacién PE m?
2. USO GLOBAL Residencial 6. N° MAXIMO DE VIVIENDAS s/ordenccion PE__ viv.
3. EDIFICABILDAD /orderocidn PE_my/m: | 7. QRDENANZAS VRA

4. DENSIDAD s/ordenocidén PE  viv./hos

[ 1. RESERVAS DOTACIONALES =
ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTO VIARIO
SISTEMA GENERAL | SISTEMA LOCAL SISTEMA GENERAL | SISTEMA LOCAL SISTEMA GENERAL | SISTEMA LOCAL
. m? |s/ort 17 de la LOUA  m? - m? | s/ort 17 de lo LOUA m? - m | s/PE

OTRAS DETERMINACIONES

1. CONDICIONES DE DESARROLLOYGESTION

1.PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Pian Especicl y Proyecio de Urbanizacién

2.SISTEMA DE ACTUACION

Cooperacion-Compensocion

3.PLAZOS PARA LA ORDENACION DETALLADA

1* Cuatrienio 1 Bienio
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