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MEMORIA GENERAL



1. INTRODUCCION. INICIATIVA Y OBJETIVOS.

1.1. INTRODUCCION.

El presente documento tiene por objeto la adaptacién del planeamiento
urbanistico general vigente del municipio de Dofia Mencia a la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de 17 de diciembre, y sus
posteriores modificaciones (LOUA). Se inscribe en el marco de las
previsiones de la disposicion transitoria segunda de la LOUA, y en la
regulacion especifica, que para las adaptaciones, efectta el Decreto 11/2008
de 22 de enero.

El instrumento de planeamiento urbanistico general vigente en el municipio
esta constituido por la Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Dofla Mencia, aprobado definitivamente con suspensiones por
la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cérdoba,
con fecha 20 de febrero de 2001, y publicado en el BOP de 27 de marzo de
2001. Dicho instrumento asimila su denominacion a Plan General de
Ordenacion Urbanistica (en adelante PGOU) en virtud de lo dispuesto por la
Disposicion Transitoria Cuarta.3 de la LOUA. Configuran igualmente el
planeamiento urbanistico general vigente el conjunto de modificaciones
aprobadas por los distintos érganos urbanisticos en el periodo de vigencia del
PGOU. Ademas formara parte del mismo, el planeamiento de desarrollo
aprobado definitivamente que sea considerado como “planeamiento
aprobado" por el documento de adaptacion, y en consecuencia, contenedor
de la ordenacion detallada de areas o sectores desarrollados o ejecutados en
el periodo de vigencia del planeamiento general municipal que se pretende
adaptar.

Dentro del Subprograma de Adaptaciones 2007-2008 la Diputacion de
Cérdoba ha contratado la redaccién de 13 adaptaciones —entre las que se
encuentra Dofia Mencia-, que vendran a sumarse alas 8 correspondientes al
Subprograma 2005-2006 y que ya estan aprobadas definitivamente o en fase
de aprobacién. La redaccién de la Adaptacion

del PGOU de Dofla Mencia corresponde al equipo coordinado por Juan
Cantizani Oliva, arquitecto.

1.2. OBJETIVOS. ALCANCE Y CONTENIDO.

La adaptaciéon de los instrumentos de planeamiento general vigentes
contrastara la conformidad de las determinaciones del mismo con lo regulado
en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la ordenacion estructural
exigida para el Plan General de Ordenacion Urbanistica. En este sentido, el
documento de adaptacién establece, como contenido sustantivo, las
siguientes determinaciones:

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

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las
necesidades de vivienda protegida, conforme a los dispuesto en el articulo
10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y la disposicion transitoria
Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda
Protegida y el Suelo. Conforme alo dispuesto por el articulo 3.2.b del Decreto
11/2008, la reserva de vivienda protegida no sera 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
disposicion transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de septiembre, ni en
aquellas areas que cuenten con ordenacion pormenorizada, aprobada
inicialmente, con anterioridad al inicio del tramite de aprobacién de este
documento de adaptacion.

¢) Los sistemas generales constituidos por la red basica de terrenos, reservas



de terrenos y construcciones de destino dotacional puablico. Como minimo
deberan comprender los terrenos y construcciones destinados a:

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

- Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que por su caracter
supramunicipal, por su funcién o destino especifico, por sus dimensiones o
por su posicién estratégica integren o deban integrar, segun 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 area de influencia a la que afectan,
superan el ambito de una dotacion local.

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

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

f) Sefialamiento de los espacios, &mbitos o elementos que hayan sido objeto
de especial proteccion, por su singular valor arquitecténico, histérico o
cultural. La adaptacion recogerd, con caracter preceptivo, los elementos asi
declarados por la legislacién sobre patrimonio histérico.

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



2. INFORMACION, ANALLSIS Y DIAGNOSTICO DEL
PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL VIGENTE.

2.1. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO.

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

Planeamiento general y de desarrollo vigente en el municipio

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTES AD fecha érgano
tipo
NN.SS. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL ADs 28-07-82 CPU
(BOP.21-08-82)
REVISION NN.SS. DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL ADs 20-02-01 CPU
(BOP 27-03-01)
Nuevo UE-17 “Molino de Lama” AD 07-02-03 AYT
Ampliacién UE-10 AD 09-06-04 CPU
Nuevos Sectores SUS Industrial “El Henazar” ADd 01-02-06 CPU
Subsanacion de deficiencias anterior AD 28-11-05 AYT
Ampliacién ambito Plan Parcial 1 “Frente a la Estacion” ADs 27-07-06 CPU
Delimitacién UE-4 en dos unidades (UE-4a y UE-4b) AD 07-02-03 AYT
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DESARROLLO VIGENTES AD fecha 6rgano
tipo
Sector SUS Residencial AR-3 “Buena Vista” ADs 21-03-02 CPU
Subsanacion de deficiencias anterior AD 25-09-06 AYT
Sector SUS Residencial PP-1 “Frente a la Estacion” AD 31-10-02 AYT
Sector SUS PP-5 “Ampliacién zona de almacenaje” AD 26-09-05 AYT
Sector SUS Residencial AR-2 PP-2 “Tras Avda Doctor Fleming” AD 29-10-07 AYT
Sector SUS Industrial S 6-1 XX XX-XX-XX AYT
PESNU SUPRAMUNICIPAL AD 26-07-07 CPU

La Revisién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Dofia Mencia,
establece para la ordenacion urbanistica del término municipal tres clases de
suelo: Urbano, Apto para Urbanizar y No Urbanizable.

Como Suelo Urbano se incluye los terrenos consolidados por la edificacion,
los que han adquirido esta calificacion en desarrollo del planeamiento y
aquellos otros que se entienden cumplimentan los requisitos exigidos por la
legislacién urbanistica aplicable. Sobre el mismo se recogen y establecen las
zonas edificables, identificAndose los terrenos que constituyen el Sistema de
Espacios Libres, asi como los destinados a Equipamientos comunitarios. Se
definen, tanto en Planos como en las Normas, las alineaciones, rasantes y
usos para el nacleo, estableciéndose en el plano n°® 2 una divisién del mismo
en siete zonas de ordenanza: Casco Antiguo, Norte, Vivienda en Manzana
Cerrada, Vivienda Unifamiliar Adosada, Vivienda en Bloque Abierto,
Industrial, y Almacenaje.

Las Ordenanzas determinan las condiciones de parcelacion, alineaciones,
grado de ocupacion de la parcela, retranqueos, altura maxima y numero de
plantas, construcciones por encima de la altura maxima permitida,
edificabilidad neta, patios, condiciones estéticas, condiciones particulares de
uso, nivel de proteccién en su caso y criterios de intervencion.

Las Normas establecen dos niveles de proteccién: Monumental (restos del
Castillo e Iglesia de la Consolacién) y Estructural (36 edificios). Los Espacios
Urbanos de Interés (EU-1, Entorno del Castillo, y EU-2, C/ Aguas, Bendicion y
Colén) integran los edificios protegidos de su ambito y establecen las
condiciones de intervencion del resto de la edificacion incluida en los mismos.
Asimismo se establecen las condiciones de desarrollo para las dieciséis
Unidades de Ejecucion fijadas, definiéndose para cada una de ellas: Ambito;
Clasificacion del suelo; Instrumento de planeamiento; Superficie; Iniciativa de
planeamiento; Sistema de Actuacion; Obijetivos; Calificacion;
Aprovechamiento; Cesiones; Y una ordenacién grafiada en planos.

Se destinan doce de ellas (UE 1, 2, 3, 4, 5, 6, 11, 12, 13, 14, 15, 16) al uso
Residencial, las UE 7, 8, Y 9, se destinan a uso Industrial, y la UE-10, a uso
de Almacenaje. El sistema de actuacion previsto para las UE es el de
Compensacion, a excepcion de las UE 10, 15, Y 16, que se prevé el de
Cooperacion. Posteriormente, durante el periodo de vigencia de la RNN SS, y
mediante innovacion de este planeamiento general, se delimita una nueva
unidad de ejecucion, UE-17, con uso global residencial; igualmente, se
procede a redelimitar, mediante innovacion, el &mbito de la UE-10 y a la



subdivision de la UE-4. En el cuadro siguiente se resumen las
determinaciones del planeamiento general vigente en el suelo urbano.

ACTUACIONES EN SUELO URBANO EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

EDIF

TIP | SUPERFIC ESPACIO

. DOTACIONA | %
ACTUACION URBANISTICA AMBITO IE TMEM2 | GLOBAL | o |pres | L VPO
M2TM2S
FACHADA C-327 UE1 2890 (1) | 118500 | 0410 | 780,00
TRAS CALLES TORRES Y PILAR BAJO UE-2 1066500 | 639000 | 0599 | 468000

CONEXIONES TRAS TORRES Y PILAR BAJO UE-3 460,00 465,00 1,011

TRAS CALVARIO UE-4a 575,25 694,73 1,208

TRAS CALVARIO UE-4b 2.945,36 3.380,40 1,148

8.220,00 7.140,00 0,869 250,00 800,00

CONEXIONES CALLES JUANITA LA LARGA Y

BAENA UE-6

1.675,00 2.065,00 1,233

TRAS TROCHA DE LA MOLINERA UE-7 3.825,00 2.740,00 0,716 -
PROLONGACION RONDA DE POVEDANO | UE-8 11.135,00 8.135,00 0,731 1120,00
PROLONGACION RONDA DE POVEDANO II UE-9 13.305,00 10.325,00 0,776

ZONA DE ALMACENAJE JUNTO A

UE-10 7.784,00 5.249,00 0,674 528,00

COOPERATIVA

ALMAZARA EN CALLE OBISPO CUBERO UE-11 1.945,00 1.945,00 1,000 305,00

JUNTO AVENIDA DOCTOR FLEMING UE-12 1.725,00 1.995,00 1,157

FACHADA CRUZ DE LOS ARRIEROS UE-13 2.050,00 2.152,50 1,050

ESQUINA C/ CORDOBA-AV. DR. FLEMING UE-14 1.050,00 1.672,50 1,593

o
R
R
R
R
R
PROLONGACION CALLE PILARITO UE-5 R
R
|
|
|
|
R
R
R
R
R

RECORRIDO PT. JUNTO ARRYO CRUZ DEL

MUELLE | UE-15

1.225,00 705,00 0,576

RECORRIDO PT. JUNTO ARRYO CRUZ DEL

MUELLE Il UE-16 R

1.250,00 1.035,00 0,828

ENTRE AV. DR. FLEMING Y Cj PABLO PICASSO | UE-17 R 4.602,00 7.041,06 1,530 189,00

(1) Error en el computo de superficie en ficha de planeamiento vigente en donde se recoge 1890 m2.

Como Suelos Urbanizables se contienen cinco sectores, con uso Residencial
(PP-1, PP-2,Y PP-3), Industrial (PP-4) y uso de Almacenaje (PP-5) que junto
a los Sistemas Generales configuran el nuevo modelo de crecimiento del
nudcleo urbano.

Para uso Residencial se prevén tres Sectores. El primero (PP-1) situado en el
extremo sur del ndcleo urbano, refuerza la tendencia de crecimiento hacia el
sur iniciada por las vigentes NN SS, y constituye el principal elemento de
crecimiento urbano del nudcleo, con Ordenanzas de Vivienda Unifamiliar
Adosada y Manzana Cerrada. Los dos Sectores restantes (PP-2 y PP-3)
responden a tipologias de vivienda unifamiliar adosada, pareada, y aislada.
Estos sectores contribuyen a completar y cerrar el modelo urbano por el limite
Este del nucleo urbano. Son de iniciativa privada a gestionar segun el
Sistema de Actuacion por Compensacion, y contienen las previsiones
oportunas sobre dotaciones segun los médulos del Anexo del Reglamento de
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Planeamiento. En el periodo de vigencia del planeamiento general se ha
procedido a realizar una innovacion para ajustar la delimitacién del sector PP-
1, incluyendo al SG S-1, y su nimero de viviendas.

Por otra parte los Sectores Industriales (PP-4 y PP-5) se sitlan junto a los
suelos industriales existentes al norte y al oeste del nacleo urbano. El situado
junto a la Carretera de Dofia Mencia a Baena -C0O-6202-, antigua C-327, (PP-
4), esté calificado con Ordenanza Industrial, mientras que el situado junto a
las instalaciones de Crismona (PP-5), se califica con Ordenanza de
Almacenaje, atendiendo a su orientacién especializada para usos de apoyo a
las actividades agrarias. Son Sectores de iniciativa privada a desarrollar por
el sistema de Actuacion por Compensacion, y contienen las previsiones
oportunas sobre Dotaciones segun los médulos del Anexo del Reglamento de
planeamiento, siendo el objetivo comun el de disponer terrenos aptos para
satisfacer las actuales demandas de suelo para uso industrial.

Posteriormente, y ante la falta de iniciativa en el desarrollo de los suelos
industriales previstos, se procede a la innovacion del planeamiento general
incorporando dos nuevos sectores de suelo urbanizable sectorizado de uso
global industrial, vinculados en lo referente a la localizacién, al nuevo eje de
comunicaciones territoriales de la A-318. En el cuadro adjunto se expresan
las determinaciones del planeamiento general vigente en el suelo
urbanizable:

ACTUACIONES EN SUELO APTO PARA URBANIZAR V URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

EDIF. VIVIEN
< uso Novi GLOBA DENSI SISTEMA DA
ACTUACION URBANISTICA gMBlT GLO §|UCF|’EER -I\I;I'\;‘E VIEN L DAD S PROTE
BAL DAS  M2T/M2  VIVHA  LOCALES  GIDA
s %
FRENTE ESTACION PP1 R 68440 41064 266  0.60 39 fg'jz\
TRAS AVENIDA DOCTOR
byt PP2 R 51400 30840 92  0.60 30 Rp
BUENAVISTA PP3 R 20630 17780 53  0.60 30 RP
AMPLIACION INDUSTRIAL ~ PP-4 | 43720 21860 - 050 - RP
AMPLIACION ZONA DE
Ao PP5 | 36505 16427 - 045 - RP
Art17
EL HENAZAR 1 PP61 | 94544 66181 - 0.70 P
11892 Art17
EL HENAZAR 2 PP62 | : 83248 - 070 - P



En Suelo Apto para Urbanizar se califican tres Sistemas de Equipamiento que
responden a la necesidad de obtener suelo para la ubicacion del Instituto de
Ensefianza Secundaria, el Pabellon Deportivo Municipal, y la culminacion del
nuevo hotel, situado en el nuevo acceso desde la variante de la A-318, como
equipamiento publico. Para el Instituto se prevé una Actuacion Expropiatoria
(AE-1), que junto al suelo adyacente calificado como equipamiento escolar
sera definitivamente desarrollado mediante un proyecto de intervencion que
aglutine ambos suelos (PI-1). El sistema general S-1, “Pabell6n Municipal de
Deportes”, esta adscrito a efectos de su obtencién al PP-1. Y por ultimo, el
Hotel sera desarrollado mediante un Plan Especial, al ser suelo de titularidad
publica, y estar solo pendiente de su edificacion.

SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCLA

ACTUACION URBANISTICA AMBITO USO GLOBAL SUPERFICIE
PABELLON MUNICIPAL DE DEPORTES SG-S1 EQ 4100
INSTITUTO DE SECUNDARIA AE-1 EQ 4570
NUEVO HOTEL PE-1 EQ 4010

En Ordenanzas se concretan las determinaciones del régimen del Suelo Apto
para Urbanizar relativas a Desarrollo, Obligaciones y Cargas, Requisitos para
edificar, Planeamiento de Desarrollo, Areas de reparto y Aprovechamiento
Tipo, completadas con las Fichas de Planeamiento de cada uno de los
Sectores y Sistemas descritos anteriormente. En lo relativo a Areas de
Reparto se establece una por cada Sector; para todos los sectores, por lo que
se deduce que el aprovechamiento medio de cada una de ellas es idéntico a
la edificabilidad global al no contener ponderacion relativa distinta de la
unidad, y no pretender la obtencién, mediante adscripcion, de sistemas
generales.

Para el PP-1, se delimitd originalmente un area de reparto que integraba el
ambito del sector y al sistema general SG-S1, para el Pabellon Pabellén
Municipal de Deportes, siendo su aprovechamiento medio de 0,60 UTC/m2s;
posteriormente, mediante innovacién, se amplio el ambito del sector para
integrar dicho sistema como sistema local del sector facilitando asi un ligero
incremento del nimero de viviendas para permitir una mejor adaptacién del
suelo municipal vinculado al patrimonio municipal de suelo a la demanda local
de viviendas protegidas. De este modo el area de reparto del AR-1, coincide
con el ambito del sector, y su aprovechamiento medio con la edificabilidad.
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En relacion con Suelo No Urbanizable cabe sefialar que a través de la RNN
SS se efectlia una nueva division en zonas, identificAndose como Suelos No
Urbanizables de Especial Proteccion: el SNU Parque Natural Sierras
Subbéticas, SNUEP Paisajistica, SNUEP Vias Pecuarias, entendiéndose
como Suelo No Urbanizable de Proteccién los siguientes: SNU del Sistema
Viario, SNU de Proteccién Viaria, SNU del Sistema de Espacios Libres, SNU
de Prevencion Cautelar, SNU de Usos Preferentemente Agricolas. En cada
clase de suelo se incluyen ademas la identificacién de elementos singulares
como edificios, fuentes o yacimientos arqueoldgicos. Para cada una de estas
categorias se establecen los usos permitidos, usos autorizables y usos
prohibidos. Regulandose en general, las condiciones de los usos, de la
edificacioén, y las medidas para evitar la formacion de nucleo de poblacion; y
todo ello con el objetivo de preservarlas del desarrollo urbano, y de
actividades incompatibles con los valores objeto de proteccién.

Las previsiones de la Revisidn se completan con los Sistemas Generales
establecidos en Suelo No Urbanizable, para lo que se delimitan sendas
Actuaciones Expropiatorias: AE-2, "Zona Alta el Arroyo Cruz del Muelle", y
AE-3, "Ampliacién del Deportivo existente", cuyos objetivos son la
recuperacion y proteccion del cauce del Arroyo mencionado en el contacto
con el ndcleo urbano, y completar el equipamiento deportivo situado junto al
actual campo de fatbol.

SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA.

ACTUACION URBANISTICA AMBITO USO GLOBAL SUPERFICIE
ZONA ALTA ARROYO CRUZ DEL MUELLE AE-2 EL 11450
AMPLIACION DEPORTIVO EXISTENTE AE-3 EQ 6615



2.2. GRADO DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO
URBANISTICO VIGENTE.

En el periodo de vigencia del planeamiento general, han sido realizadas
diversas actuaciones urbanisticas en desarrollo y ejecucion del mismo, las
cuales tras analisis del planeamiento aprobado, de las actuaciones publicas
efectuadas, y las comprobaciones de trabajo de campo, permiten obtener el
grado de ejecucién del planeamiento vigente en relacion a la obtencién de
sistemas generales previstos, la urbanizacion de sectores en suelo
urbanizable y las distintas Unidades de Ejecucién contempladas en el Suelo
Urbano, obteniéndose los siguientes datos.

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU EN SUELO URBANO EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

ACTUACION
¢ . FIGURA | TIPO FASE  DE
URBANISTICA EN SUELO | AVBITO | TIPO | SUPERFICIE | TMEMZ | £T3s) | AlUkRpo | FECHA | ORGANO | E3EC cion
SN
FACHADA C-327 UE1 | R 2890 (1) | 118500 AD 20/02/2001 | CPU N UTAR
TRAS CALLES TORRES Y SIN
RS ChLE UE2 | R 1066500 | 6.390,00 AD 2010212001 | CPU N UTAR
CONEXIONES  TRAS SIN
= Tl RU=ER 46000 | 465,00 AD 20/02/2001 | CPU N UTAR
TRAS CALVARIO UE4a [ R 575.25 | 694,73 AD 07/0212003 | AT EJECUTADA
SIN
TRAS CALVARIO UE4b | R 294536 | 3.380.40 AD 07/02/2003 | AYT N TAR
PROLONGACION CALLE | yes | R 822000 | 7.140,00 | ED AD 20/02/2001 | CPU EJECUTADA
CONEXIONES _ CALLES
JUANITA LA LARGA Y | UE6 |R 167500 |  2.065,00 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTADA
BAENA
TRAS TROCHA DE LA SIN
TRAS e vET |1 382500 | 2.740,00 AD 2010212001 | CPU N UTAR
PROLONGACION RONDA SIN
PROLONGACION vEs |1 1113500 | 813500 | ED AD 20/02/2001 | CPU N UTAR
PROLONGACION RONDA SIN
PR oG ACIoN vE9 |1 1330500 | 1032500 | ED AD 2010212001 | CPU N UTAR
ZONA DE ALMACENAJE SIN
ZONA DE ALMACENAE | UE10 |1 7.784,00 | 5.249,00 AD 20/02/2001 | CPU o UTAR
ALMAZARA EN CALLE SIN
R s UE1L | R 194500 | 1.94500 | ED AD 2010212001 | CPU N UTAR
JUNTO AVENIDA SIN
O LM UE12 | R 172500 | 1.995,00 AD 20/02/2001 | CPU N UTAR
FACHADA CRUZ DE LOS SIN
PACHADA UE13 | R 2050,00 |  2.152,50 AD 2010212001 | CPU N UTAR
ESQUINA C/ CORDOBA-
e e UE14 | R 1.050,00 |  1.672,50 AD 2010212001 | CPU EJECUTADA
RECORRIDO PT. JUNTO o
ARRYO CRUZ DEL | UE15 |R 122500 | 705,00 AD 2010212001 | CPU
EJECUTAR
MUELLE |
RECORRIDO PT. JUNTO -~
ARRYO CRUZ DEL | UE16 |R 1.250,00 | 1.035,00 AD 20/02/2001 | CPU o
UTAR
MUELLE |
ENTRE AV, DR, FLEMING
RO UE17 | R 4.602,00 | 7.041,06 AD 07/02/2003 | AYT EJECUTADA

(1) El estudio de detalle se considera un planeamiento de complemento de la ordenacion detallada dispuesta por el PGOU, pero
sin capacidad propia para el establecimiento integro de ésta conforme a lo regulado en los artlculos 10.2.A.ay b. Y 15 de la
LOUA.
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DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICAEN | - | USO | ooz | twe | FG | TPO oreA ASE OE
SUELO APTO PARA e Glo | SUPE | TME | Ura | AcuE FECHA RS s N
URBANIZAR Y URBANIZABLE BAL PTO | RDO
FRENTE ESTACION (2) PPL R 58440 | _41064_|_PPO AD 3110-.02_| AYTO | EJECUTADO
TRAS AVENIDA DOCTOR EN
VENDAD PP-2 R 51400 | 30840 | PPO AD 201007 | avio | BN O
BUENAVISTA PP3 R 29630 | 17780 | _PPO AD 250906 | AYTO | EJECUTADO
AMPLIACION INDUSTRIAL PP-4 0 43720 | 21860 | _PPO - - - -
AMPLIACION ZONA DE EN
LIACION 2O/ PP5 I 36505 | 16427 | PPO AD 260005 | Avto | o EN O
EN
EL HENAZAR 1 PP6.1 I 94544 | 66181 | PPO AD 2600 | avio | EN O
EL HENAZAR 2 PP-6.2 I 118025 | B2 | ppo - - - -

(2) El PP-1 inicialmente estaba incluido en el mismo area de reparto del sistema general SG-S1.Posteriormente, mediante
innovacién con aprobacién definitiva (27-7-06), se amplio el ambito del sector para integrar dicho sistema como sistema local del
sector.

DESARROLLO Y EJECUCION DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA
MENCIA

ACTUACION URBANISTICA EN i uso SuP TIPO

SUELO APTO PARA URBANIZAR. e  GLO  ERFI  pO00 ' ACUER  FECHA  oro™ o6 EJECUCION
SISTEMAS GENERALES BAL  CIE DO

PABELLON _ MUNICIPAL _DE  SG- OCUPACION

DEPORTES (2) s1 EQ 4100 DIRECTA oD XX-XX-XX AYTO 100%
INSTITUTO DE SECUNDARIA AE1  EQ 4570 gﬁPROP'AC' EXP XXXxxx AYTO 100%

(2) El sistema general SG-S1 inicialmente estaba incluido en el mismo area de reparto del PP-1. Posteriormente, mediante
innovacién, se amplio el &mbito del sector para integrar dicho sistema como sistema local del sector.

ACTUACIONES A DESARROLLAR MEDIANTE PLAN ESPECIAL EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE
DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICA EN uso SUPE FIGURA MODO TIPO %
SUELO APTO PARA URBANIZAR. | AMBITO GLOBA | RFICI PTO OBTENCIO | ACUERD | FECHA | ORGANO | EJECUCI
SISTEMAS GENERALES L E N o ON
PLAN
NUEVO HOTEL PE-1(3) EQ 4010 ESPECIA 100%
L

(3) El edificio se encuentra actualmente en funcionamiento y ademas la ejecucién del PP-1 hace que se hayan cumplido los
objetivos principales del PE



ACTUACIONES A DESARROLLAR MEDIANTE PROYECTO DE INTERVENCION PUBLICA EN SUELO URBANIZABLE EN EL
NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

IACTUACION
URBANISTICA EN SUELO|
IAPTO PARA URBANIZAR.
SISTEMAS GENERALES

USO
IGLOBAL

MODO TIPO

OBTENCION |ACUERDO % EJECUCION

IAMBITO [SUPERFICIE |FIGURA PTO FECHA [ORGANO

INSTITUTO DE|
SECUNDARIA Y[PI-1
[ENTORNO

PROY.
URBANIZACION/
|EDIFICACION

EQ (5700)

EL (1660)| 7360

100%

DESARROLLO Y EJECUCION DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE
DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICA EN uso SUP TIPO

SUELO NO URBANIZABLE. ﬁl”\éB GLO ERFI gBO'II'DEONCION ACUER FECHA 8RGAN % EJECUCION
SISTEMAS GENERALES BAL CIE DO

ZONA ALTA ARROYO CRUZ DEL 1145 EXPROPIACI

MUELLE AE-2 EQ 0 ON EXP XX-XX-XX - 0%
AMPLIACION DEPORTIVO EXPROPIACI

EXISTENTE AE-3 EQ 6615 ) EXP XX-XX-XX - 0%

Del andlisis de la informacién anterior se confirma que el planeamiento
general vigente se encuentra en fase de desarrollo y ejecucidn, si bien con un
resultado diferencial segun la clase de suelo.

En suelo urbano, alin cuando las unidades de ejecucién delimitadas, cuentan
con ordenacion detallada, remitiéndose sé6lo en algunos casos a la
elaboracién complementaria de un estudio de detalle, ha iniciado su ejecucion
y urbanizacion en un 30 % aproximadamente.

Por otra parte, el suelo apto para urbanizar y urbanizable presenta un alto
grado de desarrollo, alcanzado la aprobacién del planeamiento de desarrollo
al 100% de los sectores de uso global residencial, y al 45 % del suelo de uso
global industrial. Asi estan plenamente ejecutados la urbanizacion del PP-1y
del PP-3, e iniciada las restantes. Por su parte las previsiones de obtencién
de suelo y ejecucidn de sistemas generales en suelo apto para urbanizar se
han materializado al 100%, incorporandose al sistema de equipamiento
comunitario el Nuevo Instituto de Secundaria y el Pabell6n Municipal de
Deportes.

Las previsiones de elaboracion de un plan especial relacionado con el Nuevo
Hotel, a desarrollar en suelo municipal, no se han hecho efectivas aun. No
obstante, el edifico se encuentra actualmente en funcionamiento y la
ejecucion del PP-1 hacen que los objetivos de dotacién de infraestructuras al
citado edificio se hayan cumplido al 100%.
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Las actuaciones contenidas para la obtencion de suelo de espacios libres y
equipamientos en sistemas generales en suelo no urbanizable no han sido
ejecutadas.

2.3. PROYECTOS O INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION SECTORIAL
CUYOS EFECTOS HAYAN SOBREVENIDO AL PLANEAMIENTO
URBANISTICO VIGENTE.

Durante el periodo de vigencia del planeamiento urbanistico general el
ayuntamiento de Dofia Mencia no ha sido notificado en procedimiento alguno,
de periodos de informacién publica o resoluciones, de expedientes tramitados
por 6rganos sectoriales gestores de infraestructuras, equipamientos,
dotaciones y servicios, incluyendo espacios libres, o terrenos que hayan sido
objeto de deslinde o delimitacion de proyectos o que hayan sido objeto de
aprobacion en instrumentos de planificaciéon sectorial, cuyos efectos hayan
sobrevenido al planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion
conforme a la legislacion sectorial.

2.4. BASE PLANIMETRIA.

Para el nacleo urbano, a escala 1:2000 y 1:500, ha sido empleada la base
cartografica elaborada por Cartofoto del Sur, SL, de septiembre de 2007,
cotejado con el catastro de urbana.

Para el término municipal, a escala 1:10.000, ha sido empleada la ortografia
digital de Andalucia afio 2002.



3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION
DETERMINACIONES DE LA ADAPTACION.

DE LAS

3.1. CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

A los efectos previstos en el Decreto 11/2008, los criterios de clasificacion
son los siguientes:

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

- Los terrenos incluidos en la delimitacion de suelo urbano por el
planeamiento general vigente, no contenidos en unidades de ejecucién
sometidas a procesos de urbanizacién, cesién gratuita y obligatoria de
dotaciones, y equidistribucién entre diversos propietarios de suelo,
presentando a su vez ordenacién detallada directa y contando con calificacién
de zona Yy establecimiento de alineaciones y rasantes. No se han producido
cambios significativos en la traslacion de la Delimitacién de Suelo Urbano del
planeamiento general vigente a la nueva planimetria de la Adaptacion, ya que
la primera ya se encontraba realizada sobre parcelario en soporte informatico.

- Los terrenos incluidos en unidades de ejecucion o en sectores delimitados
en el planeamiento general vigente que hayan cumplido todos sus deberes de
urbanizacion, cesion y equidistribucion conforme a las exigencias de la
legislacion urbanistica vigente. Estas actuaciones urbanisticas son las
Unidades de Ejecucion UE-4.a, UE-5, UE-6, UE-7, UE-14, UE-17 vy los
sectores PP-1y PP-3.

- Los terrenos incluidos como sistemas generales en suelo urbano o
urbanizable en el planeamiento general vigente que hayan sido obtenidos y
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urbanizados conforme a las previsiones del planeamiento, tal como el SG-S1,
Pabellon Polideportivo Municipal. En este caso como en el anterior, se
mantienen en general los limites inicialmente establecidos en el planeamiento
general vigente, no existiendo cambios significativos en su traslacion al
soporte planimétrico del presente documento de Adaptacion.

b) El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente
tiene la consideraciéon de suelo urbano no consolidado. En todo caso, se
clasifican como suelo urbano no consolidado los ambitos de las Unidades de
Ejecucion no desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo respetar
las caracteristicas y requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre. En este sentido las Unidades de Ejecucion no desarrolladas, es
decir todas, a excepcién de las anteriores, quedan adscritas a la categoria de
suelo urbano no consolidado.

Conforme a lo regulado en el articulo 17.4 de la LOUA, las unidades de
ejecucion delimitadas en el plano de Alineaciones, Calificacién, Usos,
Rasantes y Sistemas del planeamiento vigente y sus innovaciones, en
funcion de su escasa dimension (inferior a 15.000 m2 de suelo), no
constituyen vacios relevantes que resulten idéneos para su ordenacion
mediante planes parciales de ordenaciéon. En consecuencia, no son
identificados expresamente como sectores a los efectos previstos en la
LOUA. En este sentido, conservaran las determinaciones del planeamiento
vigente adscritas a la categoria de suelo urbano no consolidado.

3.2. CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE

Suelo urbanizable ordenado.

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

Conforme a la informacion expresada en el apartado correspondiente de esta
Memoria, relativo al desarrollo y ejecucién del planeamiento general vigente
en el municipio, los sectores PP-2, PP-5, Y PP-6.1 tienen el planeamiento de



desarrollo aprobado definitivamente por lo que son adscritos a la categoria
del suelo urbanizable ordenado. Sus limites en general coinciden con los
inicialmente establecidos en el planeamiento general vigente, no existiendo
por tanto cambios sustanciales en su traslacion a la nueva planimetria del
presente documento de Adaptacion.

Suelo urbanizable sectorizado.

Tiene la consideracién de suelo urbanizable sectorizado aquel suelo
urbanizable o apto para urbanizar que esté comprendido en un sector o area
apta para la urbanizacion ya delimitado por el planeamiento vigente.

De modo andlogo a lo sefialado en el apartado anterior, los sectores PP-4, y
PP-6.2 quedan adscritos a la categoria de suelo urbanizable sectorizado, al
no haberse aprobado definitivamente su planeamiento de desarrollo.

Suelo urbanizable no sectorizado.

No existen suelos urbanizables sin delimitacion de sectores o suelo
urbanizable programado, por lo que no procede en el municipio la adscripcién
de terrenos a la categoria de suelo urbanizable no sectorizado en el marco de
la presente adaptacion.

3.3. CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

Sobre los criterios para la clasificacién del suelo no urbanizable

La clasificacion del suelo no urbanizable se realizara de acuerdo con los
criterios que sefala el art 46 de la LOUA para el establecimiento de las
distintas categorias y tipos a contener en la adaptacion de acuerdo el Decreto
11/2008. 4.3 d. Los criterios de adscripcién segun el citado articulo ya
agrupados por categorias son los siguientes:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por la legislacion especifica.
Incluira los terrenos clasificados como suelo no urbanizable en aplicacion de
alguno de los siguientes criterios:

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

Se alude en este apartado a la legislacién estatal y/o autonémica de costas,
de aguas, de carreteras, de ferrocarriles, de vias pecuarias, de aeropuertos
de interés general, de puertos, de zonas e instalaciones de interés para la
defensa nacional, de montes, asi como, por ejemplo, a la definiciéon de
algunos bienes demaniales que se contienen en la legislacién estatal y de
régimen local, cual es el caso de los bienes comunales.

- Estar sujetos a algin régimen de proteccion por la correspondiente
legislacién administrativa, dirigido a la preservacion de la naturaleza, la floray
la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.

Este criterio se refiere a declaraciones de espacios naturales protegidos, de
bienes de interés artistico o cultural y, en general, a declaraciones y medidas
de preservacion del medio ambiente, tanto de la legislacién estatal como
autonomica. Destacan en este sentido los inventarios o catalogos de
espacios naturales protegidos (Red de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia, Red Natura 2000, etc.) y los Catalogos o inventarios de bienes
integrantes del patrimonio historico.

- Presentar riesgos ciertos, acreditados en el planeamiento sectorial, de
erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales.

Se refiere a terrenos afectados por distintos tipos de riesgos naturales pero
siempre que éstos se encuentren incluidos en cartografias de riesgos
(incendios, inundaciones, deslizamientos, corrimientos, etc.) fiables
realizadas por los correspondientes organismos sectoriales, circunstancia
ésta que, al menos en la provincia de Cérdoba, es inusual.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o
urbanistica. Incluira los terrenos clasificados como suelo no urbanizable en
aplicacién de alguno de los siguientes criterios:

- Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Territorio de previsiones y



determinaciones que impliquen su exclusién del proceso urbanizador o que
establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del
paisaje y del patrimonio historico y cultural, y de utilizacion racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacién
distinta a la de suelo no urbanizable.

Es decir, la clasificacion como suelo no urbanizable dimana de las exigencias
de los instrumentos de planificacion territorial.

- Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General de
Ordenacion Urbanistica, por razén de sus valores e intereses en ellos
concurrentes de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico, o histdrico.

La distincién con los SNUEP por legislacion especifica es que el valor natural,
ecolégico, paisajistico, cultural, etc. del bien no viene de una declaracién
exdgena al propio Plan, sino de una decision consciente adoptada al respecto
por el planificador municipal, que debe quedar perfectamente justificada en el
instrumento de planeamiento.

- Entenderse necesario para la proteccion del litoral. Obviamente este criterio
no es aplicable en la provincia de Cérdoba.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural

- Por considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas
las caracteristicas del municipio, por razoén de su valor, actual o potencial,
agricola, ganadero, forestal, cinegético o analogo.

Normalmente, dentro de esta categoria se inscriben la mayor parte de los
suelos de un municipio, fundamentalmente en aquellos con una fuerte base
agraria.

Dentro de esta categoria es posible distinguir dos subcategorias: de caracter
natural y de caracter rural. Se pretende con ello distinguir entre suelos que,
sin estar sujetos a una categoria de especial proteccion, poseen ciertos
valores naturales (ambientales y/o ecoldgicos) que obligan a establecer
restricciones en la regulacion de usos mayores, de aquellos otros (los de
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caracter “Rural”) que corresponden a suelos agricolas de menor calidad
ambiental y por tanto con mayor capacidad de acogida de usos.

d) Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado

- Por constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las
del municipio, proceda conservar.

Este tipo de asentamiento no existen en el término de Dofia Mencia.

e) Otros suelos no urbanizables

Ademas la LOUA establece esta categoria, si bien la tendencia actual es la
de asimilar estos “otros suelos no urbanizables” a alguna de las cuatro

categorias anteriores.

Sobre las categorias del suelo no urbanizable en el planeamiento general
vigente

El planeamiento general vigente efectla la siguiente divisién en zonas:

a) Como Suelos No Urbanizables de Especial Proteccion los siguientes:
- SNU Parque Natural Sierras Subbéticas
- SNUEP Paisajistica
- SNUEP Vias Pecuarias

b) Como Suelo No Urbanizable, los siguientes:
- SNU del Sistema Viario
- SNU de Proteccion Viaria
- SNU del Sistema de Espacios Libres
- SNU de Prevencion Cautelar
- SNU de Usos Preferentemente Agricolas.

Es evidente como la division en zonas que realiza el planeamiento general
vigente del SNU no es asimilable de un modo automatico a las categorias y
criterios de ordenacién que para esta clase de suelo establece la LOUA.



No obstante, el caso de Dofia Mencia presenta la particularidad de que su
planeamiento vigente —-RNNSS- fue sometido de manera expresa al tramite
de Evaluacién de Impacto Ambiental, esto unido a que no se clasifican
nuevos suelos urbanos o urbanizables, mediante la presente adaptacién se
trata de una “traduccion” del planeamiento vigente a la terminologiay criterios
de la legislacion urbanistica actualmente vigente. De este modo se ha
manteniendo la zonificacion y limites, incluyendo ajustes de escasa
relevancia como la incorporacion de las categorias denominadas SNUEP LE.
Cauces, riberas y margenes y SNUEP LE Bienes de Interés Cultural (BIC), la
regulacion de nuevos usos (establecimientos turisticos, instalaciones de
energias renovables), la mejora y perfeccionamiento del Catélogo existente
en el planeamiento vigente, que identifica y otorga proteccion a los elementos
integrantes del patrimonio histérico, y la incorporaciéon de los criterios
establecidos por el Servicio de Arquitectura y Urbanismo dentro del
Subprograma de Adaptaciones 2007-2008 la Diputacion de Cérdoba.

3.4. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES.

El planeamiento general vigente no distingue de un modo explicito entre
sistemas generales y locales.

La adaptacion identifica como sistemas generales, independientemente de la
clase de suelo y considerando que el resto de elementos formaran parte del
sistema local de reservas y dotaciones, a los siguientes:

1) Sistema general de espacios libres, en dicho sistema se identifican, como
perteneciente a la ordenacién estructural, los siguientes:

- La plaza de Andalucia junto al ayuntamiento: en atencion a su valor
simbdlico y centralidad urbana.

- El Paseo de Principal como espacio libre con capacidad para grandes
eventos al aire libre y centralidad urbana, y elemento de transicién
entre la ciudad histérica y el ensanche urbano contemporaneo, que
asegura funcionalmente la mejora de los estandares urbanos de
espacios libres para ambas partes de la ciudad.

- El espacio libre de borde al oeste del ensanche: por sus dimensiones
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y disposicién periférica ejerce una funcién de continuidad y conexion
entre el sistema estructural de espacios libres del nicleo urbanoy otras
dotaciones principales del municipio como el Instituto de ensefianza
secundaria y el pabellén polideportivo municipal.

- Los espacios libres, en suelo no urbanizable, identificados como
parques forestales, actuacion expropiatoria AE-2 y el situado junto a la
Fuente del Ejido- Descansadero- Abrevadero del Pilar de Abajo, por
constituir espacios libres de cualificacion paisajistica del borde este y
oeste de la ciudad, que permite constituir un corredor de espacios
libres urbanos entre la ciudad histérica y el ensanche, junto a los
demas espacios libres antes referidos.

ESTANDAR SISTEMA ESPACIOS LIBRE

PLAZA DE ANDALUCIA 706,00
PASEO PRINCIPAL 4.898,50
3.875,50
1.756,50
ESPACIO LIBRE DE BORDE OESTE 9.699,00
1.468,00
AE-2 (10.945,50x 0,50) 5.472,75
SG Parque forestal 16.800,00
5.000,00
SUPERFICIE TOTAL 49.676,25

N° HABITANTES:
ESTANDARD M2/HABITANTE

4.732 HABITANTES
10,50 M2/HAB

- Este conjunto de espacios libres, tal como se recoge en la tabla
adjunta, posee una superficie de 49.676,25 m2 considerando en el
cémputo de la supercie de la AE-2 en un 50% (5.472,75 m2) debido a
su infuncionalidad. A efectos del cumplimiento de los articulos
10.1.A.c.cl y 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre el presente
PGOU establece un estandar minimo del sistema general de espacios
libres para el municipio de Dofia Mencia de 10,50 m2s por habitante.

Este conjunto de espacios libres, tal como se recoge en la tabla adjunta,



posee una superficie de 49.676,25 m2 considerando en el computo de la
supercie de la AE-2 en un 50% (5.472,75 m2) debido a su infuncionalidad. A
efectos del cumplimiento de los articulos 10.1.A.c.c1ly 36 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre el presente PGOU establece un estandar minimo del
sistema general de espacios libres para el municipio de Dofia Mencia de
10,50 m2s por habitante.

2) Sistema general de equipamientos, en dicho sistema se identifica, por su
funcibn o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicion
estratégica como perteneciente a la ordenacion estructural, las siguientes:

- El Ayuntamiento del municipio.

- Castillo de Dofa Mencia.

- Equipamiento antigua iglesia de Ntra. Sra. de la Consolacion.

- Instituto de educacién secundaria Lopez de Haro.

- Centro de educacién primaria Alcala Galiano

- Centro de educacién primaria en Avda. Doctor Fleming.

- El pabellén municipal de deportes.

- Polideportivo municipal (campo municipal de deportes y piscina).
- Ampliacion del polideportivo municipal anterior prevista en suelo no
urbanizable.

- Hotel municipal.

- Cementerio.

3) Sistema general de comunicaciones e infraestructuras, en dicho sistema se
identifican las siguientes:

Carreteras:

- A-318.

- C0O-6203. Carretera de Dofa Mencia a Zuheros, desde el limite sureste
del ndcleo urbano de Dofia Mencia hasta su salida del término municipal
de Dofa Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofa Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofia Mencia a Baena.

Este conjunto de infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos en
general cumple por su emplazamiento, organizacion y tratamiento con lo
establecido en el articulo 10.1.A.c.c2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
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En el documento de Adaptacion no se han reflejado otras infraestructuras,
equipamientos, dotaciones y servicios, que los ya identificados en el
planeamiento general vigente, al no haberse producido la ejecuciéon o la
aprobacion de nuevos elementos de estos sistemas, en proyectos o
instrumentos de planificacién sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la
legislacion sectorial. Tampoco cuenta el municipio con sistemas de caracter
supramunicipal.



4. ORDENACION DEL SUELO URBANO.

SUELO URBANO CONSOLIDADO Y NO CONSOLIDADO
CORRESPONDENCIA ENTRE ACTUACIONES URBANISTICAS S/ PLANEAMIENTO VIGENTE Y ADAPTACION A LA LOUA

4.1. DELIMITACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO Y NO ACTUACION URBANISTICA | AMBITOSIPV | FASE DE EJECUCION | CATEGORIA ST ADAPTACION [ DENOMINACION s/
SUELO URBANO NO
CONSOLlDADO FACHADA C-327 UE-1 SIN EJECUTAR CONSOLIDADO CON | ARI-SUNCod-1
ORDENACION DETALLADA
. . ; TRAS CALLES TORRES Y PILAR SUELO  URBANO  NO
Tal como se ha comentado anteriormente el suelo urbano consolidado esta BAIO ez SINBIECUTAR ORDENACONDETALLADA - | AR SUNCod2
formado por el clasificado como urbano por el planeamiento general vigente CONEXIONES TRAS TORRES ¥ | e 5 SIN EJECUTAR onsoLbabe " oo | ARLsUNCod-3
no incluido en unidades de ejecucién, asi como los terrenos incluidos en p—— — m— SHDENACION DElALADA
. . e . -4a
unidades de ejecucién en suelo urbano o en sectores en suelo urbanizable T
junto con sus sistemas generales adscritos que hayan cumplido todos sus TRAS CALVARIO UE-4 SIN EJECUTAR O eraLLADS N | ARFSUNCed-4
deberes de urbanizacion, cesion y equidistribucion conforme a las exigencias PROLONGACION  CALLE | e EJECUTADA A WERT
de la legislacion urbanistica vigente. En caso de Dofia Mencia estas CONEXIONES CALLES JUANITA | e EJECUTADA SURLO oo URoANO
actliamonpe; u;bag:jsgcgs fon UE-lél.SaéUSE—lS, UE-6, UE-7, UE-14, UE-17 y los TRAS TROCHA DE LA | c; SN EIECUTAR SUELo " URBANO  No|
sectores -ly -3 junto con e -S-1. ORDENACION DETALLADA
PROLONGACION RONDA DE UE-8 SIN EJECUTAR (S)gEILS%LIDAgORBANO Cgﬂ ARI-SUNCod-6
) ) ., . ., POVEDANO | ORDENACION DETALLADA
Las Unidades de Ejecucién no desarrolladas, es decir todas, a excepcion de PROLONGACION RONDA DE SUELO  URBANO  NO
. . , POVEDANO Il UE-9 SIN EJECUTAR CONSOLIDADO CON [ ARI-SUNCod-7
las anteriores, quedan adscritas a la categoria de suelo urbano no ORDENACIONDETALLADA__
consolidado. La correspondencia entre éstas Unidades de Ejecucion y su S OPEAAT AT NAYE JUNTO | yE-10 SIN EJECUTAR CONSOLIDADD _  CON | ARKSUNCod:8
dgnqmmamon y categoria en la presente adaptacion a la LOUA es la ALNAZASA EN CALLE OBISPO | U 1 A SUELO  URBANG WOl
siguiente: ORDENACION DETALLADA
IJ:lI:lgl\;ﬁ\lG AVENIDA  DOCTOR UE-12 SIN EJECUTAR (S)gEILS%LIDAgORBANO Cgﬂ ARI-SUNCod-10
ORDENACION DETALLADA
SUELO URBANO NO
PACHADA, CRUZ DELOS | yeas SIN EJECUTAR CONSOLIDADO CON | ARI-SUNCod-11
ORDENACION DETALLADA
EEEQ’\;JII'\!}IS C/ CORDOBA-AV. DR. UE-14 EJECUTADA (S:LCJ)'E\‘LS%LIDADO URBANO
SUELO URBANO NO
gsﬁg%@?sg&lig}”OARRYo UE-15 SIN EJECUTAR gggggkgg?\lODETALLADiON ARI-SUNCod-12
SUELO URBANO NO
R D i LENTOARRYO | ye.16 SIN EJECUTAR CONSOLIDADO CON | ARI-SUNCod-13
ORDENACION DETALLADA
S aial [ e oo O
FRENTE ESTACION PP-1 y SG-S-1 EJECUTADA gLOJEILS%LIDADO URBégg SUCT-1 (1)
PLANEAMIENTO APROBADO
SUELO URBANO
BUENAVISTA PP-3 EJECUTADO CONSOLIDADO CON [ SuUCT-2
PLANEAMIENTO APROBADO

(1) El PP-1 inicialmente estaba incluido en el mismo area de reparto del sistema general SG-S1.Posteriormente, mediante
innovacién, se amplio el &mbito del sector para integrar dicho sistema como sistema local del sector.
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4.2. ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA DEL SUELO
URBANO CONSOLIDADO.

Zonificacion en suelo urbano.

No se han producido cambios significativos en la traslacion de la zonificacion
en Suelo Urbano del planeamiento general vigente a la nueva planimetria de
la Adaptacion, manteniendo la zonificacién existente. La caracteristicas
principales de cada una de estas calificaciones son las siguientes:

Zona casco antiguo.

Responde esta area a la delimitacion de lo que seria el centro histérico de
Dofia Mencia, incluyendo la trama urbana evolucionada desde los origenes
del asentamiento hasta las primeras estribaciones del presente siglo. Se
caracteriza esta zona por la densidad de su trama, la presencia de parcelas
de escaso frente y gran fondo, la existencia de espacios urbanos de interés
con testigos de viviendas representativas de tipos tradicionales -edificios de
altura dos plantas mas desvan-, la proliferacién de viviendas unifamiliares
entre medianeras, con alturas predominantes de dos y tres plantas, y la
aparicion en los ultimos tiempos de sustituciones de viviendas unifamiliares
por plurifamiliares, en procesos de colonizacién especulativa de las zonas de
mayor atractivo comercial.

Se trata ademas de la zona de Dofia Mencia donde se concentran las
actividades de indole administrativa, representativa y comercial, poseyendo la
mas alta densidad de equipamientos dentro de las diversas areas del suelo
urbano.

Zona manzana cerrada.

Agrupa los barrios denominados de Buenavista y Llano Santo, sectores de
suelos residenciales colmatados, en los que la edificacion, generalmente
viviendas unifamiliares, se dispone entre medianeras, con alturas de dos o
tres plantas, y alineada a vial o retranqueada con respecto a la alineacion
exterior, configurando manzanas cerradas.

Zona norte.
Agrupa las edificaciones residenciales de la zona del Calvario, sector
histéricamente ligado a la ermita del mismo nombre, al area situada al norte
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del casco histérico y estructurada en torno a las calles Pilar de Abajo y
Torres, asi como la zona del borde del suelo urbano situada junto al Arroyo
de la Cruz del Muelle y estructurada sobre la calle Jaén. Se caracteriza por la
presencia predominante de viviendas unifamiliares entre medianeras, con
altura predominante de dos plantas, levantadas sobre parcelas de pequefas
dimensiones y no excesiva profundidad, que en numerosos casos se adaptan
a la realidad topografica sobre la que se asientan.

Zona vivienda unifamiliar adosada.

Se otorga esta calificacion a las edificaciones relacionadas con las zonas de
ensanche residencial tales como el poligono Z-1, que se caracteriza por el
trazado ortogonal de su trama sobre un terreno con fuerte pendiente en la
direccion este-oeste, por contar con parcelas de tamafio reducido, y por estar
ocupado por viviendas unifamiliares adosadas de dos plantas. Esta
calificacion se extiende también a las edificaciones existentes en las
margenes de la Avenida del Doctor Fleming.

Zona vivienda en bloque abierto.

Corresponde al area ocupada por las viviendas plurifamiliares en bloques
aislados en ordenacién abierta, con tres y cuatro plantas de altura, destinados
a viviendas de caracter social, y situadas en el limite este del suelo urbano
consolidado.

Zona de almacenaje

Se califica asi la zona destinada a la construccion de almacenes de caracter
agricola situada al oeste del nicleo, en las inmediaciones de la actual
Cooperativa Olivarera. La pretension es promover la consolidacion y
adecuada urbanizacion de una zona ocupada por almacenes de caracter
agricola, asentados sobre parcelas de tamafio reducido, y cuyo destino
fundamental es la guarda de aperos y maquinaria agricola.

Zona industrial.

Responde esta calificacién a las area ocupadas por las instalaciones
industriales ya existentes con acceso desde las calles Trocha de la Molineray
Baena, la extensibn de esta zona prevista hacia el sur hasta las
inmediaciones del Arroyo de la Cruz del Muelle, y el poligono Z-2 al norte del
nudcleo, producto del desarrollo del planeamiento anterior.



Sistemas.

El planeamiento vigente consideraba los siguientes sistemas:
- Equipamiento/Dotacional, diferenciando entre Educativo, Deportivo,
SIPS y Cementerio.
- Infraestructuras urbanas bésicas.
- Sistema de espacios libres

En el documento de adaptacién se han mantenido como sistemas los asi
considerados por el planeamiento vigente, diferenciando entre sistema de
espacios libres, de equipamientos y de comunicaciones e infraestructuras,
siendo evidente la correspondencia entre el planeamiento vigente y los
anteriores.

Han sido identificados como Sistemas Generales en suelo urbano
consolidado los siguientes:

Sistema General de espacios libres:

- La plaza de Andalucia junto al ayuntamiento.

- El Paseo Principal. (Antiguo cauce arroyo Cruz del Muelle)
- El espacio libre de borde al oeste del ensanche

Sistema General de equipamientos:

- El Ayuntamiento del municipio.

- Castillo de Dofa Mencia.

- Equipamiento antigua iglesia de Ntra. Sra. de la Consolacion.

- Instituto de educacién secundaria Lépez de Haro (zona incluida en
SUC).

- Centro de educacién primaria Alcala Galiano

- Centro de educacién primaria en Avda. Doctor Fleming.

- El pabellén municipal de deportes.

- Polideportivo municipal (campo municipal de deportes y piscina).

Sistema general de comunicaciones e infraestructuras.
No se ha identificado ningun sistema general de comunicaciones e
infraestructuras en suelo urbano consolidado.

El resto de elementos no recogidos como sistemas generales forman parte
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del sistema local de reservas y dotaciones.

Sobre los elementos y criterios de proteccion del patrimonio gue desarrolla el
Catalogo.

No se han producido cambios significativos en la traslacién del Catalogo
contenido en planeamiento general vigente a la nueva planimetria de la
Adaptacion en suelo urbano consolidado.

Tan solo se ha incorporado al listado de edificios con nivel de proteccion
estructural, el edificio sito en calle Juan Valera n°® 10 al tratarse de un
inmueble singular e integrante del Patrimonio Histérico Andaluz, antiguo
Pdésito de Dofia Mencia, que al hallarse en posesion de una entidad local se
encuentra inscrito en el Catadlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz
como Bien de Catalogacion General en virtud de la disposicion adicional
sexta de la ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia. Por otro lado se adecua el ambito del BIC del Castillo de Dofa
Mencia al recinto amurallado, en virtud de la D. 22 de abril de 1949 y DA 22
ley 16/1985 de LPHE.

Usos, densidades y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo
urbano.

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

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



considerado los siguientes criterios:

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

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

- Las zonas del suelo urbano consolidado que provengan de la ejecucién de
un area de reforma interior del suelo urbano no consolidado, se integraran en
la zona urbana en la que espacialmente se inscriban, salvo que la divergencia
de sus pardmetros de ordenacién aconseje su individualizacion como zona
urbana independiente.

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

Conforme a la aplicacién de los criterios antes explicitados se han delimitado
las siguientes zonas, del suelo urbano consolidado, en el nacleo urbano del
municipio.
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ZONAS EN SUELO URBANO EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

ZONAS EN  Superficie Techo Viviendas Uso global Edificabilidad Densidad
SUELO URBANO estimado estimadas Global Global
CONSOLIDADO

m2s m2t viv m2t/m2s Viv/ha
ZONA CIUDAD
HISTORICA 192.725,00 216.749,00 1.642 RESIDENCIAL 1,12 85
ZONA
ENSANCHE 166.723,00 125.608,00 1.035 RESIDENCIAL 0,75 62
ZONA
ENSANCHE
RESIDENCIAL 68.440,00 41.064,00 266 RESIDENCIAL 0,60 39
SUR
ZONA
ENSANCHE 29.630,00 17.778,00 89 RESIDENCIAL 0,60 30
BUENAVISTA
ZONA
INDUSTRIAL 1 52.946,00 44.643,00 INDUSTRIAL 0,84
ZONA
INDUSTRIAL 2 47.261,00 26.527,00 INDUSTRIAL 0,56

(C-327)

Para la estimacion del techo en las zonas "Ciudad Historica", "Ciudad
Ensanche" y "Ciudad Industrial" se ha calculado la superficie de suelo
lucrativo incluida en cada zona, estimandose igualmente la proporcion de
suelo destinado a dos, tres o cuatro plantas, aplicandole a cada ambito
lucrativo resultante, una edificabilidad neta tipo deducida de la ordenanza
aplicable segun los parametros de aprovechamiento establecidos en las
Ordenanzas del suelo urbano. Para la estimacion del numero de viviendas se
aplica, igualmente, un modulo tipo de superficie por vivienda en funcion de las
condiciones de la ordenanza aplicable (edificabilidad en parcela minima). Los
resultados de la aplicacién de esta metodologia son los siguientes:



ESTIMACION DEL TECHO EDIFICABLE Y N° DE VIVIENDAS EN SUELO URBANO EN EL NUCLEO URBANO DE DONA
MENCIA

ZONA DE ZONAS EN Ocupacién Altura Edif. neta Sup. Techo Sup. Estimacién
ORDENANZA SUELO URBANO permitida edif. tipo Lucrativa estimado vivienda n° vdas
PGOU CONSOLIDADO tipo
VIGENTE
% ud m2t/m2s m2s m2t m2t

CASCO
ANTIGUO v ZONAL CIUDAD 75 2 1,50 105091,00  157.63600 120,00 1314
ZONA NORTE
CAsCO ZONA CIUDAD
ANTIGUO HISTORICA 75 3 2,25 26.273,00 59.113,00 180,00 328
MANZANA ZONA
CERRADA ENSANCHE 75 3 2,25 3.850,00 8.663,00 180,00 48
MANZANA ZONA
CERRADA Y 75 2 1,50 73.156,00 109.735,00 120,00 914
UAD ENSANCHE
BLOQUE ZONA
ABIERTO ENSANCHE 3 1,80 2.773,00 4.992,00 100,00 50
BLOQUE ZONA
ABIERTO ENSANCHE 4 2,40 924,00 2.218,00 100,00 22

ZONA
INDUSTRIAL INDUSTRIAL 1 - 1,00 44.463,00 44.463,00

ZONA
INDUSTRIAL
POLIGONO P1 I:g[?))USTRIAL 2(C- - 1,00 26,527,00 26,527,00

4.3. ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA DEL SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO.

4.3.1. Sectores de suelo urbano no consolidado.

Tal como se ha recogido en el apartado referido a clasificacion de suelo las
unidades de ejecucion delimitadas en el planeamiento general vigente no
constituyen vacios relevantes que resulten idoneos para su ordenacién
mediante planes parciales de ordenacién. En consecuencia, no son
identificados expresamente como sectores a los efectos previstos en la
LOUA.

4.3.2. Suelo urbano no consolidado incluido en areas de reforma
interior.

Unidades de Ejecucién desarrolladas.

Las Unidades de Ejecucion desarrolladas se adscriben a la categoria de
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suelo urbano consolidado, siendo las siguientes:

UNIDADES DE EJECUCION DESARROLLADAS ADSCRTAS A LA CATEGORIA DE SUELO URBANO CONSOLIDADO

EDIF CATEGORIA DE

ACTUACION i ESPACIOS % FASE DE SUELO s/
B o AwBITO | TIPO | SUPERFICIE | TMEM2 | GLoBAL | ESPACI poTACioNAL | % | cauricacion | FASE | O | SUELO o on
M2TIM2S
LOUA
SUELO
TRAS CALVARIO UE-4a R 575,25 694,73 1,208 ZONA NORTE EJECUTADA URBANIO
CONSOLIDADO
PROLONGACION SUELO
CALLE PILARITO UE-5 R 8.220,00 7.140,00 0,869 250,00 800,00 - ZONA NORTE EJECUTADA URBANIO
CONSOLIDADO
CONEXIONES SUELO
CALLES JUANITA | ye.g R 167500 | 2.065,00 1,233 - - ZONA CASCO | E3EcUTADA | URBANIO
LA LARGA Y ANTIGUO
CONSOLIDADO
BAENA
ESQUINA c/ ZONA SUELO
CORDOBA-AV. UE-14 R 1.050,00 1.672,50 1,593 - - MANZANA EJECUTADA URBANIO
DR. FLEMING CERRADA CONSOLIDADO
ENTRE AV. DR. ZONA SUELO
FLEMING Y C/ UE-17 R 4.602,00 7.041,06 1,530 189,00 - - MANZANA EJECUTADA URBANIO
PABLO PICASSO CERRADA CONSOLIDADO

Unidades de Ejecucién no desarrolladas.

Tal como queda recogido en el apartado referido a clasificacion y categorias
del suelo se clasifica como suelo urbano no consolidado los ambitos de las
Unidades de Ejecucion no desarrolladas delimitadas en suelo urbano,
debiendo respetar las caracteristicas y requisitos que se establecen enla Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

Las Unidades de Ejecucién no desarrolladas, no identificadas expresamente
como sectores a los efectos previstos en la LOUA, conservan las
determinaciones del planeamiento vigente, sin perjuicio de su adscripcion a la
categoria de suelo urbano no consolidado.

En general se han manteniendo las condiciones de aprovechamiento,
excepto en las ARI-SUNCod-12 y ARI-SUNCod-13, cuyo &mbito ha sido
reajustado como consecuencia del desarrollo de la UE-5 “Prolongacion de
calle Pilarito” y del PP-3 “Buenavista”.




UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

) EDIF CATEGORIA  DE
O | AT conlons | TPO | superFiciE | TvE M2 GLOBAL | ESPACIOS | potacionaL | U, | cALIFIcACION | SUELO s/
M2T/M2S ADAPTACION LOUA
SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO CON
FACHADAC-327 | ARI-SUNCod-1 R 2:890,00 (1) 118500 | 0410 780,00 zoNANORTE | SONSOLIDAD
DETALLADA
TRAS_CALLES CONSOLIDADO CON
TORRES Y | ARI-SUNCod-2 R 10.665,00 639000 | 0599 4680,00 ZONANORTE
PILAR BAJO ORDENACION
DETALLADA
CONEXIONES CONSOLIDADO CON
TRAS TORRES | ARI-SUNCod-3 R 460,00 46500 | 1,011 ZONANORTE
Y PILAR BAJO ORDENACION
DETALLADA
SUELO URBANO NO
TRAS CONSOLIDADO CON
R RO ARI-SUNCod-4 R 2.945,36 338040 | 1148 zoNANORTE | SONSOLIDAD
DETALLADA
SUELO URBANO NO
TRAS TROCHA
ZONA CONSOLIDADO CON
DE o ARI-SUNCod-5 | 3.825,00 274000 | 0,716 Rl | SN
DETALLADA
ZR%L&?‘DGAACID% ARI-SUNCod-6 | 11.135,00 813500 | 0731 1120,00 ZONA CONSOLIDADD CON
POVEDANO | o " i - " " " INDUSTRIAL ORDENACION
DETALLADA
ZR%L&?‘DGAACID% ARI-SUNCod-7 | 1330500 | 1032500 | 0,776 ZONA CONSOLIDADD CON
POVEDANO I o - " " " INDUSTRIAL ORDENACION
DETALLADA
ZONA DE SUELO URBANO NO
ALMACENAJE ZONA CONSOLIDADO CON
oS A | ARISUNCod-8 | 7.784,00 524900 | 0674 528,00 O e | CoNSOLIDAD:
COOPERATIVA DETALLADA
SUELO URBANO NO
ALMAZARA EN
ZONA CASCO | CONSOLIDADO CON
CALLE OBISFO | ARLSUNCOG9 R 1.945,00 194500 | 1,000 . 305,00 Zone v veied
DETALLADA
JUNTO ZONA SUELO URBANO NO
AVENIDA ARI-SUNCod-10 R 1.725,00 199500 | 1,57 UNIFAMILIAR | SONSOLIDADO CON
DOCTOR ADOSADA ORDENACION
FLEMING DETALLADA
SUELO URBANO NO
FACHADA CRUZ
ZONA CASCO | CONSOLIDADO CON
DE s 105 | ARFSUNCo1 R 2,050,00 215250 | 1,050 Zone v veied
DETALLADA
RECORRIDO SUELO URBANO NO
PT. JUNTO CONSOLIDADO CON
PRy “Ono | ARr-suncod-12 R 147100 (2) 1.059,12 0,720 zoNANORTE | SONSOLIDAD
DEL MUELLE | DETALLADA
RECORRIDO ZONA SUELO URBANO NO
PT. JUNTO CONSOLIDADO CON
PRy “Ono | ARr-suncod-13 R 1.304,00 (3) 1.073,38 0,770 MANZANA v veied
DEL MUELLE Il DETALLADA

(1) Error computo de superficie en ficha planeamiento vigente en donde se recoge 1890 m2.

(2) Reajuste del ambito como consecuencia de la ejecucién del PP-3 “Buenavista”, pasando la superficie del &mbito de 1.225,00
m2 a 1.471,00 m2 y la edificabilidad global de 0,576 a 0,720 m2t/m2s.

(3) Reajuste del &mbito como consecuencia de la ejecucion de la UE-5 “Prolongacion de calle Pilarito”, pasando la superficie del
ambito de 1.250,00 m2 a 1.394,00 m2 y la edificabilidad global de 0,828 a 0,770 m2t/m2s.

Sobre reajustes de &mbito en ARISUNCod.

Se ha subsanado el error material existente en la ficha de planeamiento
referida la superficie del ambito de la UE-1. Asi, en la ficha se recogia una
superficie de 1.890 m2 cuando debe ser 2.890 m2.

Enla ARI-SUNCod-12 se produce el reajuste del ambito como consecuencia
de la ejecucién del PP-3 “Buenavista”, pasando la superficie de 1.225,00 m2
a 1.471,00 m2 y la edificabilidad global de 0,576 a 0,720 m2t/m2s.
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En la ARI-SUNCod-13 tambien se produce su reajuste en este caso como
consecuencia de la ejecucion de la UE-5 “Prolongacion de calle Pilarito”,
pasando la superficie del ambito de 1.250,00 m2 a 1.394,00 m2 y la
edificabilidad global de 0,828 a 0,770 m2t/m2s.

Sobre la asignacion de uso global, densidad vy edificabilidad global.

En general se han mantenido las determinaciones provenientes de la
ordenacion pormenorizada con la que cuentan todas las unidades de
ejecucion en el planeamiento general vigente.

El uso global asignado sera el correspondiente en la presente Adaptacion al
“uso determinado” definido para cada calificacion segin el planeamiento
general vigente.

La edificabilidad global considerada en cada ARISUNod es resultado de
multiplicar la “superficie susceptible de aprovechamiento” definida en el
planeamiento general vigente por la edificabilidad neta de la zonificacién
correspondiente, recogida en la tabla adjunta, dividido entre la superficie del
ambito.

PARAMETROS PARA LA ESTIMACION DE LA EDIFICABILIDAD GLOBAL Y DENSIDAD DE VIVIENDAS EN ARISUNod.

ZONIFICACION
- EDIF. -

OCUPACION  ALTURA PARCELA ESTIMACION
PLANEAMIENTO NETA A TIPO VIVIENDA p
GENERAL PERMITIDA EDIF. TIPO MINIMA N° VDAS
VIGENTE

% ud m2t/m2s m2s
CASCO UNIFAMILIAR/ CADA 120
ANTIGUO IS 23 1,50-2.25 80,00 PLURIFAMILIAR m2T
ZONA NORTE 75 2 1,50 80,00 UNIFAMILIAR CADA 80 M2S
MANZANA UNIFAMILIAR/ CADA 120
CERRADA s 2 150 80,00 PLURIFAMILIAR Mm2T
UNIFAMILIAR
ADOSADA 75 2 1,50 80,00 UNIFAMILIAR CADA 80 M2S
ALMACENAJE 70 - 1,00 60,00
INDUSTRIAL 70 - 1,00 250,00

Para el establecimiento de la densidad global de vivienda se han considerado
los criterios recogidos en la tabla anterior. Asi, el nUmero maximo de
viviendas para las zonas con tipologia de vivienda unifamiliar sera el
resultante de dividir la “superficie susceptible de aprovechamiento” definida
en el planeamiento general vigente entre la superficie minima de parcela,
mientras que para el caso de zonificaciones con vivienda plurifamiliar, sera la



resultante de dividir el techo maximo entre 120 m2t.

En cualquier caso, ninguna de las unidades de ejecucién supera las 100
vdas/hay la edificabilidad bruta es inferior a 1,30 m2t/m2s segln art. 17.5 de
la LOUA al ser areas de reforma interior.

Sobre la reserva de Vivienda Protegida.

No se ha considerado reserva de Vivienda Protegida al contar todas las
unidades de ejecucion no desarrolladas con ordenacién pormenorizada en el
planeamiento general vigente s/ Decreto 11/2008, 3.2.b.

4.3.3. Delimitacién de areas de reparto: aprovechamiento urbanistico en
suelo urbano no consolidado.

El Plan delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado areas de
reparto de cargas y beneficios, y asigna a cada una de ellas el
correspondiente aprovechamiento medio expresado en m2 de techo del usoy
tipologia caracteristico por m2 de suelo.

Cada area de reforma interior con ordenacion detallada se ha delimitado en
cumplimiento de la legislacion urbanistica vigente como area de reparto. En
cada una de ellas se recogen los coeficientes de ponderacion de uso y
tipologia pormenorizados —como referencia para los planeamientos de
desarrollo conforme a lo previsto en la legislacion vigente-, el coeficiente de
participacién de los anteriores en cada area de reforma interior, y el
coeficiente ponderacion y el aprovechamiento medio de cada area.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.
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DENOMINACION
AMBITO

AREA DE
REPARTO

SUP
AMBITO

APROVECHAMIENTO
MEDIO (M2TUTC/M2S)

USO Y TIPOLOGIA
CARACTERISTICA

COEFICIENTE PONDERACION

usoy
TIPOLOGIA

%
PARTICIPACION

COEFICIENTE

COEFICIENTE
PONDERACION

ARI-SUNCod-1

AR-SUNC-
1

2.890,00

0,410000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

100%

1,00

RESIDENCIAL
ZONA NORTE
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-2

AR-SUNC-
2

10.665,00

0,599000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

100%

RESIDENCIAL
ZONA NORTE
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-3

AR-SUNC-
3

460,00

1,011000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

100%

RESIDENCIAL
ZONA NORTE
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-4

AR-SUNC-
4

2.945,36

1,148000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

100%

RESIDENCIAL
ZONA NORTE
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-5

AR-SUNC-
5

3.825,00

0,716000

USO Y TIPOLOGIA
INDUSTRIAL

ZONA
INDUSTRIAL

100%

ARI-SUNCod-6

AR-SUNC-
6

11.135,00

0,731000

USO Y TIPOLOGIA
INDUSTRIAL

ZONA
INDUSTRIAL

100%

ARI-SUNCod-7

AR-SUNC-
7

13.305,00

0,776000

USO Y TIPOLOGIA
INDUSTRIAL

ZONA
INDUSTRIAL

100%

ARI-SUNCod-8

AR-SUNC-
8

7.784,00

0,674000

USO Y TIPOLOGIA
ALMACENAJE

ZONA DE
ALMACENAJE

100%

ARI-SUNCod-9

AR-SUNC-
9

1.945,00

1,000000

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO

100%

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO.
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-10

AR-SUNC-
10

1.725,00

1,157000

RESIDENCIAL
ZONA VIV. UNIF.
ADOSADA

RESIDENCIAL
ZONA VIV,
UNIFAMILIAR

ADOSADA

100%

RESIDENCIAL
ZONA VIV,
UNIF.
ADOSADA.
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-11

AR-SUNC-
11

2.050,00

1,050000

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO

100%

RESIDENCIAL
ZONA CASCO
ANTIGUO.
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-12

AR-SUNC-
12

1.471,00

0,720000

RESIDENCIAL
ZONA MANZANA
CERRADA

RESIDENCIAL

100%

CERRADA.
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%

ARI-SUNCod-13

AR-SUNC-
13

1.394,00

0,770000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

100%

RESIDENCIAL
ZONA NORTE
VIVIENDA
PROTEGIDA

0%




5. ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE.
5.1. SUELO URBANIZABLE ORDENADO.

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

Conforme a la informacion expresada en el apartado correspondiente de esta
Memoria, relativo al desarrollo y ejecucién del planeamiento general vigente
en el municipio, los sectores PP-2, PP-5 y PP-6.1 delimitados en el
planeamiento general vigente tienen el planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente, por lo que son adscritos a la categoria del suelo urbanizable
ordenado.

La correspondencia entre estos sectores y su denominacién y categoria en la
presente adaptacion a la LOUA es la siguiente:

SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO

DETERMINACIONES DEL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

AMBITO AMBITO S/ ACTUAQION uso SUPERFICIE Edificabi TME Dpta Espacio Plazas
SIPV URBANISTICA GLO lidad cione s Libres de
ADAPTACI
ON LOUA BAL Global s aparca
miento
m2s m2t/m? m2t %su %sup ud/10
s p omat
AMPLIACION
P-4 Sus-1 INDUSTRIAL | 43.720 0,50 21.860,00 4 10 0,5
PP-6.2 SuUSs-2 EL HENAZAR 2 | 118.925 0,70 83.247,50 4 10 0,5

Sobre la asignacion de uso global, densidad y edificabilidad global.

De la tabla anterior cabe deducir que las determinaciones del planeamiento
general vigente son compatibles con las reglas sustantivas y estandares
previstos en el articulo 17, en sus apartados 1. 1 °, 1. 2°.b y 3, para uso global
industrial, al contener una edificabilidad inferior al limite de 1 m2t/m2s, y unas
previsiones de dotaciones entre el 14% y el 20%, con estandar de
aparcamiento de 0,5 plazas por cada 100 m2t. En consecuencia, se
cumplimentan las exigencias del articulo 5 del decreto mencionado, y se
mantienen las condiciones de ordenacién del planeamiento general vigente
para el suelo urbanizable sectorizado, al ser plenamente compatibles con el

En las de fichas de planeamiento correspondientes se indican los objetivos y

) Us EDIF. | DEN articulo 17 de la LOUA.
o
023 | ADAPTAGI | ACTUACION URBANISTICA o SUPERFL | TmE MaT Wvieno | 002412 CoTEMAS \Fle\z/clﬂnET'\é%?
oo A M oA Sobre criterios y directrices de ordenacion.
PP2 | SUOT-1 ;féSINGAVEN'DA DOCTOR | g | 51400 30840 92 0.60 30 Rp
pP-5 | suoT-2 2’&"&?&‘2& ZONA  DE | 36505 16427 - 045 - RP
PP6.1 | SUOT-3 | EL HENAZAR L [ 94544 56181 |- 070 Art.17 LOUA

5.2. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Identificacion de Sectores.

De modo anélogo a lo sefialado en el apartado anterior, los sectores PP-4,y
PP-6.2, delimitados en el planeamiento general vigente quedan adscritos a la
categoria de suelo urbanizable sectorizado, al no haber aprobado
definitivamente su planeamiento de desarrollo.
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criterios de ordenacién para el planeamiento de desarrollo, en donde se
recoge que sera vinculante la localizacion de los sistemas de espacios libres
y de equipamientos, y el trazado del sistema viario urbano cuando asi estén
recogidos en los Planos de Ordenacion Completa.

En cuanto al SUS-1, “Ampliacion Industrial”, supone la prevision de un suelo
de caracter industrial apoyado en la antigua carretera hacia Baena, al norte
del poligono con este uso ya desarrollado, y hoy con un alto grado de
ocupacioén, continuando y enlazando con su red viaria, permitiendo asi un
entendimiento unitario final de la zona de caracter industrial del norte de Dofa
Mencia. Ademas se sitllan los espacios libres correspondientes al Plan
Parcial como zona de colchén entre el poligono a desarrollar y la antigua



carretera hacia Baena, y los equipamientos en la articulacién o charnela entre
el poligono Z-2, ya desarrollado, y el nuevo sector de ampliacion previsto.

Con el SUS-2, “Henazar-2" se pretende colmatar este nuevo ambito industrial
de la ciudad de Dofla Mencia cuyo desarrollo ya se ha sido iniciado con el
PP-6.1, debiendo continuar y enlazar con su estructura urbana y red viaria
para asi permitir una lectura global y unitaria.

5.3. SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE.

Tal como se recoge en el apartado correspondiente de esta memoria general
los sistemas generales contemplados en suelo urbanizable se encuentra
desarrollados y ejecutados. El SG-S-1 “Pabelldon de Deportes” pasa a ser
considerado como suelo urbano consolidado con planeamiento de desarrollo
(SUCT-1), mientras que la AE-1 “Instituto de Secundaria” se mantiene como
equipamiento en suelo urbanizable al igual que el Nuevo Hotel.

5.4. DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO.

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

A estos efectos la presente adaptacion no introduce ninguna alteracion sobre
las &reas de reparto o el aprovechamiento medio delimitados y definidos en el
planeamiento general vigente, pues como la situacion de los sectores del
suelo urbanizable de uso global residencial exime de la exigencia de vincular
parte de la edificabilidad prevista a uso de vivienda protegida por tener éstos
el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente. Por otra parte, las
limitaciones de ordenacion de esta adaptacion reguladas en el articulo 3.3.d
del Decreto 111/2008, impiden la alteracion de la edificabilidad de los
sectores cuando ésta no se deba a causas relacionadas con la exigencia
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sefialada de edificabilidad vinculada obligatoria y legalmente para vivienda
protegida. Por todo ello, se mantiene el criterio de delimitacion de areas de
reparto y el consiguiente aprovechamiento medio del planeamiento general
vigente.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO.
SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO

AMBITO NOMBRE AREA DE REPARTO USO GLOBAL SUPERFICIE APROV. MEDIO

TRAS AVENIDA DOCTOR

SUOT-1 FLEMING AR-PP-2 RESIDENCIAL 51.400,00 AR-PP-2

AMPLIACION ZONA DE

SUOT-2 ALMACENAJE AR-PP-5 INDUSTRIAL 36.505,00 AR-PP-5

SUOT-3 EL HENAZAR 1 AR-PP-6.1 INDUSTRIAL 94.544,00 AR-PP-6

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO.
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

AMBITO NOMBRE AREA DE REPARTO USO GLOBAL SUPERFICIE APROV. MEDIO

SUS-1 AMPLIACION INDUSTRIAL AR-SUS-1 INDUSTRIAL 43.720,00 0,500000

SUS-2 EL HENAZAR 2 AR-SUS-2 INDUSTRIAL 118.925,00 0,700000




6. ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

6.1. DESCRIPCION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO
VIGENTE EN SUELO NO URBANIZABLE.

En las vigentes NN.SS de planeamiento de Dofia Mencia establece la
siguiente ordenacion del suelo no urbanizable sobre la base de las siguientes
zonas Yy categorias:

- Suelo no urbanizable-Parque Natural de las Sierras Subbéticas
- Suelo no urbanizable de especial proteccién paisajistica.
- Suelo no urbanizable de especial proteccion conforme Reglamento
de Vias Pecuarias:
0 Vias pecuarias
0 Via pecuaria-carretera.
- Suelo no urbanizable del sistema viario:
o Carreteras
o Otras vias o caminos.
- Suelo no urbanizable de proteccién viaria.
- Suelo no urbanizable del sistema de espacios libres.
o Parque forestal.
0 Viaverde.
- Suelo no urbanizable de prevencion cautelar.
- Suelo no urbanizable de usos preferentemente agricolas.

En el planeamiento vigente los usos permitidos en cada una de las categorias
son los recogidos en la tabla adjunta.

28

SUELO NO URBANIZAB

LE RNNSS DONA MENCIA. REGULACION DE USOS.

SNU- SNUEP SNU del

Parque SNU de | conforme sistema

Natural de | especial Reglamento | SNU del | SNU  de | de SNU de | SNU de usos
SNU RNNSS DORNA | las Sierras | proteccion de Vias | sistema | proteccién espacios prevencion preferentemente
MENCIA Subbéticas | paisajistica. Pecuarias: viario: viaria. libres. cautelar. agricolas.
EDIFICACION
AGRICOLA si si
SERVICIO DE
CARRETERA si
EDIFICACION
VINCULADA A LAS
GRANDES si (caracter
INFRAESTRUCTURAS si temporal) si
INSTALACION
AGROPECUARIA si
VERTEDERO si

si

INSTALACION (instalaciones
DEPORTIVA Y deportivas  y

RECREATIVA

recreativas)

si

EDIFICACION PUBLICA

si

si

INDUSTRIA

si

VIVIENDA

si

INFRAESTRUCTURAS
INTERURBANAS

si

si

si

si




6.2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS ALTERACIONES
PRODUCIDAS EN LA ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Sobre las categorias y tipos de suelo no urbanizable.

El suelo clasificado como no urbanizable continua teniendo idéntica
consideracion, estableciéndose las categorias previstas en el articulo 46.2 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y manteniendo, asimismo, las
caracteristicas ya definidas para las actuaciones de interés publico.

La correspondencia entre la zonificacion del suelo no urbanizable contenida
en el planeamiento vigente y la Adaptacion a la LOUA se recoge en la tabla
adjunta.

CORRESPONDENCIA ENTRE LA ZONIFICACION S/ PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA ADAPTACION S/LOUA

SNU NNSS S/ DONA MENCIA CORRESPONDENCIA S/ ADAPTACION LOUA S/ LOUA, ART. 46

SNU-Parque Natural de las Sierras

Subbéticas SNUEP Parque Natural de las Sierras Subbéticas

SNUEP conforme Reglamento de Vias
Pecuarias: SNUEP Vias Pecuarias
NO SNUEP Cauces, Riberas y Margenes.

NO URBANIZABLE
DE ESPECIAL
PROTECCION POR
LEGISLACION
ESPECIFICA

SNU del sistema viario: SNUEP Infraestructuras territoriales

SNU de especial proteccién paisajistica. | SNUEP Paisajistica. Wwaoz O g«
@30 o 29
oo i
Nu8-5_cb
ShuzL=sz
SWUoaZ Ea@
. - - rWoy 5 wox
SNU de proteccién viaria. SNUEP Viaria S0o a >
SNp | de usos preferentemente w 5 o
agricolas. oz
=
Z<ogZ
oN< gz 3
a1z S
<Pz
<< Ex
SpO0k
0 Twz
SNU de prevencion cautelar. e
Ouwa
z4<
o >
S<uw
[
>5z2
n<n
o
o
o)

SNU del sistema de espacios libres. Sistemas en SNU

ELEMENTOS DE INTERES EN SNU ELEMENTOS DE INTERES EN SNU

Las alteraciones existentes entre la zonificacion segun el planeamiento
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vigente y la Adaptacion, de forma esquematica, son las siguientes:
a) Categoria de Especial Proteccién por Legislacion Especifica.

- El SNU Parque Natural Sierras Subbéticas se corresponde con el
denominado SNUEP LE Parque Natural de las Sierras Subbéticas

- El SNUEP Vias Pecuarias con el denominado SNUEP LE. Vias Pecuarias
- Se crea la categoria SNUEP LE. Cauces, riberas y margenes, que se
corresponde con las aguas superficiales que forman parte del dominio publico
hidraulico y sus méargenes, afectadas por los condicionantes y limitaciones
establecidas en la legislacion sectorial vigente de aplicacion.

- EI SNU del Sistema Viario con el denominado SNUEP LE. Infraestructuras
Territoriales

b) Categoria de Especial Proteccion por Planificacién Territorial o Urbanistica:

- EI SNUEP Paisajistica se corresponde con el SNUEP PL TOU. Paisajistica.
- EI SNU de Proteccién Viaria se corresponde con el SNUEP PL TOU. Viaria.

c) Categoria de caracter natural o rural:

- EI SNU de Prevencion Cautelar se corresponde con el SNU DE CARACTER
RURAL. Prevenciéon Cautelar

- EI SNU de Usos Preferentemente Agricolas se corresponde con el SNU DE
CARACTER RURAL. Campifia.

f) Finalmente, la transposicion a la LOUA supone la actualizacion de los
elementos singulares en SNU contemplados ya en el planeamiento vigente
(patrimonio arquitecténico, etnoldgico, natural y arqueol6gico) que no se
consideran, al igual que el planeamiento vigente como una categoria
especifica en SNU, sino que serd la correspondiente a donde estos
elementos o &mbitos se encuentren inscritos.

Sobre laregulacion de usos y actividades.
En la tabla adjunta se recogen los tipos de edificacion recogidas en el

planeamiento vigente y su correspondencia con los usoS y actividades
definidas en el documento de Adaptacién a la LOUA.



CORRESPONDENCIA ENTRE LOS TIPOS DE EDIFICACION S/ PLANEAMIENTO
VIGENTE Y LOS USOS Y ACTIVIDADAES DEFINIDOS EN LA ADAPTACION S/LOUA

SNU RNNSS DONA MENCIA SNU ADAPTACION LOUA

EDIFICACION AGRICOLA EDIFICACION AGRICOLA

NO VIVIENDA VINCULADA A FINES AGRARIOS
INSTALACION AGROPECUARIA EDIFICACION AGROPECUARIA
INSTALACIONES ~ NATURALISTAS O
INSTALACION DEPORTIVA Y RECREATIVA | RECREATIVAS

NO ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
EDIFICACION PUBLICA EDIFICACION PUBLICA
INDUSTRIA INDUSTRIA
INSTALACIONES DE
NO RENOVABLES
INSTALACION EXTRACTIVA INSTALACION EXTRACTIVA
VERTEDERO VERTEDERO
INFRAESTRUCTURAS INTERURBANAS INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES
EDIFICACION VINCULADA A LAS GRANDES | EDIFICACION VINCULADA A GRANDES
INFRAESTRUCTURAS INFRAESTRUCTURAS

SERVICIO DE CARRETERA NO

VIVIENDA NO

ENERGIAS

En cuanto a los usos contenidos en el tipo de edificacién “servicio de
carretera”’, los bares, restaurantes, hostales y moteles pasaria a estarlo en el
uso y actividad denominada como “establecimientos turisticos”; y los puestos
de socorro, areas de descanso y béasculas publicas como “edificacién
vinculada a grandes infraestructuras”.

En la Adaptacion a la LOUA se produce la actualizacion de los usos y
actividades mediante la incorporacion de tres nuevos: las instalaciones de
energia renovables, vivienda vinculada a fines agrarios y establecimientos
turisticos, y la eliminacion de la vivienda en base a la LOUA.

En el resto de tipos de edificaciones se aprecia cierta correspondencia entre
los tipos de edificacién definidos en la RNNSS y los usos y actividades de la
Adaptacion, habiéndose realizado, en todo caso, pequefios ajustes en base a
su perfeccionamiento de acuerdo con las directrices establecidas por el SAU
de la Diputacién de Cérdoba..
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6.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS CATEGORIAS Y TIPOS
DE SUELO NO URBANIZABLE DE LA ADAPTACION.

La asignacion de usos y actividades para cada una de las categorias y tipos
de suelo no urbanizable en la Adaptacién se recoge en la tabla adjunta.

La descripcion y justificacion de las distintas categorias y tipos de suelo no
urbanizable de la Adaptacion es la siguiente:

a) Categoria de Especial Proteccion por Legislacion Especifica.
SNUEP Parque Natural de las Sierras Subbéticas

Esta zona corresponde al ambito dentro del término municipal menciano
definido como Parque Natural de las Sierras Subbéticas de Cérdoba en el
decreto 232/1988 de 31 de Mayo, de la Junta de Andalucia, que se
corresponde con el area de suelo no urbanizable comprendida entre el
trazado de la linea férrea y el limite sur del término municipal de Dofa
Mencia.

Segun Anexo a dicho Decreto, la delimitacion geografica en lo que se refiere
al término de Dofia Mencia se establece para su liimite norte, del siguiente
modo:

"... Se inicia en la Estacién de Ferrocarril de Cabra, se extiende por la via
férrea Puente Genil-Linares en direccién a Dofia Mencia hasta el punto
kilométrico 102,5 de la carretera comarcal 327, en que se haya un paso a
nivel, toma esta Ultima y en el punto kilométrico 36 de la via férreay 100,4 de
la carretera comarcal 327 continua por la primera y en la Estacion de Dofia
Mencia sigue por la Carretera local 241 hasta Zuheros, bordea a este nudcleo
por el limite sur del suelo urbano continua por el camino vecinal 178.
Confluye de nuevo en la carretera local 241 hasta el municipio de Luque,
bordea el limite sur del suelo urbano y continua por el camino vecinal 72."



CATEGORIAS SUELO NO URBANIZABLE PGOU DONA MENCIA. PROPUESTA DE USOS

SNU ESPECIAL PROTECCION
POR PLANIFICACION | SNU DE CARACTER RURAL O
TERRITOTIAL O URBANISTICA | NATURAL

SNU DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA SISTEMAS

SNU__DE
CARACTER
RURAL
Prevencion Sistemas en
Cautelar SNU

SNUEP SNUEP. SNU DE
Infrestructuras | SNUEP. SNUEP. CARACTER

territoriales. Paisajistiva Viaria RURAL. Campifia.

Parque
SNU  ADAPTACION | Nawral de las
LOUA Sierras Subbéticas

SNUEP.  Cauces,
Riberas
Margenes.

SNUEP. Vias
Pecuarias

<

EDIFICACION
AGRICOLA si sl si si si si

VIVIENDA VINCULADA
AFINES AGRARIOS si

EDIFICACION
AGROPECUARIA si si

i
(ADECUACIIONES
NATURALISTAS,
RECREATIVAS Y
PARQUE
NATURAL) si

si
(ADECUACIIONES
NATURALISTAS,
RECREATIVAS Y
PARQUE
NATURAL)

si si
(ADECUACIIONES | (ADECUACIIONES
NATURALISTAS Y | NATURALISTAS Y

RECREATIVAS RECREATIVAS)

INSTALACIONES
NATURALISTAS O
RECREATIVAS

Si (SOLO EN3"Y
47 CATEGORIA EN
EDIFICACION

si
(CAMPAMENTOS
O CAMPING Y
ALOJAMIENTOS
COLECTIVOS) si

ESTABLECIMIENTOS

LEGAL
TURISTICOS PREEXISTENTE

SI
(EQUIPAMIENTOS
VINCULADOS ALA
GESTION
DESARROLLO
PUBLICO  DEL

EDIFICACION PUBLICA_| PARQUE) si si

SI (VINCULADA AL

INDUSTRIA MEDIO NATURAL) si

INSTALACIONES  DE
ENERGIAS
RENOVABLES si

INSTALACION
EXTRACTIVA si

s (SOLO_ DE
ESCOMBROS,
CHATARRA,
ALPECHIN Y DE

VERTEDERO TRANSFERENCIA)

INFRAESTRUCTURAS
TERRITORIALES si s

S (SOLO CRUCE
DECAUCES) si si si si

EDIFICACION
VINCULADA A
GRANDES

INFRAESTRUCTURAS

si - (VINCULADAS s s
AL MEDIO (CARACTER (CARACTER
TEMPORAL) | si TEMPORAL)

HIDROLOGICO)

LEYENDA
SI PERMITIDOS O AUTORIZABLES
PROHIBIDO

La regulacion de usos estara sometida al régimen de autorizaciones
establecido en la legislacién sectorial vigente de aplicaciéon. Los usos
propuestos posibilitan la implantacién ciertas actividades siempre compatibles
con la preservacion de los valores medio ambientales con que cuenta el
Parque Natural de las Sierras Subbéticas. En este sentido se posibilitan como
usos permitidos o autorizables la edificacion agricola, la edificacién
agropecuaria, instalaciones naturalistas o recreativas (seran autorizables los
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usos de adecuaciones naturalistas, y adecuaciones recreativas), los
establecimientos turisticos (s6lo en 32 y 42 categoria y siempre y cuando se
realicen en edificacion legal preexistente), la edificacion publica (sélo los
equipamientos vinculados a la gestion del Parque y desarrollo del uso publico
del mismo), la industria: vinculada al medio rural y las infraestructuras
territoriales.

SNUEP Vias Pecuarias

Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias y elementos asociados
del término municipal de Dofia Mencia, conforme a lo dispuesto en la
legislacién de aplicacion.

Las vias pecuarias existentes y elementos asociados en el término municipal
de Dofia Mencia, su anchura legal y situacion administrativa es la siguiente:

Denominacion Achura Situacion Administrativa
Vereda de Metedores 20,89 m. Clasificada
Vereda del Camino Real 20,89 m. Clasificada
Colada de Baena a Carcabuey 10,00 m. Clasificada
Descansadero del Vadillo 10.000 m2 Clasificada
Descansadero- Abrevadero del Pilar de Abajo 2.500 m2 Clasificada

La descripcién de cada una de ellas segin Proyecto de Clasificacion de 1957
responde al siguiente literal:

N°.1.- VEREDA DE METEDORES.- Le corresponde una anchura legal de
veinticinco varas, equivalentes a veinte metros con ochenta y nueve centimetros
(20,89 m.), y tiene un recorrido aproximado dentro del término municipal de
Dofia Mencia, de unos cuatro kilémetros y medio ( 4.000 m. ).

Entra en este término, procedente del de Zuheros, pasando por detras de la
Estacion del ferrocarril, que deja a su izquierda tomando como eje el del camino
viejo de Luque, pasa entre pequefias parcelas del pago de Gil Pérez.

Atravesando la Colada de Baena a Carcabuey, dejando por la derecha el camino
de la Junta, cruza el Arroyo de la Plata y llega al Prado de las Higueras, hasta
encontrarse con la carretera de Baena a Cabra, la cual toma en su interior, hacia
el Nordeste, retrocediendo sensiblemente en su recorrido unos cuatrocientos
metros con direccion al pueblo, dejando a ambos lados los olivares del Pago de



la Cruz de los Ahijones.

Deja la expresada carretera de Baena a Cabra, al encontrar la de Nueva
Carteya, que sale de aquella con direccion al Poniente, tomando ésta por los
olivares de la Paniega, sigue a cruzar el arroyo de Juan de Luque y por el
Martinete llega al arroyo de la Pefioncilla, que sirvo de divisoria con el término de
Baena, el cual atraviesa en un breve trayecto, para proseguir por la Jurisdiccion
de Cabra, manteniendo al nombre de Vereda de Metedores.

N°.2.- VEREDA EL CAMINO REAL.- Le corresponde una anchura legal de
veinticinco varas, equivalentes a 'Veinte metros con ochenta y nueve centimetros
(20.89 m.), y su recorrido por este témino municipal es de unos dos kilometros
(2.000 m.).

Procede del término de Baena y entra en éste al oruzar el arroyo del Judio o de
Ariza. Toma direccion suroeste y atraviesa el término entre peuefias parcelas de
olivar del Pago de la Higueruela, hasta llegar llegar al Descansadero del Vadillo,
Junto al rio Guadalmoral que limita las jurisdicciones de Dona Mencia y Baena.

Cruza el expresado rio por el Vadillo, y sale al término de Baena por la
desembocadura del arroyo Moreno, can direccién a Cabra.

N°.3.- COLADA DE BAENA A CARCABUEY .- Le corresponde una anchura de
diez metros (10 m.) y tiene una longitud aproximada de unos ocho kilémetros
(8.000 m.)

Penetra en el término de Dofia Mencia, procedente del de Baena por la
carretera, al cruzar el arroyo del Judio o de Ariza y poco antes del medio
kilémetro de recorrido, se aparta de la carretera dejandola a la derecha y toma
el camino Viejo entra parcelas de olivar dejando a la izquierda la Serrezuela o
Pechos de la Antona, los cuales va faldeando hasta encontrar de nuevo la
carretera y tomarla en su interior con direccion al pueblo.

Pasa por el Llano de Santa Catalina y desemboca en el Descansadero-
Abrevadero del Pilar de Abajo, de donde sale por la derecha el camino del
Calatraverio.

Continda por la carretera entre pequefias parcelas de labor Y entra en el pueblo
por la calle de Baena o Queipo del Llano, saliendo al Ejido. que deja a la
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derecha y continuando por la Redonda, con el pueblo por la 1zquierda, toma la
carretera de la Estacion por el puente.

Deja la carretera de la Estacion, torciendo a la derecha, para cruzar el arroyo de
la Junta o de la Nava entre los olivares del ----- y a travesando después la
Vereda de Metedores, deja a la izquierda la casilla del ferrocarril Y pasa la via,
siguiendo con dlreccion al Abrevadero de las Pilas, donde existe un pequefio
ensanchamiento, limitado por las pequefias parcelas de olivar colindantes.

Continda a través de la Dehesa de Francisco Campos Roldan, dejando a la
izqulerda la Casilla de " Don Curro" y por la derecha el Cerro del Lader6n y sin
perder el eje del camino de la Nava, sigue con direccion a la Sierra Abrevia y,
rodeandole por el Poniente, sale al término municipal de ZUheros, por donde
contintia.

N°.4.- DESCANSADERO DEL VADILLO.- Esta situado al final de Vereda del
Camino Real, junto al rio Guadalmoral Y queda limitado por el expresado rio, la
propia Vereda y el Arroyo del Bandido. La superficie sera determinada con
exactitud en el acto del Deslinde por la Comisién Oficial que, en su dia, se
nombre pera tal fin y se calcula aproximadamente en una hectarea ( Ha.)

N°.5.- DESCANSADERO- ABREVADERO DEL PILAR DE ABAJO.-
Corresponde a la Colada de Baena a Carcabuey y estd situado en las
proximidades del kilometro 11 de la carretera de Baena a Cabra, la cual limita
por el Este. Por el poniente, esté limitado por la finca de olivar de Cristobal
MOreno Navas, y dentro de su perimetro se encuentra enclavado el pilar que
sirve de Abrevadero.

Su superficie exacta, sera determinada por la Comision de Deslinde que, en su
dia, se nombre de forma reglamentaria, pudiendo calcularse aproximadamente
gue la misma asciende a unos dos mil quinientos metros cuadrados (2.500 m2.)

Dentro del los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe
cualquier uso edificatorio. En caso de desafectacion de cualquier tramo de vias
pecuarias, el régimen normativo aplicable sera el del tipo de suelo por el que
discurra.

En estos suelos s6lo estan permitidos, de acuerdo con la la legislacion



sectorial vigente, aparte del uso tradicional para transito ganadero, aquellos
otros gque persigan el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de
especies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida salvaje, la
mejora y diversificacion del paisaje rural, ademas del uso publico y
actividades compatibles y complementarias. Ademas se han considerado
como usos permitidos o autorizables las instalaciones naturalistas o recreativas
(adecuaciones naturalistas y adecuaciones recreativas) y las Infraestructuras
territoriales.

SNUEP Cauces, riberas y margenes

Se corresponde con las aguas superficiales que forman parte del dominio
publico hidraulico y sus margenes, afectadas por los condicionantes y
limitaciones establecidas en la legislacion sectorial vigente de aplicacion.

Se establece una banda de 25 m de anchura para todos los cauces que
discurren por el término municipal de Dofia Mencia. Este tipo de suelo queda
complementariamente sometido a las disposiciones de la legislacién sectorial
de aplicacion. Los usos propuestos posibilitan la implantacion ciertas
actividades siempre compatibles con la preservacion de los valores
ambientales con que cuentan estos ambitos a nivel de vegetacion natural,
paisaje y topografia originaria. En este sentido se posibilitan como usos
permitidos o autorizables la edificacion agricola, las instalaciones naturalistas
o0 recreativas (seran autorizables los usos de "adecuaciones naturalistas” ,
“adecuaciones recreativas” y “parque rural’ , siempre que no afecten
negativamente a elementos o0 masas de vegetacion natural, no introduzcan
elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la
topografia originaria del terreno), las infraestructuras territoriales (en el caso
de las infraestructuras aéreas y de superficie s6lo se permite el cruce de
cauces, no trazados paralelos a los mismos) y la edificacién vinculada a
grandes infraestructuras (exclusivamente las vinculadas al medio hidrol6gico).

SNUEP Infraestructuras Territoriales

Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o
equipamientos técnicos que, por razén de la preservacion de su funcionalidad

33

Se identifica como subcategoria las Carreteras, habiéndose grafiado en el
correspondiente Plano de Ordenacién Completa referido al término municipal
de Dofa Mencia:

- A-318.

- C0O-6203. Carretera de Dofla Mencia a Zuheros, desde el limite sureste
del nicleo urbano de Dofia Mencia hasta su salida del término municipal
de Dofa Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofa Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofa Mencia a Baena.

El régimen de usos en los terrenos aledafios a estas infraestructuras sera el
correspondiente a la categoria y tipo de suelo en el que se inserten, pero con
los condicionantes y/o limitaciones derivados del régimen establecido por la
respectiva normativa sectorial.

b) Categoria de Especial Protecciéon por Planificacién Territorial o
Urbanistica:

SNUEP Paisajistica.

Corresponde a la zona de suelo no urbanizable situada al este del nicleo
urbano de Dofia Mencia, y queda delimitado entre los sectores de suelo
urbanizable previstos al Este de Dofla Mencia, la zona denominada como
Norte en la calificacion del suelo urbano, la carretera CO-6202, la Colada de
Baena a Carcabuey, la cota 700 y el limite Este del término municipal.

Se caracteriza por los valores paisajisticos inherentes a la misma, con la
presencia de los collados de la Oreja de la Mula, Pefién del Grajo, Cerro del
Chivoy la Serrezuela. Ademas son también de interés las percepciones que
desde sus estribaciones mas altas pueden realizarse del propio nuicleo de
Dofia Mencia.

La regulacion de los usos y tipos de edificaciones e instalaciones en esta
clase de suelo tiene como criterio rector la preservacién de sus valores
ambientales y paisajisticos, siempre que no afecten negativamente a
elementos 0 masas de vegetacion natural, introduzcan elementos que alteren



significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del
terreno. Podra continuar el ejercicio de actividades tradicionales que se
vengan realizando en la actualidad, siempre que no pongan en peligro los
aspectos anteriores.

El régimen de usos establecido es muy restrictivo, considerando como usos
permitidos o autorizables la edificacion agricola, las instalaciones naturalistas
0 recreativas (seran autorizables los usos de adecuaciones naturalistas,
adecuaciones recreativas y Parque rural, siempre que no afecten
negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan
elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la
topografia originaria del terreno), los establecimientos turisticos ( seran
autorizables los usos de campamentos de turismo o campings, otros
establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural y los
establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural, estos Ultimos
cuando se realicen en edificacién legal preexistente) y las infraestructuras
territoriales

SNUEP PL Viaria.

Se considera asi al &rea de suelo no urbanizable ligada al trazado del eje
viario A-318, comprendiendo la zona situada entre el trazado de la linea
férrea, la Vereda de los Metedores, la CO-6211, linea situada a 100 metros al
norte de la A-318, el limite del suelo urbanizable y el del SNU de caracter
rural. Prevencién Cautelar hasta el encuentro nuevamente con la linea férrea.

La intencién de dicha calificacién es la de establecer una zona de proteccién
en torno al trazado del eje A-318, en previsién de futuras actuaciones de
ampliacion de dicha infraestructura, evitando construcciones que pudieran
hipotecarla.

El régimen de usos propuesto es muy restrictivo, considerando como usos
permitidos o autorizables sélo la edificacién agricola, las infraestructuras
territoriales y las edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras
(mantenimiento de carreteras, o de instalaciones de caracter temporal de
plantas asféalticas).
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¢) Categoria de caracter natural o rural:
SNU DE CARACTER RURAL. Prevencion Cautelar

Constituyen esta calificacion los terrenos comprendidos entre el suelo urbano
y urbanizable situado al sur del ntcleo consolidado de Dofia Mencia, el actual
eje viario A-318 y el Camino de la Junta.

Esta zona se caracteriza por su proximidad al nicleo urbano de Dofia
Mencia, siendo conveniente regular las actuaciones y usos que en ella se
contemplen, por su incidencia en la actual percepcion visual del nacleo, y su
incidencia en los desarrollos urbanisticos de futuros modelos de planificacion,
una vez agotado y/o revisado el propuesto por la actual PGOU de Dofa
Mencia.

El régimen de usos establecido es muy restrictivo, considerando como usos
permitidos o autorizables sélo la edificacion agricola, las infraestructuras
territoriales y las edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras
(exclusivamente en el caso de instalaciones para el mantenimiento de
carreteras, o de instalaciones de caracter temporal de plantas asfélticas para
la ejecucidn y/o mantenimiento de la propia carretera a la que se vincula, y
que deberan ser desmontadas una vez cumplido su cometido).

SNU DE CARACTER RURAL. Campifia.

Constituyen esta calificacion el resto de terrenos no incluidos en las anteriores
calificaciones, y que se ubican fundamentalmente en la zona central y norte del
término municipal tal como se recoge en planos de Ordenacién Completa de
Dofia Mencia.

Corresponden a terrenos agricolas de moderada capacidad productiva
dedicados mayoritariamente a cultivo de olivar. La moderada capacidad
productiva del suelo, la ausencia de valores ambientales intrinsecos de
importancia, su caracter limitrofe con el ndcleo urbano y la relativamente buena
accesibilidad, le confieren mayor capacidad de acogida de edificaciones e
instalaciones que hayan de ubicarse en el suelo no urbanizable respecto a otras
zonas del territorio municipal.



Se permiten o autorizan todos los usos, considerando como prohibidos los
vertederos (cementerios de coches y plantas de reciclado o compostaje de
residuos).

6.4. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS ELEMENTOS
SINGULARES EN SNU.

La transposicion a la LOUA supone la actualizaciéon de los elementos
singulares en SNU contemplados ya en el planeamiento El Plan identifica y
protege mediante su inclusién en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos
aquellos elementos naturales o construidos singulares que son acreedores de
proteccion, conservacion, recuperacion, puesta en valor, difusion y conocimiento,
por contar con alguno de los siguientes valores patrimoniales:

a)  Arquitecturarural de interés. Se corresponde con ejemplos singulares
de arquitectura destinada a la explotacion agropecuaria (cortijos,
molinos y lagares) que histéricamente han caracterizado al medio
rural, segun el inventario realizado al efecto por la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes.

b)  Arboles, como elementos bidticos que revisten un valor especial o
singularidad.

c) Patrimonio arqueoldgico. Se corresponden con yacimientos
argueoldgicos incluidos en inventarios o bases de datos de yacimientos
arqueoldgicos.

d) Fuentes, como elementos que contribuyen a la estructuracion del
territorio segun el inventario realizado al efecto por la Consejeria de
Cultura.

Los &mbitos o elementos referenciados no constituyen una categoria de suelo
no urbanizable. Los usos permitidos seran los correspondientes a la categoria
o categorias de suelo no urbanizable a la que pertenecen. Estos elementos se
incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos, debiendo, ademas,
atender cualquier intervencion a las determinaciones de la ficha de catélogo
correspondiente y a lo establecido en el Titulo VII de las presentes Normas.
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6.5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS SISTEMAS EN SUELO NO
URBANIZABLE.

Integran estos suelos los elementos que quedan identificados en el plano de
Ordenacién Estructural y en el de Ordenacion Completa.

Se identifican los siguientes tipos de Sistemas:
a) SISTEMA DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS.

Se identifica como subcategoria las Carreteras (Sistema general), habiéndose
grafiado en el correspondiente Plano de Ordenacién Completa referido al
término municipal de Dofia Mencia las siguientes:

- A-318.

- C0O-6203. Carretera de Doa Mencia a Zuheros, desde el limite sureste
del niicleo urbano de Dofia Mencia hasta su salida del término municipal
de Dofla Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofla Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofia Mencia a Baena.

Para el Sistema general de comunicaciones e infraestructuras, se estara alo
dispuesto en su propia hormativa sectorial, en particular en cuanto a zonas de
servidumbre y afeccion, asi como en cuanto a su régimen.

b) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

Se conciben como areas del suelo no urbanizable de Dofia Mencia, que por
sus caracteristicas naturales, geolégicas y/o de situacion se proponen como
intervenciones de las administraciones publicas al objeto de incorporarlas al
sistema de espacios libres. Se distinguen los subtipos de parque forestal y
via verde. El primero corresponde a un conjunto de terrenos al oeste del
nacleo urbano de Dofla Mencia y en el Arroyo Cruz del Muelle, que dadas
sus caracteristicas geologicas, topograficas y ambientales, no son aptas para
la edificacion, previéndose su incorporacién, a través de un adecuado
tratamiento forestal, al sistema de espacios libres. Y la segunda se relaciona



con el trazado de la via férrea, hoy en dia destinada a via verde.
c) SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS.

Se identifican los equipamientos que forman parte de la ordenacién
estructural, considerados como sistemas generales (Cementerio de Dofia
Mencia y la Ampliacién deportivo existente), asi como otros sistemas de
caracter local como la Ermita del calvario.

6.6. ACTUACIONES ASISTEMATICAS EN SUELO NO URBANIZABLE.

Se mantienen las actuaciones asistematicas previstas en suelo no
urbanizable destinadas a la obtenciéon de sistemas generales, que los
siguientes:

AMBI  AMBITO S/ ACTUACION URBANISTICA EN SUELO NO  USO GLOBAL SUPERFICIE
TO ADAPTACION URBANIZABLE. SISTEMAS GENERALES

S/IPV LOUA

AE-2 AA-SNU-1 ZONA ALTA ARROYO CRUZ DEL MUELLE ESPACIO LIBRE 11.450

AE-3 AA-SNU-2 AMPLIACION DEPORTIVO EXISTENTE EQUIPAMIENTO 6.615
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7. ANALISIS DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL.

En el marco de la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994 y
Disposicion Adicional Octava de la Ley 7/2002, los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica contendran, junto a las determinaciones previstas por
la legislacién urbanistica, la valoracion de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion del territorio, particularmente en el sistema
de ciudades, sistema de comunicaciones y transportes, equipamientos,
infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales basicos,
asi como su repercusioén en el sistema de asentamientos.

Dofia Mencia, segun la zonificacién establecida en el POTA, se encuentra
incluida en el dominio territorial del Valle del Guadalquivir, Campifia Alta, y
considerada como un Centro Rural o Pequefia Ciudad 2.

A nivel de infraestructuras, junto a Dofia Mencia, el POTA prevé el paso de
uno de los Grandes Ejes de Articulacion Territorial de Andalucia.

El modelo urbano contenido en la presente adaptaciéon provine del
planeamiento urbanistico general vigente. Actualmente no se contempla
ningn ambito de crecimiento residencial en suelo urbanizable,
encontrandose todos los sectores previstos en el planeamiento vigente bien
totalmente ejecutados o con el planeamiento de desarrollo aprobado.

En el municipio de Dofla Mencia no se ha producido la ejecuciéon o
aprobacién de nuevos sistemas cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente de caracter supramunicipal.

La presente adaptacion no prevé nuevos crecimientos urbanos, ni nuevas
demandas de actividades y usos urbanisticos que incidan sobre las
infraestructuras y servicios relativos al ciclo integral del agua, al
abastecimiento de energia y la gestion de residuos sélidos.

37



8. MARCO PARTICIPATIVO. RESULTADO DEL PROCESO
DE PARTICIPACION PUBLICA.

8.1. ALEGACIONES PRESENTADAS AL DOCUMENTO DE APROBACION
INICIAL.

Se adjunta listado de alegaciones presentadas al documento de aprobacién
inicial segun certificado del Sr Secretario- Interventor del Excelentisimo
Ayuntamiento de Dofia Mencia.

8.2. INFORME TECNICO A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS AL
DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL DEL PGOU DE DONA MENCIA.

Alegacion n°l.

D. Pedro Priego Flores, Diia. Fernanda Guijarro Ruiz, D. Julidn Torralbo
Garcia, D. José Antonio Morales Sanchez, D. Manuel Cubero Urbano y Diia.
Ramona Lama Montes.

No se estima.

La alegacion presentada comporta cambios en la clasificacion del suelo que
no corresponden al presente PGOU de Dofia, cuyo objetivo es la Adaptacién
del Planeamiento General Vigente a la LOUA de acuerdo con lo establecido
en la Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
(LOUA), y en el Decreto 11/2008, de 22 de enero.
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Ayuntamiento de

Dofia MENCIA

José Maria ZaFrAa LEON, Secretario-Interventar del Excelentisimo
Ayuntamiento de Dofa Mencia (Cérdoba).

CERTIFICO:

Que en el Boletin Oficial de la Provincia nimero 163/2009, de 27
de agosto, en el Diario Cordoba del dia 21 de agosto de 2002 y en el
Tablon de Edictos de este Ayuntamiento se anuncio el acuerdo adoptado
por el Pleno de la Corporacion, en sesion ordinaria celebrada el dia 27 de
julio de 2.009, en virtud del cual se aprobo iniciaimente el Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Dofa Mencia por adaptacion del
planeamiento urbanistico general vigente a la Ley 7/2.002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ofreciendose la
posibilidad de la consulta del expediente y de presentacion de los
escritos de alegaciones que se estimasen oportunas.

Que durante el plazo de exposicién plblica de un mes, contado a
partir del dia siguiente al de la insercion del citado anuncio en el Boletin
Oficial de la Provincia, transcurrido entre los dias 28 de agosto y 28 de
septiembre de 2.009, se presentd en el Registro de Entrada de esta
Entidad el escrito suscrito por los vecinos del municipio D. Pedro Priego
Flores, Dna. Fernanda Guijarro Ruiz, D. Julian Torralbo Garcia, D. José
Antonio Morales Sanchez, D. Manuel Cubero Urbano y DRa. Ramona
Lama Montes, cuya copia compulsada se adjunta a la presente
certificacion.

Y para que conste y surta los efectos oportunos expido la
presente, de orden y con el visto bueno de la Sra. Alcaldesa-
Presidenta, en Dona Mencia a veinticuatro de noviembre de dos mil
nueve.

veB®
e | La Alcaldesa,

Fdo. Maria de los Santos Cérdoba Moreno.




9. MODIFICACIONES INCORPORADAS AL DOCUMENTO DE
APROBACION INICIAL DEL PGOU DE DONA MENCIA
DERIVADAS DE LAS DEFICIENCIAS DETECTADAS EN LOS
INFORMES SECTORIALES EMITIDOS.

9.1. SOBRE LA SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DERIVADAS DE
INFORMES SECTORIALES PARA LA ELABORACION DEL DOCUMENTO
DE APROBACION PROVISIONAL

En el presente apartado se recogen las modificaciones incorporadas al
documento de Aprobacidn Inicial derivadas de las deficiencias detectadas en
los informes sectoriales emitidos al PGOU de Dofia Mencia, para asi
proceder a la elaboracién del documento de Aprobacién Provisional.

9.2. SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DERIVADAS DEL INFORME
EMITIDO POR LA AGENCIA ANDALUZA DEL AGUA DE LA CONSEJERIA
DE MEDIO AMBIENTE DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

9.2.1. Sobre la afecciéon al dominio publico.

1. Se modifica el articulo 11.30, antes 11.28, segun el literal adjunto,
incorporando que la implantacion de cualquier uso debera contar con la
autorizacién de la administracién competente en materia de aguas, en este
caso de la Agencia Andaluza del Agua.

Referente al esquema de usos recogidos en el apartado 6.3 de la memoria de
ordenacién cabe decir que es una simple reproduccién de los usos recogidos
en el articulo 11.30, antes 11.28, para el SNUEP Cauces, Riberas y
margenes del texto normativo.

Articulo 11.30. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Cauces, riberas y margenes.
(OE).
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1. Quedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacion de lo dispuesto en la legislacién vigente
@301 a5 aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus margenes,
afectadas por los condicionantes y limitaciones para su proteccién establecidos legalmente en
las siguientes zonas:

a) Zona de servidumbre de 5m. de anchura, de dominio y uso publico, en la que se prohibe
cualquier uso constructivo, salvo autorizacion excepcional de la administracion competente en
materia de aguas.

b) Zona de policia de 100m. de anchura en la que se condiciona el uso del suelo y las
actividades que se pueden desarrollar, debiendo contar la implantacién de cualquier uso, sea
permitido o autorizable, con la autorizaciéon de la administracién competente en materia de
aguas.

2. A efectos de aplicacion del régimen urbanistico definido en el apartado 3 de este articulo, se
establece una banda de 25 m de anchura para todos los cauces que discurren por el término
municipal de Dofia Mencia. Este tipo de suelo queda complementariamente sometido a las
disposiciones de la legislacion sectorial de aplicacién.

3. El régimen de usos establecido es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacién agricola

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Serén autorizables los usos de "adecuaciones
naturalistas” , “adecuaciones recreativas” y “parque rural” , siempre que no afecten
negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan elementos que
alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Las
edificaciones de servicio de restauracion o alojamiento asociadas al parque rural habran de
situarse, en su caso, fuera de la zona de proteccién definida en el apartado 1 de este articulo.
- Infraestructuras territoriales. En el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie sélo se
permite el cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: exclusivamente las vinculadas al medio
hidrolégico.

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacién agropecuaria

- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

(11.30.1) R.D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (modif. por R.D. 30.10.92 del Dominio Publico Hidraulico y por
R.D. 606/2003); Decreto 189/2002 Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en
Cauces Urbanos Andaluces



- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales: el resto

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto

Sobre la consideracién del uso de “edificacion agricola” dentro de los usos
permitidos, ahora permitidos o autorizables. En los articulos 11.4, 11.9 y
11.10 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Dofia Mencia, cuyo literal
definitivo se adjunta, se recoge el concepto de “uso permitido o autorizable”,
cuya diferenciacion radica en la necesidad o no para su implantacién de la
redaccion de un Plan Especial o Proyecto de Actuacion en relacién a la
condicion de Actuacion de Interés Publico. Conviene también indicar respecto
gue la tramitacion de estos documentos se encuentra regulada en la
legislacién urbanistica vigente de aplicacién. Por otro lado, la condicién de
“uso permitido o autorizable” no le exime del cumplimiento de las
determinaciones derivadas de la legislacion especifica o normativa sectorial
aplicable, tal como se recoge en el articulo 11.9, cuyo literal se adjunta, de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Dofla Mencia y en la legislacién
urbanistica vigente de aplicacion.

Articulo 11.4. Actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen de suelo no
urbanizable.

1. Son actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable las actividades de intervencién
singular, de promocion publica o privada, con incidencia en la ordenacion urbanistica, en las que
concurran los requisitos establecidos en la legislacion urbanistica ™%

- Utilidad publica o interés social

- Procedencia o necesidad de implantacion en suelos que tengan este régimen juridico.
- Compatibilidad con el régimen de la categoria de suelo.

- No induccion a la formacion de nuevos asentamientos.

2. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobacion del Plan Especial o Proyecto de
Actuacion pertinente de acuerdo con lo previsto en la legislacion urbanistica “*“?. Su admision a
tramite se realizara en base a la concurrencia de los requisitos exigibles “**® considerada en
base a los criterios establecidos en el presente articulo.

3. Se considerara que concurre el requisito de utilidad publica o interés social cuando concurra
alguno de los siguientes supuestos u otros de naturaleza analoga:

(11.4.1) LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
(11.4.2) LOUA, arts. 42.2y 3
(11.4.3) LOUA, art. 42.1 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)
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a) La utilidad publica o el interés social vienen determinados por la normativa sectorial.
b) Se trata de un equipamiento necesario para el municipio.

c) La actividad puede considerarse de caracter estratégico.

d) Se generan efectos positivos relevantes y duraderos sobre la economia local.

e) Se mejoran las condiciones de vida o empleo en grupos desfavorecidos de la poblacién o
personas con discapacidad.

4. Se considerara que concurre el requisito de necesidad o procedencia de implantacién en
suelo no urbanizable en base a los siguientes criterios:

a) Se estimara que concurre la necesidad de implantacién en suelo no urbanizable en los
siguientes casos:

- Venga determinada por la propia naturaleza o caracter de la actividad, que ligue el uso a
emplazamientos concretos en esta clase de suelo (actividades extractivas, infraestructuras,
clubes deportivos de actividades al aire libre, etc.)

- Ausencia de suelo urbano clasificado y apto para el uso previsto. Se debera justificar el estado
o prevision y plazos de desarrollo del suelo urbanizable destinado al uso pretendido en el
municipio, en su caso.

- Caréacter nocivo, insalubre, molesto o peligroso de la actuacion, que la haga incompatible con
el suelo urbano.

- Necesidad de gran superficie de terreno para la implantacion de la actividad, ya sea edificada o
no edificada (zonas de almacenaje, acopio, aparcamiento de maquinaria, secado al aire libre,
etc.).

b) Se estimara que no procede la implantaciéon de un uso en una determinada ubicacién del
suelo no urbanizable en los casos siguientes u otros de naturaleza analoga:

- La actuacion resulte disconforme con las determinaciones de un Plan de Ordenacion del
Territorio Subregional.

- El emplazamiento sea inmediato a suelos clasificados como urbanizables, aunque no se hayan
desarrollado.

- La implantacion en el emplazamiento pueda afectar negativamente el desarrollo urbanistico del
Plan.

- La actuacion no se ajusta al modelo de ordenacion territorial establecido por el Plan.

- Puedan producirse afecciones negativas al mantenimiento de la calidad y funcionalidad de las
infraestructuras y los servicios publicos.

- Puedan producirse afecciones graves sobre la calidad de vida de la poblacion, ya sea debido a
la generacion de ruidos, vibraciones, contaminacion del aire, suelo o agua; por generar impactos
ambientales severos sobre el medio abibtico, bidtico o paisajistico; o porgue la actuacion sea
claramente susceptible de padecer o intensificar riesgos naturales (geotécnicos, inundaciones,
incendios).



5. Se considerara que concurre el requisito de posibilidad de induccién de nuevos asentamientos
en base a lo establecido en el articulo 11.8 de las presentes Normas.

6. Se considerara la compatibilidad con el régimen urbanistico cuando se cumplan las normas
que le sean de aplicacién, asi como las normas de aplicacién directa de la legislacion vigente
(11.4.4)

Articulo 11.9. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones
1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a) USOS PERMITIDOS O AUTORIZABLES: son aquellos que el Plan posibilita implantar en la
categoria de suelo correspondiente, ya sea de manera directa (por estar exentos de licencia por
legislacién sectorial), previa obtencién de licencia urbanistica, o mediante la aprobacion de
Proyecto de Actuacion o Plan Especial (por constituir Actuaciones de Interés Publico) ***%.

b) USOS PROHIBIDOS: son aquellos que el Plan impide implantar en la categoria de suelo
correspondiente.

2. El Plan distingue once tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable, para
cada uno de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el capitulo 3 de este
Titulo:

- Edificacién agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas
- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos constructivos y edificatorios que se
enumeran en la ficha correspondiente incluida en el Capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 11.10. Condiciones generales de implantacién

1. Los actos de construccion, edificacion e instalacién que se realicen en terrenos sujetos al
régimen propio del suelo no urbanizable deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Las condiciones generales del presente Capitulo.

(11.4.4) TRLS, art. 13.1y LOUA, art. 57
(11.9.1) LOUA, art. 42.
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b) Las condiciones particulares asignadas al tipo correspondiente en el Capitulo 3 del presente
Titulo.

c) Las condiciones particulares de uso definidas a cada categoria de suelo no urbanizable en el
presente Titulo.

d) Las impuestas en la legislacién especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacion y las condiciones de la
parcela, podra eximirse de la aplicacion de las condiciones particulares de implantacion o de
edificacion, separacion a linderos y ocupacion, siempre que quede asegurado el caracter aislado
de la instalacion o edificacion y que no exista posibilidad de formacion de nuevos asentamientos,
asi como afecciones graves sobre el medio ambiente o la salud de las personas.

3. Laimplantacién sucesiva o simultanea de dos o mas usos distintos sobre una parcela, debera
ajustarse a las condiciones siguientes:

a) La superficie de la parcela debe ser superior a la suma de la superficie minima de parcela
exigida por esta normativa para cada uno de los usos. Queda exceptuada de esta regla la
combinacién de los usos edificacién agricola y vivienda vinculada a fines agrarios.

b) La ocupacién de la parcela sera inferior a la ocupacion maxima establecida por esta
normativa para el uso que permita mayor ocupacion.

c¢) La distancia entre edificaciones del mismo o distinto uso situadas en la parcela podra
quedar eximida del requisito que imponen estas normas a los efectos de formacion de
nuevos asentamientos.

En estos casos, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera recoger la
totalidad de usos previamente implantados y/o que se pretende implantar en la parcela.

2. La actuacion AA-SNU-1 en el presente PGOU, como Actuacion
Asistematica en Suelo No Urbanizable, permite la obtencién del Sistema
General de Espacios Libre denominado como “Zona Alta Arroyo Cruz del
Muelle”. Esta actuaciéon ya estaba recogida en la vigente RNN.SS. de
planeamiento de Dofia Mencia como sistema de espacios libres a desarrollar
a través de la AE-2 —Actuacion Expropiatoria “Zona Alta Arroyo Cruz del
Muelle”.

En la ficha de planeamiento y gestion correspondiente a la AA-SNU-1, en sus
objetivos y criterios de ordenacién, se incorporan, segun el literal adjunto, los
requisitos que deben cumplir las afecciones al dominio publico, zona de
servidumbre, y zonas inundables y de policia en base a la legislacion sectorial
de aplicacion.



Obijetivos y criterios de ordenacién

Preceptivos y vinculantes:

- Obtenciodn del espacio libre de dominio y uso publico relacionado con el curso nordeste del
Arroyo Cruz del Muelle.

- Actuacion en el entorno del cauce del Arroyo Cruz del Muelle considerando sus valores
naturales y paisajisticos, y evitando actuaciones de urbanizacién dura o el embovedado del
mismo.

- Ejecucion de un puente que permita el adecuado enlace entre los desarrollos previstos en
ambas riberas del citado Arroyo Cruz del Muelle.

- Debera procederse al deslinde del dominio publico correspondiente al Arroyo Cruz del
Muelle, asi como al cumplimiento de las afecciones, conforme a la legislacion vigente de
aplicacion, que la proximidad de dicho cauce suponga.

- El dominio publico y su zona de servidumbre no seran adscritos al Sistema de Espacios
Libres.

- Las zonas inundables son compatibles con el uso de Espacios Libres, estando permitidos los
jardines, parques y areas de juego y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin ningan tipo
de cerramiento. Dichos espacios seran de dominio y uso publico y en ellos se realizaran
fundamentalmente plantaciones de arbolado y jardineria, con el objeto de garantizar la
salubridad, reposo y esparcimiento, que cumpliran en cualquier caso:

. No disminuyan la capacidad de evacuacion de los caudales de avenidas.

. No incrementen la superficie inundable.

. No produzcan afecciones a terceros.

. No degraden la vegetacién de ribera existente.

. Permitan una integracion del cauce en la trama urbana, de forma que la vegetacion
préxima al cauce sea representativa de la flora autoctona riparia,
preservando las especies existentes y acometiendo la rehabilitaciébn y mejora ambiental del
cauce y sus margenes.

. Las especies arbéreas no se ubicaran en zonas que reduzcan la capacidad de
evacuacion de caudales de avenida.

. Cualquier intervencion debera contar con la autorizacion de la administracion
competente en materia hidraulica.

- La implantacién de cualquier uso en la zona de policia debera contar con la autorizacién de
la administracién competente en materia hidraulica.

Potestativos:

9.2.2. Sobre la prevencion de riesgos por avenidas e
inundaciones.

Segun la documentacién complementaria remitida por la Agencia Andaluza

del Agua relativa a los Puntos de Riesgo y Avenidas del nucleo de Dofa
Mencia existen cuatro puntos de riego. Para cada uno de ellos, en base a las
inundaciones de 1997, se establecen las obras civiles a ejecutar para su
correccién. En general, son zonas actualmente muy transformadas, cuyas
caracteristicas actuales son las siguientes:

Sobre la zona denominada Arroyo Cruz del Muelle, con un nivel de riesgo “C".

- Fecha en la que se registré la inundacion: enero 1997

- Localizacion: Arroyo Cruz del Muelle.

- Observaciones del técnico municipal: Recrecimiento de muros de gaviones,
vaciado de los depositos decantados y reparacion del desarenador final.

- Observaciones del encuestador: En el Arroyo Cruz del Muelle se necesita
desaterrar los muros de gaviones y recrecer algunos, asi como la reparacion
del desarenador final.

Actualmente sus dos margenes, principalmente en la zonal alta, se
encuentran transformados en relacién con el informe emitido respecto a las
inundaciones de 1997. Asi la UE-5 Prolongacién calle Pilarito se encuentra
desarrollada y ejecutada, y el PP-2 cuenta con planeamiento aprobado y en
proceso de urbanizacion. La AANU-1, tal como se ha indicado en el apartado
anterior, cuyo desarrollo y ejecucion requerira la autorizacion de la
administracion competente en materia hidraulica, actualmente la Agencia
Andaluza del Agua, contribuird a paliar los problemas detectados en esta
zona. En cualquier caso, la ejecucion o la comprobacion de las citadas
labores, basadas en desaterrar los muros de gaviones y recrecer algunos, asi
como la reparacion del desarenador final, no tienen incidencia de tipo
urbanistico en el presente PGOU de Dofia Mencia, debiendo ser la
administracién competente quien certifique el estado actual y grado de
ejecucion de las mismas.



Sobre la zona denominada Nacimiento Arroyo Salinas, con un nivel de riesgo
“CH.

- Fecha en la que se registré la inundacion: enero 1997

- Localizacion: Carretera a Baena.

- Observaciones del técnico municipal: Desarenador en cunetas a Baena 'y
prolongacién de L=250 metros de colector existente D=1200 mm.

- Observaciones del encuestador: El nacimiento del Arroyo Salinas (Carretera
a Baena) se solucionaria recogiendo las aguas que bajan por las cunetas y
colocando un desarenador para luego conectarlo al colector existente de
D=1.20 m. Las inundaciones son debidas al agua que baja por la cuneta e
invade la carretera y zonas accesorias.

Actualmente la carretera a Baena en su ambito urbano se encuentra
totalmente urbanizada, y es entendida como vial de comunicacion del tejido
residencial con el equipamiento deportivo existente y el cementerio. La
ejecucion de las labores enumeradas anteriormente no tienen incidencia
alguna de tipo urbanistico, debiendo ser la administracibn competente quien
certifique el estado actual y grado de ejecucién de las mismas.

Sobre la zona denominada Paraje El Palacio, con un nivel de riesgo “C”.

- Fecha en la que se registro la inundacion: enero 1997

- Localizacion: Interseccién de las calles Alta 'y Jaén.

- Observaciones del técnico municipal: Desarenador y unos 100 metros de
D=1000 mm. Para conectar al colector existente.

- Observaciones del encuestador: La cafiada Paraje El Palacio (interseccién
de la C/ Alta y C/ Jaén) necesita un desarenador y una tuberia mayor de la
existente, ahora hay un D=500 mm. aprox. Lo suyo seria colocar un D=1000
mm. y conectarlo con el existente.

Se trata del encuentro entre dos calles en un tejido residencial consolidado e
histérico, que actualmente se encuentra urbanizado y habitado. La ejecucion
de las labores anteriores, basadas en la disposicion de un desarenador y
unos 100 metros de D=1000 mm. para conectar al colector existente, no tiene
incidencia de tipo urbanistico, debiendo ser la administracion competente
quien certifique el estado actual y grado de ejecucién de las mismas.
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Sobre la zona denominada Zona Buena Vista, con un nivel de riesgo “C”.

- Fecha en la que se registré la inundacion: enero 1997

- Localizacion: Zona Buena Vista.

- Observaciones del técnico municipal: Desarenador y unos 50 metros de
D=500 mm. para conectar al colector existente.

- Observaciones del encuestador: La Zona Buena Vista carece de red de
alcantarillado en su parte alta. La actuacion inmediata es hacer una pequefia
cuneta con su desarenador y colocar unos 50 metros de D=500 mm. para
conectarlo con el saneamiento existente.

Se corresponde con el ambito incluido en el PP-2, que actualmente cuenta
con planeamiento desarrollado y la urbanizacién en fase de ejecucién. La
ejecucion de las labores anteriores, basadas en la realizaciéon de una
pequefia cuneta con su desarenador y colocar unos 50 metros de D=500 mm.
para conectarlo con el saneamiento existente, no tienen incidencia alguna de
tipo urbanistico, debiendo ser la administracion competente quien certifique el
estado actual y grado de ejecucion de las mismas.

9.2.3. Sobre la disponibilidad de recursos.

En general no se prevé un incremento en la demanda de recursos hidricos
para el abastecimiento.

9.2.4. Saneamiento y depuracion.

Se modifica el articulo 6.25 segun el literal adjunto, la obligatoriedad de una
red de saneamiento separativa y de depuracién de aguas residuales.
Articulo 6.25. Red de saneamiento.

1. La red debe discurrir necesariamente por los viales y preferentemente por los ejes de éstos.
2. La seccién minima de la red serd de 300 mm. de diametro. La velocidad en la conduccion

estard comprendida entre 0,6 m/seg y 3,0 m/seg. La pendiente se determinara para garantizar
esta velocidad minima.



3. Se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50m., asi como en cambios de
alineaciones, de seccion o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50m., con
una superficie de recogida no superior a 600m?

4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una diferencia
de cota superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se protegeran
convenientemente.

5. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable.

6. En nuevos sectores de crecimiento la red de saneamiento sera separativa, independiente
para aguas pluviales y aguas residuales, debiendo adoptar técnicas para reducir las cargas
contaminantes en la entrega de las primeras aguas de lluvia.

7. Sera obligatoria la depuracion de aguas residuales en todas las aglomeraciones urbanas del
término municipal de acuerdo con la legislacién vigente de aplicacién(e'25'1), debiendo adecuarse
a los plazos establecidos en la citada norma, contar con autorizacién de vertido y cumplir con los
valores limites de emision.

9.3. SOBRE EL INFORME DE INCIDENCIA TERRITORIAL EN EL
PROCEDIMIENTO DE APROBACION DE INSTRUMENTOS DE
ORDENACION URBANISTICA EMITIDO POR LA CONSEJERIA DE
VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO DELEGACION
PROVINCIAL DE CORDOBA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

Segun el informe adjunto emitido por la Consejeria de Vivienda y Ordenacion
del Territorio Delegacién provincial de Cérdoba de acuerdo a la posicion y
funciones asignadas a dicha ciudad en el Modelo Territorial de Andalucia
contenido en el POTA, el documento de adaptacién a la LOUA del PGOU de
Dofia Mencia no presenta ninguna contradiccion con las determinaciones
contenidas en dicho instrumento de planificacion territorial, en especial con el
cumplimiento de las previsiones que la Norma 45 del citado POTA establece
para los crecimientos propuestos.

9.4. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR EL SERVICIO DE CARRETERAS
DE LA CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO
DELEGACION PROVINCIAL DE CORDOBA DE LA JUNTA DE
ANDALUCIA.

(6.25.1) R.D.L. 11/1995, de 28 de diciembre, RD 506/96, de 15 de marzo
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El Servicio de Carreteras de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del
Territorio Delegacion provincial de Cérdoba realiza una valoracion positiva a
las determinaciones contenidas en el documento de adaptacion a la LOUA
del PGOU de Dofia Mencia.

9.5. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR LA CONSEJERIA DE CULTURA
DELEGACION PROVINCIAL DE CORDOBA DE LA JUNTA DE
ANDALUCIA.

9.5.1. Bienes protegidos especificamente.

9.5.1.1. Sobre la inclusidon en catdlogo del inmueble sito en calle Juan Valera
n°10, antiguo Posito, segun ladisposicién adicional sexta de laley 14/2007, de
26 de noviembre de PHA.

En el Catalogo Artistico y Monumental de la Provincia de Cérdoba en relacién
al nucleo de Dofia Mencia se hace mencion a ... que en el lado de la calle del
pueblo, sobre el muro y patio, se construy6 el Pésito, tomando la fachada
donde quizas estaria la puerta de la fortaleza.... También se recoge
como...La torre Sur ha desaparecido, primero al construir las monjas su
colegio en el solar del recinto, junto con algunos particulares y el
ayuntamiento construyen un centro médico derribando lo que quedaba de
muro mirando a la calle del pueblo.

Segun el articulo 2 y la Disposicién Adicional Sexta de la Ley 14/2007, de 26
de noviembre de LPHA, se establece:

Disposicion adicional sexta. Inscripcién y transmision de determinados bienes.

1. Los bienes muebles del Patrimonio Histérico Andaluz en los términos del articulo 2 de esta
Ley que se encuentren en posesion de la Administracion de la Junta de Andalucia, las entidades
locales y las universidades quedan inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico
Andaluz como bienes incluidos en el Inventario General de Bienes Muebles del Patrimonio
Histérico Espafiol.

2. Los bhienes inmuebles del Patrimonio Histérico Andaluz y los elementos de los mismos de
piedra, yeso, madera, forja, fundicién, ceramica, azulejeria y vidrio en los términos del articulo 2
de esta Ley que se encuentren en posesion de la Administracion de la Junta de Andalucia, las
entidades locales y las universidades quedan inscritos en el Catalogo General del Patrimonio
Histérico Andaluz como bienes de catalogacién general.



Articulo 2. Ambito de aplicacion.

La presente Ley es de aplicacion al Patrimonio Histérico Andaluz, que se compone de todos los
bienes de la cultura, materiales e inmateriales, en cuanto se encuentren en Andalucia y revelen
un interés artistico, historico, arqueoldgico, etnolégico, documental, bibliografico, cientifico o
industrial para la Comunidad Auténoma, incluidas las particularidades lingiiisticas.

El edificio situado en calle Juan Valera, n° 10 esta calificado como
equipamiento e incluido en el &mbito del Espacio Urbano de Interés “Entorno
Castillo de Dofia Mencia”.

Este inmueble no estd incluido en el Catalogo de Bienes y Espacios
Protegidos del PGOU de Dofia Mencia. En la foto adjunta, relativa al exterior
del mismo, se puede observar como aparentemente no quedan vestigios del
antiguo Pésito. No obstante, la informaciébn de caracter histérico y
arqueoldgico aparecida, como consecuencia de las labores realizadas en el
citado inmueble, pone en evidencia la existencia de restos en su interior del
antiguo Pésito Municipal de la Villa de Dofia Mencia.
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Asi pues, se trata de un inmueble singular e integrante del Patrimonio
Histérico Andaluz en base a sus reconocidos valores historicos y
etnograficos. Al hallarse en posesion de una entidad local se encuentra
inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz como Bien
de Catalogacién General en virtud de la disposicién adicional sexta de la ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Historico de Andalucia.

En base a lo anterior este inmueble se incluye en Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos del PGOU de Dofia Mencia con nivel de proteccion
Estructural. Ello supone incorporar las siguientes modificaciones:

- Plano OC.4.1. Se incluye la parcela citada como perteneciente al Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos del PGOU de Dofa Mencia con nivel de
proteccion Estructural.

- Plano OC.5. Se incluye la parcela citada como perteneciente al Catalogo de
Bienes y Espacios Protegidos del PGOU de Dofia Mencia con nivel de
proteccion Estructural.

- Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos. Elaboracion de una nueva ficha
de catalogo referida a ¢/ Juan Valera n°10, con nivel de proteccion
Estructural.

- Normas Urbanisticas. Se incorpora en el listado de edificios con nivel de
proteccion estructural, articulo 7.12, como calle Juan Valera n° 10. En los
criterios de intervencion, articulo 7.16, referidos a edificios pertenecientes al
Catélogo del Patrimonio edificado con nivel de proteccién Estructural se
incluye que, para los inmuebles inscritos en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz (C.G.P.H.A), se cumplira lo establecido en la
legislacion sectorial vigente de aplicaciéon. El nuevo literal de los articulos
7.12y 7.16, sera el siguiente:

Articulo 7.12. Definicion y &mbito de aplicacion.

1. El Nivel de Proteccién Estructural es el asignado a la edificacién tradicional cuyo valor
arquitecténico o artistico no alcanza el caracter singular que contienen los calificados
anteriormente en los niveles de proteccibn monumental e integral, pero que por sus
caracteristicas tipolégicas, valores constructivos, o su significacion en la historia de la ciudad
deben ser objeto de proteccion.

2. Los edificios comprendidos en esta categoria son los identificados con Nivel de Proteccion
Estructural en el Plano de Ordenacién Completa. Se incluyen los siguientes:



- Calle Antonio Machado, 3.

- Calle Bendicién, 3.

- Calle Bendicion, 8-10. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico.
Ministerio de Cultura.

- Calle Bendicién, 13.

- Calle Bendicion, 14. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico.
Ministerio de Cultura.

- Calle Bendicién, 23.

- Calle Bendicion, 24.

- Calle Col6n, 14.

- Avenida Doctor Fleming, 7.

- Ermita del Calvario.

- Calle Federico Garcia Lorca, 2 y 4. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico
Artistico. Ministerio de Cultura.

- Calle Federico Garcia Lorca, 20. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico
Artistico. Ministerio de Cultura.

- Calle Granada, 7. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico.
Ministerio de Cultura.

- Calle Granada, 13.

- Calle Granada, 15. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico.
Ministerio de Cultura.

- Calle Granada, 16.

- Calle Granada, 18. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico.
Ministerio de Cultura.

- Calle Granada, 20.

- Calle Granada, 27.

- Calle Jesus, 8.

- Calle Juan Valera, 9.

- Calle Juan Valera, 10. Inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz como
Bien de Catalogacion General segin DA sexta ley 14/2007, de 26 de noviembre, del PHA

- Calle Llana, 6. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico Artistico. Ministerio
de Cultura.

- Calle Obispo Cubero, 2.

- Calle Obispo Cubero, 6.

- Calle Obispo Cubero, 8.

- Calle Pefiuelas, 9.

- Calle Pilar de Arriba, 21.

- Plaza de Andalucia, 8.

- Plaza de Andalucia, 9.

- Calle Ramén y Cajal, 2, 4 y 6. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico
Artistico. Ministerio de Cultura.

- Calle Ramoén y Cajal, 3.

- Calle San José, 2.

- Iglesia situada en Plaza de Esparfia. Incluido en el Inventario del Patrimonio de Interés Histérico
Artistico. Ministerio de Cultura.

Articulo 7.16. Intervencion sobre edificios catalogados con nivel de proteccién estructural.
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1. Los edificios comprendidos en este nivel de proteccién podran ser objeto de obras de
edificacién tendentes a la buena conservacion del patrimonio edificado, y obras de reforma
segun lo establecido en este Titulo, asi como obras de nueva edificacion siempre que no afecten
alos valores, espacios o elementos catalogados, y se realicen de acuerdo con lo dispuesto en la
correspondiente ficha de catéalogo y en las ordenanzas de zona.

En el caso de bienes inscritos en el C.G.P.H.A., sera en todo caso de aplicacién el régimen de
competencias derivado de la aplicacion de la legislacion vigente en materia de proteccion del
patrimonio historico artistico.

2. Si por cualquier circunstancia se arruinase o demoliera cualquiera de los edificios y
construcciones de los incluidos en este nivel de proteccion, deberan ser objeto de reconstruccion
aquellas partes de la edificacion sobre las que existiera la obligacion de mantenerlas
integramente.

3. Enla "area de proteccion estructural”, definida en la correspondiente ficha de catalogo, sé6lo
se permitiran obras de conservacién y mantenimiento, y de reforma en la que no se afecten los
elementos catalogados recogidos en la correspondiente ficha de Catalogo que definen las
principales caracteristicas arquitectonicas del edificio.

4. En la "area de proteccién volumétrica", definida en la correspondiente ficha de catalogo, se
permitiran obras de nueva planta si bien deberan responder obligatoriamente a las condiciones
de altura, nimero de plantas y tratamiento de cubierta, asi como otros elementos establecidos
en la correspondiente ficha de catalogo.

5. En el resto de la parcela se permiten intervenciones que no afecten a elementos o espacios
catalogados con obras de sustitucién y ampliacién, siempre que se articulen coherentemente
con la edificacion existente, definida por la "area de proteccion estructural” y la propuesta
situada en la "area de protecciéon volumétrica", respondiendo a lo establecido en la
correspondiente ficha de catalogo y dentro de lo permitido por las condiciones particulares de
zona.

6. La documentacion exigida para este tipo de edificios sera:
a) Levantamiento del edificio en su situacion actual.
b) Caracteristicas y definicion de los elementos objeto de conservacion y demolicion.

c) Descripcion fotografica del edificio en su conjunto y de sus elementos mas relevantes y
comparacion con las caracteristicas del resultado final.

d) Detalle pormenorizado de los usos actuales y de los efectos de la reestructuracién sobre los
mismos.

e) Estudio comparativo del alzado del tramo o tramos de calle a los que dé la fachada del
edificio, en caso de intervencién o reforma sobre la misma.



f) Estudio de integracién y articulacion de la nueva edificacion en relacién con la edificacién
incluida dentro del "area de proteccién estructural” y la propuesta definida en la "area de
proteccion volumétrica”.

g) Cuantos datos gréaficos permitan valorar la situacion final como resultado de la ejecucién de
las obras proyectadas.

h) En cualquier caso sera preceptivo la presentacion del proyecto de obra nueva, acompariando
a la solicitud de demolicion y con levantamiento expreso del estado actual de edificio y de las
zonas a demoler en el mismo.

9.5.1.2. Sobre la adecuaciéon del Castillo a la delimitacion del Bien de Interés
Cultural.

Existe en la documentacion del presente PGOU cierta discordancia en los
ambitos representados del BIC del castillo de Dofia Mencia entre el Catalogo
de Bienes y Espacios Protegidos y los planos OE.2.1, OC.4.1y OC.5.

Se propone la maodificacién de los anteriores de manera que el ambito del BIC
del Castillo de Dofia Mencia se corresponda con el recinto amurallado, en
virtud de la D. 22 de abril de 1949 y DA 22 ley 16/1985 de LPHE, no
incluyendo las viviendas colindantes que se proponen en el expediente de
delimitacién BIC facilitado por la Delegacion Provincial de la Consejeria de
Cultura, al no haberse iniciado su tramite de aprobacion. Todo lo anterior
supondria las siguientes modificaciones:

- Plano OE.2.1. Se modifica el ambito recogido como BIC y como edificio con
nivel de proteccién monumental referido al Castillo de Dofia Mencia. Se
mantiene como SG de equipamientos sélo la parcela catastral referida al
castillo de Dofia Mencia.

- Plano OC.4.1. Se modifica el ambito recogido como nivel de proteccién
monumental referido al Castillo de Dofia Mencia. En este plano, ademas, se
subsana la falta de tramado de determinados edificios que estan incluidos en
el Espacio Urbano de Interés “Entorno Castillo de Dofia Mencia”, en concreto
los equipamientos colindantes al castillo de Dofia Mencia.

- Plano OC.5. Se modifica el ambito recogido como nivel de proteccién
monumental referido al Castillo de Dofla Mencia.

- Catélogo de Bienes y Espacios Protegidos. Se modifica la ficha de catalogo
correspondiente al Castillo de Dofla Mencia con nivel de proteccién
monumental. El nuevo a&mbito se corresponde con el recinto amurallado, que
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incluye integramente a la parcela catastral correspondiente al Castillo de
Dofia Mencia, y parcialmente a la correspondiente al Hogar o Club del
Pensionista. Este nuevo ambito l6gicamente se corresponde con el incluido
en los planos referidos anteriormente.

9.5.1.3. Sobre el entorno de protecciéon de 50 metros aplicado al Castillo segin
Ley 14/2007, de 26 de noviembre de PHA.

El entorno de proteccion referido al BIC del Castillo de Dofia Mencia se
encuentra recogido en la correspondiente ficha de catalogo sélo a nivel de
texto y en el articulo 7.11 de las Normas Urbanisticas.

Ademas, se incorpora mediante texto el entorno de BIC referido al Castillo de
Dofia Mencia de 50 metros en los planos siguientes:

- Plano OC.4.1. Se incorpora como texto el entorno de BIC referido al Castillo
de Dofla Mencia de 50 metros segun DA 42 Ley 14/2007 LPHA.
- Plano OE.2.1. Se incorpora como texto el entorno de BIC referido al Castillo
de Dofa Mencia de 50 metros segin DA 42 Ley 14/2007 LPHA.

9.5.1.4. Sobre las fichas de catdlogo de los Escudos.

- Sobre las direcciones postales de las fichas de Escudos.

Se maodifican las direcciones postales relativas a las fichas de catalogo de
Escudos, afectando a las Normas Urbanisticas —articulo 7.27. Escudos- y al
listado del Catalogo de bienes y espacios protegidos, siendo el literal del
articulo 7.27 el siguiente:

Articulo 7.27. Escudos.

1. Se consideran Escudos de interés para su proteccion los que se encuentran recogidos en los
Planos de Ordenacién Completa y en el correspondiente Catalogo

Se incluyen aquellos escudos de inmuebles destacables por sus valores artisticos, singularidad,
y/o constituir ejemplos de referencia de estas soluciones arquitecténicas.

2. Resultado del andlisis realizado, los Escudos de interés objeto de proteccién son los
siguientes:



E.1. Calle Granada, n°15

E.2. Calle Llana, n°4

E.3. Calle Llana, n°6.

E.4.1. Iglesia Convento de Dominicos I.
E.4.2. Iglesia Convento de Dominicos II.
E.4.3. Iglesia Convento de Dominicos IIl.
E.4.4. Iglesia Convento de Dominicos IV.
E.4.5. Iglesia Convento de Dominicos V.
E.5. Calle Jesus, n°8

E.6. Calle Obispo Cubero, n°8.

E.7. Avenida Doctor Fleming, s/n.

E.8. Calle Pilarito, n°2.

- Sobre la ficha de calle Pilarito n°2.

Existen dos fichas referidas a calle Obispo Cubero, 8, correspondiendo la
ultima a E.8 calle Pilarito n°2.En este sentido se modifica la citada ficha de
catalogo.

9.5.1.5. Sobre medidas que eviten la contaminacidn visual o preceptiva de los
bienes inscritos en el Catalogo General de Patrimonio Histérico Andaluz

Sobre la incorporacién de medidas que eviten la contaminacién visual o
preceptiva de los bienes inscritos en el catdlogo General de Patrimonio
Histérico Andaluz conforme al articulo 19 LPHA. El literal del citado articulo
es el siguiente:

Articulo 19. Contaminacion visual o perceptiva.

1. Se entiende por contaminacion visual o perceptiva, a los efectos de esta Ley, aquella
intervencion, uso o accién en el bien o su entorno de proteccion que degrade los valores de un
bien inmueble integrante del Patrimonio Histérico y toda interferencia que impida o distorsione su
contemplacion.

2. Los municipios en los que se encuentren bienes inscritos en el Catalogo General del
Patrimonio Histérico de Andalucia deberan recoger en el planeamiento urbanistico o en las
ordenanzas municipales de edificaciéon y urbanizacién medidas que eviten su contaminacién
visual o perceptiva. Tales medidas comprenderan, al menos, el control de los siguientes
elementos:

a) Las construcciones o instalaciones de caracter permanente o temporal que por su altura,
volumetria o distancia puedan perturbar su percepcion.

b) Las instalaciones necesarias para los suministros, generacion y consumo energéticos.

c) Las instalaciones necesarias para telecomunicaciones.

d) La colocacion de rétulos, sefiales y publicidad exterior.

e) La colocacién de mobiliario urbano.

f) La ubicacion de elementos destinados a la recogida de residuos urbanos.

48

3. Las personas o entidades titulares de instalaciones o elementos a los que se refiere este
articulo estaran obligadas a retirarlos en el plazo de seis meses cuando se extinga su uso.

Al respecto cabe indicar que el PGOU de Dofla Mencia cuenta con unas
Condiciones de Imagen Urbana de caracter general, junto a las de zona
correspondiente, que tal como se recoge en el listado adjunto se pueden
entender suficientes al respecto. No obstante, conviene indicar que la
incorporacién de aspectos relacionados en lo anterior supera el objetivo
fundamental del presente PGOU de Dofia Mencia que es la adaptacion del
planeamiento general vigente a la LOUA.

Seccién 2. CONDICIONES DE IMAGEN URBANA.
Articulo 6.14. Definicion.

Articulo 6.15. Composicion y materiales de fachada.
Articulo 6.16. Balcones y rejas.

Articulo 6.17. Miradores y cierres.

Articulo 6.18. Aleros y cornisas.

Articulo 6.19. Portadas, escaparates y rétulos publicitarios.
Articulo 6.20. Cubiertas.

Articulo 6.21. Medianerias

Articulo 6.22. Cerramientos provisionales

Articulo 8.15. Condiciones de imagen urbana.

Articulo 7.14. Intervencién sobre bienes de interés cultural y sus entornos. (OE)

9.5.1.6. Sobre la Torre de la Plata.

En relacion a las coordenadas de la Torre de la Plata y a su entorno de
proteccion de 200 metros, se considera lo siguiente:

- Modificacion de la ficha de catalogo, incorporando las coordenadas
facilitadas de la misma.

X Y

379217,977 4155968,38
379216,581 4155970,19
379215,843 4155973,06
379218,059 4155975,03
379222,246 4155974,62
379222,656 4155970,60
379222,903 4155968,47

- Plano OC.3. Se incorpora como texto el entorno de BIC referido a la Torre



de la Plata de 200 metros segun DA 42 Ley 14/2007 LPHA.
- Plano OE.1. Se incorpora como texto el entorno de BIC referido a la Torre
de la Plata de 200 metros segun DA 42 Ley 14/2007 LPHA.

Por otro lado, se crea una nueva categoria de SNU de Especial Proteccién
por Legislacion Especifica BIC en donde se incluiria el @mbito de este edificio,
de acuerdo con el articulo 11.28, cuyo literal es el siguiente:

Articulo 11.28. Suelo no urbanizable de especial proteccién Bienes de Interés Cultural
(BIC) (OE)

1. Seincluyen en este tipo de suelo aquellos bienes integrantes del patrimonio histérico inscritos
-0 con expediente de inscripcion incoado- como Bienes de Interés Cultural (BIC) en el Catalogo
General del Patrimonio Histérico Andaluz (CGPHA). Tanto el bien como su entorno aparecen
grafiados en dicha categoria en el correspondiente Plano de Ordenacion Completa referido al
término municipal de Dofia Mencia. En el caso de los BIC sin delimitacion expresa del entorno,
le sera de aplicacion lo establecido al respecto en la legislacion sectorial “+%2,

2. Se incluye en este tipo de suelo los elementos y/o lugares que se relacionan a continuacion:
- H.1. Torre de la Plata (B.I.C.)

3. Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catélogo correspondiente, a lo
establecido en el Titulo VII de las presentes Normas. En el caso B.I.C o bienes inscritos en el
Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz se atendra a lo establecido en la legislacion
vigente de aplicacion en materia de proteccion del patrimonio™®-22.

9.5.1.7. Sobre la consideracion de los castillos como Monumentos segun el
Decreto de 22 de abril de 1949.

En la documentacion facilitada por la Consejeria de Cultura estos yacimientos
no tienen la consideracién de BIC como ocurre con la Torre de la Plata. En
este, segun la documentacién facilitada su Declaraciébn como Monumento
histérico- artistico obedece al Decreto 22 de abril de 1949 y la Disposicién

Adicional Segunda de LPHE de 29 de junio de 1985, en donde .. Se consideran
asimismo de interés cultural y quedan sometidos al régimen previsto en la presente Ley los
bienes a que se contraen los Decretos de 22 de abril de 1949, 571/1963 y 449/1973.

(11.28.1) Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia, Disposicién adicional segunda.
(11.28.2) Ley 16/1985 del Patrimonio Histdrico Espafiol; Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de
Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas; Decreto 19/1995
sobre el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
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Realizada consulta al respecto en la Delegacién Provincial de la Consejeria
de Cultura, la nueva documentacion facilitada no aclara que los yacimientos
mencionados tengan la consideracion de BIC. Por otro lado, la legislacién
vigente en materia de patrimonio establece mecanismos para su declaracion
como BIC sin necesidad de recurrir a una legislacién promulgada en el afio
1949. Més aun si consideramos que esta ley no surgié para la declaracion
como Monumento histérico- artistico yacimientos arqueoldgicos que,
probablemente en aquella época, no contaban ni tan siquiera con restos
visibles o emergentes.

En base a lo anterior, se consideran los yacimientos El Laderén, Oreja de la
Mula, Majada del Serrano, Genazar y Fuente del Aguardiente como
pertenecientes al catdlogo del patrimonio edificado segun el dmbito de
proteccion proveniente de las coordenadas facilitadas por la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Cultura.

9.5.2. Patrimonio arqueoldgico.
9.5.2.1. Sobre lainclusion de los yacimientos inventariados por el SIPHA.

Respecto a los 10 yacimientos restantes inventariados por el SIPHA se
propone lo siguiente:

Cerro _de San Cristobal. Se incluye en el Catalogo del Patrimonio
Argueolégico ya que aparecen restos evidentes de bienes inmuebles basados
en un recinto fortificado de planta rectangular, siendo sus muros Norte y Sur
los mejor conservados.

Cerro de las Pozas. No se incluye en el Catalogo del Patrimonio Arqueolégico
en tanto que sélo aparecen abundantes restos romanos en el citado cerro. No
se encuentra excavado.

Casilla de la Plata. Se incluye en el Catalogo del Patrimonio Argueolégico ya
que aparecen restos evidentes de bienes inmuebles basados en restos
romanos y medievales en restos de construcciones, ceramicas, ladrillos con
rosetén y monedas.




Cruz de los Aquijones. No se incluye en el Catalogo del Patrimonio
Arqueoldgico en tanto que abundan las ceramicas comunes, tégulas y terra
sigillata. No se encuentra excavado.

El Tinado. Se incluye en el Catalogo del Patrimonio Argueoldgico ya que
aparecen restos evidentes de bienes inmuebles como restos de una
construccion rectangular de opus caementicium.

Fuente del Rio. No se incluye en el Catalogo del Patrimonio Arqueolégico ya
gue solo se encontraron varios fustes de columnas y capiteles.

Llano Medina. No se incluye en el Catalogo del Patrimonio Arqueolégico ya
gue solo se encontré una interesante inscripcion “VIATOR VIAM PVBLICAM
DEXTRA PETE".

Piedra del Almez. Se incluye en el Catalogo del Patrimonio Arqueoldgico ya
gue labores agricolas dejan al descubierto con cierta frecuencia tumbas de
época romana y medieval.

La Venta. Se incluye en el Catalogo del Patrimonio Argueolégico ya que
aparecen restos evidentes de bienes inmuebles basados en restos de
fortificacion a base de pequefias piedras irregulares acufiadas con ripios y
trozos de ceramica industrial, aunque en las esquinas se observan bloques
de mayores dimensiones y mejor desbhastado.

Camino de Metedores. No se incluye en el Catalogo del Patrimonio
Arqueolégico ya que solo existe el empedrado de dificil delimitacion
cronologia, si bien su trazado debi6 ser fruto de los pobladores de los
yacimientos ibericos y romanos por donde discurre.

En la Tabla adjunta se recogen los yacimientos arqueoldgicos segun la
vigente RNN.SS de Planeamiento de Dofla Mencia, los contenidos en el
listado facilitado por la Delegacion Provincial de Cultura de la Junta de
Andalucia y los incluidos, en base a lo anterior, en el presente PGOU:

RNNSS DONA MENCIA SIPHA CULTURA PGOU DONA MENCIA Categoria SNU
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T Torre de la Plata H1 Torre de la Plata H1  Torre de la Plata SNUEP LE BIC

O  Orejade la Mula 15 Oreja de la Mula Y4  Oreja de la Mula SNUEP PU Paisajistico

L El Laderén 2 El Laderén Y1  ElLaderén SNUEP LE P. Natural

P Cerro de las Pozas 3 Cerro de las Pozas No SNU N Campifia

B Camino de Balachar No

1 Piedra del Almez 10 Piedra del Almez Y5 Piedra del Almez SNUEP LE P. Natural

2 El Alon No

3 Llano Medina 9 Llano Medina No SNUEP PU Viaria

4 El Henzar No

Fuente del Fuente del

5 Aguardiente 7 Aguardiente Y6 Fuente del Aguardiente ~ SNUEP PU Viaria

6 Cruz de los Aguijones 5 Cruz de los Aguijones No SNUEP LE P.Natural

7 Fuente del Rio 8 Fuente del Rio No SNU N Campifia

8 La Venta 13 La Venta Y7 La Venta SNU N Campifia

9 La Higueruela No

10 Majada del Serrano 11 Majada del Serrano Y2  Majada del Serrano SNUEP LE P. Natural
12 Genazar Y3  Genazar SNUEP LE P. Natural
1 Cerro de San Cristébal Y8  Cerro de San Cristébal SNUEP PU Paisajistico
6 El Tinado Y9 El Tinado SNUEP PU Paisajistico
4 Casilla de la Plata Y10 Casilla de la Plata SNUEP LE P. Natural
14 Camino de Metedores No SNUEP LE P. Natural

De este modo se propone la inclusién en el Catdlogo del Patrimonio
Argueoldgico de los 6 yacimientos anteriores, lo que supondra:

- La nueva elaboracion e inclusion de
correspondientes.

- La maodificacién del plano OC.4.1 incorporando los 6 yacimientos
mencionados.

- Se modifican las Normas de Proteccion del Patrimonio Arqueolégico,
articulo 7.20, incluyendo los yacimientos anteriores.

las fichas de catalogo

Asi el nuevo literal del articulo 7.20, serd el siguiente:

Articulo 7.20. Criterios de Proteccién Arqueolégica.

1. Tendran consideracion de bienes del Patrimonio Arqueolégico los que se relacionan en el
presente Catalogo del PGOU, recogidos en los planos de Ordenacion Completa, y los que en el
desarrollo de las mismas alcancen tal consideracion por determinacién expresa del
Ayuntamiento o de la Administracién competente.

2. En el caso de hallazgos casuales de interés arqueolodgico en cualquier clase de suelo (urbano,
apto para urbanizar o no urbanizable), se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente en
materia de proteccion arqueolégica.

3. El presente PGOU, identifica los siguientes yacimientos:
- H.1. Torre de la Plata. Monumento Histérico Artistico segiin Decreto 22 de abril de 1949. Bien

de Interés Cultural como Monumento segin DA 22 LPHE, de 29 de junio de 1985.
-Y.1. El Laderén. Propiedad privada con uso agricola.



-Y.2. La Majada del Serrano.

-Y.3. Genazar.

- Y.4. La Oreja de la Mula. Propiedad privada individual.
- Y.5. Piedra del Almez.

. Fuente del Aguardiente.

-Y.7. La Venta.

-Y.8. Cerro de San Cristébal.

-Y.9. El Tinado.

- Y.10. Casilla de la Plata.

Por otro lado se modifica el articulo 7.21, referido a los criterios de
intervencion en los yacimientos arqueoldgicos, eliminando que Las actuaciones
sujetas a licencia deberan contar previamente con informe favorable de la Administracion
competente. Ello es consecuencia de la reunién mantenida con los Servicios
Centrales del SAU de la Diputacién de Cordoba, siendo el nuevo literal del
citado articulo el siguiente:

Articulo 7.21. Criterios de intervencion. Yacimientos arqueoldgicos.

1. Cualquier tipo de actuacion a realizar en el ambito de los yacimientos arqueoldgicos
resefiados debera ser notificada a la Administracion competente en materia de proteccion del
patrimonio, a fin de que se establezcan las cautelas que estime necesarias.

En el caso de B.I.C. o bienes inscritos en el C.G.P.H.A., las intervenciones atenderan a las
disposiciones establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion 2%, Para la Torre de la
Plata de Dofia Mencia se establece un entorno defroteccién de 200 metros segun se establece
en la legislacion sectorial vigente de aplicacion 72,

2. En el caso de que apareciesen restos arqueoldgicos en los distintos movimientos de tierras
que se realicen, se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente de aplicacion

9.5.2.2. Sobre la normativa arqueoldgica.

La normativa arqueoldgica se encuentra incluida en el capitulo 4 del Titulo 7
referido a Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico que, tal como se recoge en
el listado adjunto, se pueden entender suficiente en relacion a los aspectos
requeridos. Conviene indicar también que la incorporacién de aspectos
relacionados con lo anterior, suponen la modificacion del planeamiento
vigente, aspecto que supera el objetivo fundamental del presente PGOU de
Dofia Mencia que es la adaptacion del planeamiento general vigente a la
LOUA.

(7.21.1) Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol, ley 14/2007 de LPHA, y Decreto
19/1995 del Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
(7.21.2) Disposicion Adicional cuarta de la ley 14/2007 de LPHA.
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Capitulo 4. Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico.

Articulo 7.18. Bienes objeto de proteccion.

Articulo 7.19. Patrimonio arqueologico.

Articulo 7.20. Criterios de Proteccion Arqueoldgica.

Articulo 7.21. Criterios de intervencion. Yacimientos arqueoldgicos.

9.5.3. Otros bienes del patrimonio histérico.

9.5.3.1. Sobre el Molino de los Vergara.

El expediente de declaracién como BIC del Molino de los Vergara, previa
consulta realizada en la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura, no
se encuentra aprobado ni iniciada su tramitacién. Por otro lado, el vigente
documento de planeamiento, como Adaptacion del planeamiento general
vigente a la LOUA, no contempla entre sus objetivos la modificacion de las
determinaciones contenidas en el Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos.
De este modo, se mantienen las condiciones establecidas en el planeamiento
general vigente.

9.5.3.2. Sobre lainclusién de otros bienes inmuebles.

La incorporacién en el Catalogo del Patrimonio edificado de la Estacién de
Tren, el Cementerio y la Hornacina de calle Llana, supondria la modificacion
del Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos del planeamiento vigente,
aspecto que supera los objetivos del presente PGOU de Dofia Mencia cuyo
cometido es la adaptacion del planeamiento general vigente a la LOUA.

Conviene aclarar también que la inclusion de los edificios anteriores en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos no proviene o deriva del
cumplimiento de la legislacién patrimonial vigente de aplicacién, como es el
caso de la modificacion del ambito referido al BIC Castillo de Dofia Mencia,
sino que seria voluntad expresa del planeamiento, caso que, como ya se ha
comentado anteriormente, supera en sus objetivos a la presente adaptacion
del planeamiento general vigente a la LOUA.

9.6. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR EL SERVICIO CENTRAL DEL
AREA DE INFRAESTRUCTURA Y DESARROLLO SOSTENIBLE UNIDAD



DE EXPROPIACIONES, AUTORIZACIONES E INCIDENCIAS DE LA
DIPUTACION DE CORDOBA.

En el informe emitido por el Servicio Central del Area de Infraestructura y
Desarrollo Sostenible Unidad de Expropiaciones, Autorizaciones e
Incidencias de la Diputacion de Cdrdoba se indica que la propuesta del
PGOU es totalmente compatible con la legislacién sectorial de carreteras.

9.7. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR LA DIRECCION GENERAL DE
CARRETERAS DEL MINISTERIO DE FOMENTO.

En el informe emitido por La Direccidon General de Carreteras del Ministerio
de Fomento se recoge que el término municipal de Dofia Mencia no afecta, ni
se encuentra en zona de influencia de ninguna infraestructura existente o
futura dependiente de esta Unidad de Carreteras.

9.8. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR LA SECRETARIA DE ESTADO
DE TELECOMUNICACIONES Y PARA LA SOCIEDAD DE INFORMACION
DE LA DIRECCION GENERAL DE TELECOMUNICACIONES
SUBDIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y NORMATIVA
TECNICA DEL MINISTERIO DE INDUSTRIA, TURISMO Y COMERCIO.

Respecto a las observaciones a los articulos 4.46 y 4.47, estos articulos no
existen en el PGOU de Dofia Mencia. En dicho texto normativo existe una
remision a la legislacion especifica de aplicacion a través del articulo 6.23
cuyo literal se acompafa, que entendemos suficiente en relaciéon a la
obligatoriedad de que todos los edificios deban disponer, ademas de
canalizaciones telefénicas, antenas colectivas de television y frecuencia
modulada, de una infraestructura comin de telecomunicaciones.

Articulo 6.23. Condiciones generales

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacién que ejecuten las previsiones del Plan,
asi como las caracteristicas de las obras ordinarias de urbanizacion, se ajustaran a las
condiciones establecidas en el presente capitulo, asi como a las impuestas en la normativa
técnica de aplicacion.
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2. El Plan establece como criterio general de urbanizacion el soterramiento de todas las
infraestructuras (abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y baja
tensioén, alumbrado publico, telecomunicaciones y gas).

9.9. SOBRE EL INFORME PREVIO DE VALORACION AMBIENTAL
SOBRE EL PGOU DE DONA MENCIA ADAPTACION DEL
PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE A LA LOUA EMITIDO POR LA
DELEGACION PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
DE LA JUNTA DE ANDALUCIA.

El Informe Previo de Valoracién Ambiental emitido sobre el PGOU de Dofia
Mencia adaptacion del planeamiento general vigente a la LOUA emitido por la
Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia se considera Viable.

9.10. SOBRE EL INFORME EMITIDO POR DE LA DELEGACION DE
INFRAESTRUCTURAS MUNICIPALES. SERVICIO DE ARQUITECTURAY
URBANISMO GUADAJOZ. DIPUTACION DE CORDOBA.

9.10.1. Sobre el analisis y valoracion del contenido documental.

El plano 1.2.2 se corresponde con el planeamiento vigente de los sectores
industriales del Henazar, que consideramos suficiente.

Se puede entender como valida la codificacion y numeracion adoptada para
los planos en el PGOU Dofia Mencia. Los cadigos iniciales indican si
corresponden a Ordenacién Estructural (OE) o Completa (OC), y a
continuacion el nimero de orden en el total de planos.

Se modifica el color de la trama correspondiente al SNU de proteccion
paisajistica para evitar su confusion con el SNU de caracter rural campifia en
el plano OC.3.

En el plano OC.3 se aumentara el grosor de la linea de ubicacion de los
elementos singulares y la disposicion de cédigo de identificacion en el
extremo de ésta, para asi mejorar su lectura e identificacion.



9.10.2. Sobre el analisis y valoracion de
determinaciones urbanisticas.

las propuestas vy

9.10.2.1. Sobre la clasificacién de suelo.

Se puede considerar como suficiente la referencia que se realiza en los
apartados 3.4, 4.2, 5.3, y 6.5 de la Memoria sobre la identificacion de los
sistemas generales, constituyendo el resto los sistemas locales.

9.10.2.2. Sobre las categorias en suelo urbano.

No existen deficiencias a subsanar.

9.10.2.3. Sobre la ordenacion estructural y pormenorizada del suelo urbano
consolidado.

No existen deficiencias a subsanar.

9.10.2.4. Sobre la ordenacién estructural en suelo urbano no consolidado.

En determinadas Areas de Reforma Interior se han previsto reservas para
aparcamientos publicos. Esta dotacion contribuira a reducir el déficit de
aparcamientos en caso de ser efectiva en estos ambitos de la ciudad de
Dofia Mencia. En ningln caso supone disminucién de aprovechamiento, ya
gue se dispondra en los viarios publicos propuestos cuyas latitudes deben
posibilitarlos.

9.10.2.5. Sobre la ordenacion estructural en suelo urbanizable.

Se considera que puede ser adecuado mantener la superficie recogida en el
planeamiento general vigente en el caso del SOUT-1, antiguo PP-2 “Tras
Avenida Doctor Fleming”, en tanto que existe una remision expresa al mismo
en la correspondiente ficha de planeamiento.

Se entiende adecuado el entendimiento del Instituto de Secundaria y Nuevo
Hotel como sistemas en suelo Urbanizable, de acuerdo con la clasificacion
del planeamiento general vigente.
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9.10.2.6. Sobre el tratamiento del suelo urbanizable.

No existen deficiencias a subsanar.

9.10.2.7. Sobre la normativa urbanistica.

Se considera que puede ser adecuada la remision expresa al planeamiento
de desarrollo que se realiza en las correspondientes fichas de planeamiento
para los sectores que cuentan con planeamiento desarrollado —SUCT-1 y
SUCT-2-.

Se modifican las fichas de planeamiento SUCT-1, SUCT-2, SUOT-1 SUOT-2
Y SUOT-3, debiendo denominar sus ambitos como “Sector” y no como “Con
planeamiento de desarrollo”.

9.10.2.8. Sobre el catalogo de bienes y espacios protegidos.

Con fecha 07-02-2003, tal como se recoge en el apartado 2.1 de la Memoria,
fue aprobada definitivamente de la Modificacion Puntual de la RNN SS de
Dofia Mencia relativa a “nueva UE-17 Molino de Lama”. En la citada
modificacion entre sus objetivos, ademas de la delimitacion de la nueva UE,
se encuentra la “exclusién del edificio: Molino Lama, del listado de edificios
con nivel de proteccién estructural, en las NN.SS. de Dofia Mencia”.

Han sido incluidos en el Catalogo del Patrimonio Arqueolégico aquellos
yacimientos arqueoldgicos que presentan restos emergentes investigados,
que cuentan con interés patrimonial y disponen de una localizacion exacta de
su ambito en coordenadas UTM.

Existe un error en relacion a la referencia a la segunda parte en las fichas de
catalogo del patrimonio arqueolégico. Se modifica en el sentido siguiente:

3. CATALOGO DEL PATRIMONIO ARQUEOLOGICO.
3.1. Caracteristicas generales.
De acuerdo con lo dispuesto en la vigente legislacién en materia de patrimonio histérico artistico,

se consideran bienes objeto de proteccién especifica los inmuebles y objetos muebles de
interés paleontoldgico, arqueoldgico y etnogréafico, asi como los yacimientos arqueoldgicos,



entendiendo por tales: los lugares donde existen bienes muebles o inmuebles susceptibles de
ser estudiados con metodologia arqueoldgica, hayan sido o no extraidos y tanto si se
encuentran en la superficie como en el subsuelo.

Para cada uno de los yacimientos arqueolégicos que se encuentra recogidos en este Catalogo
se definen los elementos catalogados y discordantes en cumplimiento de La Ley del Patrimonio
Historico Espafiol

3.2. Fichas del Catélogo del Patrimonio Arqueolégico.

Las fichas del Catalogo del Patrimonio Arqueolégico responden al modelo utilizado en el
Catélogo del Patrimonio Edificado, si bien s6lo contienen una primera parte relativa a
informacion genérica sobre bien catalogado, estando recogidos los criterios de intervencién en el
Titulo VIl de las presentes Normas Urbanisticas.

Todos los elementos catalogados quedan expresamente en situacion de conformidad con las
determinaciones del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica. Los criterios de
intervencion sobre los mismos seran los contemplados en las presentes Normas Urbanisticas.

4. CATALOGO DE ESPACIOS URBANOS DE INTERES.
4.1. Caracteristicas generales.

Son aquellos espacios urbanos representativos del caracter del centro histérico de Dofia
Mencia. Resultado del andlisis realizado, los espacios urbanos objeto de proteccion son “EU.1.
Entorno Castillo de Dofia Mencia”y “EU.2. Calles Agua, Colén y Bendicién”. Se caracterizan
por su trama viaria marcadamente organica, con presencia de ensanchamientos y dilataciones,
predominio de una tipologia edilicia tradicional de caracter rural, con imagenes urbanas de
tratamiento uniforme en sus fachadas, cierta arbitrariedad en la altura de las edificaciones,
existencia de inmuebles pertenecientes al Catalogo del Patrimonio Edificado, vistas extrinsecas
de interés -hacia la Sierra Abrevia- y pavimentado tradicional.

En el caso de que estos edificios se encuentren incluidos en el Catalogo del Patrimonio
Edificado, las condiciones de proteccion e intervencion definidas en éste, garantizan el
mantenimiento de todos aquellos aspectos que participan en la cualificacion de dichos espacios
urbanos. En el resto de los edificios incluidos dentro del &mbito de estos espacios urbanos de
interés, y que no son pertenecientes al Catalogo del Patrimonio Edificado, las condiciones de
intervencion se establecen en las ordenanzas correspondientes a su calificacion junto a las
recogidas en el presente catalogo.

4.2. Fichas del Catélogo de Conjunto Urbano de caracter singular.

Las fichas del Catadlogo de Espacios Urbanos de interés responden al modelo utilizado en el
Catélogo del Patrimonio Edificado. Se encuentran estructuradas en dos partes, la primera
contiene informacién genérica sobre el bien catalogado, y en la segunda parte se definen los
elementos catalogados, elementos discordantes y las medidas correctoras sobre los mismos.
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5. CATALOGO DE FUENTES, ESCUDOS, ARBOLES Y ARQUITECTURA RURAL DE
INTERES

5.1. Caracteristicas generales.

Se incluyen dentro de este apartado aquellos lugares, sitios o parajes naturales vinculados a
acontecimientos o recuerdos del pasado, a tradiciones populares, creaciones culturales o de la
naturaleza y a obras del hombre, que posean valor histérico, etnolégico o antropoldgico,
recogidos en los Planos Ordenacién Completa y en el correspondiente Catalogo

Se contemplan las siguientes categorias:

a) Fuentes, como elementos que contribuyen a la estructuracion del territorio.

b) Los escudos a proteger en el ntcleo de Dofia Mencia.

c) Arboles de interés a proteger en el término de Dofia Mencia.

c) Arquitectura rural de interés. Se corresponde con ejemplos singulares de arquitectura
destinada a la explotacién agropecuaria (cortijos, molinos y lagares) que histéricamente han
caracterizado al medio rural.

5.2. Fichas del Catélogo de fuentes, escudos, arboles y arquitectura rural de interés.

Las fichas del Catalogo de fuentes, escudos, arboles y arquitectura rural de interés responden al
modelo utilizado en el Catélogo del Patrimonio Edificado, si bien sélo contienen una primera
parte relativa a informacién genérica sobre bien catalogado, estando recogidos los criterios de
intervencion en el Titulo VIl de las presentes Normas Urbanisticas.

Todos los elementos catalogados quedan expresamente en situacién de conformidad con las
determinaciones del presente Plan General. Los criterios de intervencion sobre los mismos
seran los contemplados en las presentes Normas Urbanisticas.

Por otro lado se incluye en el listado de edificios pertenecientes al catalogo
del patrimonio edificado con nivel de proteccion estructural el correspondiente
a:

- Calle Juan Valera, 10. Inscrito en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz como
Bien de Catalogacion General segiin DA sexta ley 14/2007, de 26 de noviembre, del PHA

Asimismo se actualiza el listado de yacimientos arqueolégicos y el de
escudos, en el sentido siguiente:

Los Escudos de interés objeto de proteccién son los siguientes:

E.1l. Calle Granada, n°15

E.2. Calle Llana, n°4

E.3. Calle Llana, n°6.

E.4.1. Iglesia Convento de Dominicos I.



E.4.2. Iglesia Convento de Dominicos II.
E.4.3. Iglesia Convento de Dominicos IIl.
E.4.4. Iglesia Convento de Dominicos IV.
E.4.5. Iglesia Convento de Dominicos V.
E.5. Calle Jesus, n°8

E.6. Calle Obispo Cubero, n°8.

E.7. Avenida Doctor Fleming, s/n.

E.8. Calle Pilarito, n°2.

El presente PGOU, identifica los siguientes yacimientos:

- H.1. Torre de la Plata. Monumento Histérico Artistico segin Decreto 22 de abril de 1949. Bien
de Interés Cultural como Monumento segin DA 22 LPHE, de 29 de junio de 1985.
- Y.1. El Lader6n. Propiedad privada con uso agricola.

-Y.2. La Majada del Serrano.

-Y.3. Genazar.

- Y.4. La Oreja de la Mula. Propiedad privada individual.

- Y.5. Piedra del Almez.

. Fuente del Aguardiente.

-Y.7. La Venta.

- 'Y.8. Cerro de San Cristobal.

-Y.9. El Tinado.

-Y.10. Casilla de la Plata.

9.11. SOBRE EL PERFECCIONAMIENTO DE LAS NORMAS
URBANISTICAS.

Las modificaciones incorporadas en el documento de Normas Urbanisticas
como consecuencia de su adecuacién al Modelo de Normas Urbanisticas
perfeccionado o actualizado por los servicios centrales del SAU de la Excma.
Diputacion de Cérdoba son las recogidas en los apartados siguientes.

9.11.1. Sobre el Titulo I. Disposiciones generales.

En el articulo 8 se define la publicidad del Plan General que supone la
modificacion del articulo 1.8, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 1.8. Publicidad del Plan General.
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1. Cualquier persona tiene derecho al acceso y consulta del contenido del Plan, garantizadndose
dicha publicidad en los términos previstos en la legislacion urbanistica (81

El ejercicio de este derecho, y en particular el conocimiento de la situacién urbanistica a que
estan sometidas las fincas, se podra hacer efectivo a través de cualquiera de los siguientes
medios:

a) Consulta directa

b) Consultas previas

c) Informaciones urbanisticas
d) Cédulas urbanisticas

2. Consultas directas:

Toda persona tiene derecho a consultar gratuitamente la documentacion integrante del Plan
General de Ordenacién Urbanistica y de los instrumentos de desarrollo y complementarios del
planeamiento conforme a la legislacion que regula el acceso a ésta, en los lugares y condiciones
fijadas por el Ayuntamiento. Se podran solicitar copias de esta documentacién conforme se
regule en la ordenanza municipal de aplicacion.

3. Consultas previas:

Podran formularse consultas previas a la peticién de licencias sobre las caracteristicas y
condiciones a que debe ajustarse una obra determinada. La consulta, cuando asi lo requiera su
objeto, deberd acompafiarse de anteproyectos o croquis suficientes para su adecuada
comprension.

4. Informaciones urbanisticas:

Todo administrado tiene derecho a que se le informe por escrito sobre el régimen y condiciones
urbanisticas aplicables a una finca o &mbito determinado, el cual debera emitirse, en defecto de
disposicion legal o reglamentaria expresa, en el plazo maximo de un mes desde la fecha de la
solicitud por el servicio municipal determinado al efecto. La solicitud de informe debe ir
acomparfiada de plano de emplazamiento de la finca, con referencia a los planos del Plan
General o bien la denominacion oficial precisa del poligono o sector objeto de la consulta. Los
servicios municipales podran requerir al consultante cuantos otros datos de localizacion y
antecedentes fuesen necesarios.

5. Cédulas urbanisticas:

(1.8.1) RDL 2/2008 Texto Refundido de la Ley del Suelo (en adelante TRLS), art 4.c, LOUA,
art. 40 y Decreto 2/2004 de Registros Administrativos de Planeamiento, Convenios
Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados, art. 24.



Las informaciones urbanisticas podran tener contenido de cédula urbanistica conforme a lo
previsto en la legislacion urbanistica %2,

9.11.2. Sobre el Titulo Il. Régimen urbanistico del suelo.

En el articulo 16 se define el régimen de fuera ordenacién que supone la
modificacion el articulo 2.7, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 2.7. Fuera de ordenacion.

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes
al tiempo de la aprobacion de este Plan que resulten disconformes con el mismo, quedaran en
situacion legal de fuera de ordenacion. También puede producir esta situacion la disconformidad
sobrevenida por la entrada en vigor de otras normativas urbanisticas distintas del Plan (desde
una Ley a una ordenanza urbanistica) e incluso de otras normativas sectoriales. Finalmente, en
esta situacion se encuentran también las construcciones, edificaciones o instalaciones
ejecutadas con anterioridad a la entrada en vigor de la primera planificacion urbanistica del
municipio.

Asi mismo, quedaran asimilados al régimen de fuera de ordenacion, conforme a lo previsto en la
legislacion urbanistica @7

a)Las obras, edificaciones, construcciones y edificaciones realizadas con infracciéon de la
normativa urbanistica, respecto a los cuales no se puedan adoptar medidas de proteccién y
restauracion de la legalidad por haber transcurrido el plazo legalmente previsto para ello®"?.

b)Las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en los casos de imposibilidad legal o
material de ejecutar la resolucion de reposicion de la realidad fisica alterada.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion @7 :

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Se encuentran en esta situacion:

-Con caracter general, en todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o
instalaciones que ocupan suelos destinados a dotaciones publicas o que impidan la efectividad
de su destino y las que se ubican sobre suelos de dominio publico de cualquier clase. También
se encuentran en esta situacion los cuerpos edificados de parcelas incluidas en el Catalogo de

(1.8.2) LOUA, art. 40.4

(2.7.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 53.
(2.7.2) LOUA, art.185.1.

(2.7.3) LOUA, art. 34.b)
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Bienes y espacios Protegidos cuyas caracteristicas resulten incompatibles con el régimen de
proteccion establecido en éste.

-En suelo urbano consolidado las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a
usos prohibidos por el Plan en la zona de suelo en la que se ubican.

-En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, las edificaciones, construcciones o
instalaciones, mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacion detallada
establecida por el instrumento de planeamiento idéneo segun la clase de suelo de que se trate.

-En suelo no urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a usos
prohibidos en la categoria de suelo en la que se ubican, asi como las situadas en las
parcelaciones urbanisticas a que se refiere la disposicion adicional primera de la LOUA, aquellas
que induzcan a la formacion de nuevos asentamientos por generar demandas de
infraestructuras y servicios colectivos impropios de esta clase de suelo y, en todo caso, las que
se localicen a menos de 250 metros de suelos urbanos o urbanizables.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones que, aun
siendo disconformes con las determinaciones de planeamiento, no se encuentran incluidos en
ninguno de los supuestos del apartado anterior.

3. El régimen urbanistico asignado por el Plan sobre actuaciones autorizables a cada una de
estas situaciones es el siguiente @"*"

a) Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacién conforme al destino establecido. Salvo
las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras
seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

Se consideran obras de reparacién y conservacion las incluidas en el tipo A) definido en el
articulo 7.2 de estas normas urbanisticas.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de mejora y
reforma, incluidas las de adaptacién para ubicacion de actividades, conforme a la regulacién de
usos establecida por el Plan.

Seran también autorizables las obras de mejora o reforma que impliguen ampliaciéon de la
edificacién existente, siempre que no supongan la superacion de la ocupacién y edificabilidad

(2.7.4) LOUA, Disposicién Adicional Primera.



maxima asignada por el Plan a la parcela, y que la ampliaciéon proyectada no agrave la
disconformidad con las determinaciones del Plan.

En edificaciones, construcciones o instalaciones situadas en suelo no urbanizable, sera
autorizable la ampliacién siempre que aquellas cuenten con titulo juridico habilitante y siempre
que dichas obras no agraven el incumplimiento de la regulacién de distancia a linderos y de
alturas establecida por el Plan para el uso de que se trate.

Se consideran obras de mejora y reforma las incluidas en los tipos A), B) y D) subtipos a), b) y
c), definidos en el articulo 7.2 de estas normas urbanisticas.

4. En ninguin caso podran autorizarse obras sobre edificaciones, construcciones o instalaciones
existentes que no acrediten el transcurso del plazo establecido para el ejercicio de las
potestades de disciplina urbanistica legalmente previstas @79 en cuyo caso procedera la
apertura del correspondiente expediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica @78

Se perfeccionan los articulos 19 y 20 que supone la modificacién de los
articulos 2.11 y 2.12, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 2.11. Obtencioén del suelo para sistemas locales (2'11'1).

1. En Suelo Urbano:

a) En actuaciones sistematicas a desarrollar por unidades de ejecucién: mediante cesién
obligatoria y gratuita.

b) En actuaciones asistematicas a desarrollar como actuaciones aisladas: mediante
expropiacion

2. En Suelo Urbanizable:

Mediante cesién obligatoria y gratuita en las diferentes unidades de ejecucién en que se
ejecuten los Planes Parciales.

Articulo 2.12. Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales (2'12'1).

1. El desarrollo de las previsiones del Plan General sobre sistemas generales se efectuara
mediante Planes Especiales, que podran referirse a la totalidad o a alguno de sus elementos, asi
como por proyectos de obra ordinarios.

2. No obstante, estas previsiones podran también desarrollarse en los Planes Parciales, siempre

(2.7.5) LOUA, Titulo VI.

(2.7.6) TRLS, Disposicion Transitoria Quinta.
(2.11.1) LOUA, art. 139,140 y 141.

(2.12.1) LOUA, art. 143.1.
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que la ordenacion tenga caracter integrado en dicho ambito y con el resto de la estructura
urbana, y el aprovechamiento que corresponda a los propietarios del suelo afectado como
sistema general se materialice en ese mismo sector.

9.11.3. Sobre el Titulo IIl. Desarrollo y ejecucion del Plan General.

Se perfecciona el articulo 27 que supone la modificacién el articulo 3.4, cuyo
nuevo literal es el siguiente:

Articulo 3.4. Proyectos Técnicos

1. A efectos del ejercicio de la competencia municipal sobre intervencién de las actuaciones
publicas o privadas sobre el suelo, se entiende por proyecto técnico aquél que define de modo
completo las obras o instalaciones a realizar, con el contenido y detalle que requiera su objeto,
de forma que lo proyectado puede ser directamente ejecutado mediante la correcta
interpretacion y aplicacion de sus especificaciones.

2. El Plan considera los siguientes tipos de proyectos técnicos:

a) De urbanizacion.

b) De obras ordinarias de urbanizacion.
c) De edificacion o demolicion.

d) De actividades e instalaciones.

2. Los proyectos técnicos necesarios para la obtencién de licencias de obras o instalaciones
deben venir redactados por técnicos competentes en relacién con el objeto del proyecto, y
visados por el colegio profesional correspondiente cuando este requisito sea exigible conforme a
la legislacion aplicable. El requerimiento de visado sera sustituido, en los proyectos redactados

- ) . . (341
por las Administraciones Publicas, por el de supervision @41,

3. Cada proyecto, una vez aprobado y concedida, en su caso, la correspondiente licencia,
guedara incorporado a ésta como condicién material de la misma. En consecuencia, debera
someterse a autorizacién municipal previa toda alteraciéon durante el curso de las obras, salvo
los ajustes y desarrollos del mismo que no alteren sustancialmente las condiciones particulares
de la licencia.

Se perfeccionan los articulos 29 y 30 que suponen la modificacién de los
articulos 3.6 y 3.7, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 3.6. Proyectos de obras ordinarias de urbanizacién

(4.1.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina urbanistica, art 14



1. Se incluyen en este tipo de proyectos aquellos que tienen por objeto aspectos especificos o
areas concretas de urbanizacion de alguno de los grupos sefialados en el articulo anterior, sin

contemplar la urbanizacion integral de su &mbito de actuacién ©4%.

2. Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacién se tramitardn de acuerdo con el
procedimiento establecido para las obras municipales ordinarias.

Los proyectos de obras ordinarias de urbanizacion se tramitaran de acuerdo con el
procedimiento establecido legalmente %2,

Articulo 3.7. Proyectos de edificacion o demolicion

1. Se incluyen en este tipo de proyectos las obras de edificacién que tienen por objeto
actuaciones de nueva planta, asi como las de conservacion y rehabilitacion de las edificaciones
existentes, tanto en los casos en que afecten a la totalidad del inmueble como en las
intervenciones parciales.

2. Seincluyen, asi mismo, los proyectos de demolicién, que podran ser totales o parciales, y que
podran tramitarse independientemente o conjuntamente con los proyectos de edificacién.

3. La documentacion de los proyectos de edificacion o demolicion se ajustara a la exigida en la
normativa de aplicacién BT con alcance de proyecto bésico a los efectos de solicitud de
licencia ®™2. En cualquier caso, sera suficiente para la definicion completa de las obras y su
valoracion a los efectos de abono de la tasa correspondiente.

9.11.4. Sobre el Titulo IV. Intervencién municipal en el uso del sueloy la
edificacion.

Se perfecciona el articulo 32 referido a Actos de edificacién y usos del suelo
sujetos a licencia que supone la modificacion el articulo 4.1, cuyo nuevo literal
es el siguiente:

Articulo 4.1. Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia.
1. Estan sujetos a la obtencion previa de licencia urbanistica municipal los actos de edificacion y
uso del suelo enumerados en la normativa urbanistica vigente @10 ademas los previstos en

estas Normas.

2. La sujecién a licencia urbanistica rige tanto para las personas y entidades privadas como para
las Administraciones Publicas distintas de la municipal, asi como para las entidades adscritas o

(3.6.1) LOUA, art. 143.1

(3.6.2) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.e.

(3.7.1) Codigo Técnico de la Edificacion, Parte |, art. 6.4 y Anejo 1

(3.7.2) Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.a

(4.1.1) LOUA, art. 169 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8
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dependientes de aquéllas, salvo en las excepciones contempladas en la legislacion urbanistica
4.1.2)

3. La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al érgano municig)al que
determine la legislaciéon y la normativa de aplicacién en materia de Régimen Local @13,

4. El procedimiento de la concesién de licencias se ajustara a lo establecido en la normativa
urbanistica “**y en la legislacion de Régimen Local que resulte aplicable “*, sin perjuicio de

las especificaciones contenidas en estas Normas.

En ningln caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo licencias en contra de la
legislacién o planeamiento urbanistico de aplicacién.

En el procedimiento de concesién de licencias se dara cumplimiento a las exigencias de la
normativa sectorial, no pudiendo otorgarse la licencia sin la previa emision de las autorizaciones
o informes exigidos por ésta®*®.

Se perfecciona el articulo 33 referido a plazos de las licencias, que supone la
modificacion el articulo 4.2, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 4.2. Plazos y condiciones particulares de las licencias.

1. Las licencias de obras e instalaciones deberan fijar los plazos para el inicio de la actividad
autorizada, asi como para la finalizacion de los actos amparados por ella. En el caso de que no
se determine expresamente, se entenderian otorgadas bajo la condicién legal de la observancia
de un afio para iniciar las obras o instalaciones y de tres afios para la terminacién de éstas?Y.

La caducidad de las licencias se regira por lo dispuesto en la legislacion urbanistica aplicable
(4.2.2).

2. Las licencias podran incorporar condiciones particulares para garantizar el cumplimiento de
las determinaciones de estas Normas y de las ordenanzas municipales. En concreto, el
otorgamiento de la licencia determina la sujecion del peticionario a los siguientes deberes, sin
perjuicio de los restantes sefialados en estas Normas:

- Satisfacer cuantos gastos se ocasionen a la administracion municipal como consecuencia de
las actividades autorizadas en ella.

(4.1.2) LOUA, art. 170 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 10
(4.1.3) Ley 7/1985, LRBRL, art. 21.1.q) y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina
Urbanistica, art. 11

(4.1.4) LOUA, art. 172 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 11 -21
(4.1.5) Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, art. 9

(4.1.6) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 5.2, 12.3y 13.2

(4.2.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 19.3.gy 22.1

(4.2.2) LOUA, art. 173 y Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 22.4



- Construir o reponer la acera dentro del plazo de conclusion de la obra.

- Reparar e indemnizar los dafios que se causen en la acera frontera a la finca, y en general los
que se produzcan en elementos urbanisticos del suelo, subsuelo y vuelo de la via publica.

- Instalar y mantener en buen estado de conservacion el vallado de obra y las medidas de
seguridad de la via publica durante el tiempo de duracién de las obras.

Se perfeccionan los articulos 34, 35, 36 y 37, que suponen la modificacion de
los articulos 4.3, 4.4, 4.5y 4.6, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 4.3. Tipos de licencias

1. Las licencias urbanisticas quedan encuadradas por estas Normas en los siguientes tipos:
- Licencia de parcelacion.

- Licencia de demolicién.

- Licencia de movimientos de tierra.

- Licencia de edificacion, obras e instalaciones.

- Licencia de obras menores.

- Licencia de actividad.

- Licencia de ocupacién y primera utilizacion.

Articulo 4.4. Licencias de parcelacion.

1. Estan sujetos a esta licencia los actos de alteracién del parcelario en suelo urbano y
urbanizable, ya sea por subdivisién o por agregacion * .

2. El documento que se acompafie a la solicitud de licencia de agregacion o segregacién tendra
el contenido minimo siguiente:

a) Memoria descriptiva de las caracteristicas de las fincas originarias y resultantes con expresion
de superficie y localizacién, asi como de su adecuacion al Plan, por resultar adecuadas para el
uso que éste les asigna y ser aptas para la edificacion.

b) Proyecto de parcelacion suscrito por técnico competente y visado por el Colegio profesional
correspondiente, que incluird planos a escala minima 1:1.000, de situacion, parcelaciéon
originaria y resultante, recogiendo el parcelario oficial, las edificaciones y arbolado existentes y

(4.4.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 7.ay 8.a
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4.4.2
los usos de los terrenos ( ) .

d) Escritura publica o certificado de dominio y estado de cargas expedido por el Registro de la
Propiedad. Si la finca o fincas no constasen matriculadas se indicara tal circunstancia,
acompafiandole titulo o titulos que acrediten el dominio.

Articulo 4.5. Licencia de demolicion

1. Estan sujetas a esta licencia las demoliciones de edificaciones e instalaciones de todas

clases, salvo en los casos declarados de ruina inminente, y siempre que no haya sido dictada

resolucion de rehabilitacién o reconstruccion del inmueble, conforme a la legislacion urbanistica
(4.5.1)

2. A la solicitud se acompafiaran los siguientes documentos:

a) Dos ejemplares del Proyecto técnico que constara como minimo de memoria, presupuesto,
pliego de condiciones técnicas, estudio de seguridad y salud y planimetria con los planos de
situacion (escala minima 1:1000), plantas y alzados (escala minima 1:100).

b) Comunicacién del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el
colegio oficial correspondiente.

c) Fotografias donde se aprecie perfectamente la obra a derribar.
Articulo 4.6. Licencia de movimiento de tierras

1. Estan sujetas a esta licencia las actuaciones de movimiento de tierras, como desbroces,
desmontes, explanaciones, excavaciones y terraplenados, salvo que estén incluidas como obras

. o e, 4.6.1
a ejecutar en un proyecto de urbanizacién o de edificacion aprobado( ),
2. Estas licencias se solicitaran acompafiando:

a) Memoria técnica que indicard la finalidad perseguida, las caracteristicas de las actuaciones, el
plan de etapas de su realizacion y las medidas de seguridad previstas durante la ejecucién.

b) Plano de emplazamiento a escala 1:2000.
c¢) Planos topograficos (escala minima 1:500) con curvas de nivel cada metro, indicandose la
parcelacion existente y la propiedad de las parcelas, asi como la edificaciéon y arbolado

existentes.

d) Planimetria de perfiles originales y resultantes, suficientes para determinar el volumen de la
actuacion y su posible afeccién a la via publica o a fincas y construcciones vecinas.

(4.4.2) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 13.1.c
(4.5.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 7.9
(4.6.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 8.b



e) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el
colegio oficial correspondiente.

Se perfeccionan los articulos 38 y 39 que supone la modificacién de los
articulos 4.7 y 4.8, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 4.7. Licencia de edificacion, obras e instalaciones

1. Estan sujetas a esta licencia las obras de construccion de edificaciones de nueva planta, de
ampliacion, modificacién o reforma de inmuebles que afecten a la estructura, de modificacion del
aspecto exterior de las edificaciones y de intervencion total en la disposicion interior de las
edificaciones, cualquiera que sea su uso “7%.

Se someten también a esta licencia las solicitudes de legalizacién de la edificacién existente, por
el procedimiento previsto para las obras nuevas. En suelo no urbanizable, el procedimiento
incluira, en su caso, la tramitacion y aprobacion previa del proyecto de actuacién o plan especial
exigido por la legislacion urbanistica.

2. En cualquier caso, a la solicitud de licencia se acompafiara:

a) Dos ejemplares del proyecto basico visado por el colegio profesional correspondiente,
incluyendo el contenido exigido en la legislacién aplicable “”2, con justificacion grafica y escrita
acreditativa del cumplimiento de la normativa urbanistica, de las condiciones de proteccién
contra incendios y de accesibilidad.

b) Estudio de Seguridad y Salud, o estudio basico, cuando proceda.

¢) Comunicacion del encargo de direccion facultativa por técnicos competentes, visada por los
colegios oficiales correspondientes.

d) Proyecto de infraestructuras comunes de telecomunicacién, cuando resulte exigible.

3. En particular, las actuaciones de ampliacién, modificacién o reforma de edificaciones
existentes, deberan acompaiiar:

a) En el proyecto basico, la identificacién en memoria y planos de las caracteristicas urbanisticas
de la finca (morfologia, dimensiones, topografia, infraestructuras) y de la edificacién existente
(tipologia, implantacion en la parcela, dimensiones, altura, uso, imagen externa), asi como de las
obras a ejecutar.

b) La acreditacién documental de la edad de la edificacion, a los efectos de valoracion del
transcurso del plazo establecido para el ejercicio de las potestades de disciplina.

(4.7.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 7.c, 8.d y 13.1.a
(4.7.2) Codigo Técnico de la Edificacién, Parte I, Art. 6.4 y Anejo |
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4. La documentacion técnica exigida se ajustara a lo dispuesto en el articulo 3.7.3 de estas
Normas.

Articulo 4.8. Licencia de obras menores

1. Se consideran obras menores las de mantenimiento, reparacion o reforma de escasa entidad,
que no comprometen elementos estructurales de la edificacién ni las condiciones de seguridad
de las personas y bienes. Son, entre otras analogas, las siguientes:

a) Mantenimiento y reparacion de cubiertas y azoteas sin modificacion de sus caracteristicas.
b) Colocacion de elementos mecanicos de las instalaciones en terrazas o azoteas.

¢) Reparacion o colocacién de canalones y bajantes interiores o exteriores.

d) Demolicién y reconstruccion de tabiqueria sin modificar su situacion.

e) Reparacion, reforma o sustitucion de instalaciones interiores.

f) Reparacion o sustituciéon de solados y de peldafios de escaleras.

g) Pintura o reparacioén de enlucidos y revestimientos en fachadas exteriores e interiores y en
medianerias. Reparacion de balcones, cornisas y elementos salientes de fachada.

h) Pintura o reparacion de enlucidos y revestimientos en el interior de la edificacion.
i) Reparacién o sustitucion de cielo rasos.

j) Sustitucién de puertas y ventanas interiores y exteriores, sin modificar huecos. Instalacion de
aparatos sanitarios.

k) Colocacién de rétulos, carteles publicitarios y anuncios luminosos en plantas bajas y altas.
I) Ocupacion provisional de via publica no amparada por licencia de obras mayores.

m) Instalacion de mobiliario urbano en zonas publicas.

n) Cerramiento de solares y parcelas sin edificar.

0) Instalacion de casetas prefabricadas

2. La solicitud de licencia ir4 firmada por el propietario e ird acompafiada de una memoria
descriptiva que defina su situacion, presug)uesto y caracteristicas generales de las obras y las

del inmueble en que se llevan a cabo “#2,

3. En el caso de que las caracteristicas de las obras exijan la adopcion de medidas que

(4.8.2) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 13.1.ay 18



garanticen la seguridad de los trabajadores o de la via pulblica, debera aportarse la
documentacion técnica exigida por la normativa de aplicacién en estas materias.

Se perfeccionan los articulos 40 y 43 que supone la modificacién de los
articulos 4.9 y 4.12, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 4.9. Licencia de actividad

1. Estan sujetas a esta licencia la implantacién, ampliacion, modificacion o traslado de usos
mercantiles, industriales y analogos distintos al de vivienda, en edificaciones e instalaciones
cubiertas o al aire libre.

2. No estan sujetas a esta licencia:

a) Las instalaciones complementarias de la propia edificacion residencial vinculadas a ésta,
como trasteros, locales de reunién de comunidades, piscinas, instalaciones deportivas y
similares.

b) Los aparcamientos y garajes complementarios de la edificacion residencial y vinculados a
ésta, siempre que sus caracteristicas e instalaciones queden suficientemente definidas en el
proyecto de obra, y sin perjuicio de que deban someterse al procedimiento de Calificaciéon
Ambiental cuando resulte exigible. En este caso, la apertura del expediente de calificacion debe
ser previa a la concesion de la licencia de obras, y su resolucion anterior a la concesién de
licencia de ocupacion a la edificacion.

¢) Los cambios de titularidad de la actividad deberan comunicarse por escrito al Ayuntamiento,
guedando sujetos los titulares a todas responsabilidades que se derivasen de esta omisién “on

3. La solicitud de licencia de actividad de las actuaciones no sometidas a ninguno de los
procedimientos de prevencién ambiental acompafiara:

a) Memoria descriptiva de la actividad a desarrollar.

b) Planos de situacién (escala minima 1:1.000) y de planta acotada (escala minima 1:100).

c) Certificacion expedida por técnico competente de que el local redne las condiciones de
seguridad, salubridad, eliminacién de barreras arquitecténicas y protecciéon contra incendios
exigidas legalmente.

4. En las actuaciones sometidas a Calificacion Ambiental, se integrara este procedimiento con el
de licencia de actividad, y sus condicionamientos se incorporaran a la licencia. La solicitud de
licencia de actividad de estas actuaciones acompafiara:

a) Dos ejemplares del proyecto redactado por técnico competente y visado por el colegio

(4.9.1) art. 13 del reglamento de servicios de las corporaciones locales
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profesional correspondiente, incluyendo el contenido exigido en la legislacion ambiental “sa)

con justificacion gréafica y escrita de las medidas correctoras adoptadas.

b) Comunicacién del encargo de direccion facultativa por técnico competente, visada por el
colegio oficial correspondiente.

En estas actuaciones, se entendera autorizada la implantacion, ampliacion, traslado o
modificacién de la actividad cuando cuente con resoluciéon favorable del expediente de
calificacion y se haya concedido la licencia de actividad.

No obstante, la puesta en marcha de ésta no podra producirse hasta que el titular presente en el
Ayuntamiento certificacion del director técnico que acredite el cumplimiento de las condiciones
ambientales impuestas en la resolucion e incorporadas a la licencia “*.

Articulo 4.12. Licencia de ocupacién y utilizacién

1. Estan sujetas a esta licencia “**%:

a) La primera utilizacién de las edificaciones de nueva planta y de reestructuracion total, asi
como la de aquellos locales en que sea necesaria por haberse producido cambios en su
configuracion, alteracién de los usos a que se destinan o modificaciones en la intensidad de
dichos usos.

b) La nueva utilizacién de aquellos edificios o locales que hayan sido objeto de sustitucién o
reforma de los usos preexistentes.

2. En los supuestos contemplados en el apartado a) del nimero anterior, la concesién de la
licencia de ocupacién requiere la acreditacion o cumplimentacién de los siguientes requisitos,
segun las caracteristicas de las obras, instalaciones o actividades de que se trate:

a) Certificacion final de obras cuando la actuacion hubiese requerido de direccién técnica.

b) Documentacién reformada, en su caso, que recoja las modificaciones introducidas en la obra
en relacién al prozyecto al que se concedi6 licencia, visada por el colegio profesional
correspondiente %2

c) En su caso, terminacién y recepcion de las obras de urbanizacion que se hubiesen autorizado
simultdneamente con la edificacion.

d) Copia de la solicitud de alta en el Impuesto de Bienes Inmuebles de naturaleza urbana.

Se perfeccionan los articulos 44 y 45 que supone la modificacién de los

(4.9.2) Reglamento de Calificacion Ambiental, art 9.1

(4.9.3) Reglamento de Calificacion Ambiental, art. 19

(4.12.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts. 7.d, 8.e y 13.1.d
(4.12.2) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 25



articulos 4.13 y 4.14, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 4.13. Deber de conservacion

1. De conformidad con la legislacién urbanistica “***, los propietarios de los terrenos o
construcciones deberan destinarlos efectivamente al uso en cada momento establecido en el

planeamiento y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato publico.

2. Las obligaciones minimas de los propietarios de edificaciones y construcciones respecto a la
seguridad, salubridad y ornato publico, incluyen:

a) El mantenimiento y la seguridad de los elementos arquitecténicos de las fachadas.
b) EI mantenimiento de la pintura, revoco o material visto de acabado de las fachadas.

c) El mantenimiento y la seguridad de todas las instalaciones técnicas del edificio y de sus
elementos afiadidos, como rétulos o carteles.

Articulo 4.14. Situacion legal de ruina urbanistica.

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente de los edificios
procedera en los supuestos contemplados en la legislacion urbanistica aplicable “**%).

9.11.5. Sobre el Titulo XI: régimen del suelo no urbanizable.

Se perfecciona el articulo 119, que supone la modificacién del articulo 11.2,
incluyendo una nueva categoria de SNU de especial proteccion por
legislacién especifica BIC en la que se incluye la Torre de la Plata, cuyo
nuevo literal es el siguiente:

Articulo 11.2. Categorias. (OE)

1. De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las categorias de
suelo no urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a los efectos de determinar el
régimen urbanistico de aplicacion. Su delimitacién se recoge en el plano de Ordenacién
Completa.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacién especifica:

a) S.N.U.E.P. Parque Natural de las Sierras Subbéticas.

(4.13.1) TRLS, art. 9.1, y LOUA, art. 155
(4.14.1) LOUA, arts. 157 y 159 y RD 2187/1978 Reglamento de Disciplina Urbanistica, arts.
17y ss.
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b) S.N.U.E.P. Bienes de Interés Cultural (B.l.C)

c) S.N.U.E.P. de vias pecuarias.

d) S.N.U.E.P. de Cauces, riberas y méargenes.

e) S.N.U.E.P. de infraestructuras territoriales

3. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacién territorial o urbanistica:
a) S.N.U.E.P. Paisajistica.

b) S.N.U.E.P. Viaria.

4. Suelo no urbanizable de caracter natural o rural:

a) S.N.U. de caracter rural. Campifia.

b) S.N.U. de caracter rural. Prevencion cautelar.

5. Sistemas en suelo no urbanizable Se identifican tres tipos de sistemas generales:
a) Sistema de equipamientos.
b) Sistema de espacios libres.

c) Sistema de comunicaciones e infraestructuras.

Se perfeccionan los articulos 126 y 127 que supone la modificacién de los
articulos 11.9y 11.10, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 11.9. Usos y tipos de edificaciones e instalaciones

1. A efectos de este Titulo, los usos en el suelo no urbanizable pueden ser:

a) USOS PERMITIDOS O AUTORIZABLES: son aquellos que el Plan posibilita implantar en la
categoria de suelo correspondiente, ya sea de manera directa (por estar exentos de licencia por
legislacion sectorial), previa obtencién de licencia urbanistica, o mediante la aprobacion de

Proyecto de Actuacion o Plan Especial (por constituir Actuaciones de Interés Publico) sy,

b) USOS PROHIBIDOS: son aquellos que el Plan impide implantar en la categoria de suelo
correspondiente.

(11.9.1) LOUA, art. 42.



2. El Plan distingue once tipos de edificaciones e instalaciones en suelo no urbanizable, para
cada uno de los cuales establece determinaciones especificas recogidas en el capitulo 3 de este
Titulo:

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas

- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras

3. Cada uno de estos tipos agrupa una serie de usos constructivos y edificatorios que se
enumeran en la ficha correspondiente incluida en el Capitulo 3 del presente Titulo.

Articulo 11.10. Condiciones generales de implantacion

1. Los actos de construccion, edificacion e instalacién que se realicen en terrenos sujetos al
régimen propio del suelo no urbanizable deberan ajustarse a las siguientes condiciones:

a) Las condiciones generales del presente Capitulo.

b) Las condiciones particulares asignadas al tipo correspondiente en el Capitulo 3 del presente
Titulo.

c) Las condiciones particulares de uso definidas a cada categoria de suelo no urbanizable en el
presente Titulo.

d) Las impuestas en la legislacion especifica o normativa sectorial aplicable.

2. Excepcionalmente, justificado por el tipo de edificacion o instalacién y las condiciones de la
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parcela, podra eximirse de la aplicacion de las condiciones particulares de implantacion o de
edificacion, separacion a linderos y ocupacion, siempre que quede asegurado el caracter aislado
de la instalacion o edificacion y que no exista posibilidad de formacion de nuevos asentamientos,
asi como afecciones graves sobre el medio ambiente o la salud de las personas.

3. Laimplantacién sucesiva o simultanea de dos o mas usos distintos sobre una parcela, debera
ajustarse a las condiciones siguientes:

a) La superficie de la parcela debe ser superior a la suma de la superficie minima de parcela
exigida por esta normativa para cada uno de los usos. Queda exceptuada de esta regla la
combinacion de los usos edificacién agricola y vivienda vinculada a fines agrarios.

b) La ocupacion de la parcela seré inferior a la ocupacion maxima establecida por esta
normativa para el uso que permita mayor ocupacion.

c) La distancia entre edificaciones del mismo o distinto uso situadas en la parcela podra
guedar eximida del requisito que imponen estas normas a los efectos de formacién de
nuevos asentamientos.

En estos casos, el Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera recoger la
totalidad de usos previamente implantados y/o que se pretende implantar en la parcela.

Se perfeccionan los articulos del 132 a 143 que supone la modificacion de los
articulos de 11.15 a 11.26, cuyo nuevo literal es el siguiente:

Articulo 11.15. Edificacién Agricola
1. Definicién

Edificaciéon o instalacion vinculada necesariamente a una explotacién agraria, que guarda
relacién con la naturaleza, extension y utilizaciéon de la finca. No incluye el uso de vivienda
vinculada a fines agrarios.

2. Usos

a) Almacén de productos agricolas, pequefios silos o depésitos de productos agricolas,
cosechas y maquinarias, al servicio de la explotacion.

b) Pequefias cuadras o establos, zahurdas, porquerizas y gallineros. Instalaciones para el
manejo de ganado.

c) Casetas para el establecimiento de instalaciones como bombeo, riego, generadores, energia
solar y transformadores

3. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento



las siguientes condiciones particulares:
a) Parcela minima:

2,50 Hectareas.
10,00 Hectareas

- Secano o regadio:
- Dehesa y terrenos forestales:

Se podra justificar el cumplimiento del requisito de parcela minima mediante la acumulacién de
superficies de dos 0 mas parcelas discontinuas, siempre que estas estén integradas en la misma
explotacion y pertenezcan a un mismo titular. La vinculacién de las parcelas al uso permitido
debera quedar inscrita en el registro de la propiedad.

El Ayuntamiento, en el caso de parcelas histéricas de menor superficie, podra autorizar la
edificacién cuando quede garantizado su destino a una explotacion agricola que guarde relacién
con la naturaleza y destino de la finca.

Se entenderd por “parcela histérica” aquella parcela ristica resultante de procesos de
segregacion de fincas matrices que en ninglin caso sean constitutivos de parcelacién urbanistica
y que se hayan producido con anterioridad a la aprobacién definitiva del planeamiento general
vigente.

Para la efectividad en la aplicacion del concepto de “parcela histérica” debera quedar acreditada
dicha condicién por la concurrencia de alguno de los siguientes requisitos:

- Posesién de inscripcion registral de propiedad o en su defecto escritura publica.
- Inclusion de la parcela en la documentacion del catastro de ristica.
- Identificacién en documentos cartograficos oficiales.

- Existencia de elementos fisicos que limiten los linderos de la parcela, de modo que pueda
deducirse la condicion de histérica.

b) Distancia minima de la edificacién a nucleos urbanos: 500 m.

4. Condiciones particulares de la edificacion

a) ALTURA: 7 m. maximo.
b) SEPARACION A LINDEROS: 10 m.

¢) OCUPACION: La edificacion, o el conjunto de las mismas, no ocuparéa en planta mas de 0,5 %
de la superficie de la parcela.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS

- La cubierta debera ser inclinada en general.
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- Los paramentos exteriores, en general, se enfoscaran y encalaran, prohibiéndose
revestimientos ceramicos tipo azulejo o ladrillo visto en grandes superficies.

- En caso de que la edificacién agricola se organice alrededor de un patio, éste tendra unas
dimensiones proporcionadas a su altura, y dispondra su forma sensiblemente cuadrangular.

- La edificacion se adecuara a las constantes tipologicas de las edificaciones rurales existentes
en la comarca.

5. Tramitacién

La edificacion agricola estara sujeta a licencia municipal.

Articulo 11.16. Vivienda vinculada a fines agrarios

1. Definicién

Se entiende como tal la edificaciéon de caracter residencial, de uso permanente, temporal o
estacionario, cuya necesidad queda justificada por su vinculacién a un destino relacionado con

fines agricolas, forestales o ganaderos.

2. Usos

Vivienda agraria, alojamientos para trabajadores temporeros.

3. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 1.000 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 200 m. No obstante, podré situarse a menos de 200
m. de otra Unica vivienda, siendo en este caso la distancia minima de ambas a otras
edificaciones 300 m.

¢) Parcela minima:

- Secano o regadio: 3,5 ha

- Dehesas y terrenos forestales: 10 ha

d) Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la construccion.

4. Condiciones particulares de la edificacién
a) ALTURA: una o dos plantas (7,00 m.)

b) SEPARACION A LINDEROS: 10 m

¢) OCUPACION: La edificacion, o el conjunto de las mismas, no ocupara en planta mas de 0,5 %



de la superficie de la parcela.

d) COMPOSICION: la composicion del edificio debera adecuarse en lo posible a la de las
construcciones tradicionales rurales de la zona donde se enclave, prohibiéndose por tanto
esguemas compositivos tipo “chalet” propios de zonas urbanas.

e) MATERIALES: se emplearan materiales adecuados al entorno. Todas las fachadas y
cerramientos, que no sean de piedra natural, se revocaran y se encalaran o pintaran de blanco.

f) CUBIERTAS: las cubiertas seran generalmente inclinadas y de teja ceramica.

g) CERRAMIENTO DE PARCELA: es lo méas deseable, para una mayor integracion de la
edificacién en el entorno, evitar el cerramiento de la parcela; caso de realizarse, se ajustara
estrictamente a lo sefialado en las Normas Generales de este titulo.

5. Tramitacién

La implantacién de estas edificaciones requiere de Proyecto de Actuacion, por lo que se
tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido en la legislacion para las actuaciones de
interés publico “*%Y

Para su autorizacion el promotor deberd presentar en el Ayuntamiento, ademas de la
documentacion que se indica en las Normas Generales, la documentacion registral, catastral,
tributaria, agraria, etc. necesaria para acreditar la naturaleza juridica de los terrenos, la actividad
agraria que se desarrolla sobre ellos, la vinculacion de la vivienda a la actividad y la justificacién
de su necesidad.

Articulo 11.17.Edificacién agropecuaria
1. Definicién

Edificacion o instalacion destinada a la cria de todo tipo de ganado, en régimen de estabulacion,
asi como al almacenamiento de productos relacionados con dicha actividad.

2. Usos

Usos en los que la cria de animales ganado en régimen de estabulacién constituye la principal
actividad de la finca, tales como granjas avicolas y cuniculas; vaquerizas, establos de ganado
porcino, ovino, caprino, etc. Cebaderos. Instalaciones destinadas a la apicultura. No incluye las
actividades de transformacion de productos primarios.

3. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacion a nucleos urbanos: 1.000 m.

(11.16.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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b) Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.
c) Parcela minima: 10.000 mZ.

4. Condiciones particulares de la edificacién

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el
funcionamiento de la actividad, podréa rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LINDEROS: 10 m.

c) OCUPACION: as edificaciones no ocuparan en planta mas del 25% como maximo de la
superficie de la parcela.

5. Tramitacién

Las instalaciones agropecuarias se tramitaran como actuaciones de interés putblico “**"%.

Articulo 11.18. Instalaciones naturalistas o recreativas

1. Definicién

Instalaciones o conjuntos integrados destinados a posibilitar el esparcimiento al aire libre, a
facilitar la observacion, estudio y disfrute de la naturaleza o destinadas a actividades recreativas
en contacto con la naturaleza.

2. Usos

a) Adecuaciones naturalistas. Se refiere a obras y/o instalaciones menores, en general
facilmente desmontables, destinadas a facilitar la observacion, estudio y disfrute de la
naturaleza, tales como senderos y recorridos peatonales, casetas de observacion, etc.

b) Adecuaciones recreativas: Obras o instalaciones destinadas a facilitar las actividades
recreativas en contacto directo con la naturaleza. En general comportan la instalacién de mesas,
bancos, parrillas, depésitos de basura, casetas de servicios, juegos infantiles, areas para
aparcamientos, aseos, pequefios quioscos, etc.

¢) Parque rural: conjunto integrado de obras e instalaciones en el medio rural destinado a
posibilitar el esparcimiento, recreo, conocimiento del medio y la realizacion de practicas
deportivas al aire libre. Puede contemplar la construccion de instalaciones permanentes
complementarias, incluyendo equipamientos deportivos y servicios de restauracion o
alojamiento.

d) Instalacion de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas al aire libre, que
suelen requerir pequefias superficies de terreno (< 2 ha) y que llevan aparejadas menos de tres
edificaciones de servicio o restauracion de escasa envergadura. No incluye servicio de

(11.17.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



alojamiento.

Integran este tipo de usos: acuaparks, campos de tiro, clubes hipicos, circuitos de carreras de
vehiculos, pistas de Karts, salas de conciertos, auditorios y teatros al aire libre, etc.

e) Complejos de ocio: instalaciones para actividades recreativas o deportivas que suelen
requerir una importante superficie de terreno (> 2 ha), contienen més de tres edificaciones de
servicio, comerciales o de restauracion de cierta envergadura, y que pueden llevar aparejados
alojamientos.

Ademas de los usos mencionados en el apartado d) que superen los limites establecidos de
superficie o nimero de edificaciones, integran este grupo, usos como parques de atracciones,
parques tematicos, campos de golf, etc.

Cuando estas instalaciones lleven aparejados hoteles, hostales o apartamentos turisticos, éstos
deberan cumplir, ademas, las normas relativas al uso de establecimientos turisticos.

3. Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacién, cumpliran las siguientes
condiciones particulares:

a) Distancia minima de las edificaciones o de la instalacion a otras edificaciones: no integradas
en el mismo complejo 200 m.

b) Parcela minima:

- Adecuaciones naturalistas: No se establece
- Adecuaciones recreativas: No se establece
- Parque rural: 20 ha

- Instalacién de ocio: No se establece

- Complejos de ocio: 2 ha

4. Condiciones particulares de la edificacion

a) ALTURA:

- Adecuaciones naturalistas: 1 planta
- Adecuaciones recreativas: 1 planta
- Parque rural: 2 plantas

- Instalacion de ocio. 2 plantas

- Complejos de ocio: 2 plantas

b) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 11.11.

c) SEPARACION A LINDEROS: las edificaciones se separaran un minimo de 10 m de los
linderos de la parcela.

d) OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta, como maximo, el siguiente porcentaje de
la superficie de la parcela:

- Adecuaciones naturalistas: 1 %
- Adecuaciones recreativas: 1 %
- Parque rural: 2 %

- Instalacion de ocio: 5 %

- Complejos de ocio: 5 %

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberéan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion. Se dotaré a la instalacién de plazas de aparcamiento, calculandose su
ndmero en base a la ocupacion real maxima de la instalacion.

5. Tramitacién

La implantacion de los usos contemplados en el presente articulo se tramitard por el
procedimiento establecido para las actuaciones de interés publico “***%, a excepcién de las
adecuaciones naturalistas que soélo requeriran, en su caso, licencia municipal, salvo que se trate
de una obra promovida por el Ayuntamiento.

Articulo 11.19. Establecimientos turisticos

1. Definicién.

Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional auténoma, es
ordenado por su titular para la adecuada prestacion de algun servicio turistico. Dentro de este
grupo se distinguen dos grandes clases o tipos: establecimientos para alojamiento turistico en el
medio rural y establecimientos especificos de restauracion.

2. Usos

a) Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:
- 12 categoria: Campamentos de turismo o campings.

- 22 categoria: Establecimientos hoteleros, apartamentos turisticos rurales, complejos turisticos,
villas turisticas y balnearios.

- 32 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural: albergue, aula de
la naturaleza y granja escuela.

(11.18.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



- 42 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa rural, agro-
turismo, casa forestal, casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.

b) Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los requisitos
reglamentados, son destinados por su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comidas
y bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se establezcan
en la normativa sectorial.

3. Implantacion

Ademés de cumplir las condiciones generales de implantacién, cumpliran las siguientes
condiciones particulares:

a) Distancia minima a nucleos urbanos: 500 m., excepto para el uso campamentos de turismo o
campings, para el que no se establece.

b) Distancia minima de las edificaciones o de la instalacién a otras edificaciones no integradas
en la misma explotacién: 200 m.

c) Parcela minima %%

- Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural:
. Secano o regadio: 3 ha
. Dehesas y terrenos forestales: 10 ha

- Establecimientos especificos de restauracién: 2 hectareas.

4. Condiciones particulares de la edificacion

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el
funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacion o plan especial. Sélo seran autorizables mas de dos
plantas en casos de rehabilitacién de edificios para este uso.

b) SEPARACION A LINDEROS: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m. de los
linderos de la parcela.

¢) OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 5% como maximo de la superficie de la
parcela.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera

(11.19.1) Decreto 47/2004, de establecimientos hoteleros, art. 37.2.a). Decreto 194/2010, de
establecimientos de apartamentos turisticos, art. 18.2.a)

67

situarse necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacién paisajistica o muy
visibles, se estudiard cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberéan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion.

5. Tramitacién

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico (1192 dehiendo cumplir ademas los siguientes requisitos
con el fin de garantizar su caracter no residencial:

a) No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento debera tener
caracter rotatorio. Esta condicion debera quedar expresamente recogida en el correspondiente
proyecto de actuacién o plan especial.

b) El proyecto de actuacién o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha legislacion sectorial.

c) Deberd quedar asegurada la unidad de explotaciéon, de manera que se eviten futuros
fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

d) La prestacion de garantia no cesara hasta alcanzar la concesion de licencia de actividad e
inscripcion de la actuacion en el Registro de Actividades Turisticas. El incumplimiento de este
requisito dara lugar a la pérdida de la garantia.

e) Previamente a la concesion de licencia debera aportarse informe favorable de la Consejeria
competente en materia de turismo.

Articulo 11.20. Edificacién Publica.
1. Definicién

Edificacion de titularidad o uso publico, que conforme a sus caracteristicas propias de usos haya
de emplazarse en el medio rural.

2. Usos

a) Equipamiento social, educativo, sanitario y ambiental.
b) Cuarteles, centros de instruccion, edificaciones e instalaciones militares.
c) Carceles, centros penitenciarios y rehabilitacién de menores, toxicbmanos y alcohdlicos.

d) Cementerios.

(11.19.2) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



3. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, se valoraran como orientativas
las siguientes distancias minimas, teniendo no obstante en cuenta que el objetivo final en la
implantacion de la edificacion sea la total integracion en el medio rural y la inexistencia de
tensiones urbanisticas.

a) Distancia minima de la edificacion a los nucleos urbanos: 500 m

b) Distancia minima a otras edificaciones: 100 m.

c) Parcela minima: No se establece

4. Condiciones particulares de la edificacion

a) ALTURA: la edificacién tendra un méaximo de 2 plantas (8 m). Excepcionalmente el 6rgano
competente podra autorizar 3 plantas en razén de las necesidades especificas, valorando que
no produzca impacto negativo.

b) SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se separara un minimo de 10 m. de los linderos
de la parcela.

c) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera
situarse necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacién paisajistica o muy
visibles, se estudiard cuidadosamente su definicion arquitectonica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

d) OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 35 % como maximo de la superficie de
la parcela.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas por la legislacion
sectorial. No obstante, el tratamiento de las aguas residuales se realizard mediante depuradora
0, en su defecto, fosa séptica, segun los casos. Concretamente, toda actividad con capacidad
para, o que pueda concentrar habitualmente 100 o mas personas, debera disponer de
depuradora.

5. Tramitacién

La implantacion de estos usos se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico @L200 salvo la ejecucion de dotaciones o equipamientos publicos
previstos en el planeamiento, que estaran exentos incluso de licencia cuando sean de iniciativa
municipal, y a licencia cuando estén promovidos por otras administraciones.

Articulo 11.21. Industria

1. Definicién

(11.20.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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Edificacion o instalacion destinada a la obtencion, fabricacion, manufacturacion o elaboracion de
productos, que puede incluir instalaciones de envasado, almacenamiento y distribucién, y que
por su naturaleza y/o dimensiones es incompatible y/o no tiene cabida en suelo urbano.

2. Usos

a) Gran industria: industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad
necesitan de una gran superficie de implantacion. Tendran ésta consideraciéon aquellas
industrias con superficie en planta edificada superior a los 10.000m?2 o aquellas que vinculen una
superficie transformada superior 15.000m2.

b) Industrias vinculadas al medio rural: aguellas actividades de transformacién de productos
agrarios primarios (agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...) en la que la materia prima se
obtiene mayoritariamente en la explotacién en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en
terrenos de su entorno territorial proximo. Se trata, en definitiva, de actividades vinculadas al
medio agrario en el que se emplazan. Incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras en
ambitos olivareros, industrias de transformacién de productos hortofruticolas en ambitos con
agricultura de regadio, etc. Excluye naves para usos exclusivamente comerciales,
almacenamiento o de distribucion.

c) Industria energética: aquella destinada a la produccién de energia eléctrica a partir de
distintos recursos y tecnologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo combinado
(gas natural y combustible fosil). No incluye las instalaciones que producen energia eléctrica o
térmica a partir de energias renovables, que se regulan en el articulo siguiente.

d) Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique especificamente
por razones legales o técnicas (como su peligrosidad o incompatibilidad en zonas urbanas).

e) Otras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen cabida en
el suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no
esté a las distancias requeridas por la legislacion sectorial, o cuando debido al tamafio y/o
caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el régimen urbanistico
establecido para los suelos urbanos.

3. Implantacion

Ademéas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacién a los nucleos urbanos: 500 m., salvo la industria energética
que sera de 4.000 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c) Parcela minima: 10.000m2, salvo para la gran industria y la industria energética, que sera de
30.000mz2.

4. Condiciones particulares de la edificacién

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el



funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se situard a mas de 2 veces la altura de la
edificacién de los linderos de la parcela, con un minimo de 12,00 metros.

c) OCUPACION. La edificacién no superara en planta el 30% de la superficie de la parcela, con
excepcion del uso gran industria, para el que se establece una ocupacion maxima del 40%.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas
subterrdneas o superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a un
tratamiento depurador adecuado previamente a su vertido a cualquier cauce publico.

5. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico **#*%.

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera especificar o justificar, en su
caso, a cual de los usos regulados en el presente articulo pertenece la actividad y aportar
informacién sobre el tipo de actividad, materias primas utilizadas, procedencia de la materia
prima, productos, procesos de produccion, volumen de produccion, trafico inducido e itinerarios
previstos, nimero de empleos directos e indirectos, mercado que se pretende cubrir y residuos o
emisiones generados por la actividad.

Articulo 11.22. Instalaciones de energias renovables
1. Definicién

Instalaciones que producen energia para usos térmicos o eléctricos a partir de fuentes
energéticas primarias de caracter renovable.

No se incluyen las instalaciones solares fotovoltaicas sobre cubiertas de edificaciones o
construcciones legalmente establecidas, al considerarse que no concurre el requisito de
incidencia en la ordenacion urbanistica inherente a las actuaciones de interés publico en suelo
no urbanizable “?*Y. La tramitacion de estas instalaciones se realizara por el procedimiento de
autorizacion de la nueva construcciéon o, en caso de que se emplace sobre edificaciones
preexistentes, mediante la licencia de ampliacién del uso autorizado, al considerarse como un
uso complementario de la actividad principal.

2. Usos

(11.21.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
(11.22.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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a) Instalacion de biomasa para usos eléctricos o térmicos: aquella en la que el aprovechamiento
de la biomasa se utiliza para producir energia eléctrica como uso final o para la produccién de
energia térmica destinada, entre otros usos, a producir agua caliente, aire caliente y vapor.

b) Instalacion solar fotovoltaica: aquella que mediante el efecto fotovoltaico aprovecha la energia
solar para producir directamente electricidad.

c) Instalacién solar térmica: aquella en la que el aprovechamiento de la energia solar se basa en
el efecto fototérmico y se usa para producir vapor destinado a la generacion de electricidad y/o
calor.

d) Instalacion edlica: aguella que aprovecha la energia del viento, fundamentalmente, para la
produccion de electricidad.

e) Instalacion hidraulica: aquella que aprovecha la energia contenida en una masa de agua, sea
debida a su altura o a su movimiento, para producir energia eléctrica.

3. Implantacion

Con el objetivo de evitar que esta clase de instalaciones se adosen a nlcleos urbanos, coarten
futuros desarrollos del nacleo urbano, y/o puedan producir molestias sobre la poblacién, se
establecen las siguientes condiciones particulares de implantacion:

a) Distancia minima de la instalacion a los nicleos urbanos:
- Instalaciones de biomasa 4.000 m

- Instalaciones solares y edlicas: 1.000 m.

- Instalacién hidraulica: 500 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones:

- Instalaciones de biomasa: 1.000 m

- Instalaciones solares térmicas: 500 m.

- Instalacién solar fotovoltaica, edlica o hidraulica: 200 m.

c) Parcela minima:

- Instalaciones de biomasa: 30.000 m2.
- Instalaciones solares, edlicas o hidraulicas: 10.000 mz2.

4. Condiciones particulares de la instalacién

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el
funcionamiento de la actividad, podréa rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LINDEROS: la edificacion (si la hubiere) se situara a mas del doble de su
altura, con un minimo, para edificaciones o instalaciones de 12,00 metros. Para los
aerogeneradores la distancia minima a linderos sera de 50 metros.



c) OCUPACION.
Instalaciones de biomasa: 40%
Instalaciones solares, edlica o hidraulica: La determinada por la separacion a linderos.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacién paisajistica, o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su grado de integracion paisajistica en el medio, conforme a lo
dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Las infraestructuras asociadas o necesarias para el
funcionamiento de la instalacion deberan ser autorizadas simultaneamente a las de la instalacion
principal.

5. Tramitacién

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés ptblico “?*?, modificado por la legislacion sectorial especifica.
11.22.3)

Articulo 11.23. Instalaciones extractivas
1. Definicién

Instalacién destinada a la explotacién directa o indirecta de los recursos litolégicos del subsuelo,
pudiendo incluir un posterior proceso de transformacién inicial de esta materia.

2. Usos

a) Minas a cielo abierto
b) Minas subterraneas
c) Canteras
d) Graveras

3. Implantacién

Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto,
no se establecen condiciones particulares de implantacién.

No obstante, el érgano competente estudiara especialmente los casos de implantacion préxima
a nlcleos de poblacién, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes masas
forestales, edificaciones en el medio rural, etc., valorandose los perjuicios que ocasionaria la
explotacion, frente a los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando la instalacion
extractiva se refiere a materias poco valiosas o de extensa localizacién (graveras, canteras de

(11.22.2) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43

(11.22.3) Ley 2/2007, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia
energética de Andalucia, art.12; y Decreto 50/2008, por el que se regulan los procedimientos
administrativos referidos a las instalaciones de energia solar fotovoltaica emplazadas en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, art. 11.
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arcilla, etc.), el 6rgano competente podra exigir a la misma las condiciones particulares de
implantacion establecidas para el tipo industria (art. 11.21).

4. Condiciones particulares de la instalacién

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde exista riesgo de afeccién a nicleos de
poblacién por emisiones a la atmoésfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.) generadas por la
actividad.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la ausencia
de impacto ambiental severo y, en especial, se garantizard la no afeccion de los recursos
hidrolégicos, hidrogeolégicos y vias pecuarias.

a) ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la
actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el
proyecto de actuacion o plan especial.

b) SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o terraplenes
de la explotacion debera mantener esta misma separacion.

c) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitecténica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 11.11.

d) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: no se establecen requerimientos especificos. No
obstante, los caminos de acceso a la explotacién no podran ser asfaltados, de manera que
cuando cese la explotacién sigan manteniendo su caracter rural.

e) CESE DE LAS EXPLOTACIONES: una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus
explotaciones, estaran obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes
y reponiendo la cubierta vegetal.

5. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitaréa por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés pblico %%,

El Proyecto de Actuacién o Plan Especial correspondiente debera aportar datos pormenorizados
relativos al tipo y vida Util de la explotacion, extension superficial del recurso a explotar, objeto
de la actividad, produccién anual estimada, nimero y tipologia de empleos directos e indirectos
totales y locales. Igualmente debera reflejar los itinerarios (con especial atencion a las zonas
urbanas, en su caso) y flujos de trafico generados por la actividad, asi como la intensidad de los
mismos prevista.

Articulo 11.24. Vertedero

(11.23.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



1. Definicion
Instalaciones destinadas al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos sélidos
urbanos, residuos toxicos y peligrosos, escombros, enseres, etc.

2. Usos

a) Vertederos y plantas de reciclaje y plantas de transferencia de residuos sélidos urbanos.
b) Vertederos de escombros y restos de obras.

c) Vertederos de chatarras.

d) Cementerios de coches.

e) Balsas de alpechin.

f) Plantas de reciclado o compostaje de residuos.

3. Implantacion

Ademéas de cumplir las condiciones generales de implantacion, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la instalacion a ndcleos urbanos: 2.000 m.
b) Distancia minima de la instalacién a eje de carreteras: 500 m.
c) Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.

d) Parcela minima. No se establece

En el caso de vertederos de tierras, escombros y restos de obra, desguaces o cementerios de
vehiculos se podran atenuar estas condiciones de implantacion, siempre que no tengan efectos
nocivos sobre laimagen urbanay, viceversa, no sean visibles desde el niicleo urbano, o cuando
tengan como objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topografia o
aprovechamiento de cavidades preexistentes (canteras, graveras...).

Se situaran en lugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan llevar olores,
desechos volatiles o polvo a nicleos habitados, vias de circulaciéon o edificaciones en el medio
rural, exigiéndose por el érgano competente un estudio detallado de este aspecto, asi como de
las repercusiones higiénicas, sanitarias, ecologicas, paisajisticas y agrobiolégicas que pueda
ocasionar su implantacion.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la ausencia
de impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccién de los recursos
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hidrolégicos, hidrogeoldgicos y vias pecuarias.

4. Condiciones particulares de la instalacién

En caso de que la instalacion cuente con una edificacion, ésta cumplira las siguientes
condiciones:

a) ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la
actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el
proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o
terraplenes del vertedero deber4 mantener esta misma separacion.

c) CERRAMIENTO DE PARCELA: la parcela debera estar cercada en todo su perimetro con una
valla que cumpla las determinaciones sefialadas en las condiciones generales de edificacion.
Junto a ella y rodeando la parcela sin soluciéon de continuidad, se dispondran pantallas
protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudidndose las especies
mas idéneas.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacién paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacion de las
aguas superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11.13.

5. Tramitacién

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés ptblico ™%

El Proyecto de Actuacion o Plan Especial correspondiente debera aportar datos pormenorizados
relativos al tipo y vida util del vertedero, nimero y tipologia de empleos directos e indirectos
totales y locales. Igualmente debera reflejar los itinerarios (con especial atencién a las zonas
urbanas, en su caso) y flujos de trafico generados por la actividad, asi como la intensidad de los
mismos prevista.

Articulo 11.25. Infraestructuras territoriales

1. Definicién

(11.24.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



Infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el medio rural y que sean de
interés publico o deban servir a una instalacién o construccién de interés publico.

2. Usos

Se clasifican las infraestructuras en los siguientes grupos y tipos:
a) De superficie:

- carreteras

b) Aéreas:

-lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones

c) Subterraneas

- redes de abastecimiento de aguay riego

- redes de evacuacién de aguas residuales y emisarios

- gasoductos y oleoductos

-lineas eléctricas o de la red de telecomunicaciones

3. Implantacion.

Dada la singularidad espacial de los usos de infraestructuras, no se establecen condiciones
especificas de implantacion.

4. Condiciones de especificas para las infraestructuras

Los proyectos correspondientes a infraestructuras de superficie procuraran su perfecta
integracion en el entorno, evitando en lo posible grandes movimientos de tierra. Los taludes de
los desmontes o terraplenes que resulten imprescindibles se trataran mediante la plantacion de
especies fijadoras.

Durante la ejecucién de las obras se evitara la destruccion de la capa vegetal en las zonas
adyacentes, reponiendo aquellas franjas que por razones constructivas (almacenamiento de
materiales, maniobrabilidad de la maquinaria, préstamos, etc.) hayan resultado dafiadas o
deterioradas.

5. Tramitacién

La implantacion de infraestructuras y servicios para los que la legislacién sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacién o compatibilidad con la ordenaciéon urbanistica, asi
como aquellas declaradas de interés general o de interés para la Comunidad Auténoma, no
tendran consideracion de Actuaciones de Interés Publico y su ejecucion, realizacion o desarrollo
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no estara sometido a licencia urbanistica ™.

Las infraestructuras que discurren por mas de una finca registral o tienen caracter territorial, se
consideraran actuaciones de interés publico siempre que concurran los requisitos establecidos
legalmente **%?_ Su ejecucién requerira la tramitacion y aprobacion del correspondiente
proyecto de actuacion o plan especial “?*?. Su viabilidad urbanistica vendra condicionada, en
Su caso, por la de las construcciones, instalaciones o edificaciones a las que den servicio.

Las infraestructuras de dotacion de servicios a una edificacién o instalacién existente, y cuyo
recorrido no afecte a otras parcelas registrales distintas de aquella a la que se da servicio,
podran autorizarse mediante la preceptiva licencia urbanistica, siempre que la edificacién o
instalaciéon a la que se da servicio resulte conforme con el planeamiento urbanistico de
aplicacion en funcién de su uso y de la categoria de suelo en la que se enclava **%?,

Articulo 11.26. Edificacién vinculada a grandes infraestructuras.
1. Definicién

Edificacion, construccion, obra o instalacién vinculada a la ejecucion, mantenimiento y servicio
de infraestructuras de transportes, comunicaciones o telecomunicaciones.

2. Usos

a) Edificaciones e instalaciones para la conservacion del dominio publico viario: casetas de
peones camineros, centros operativos para la conservacion. Edificaciones al servicio de la
infraestructura: puestos de socorro, areas de descanso publicas y basculas de titularidad
publica.

b) Edificaciones e instalaciones en areas de servicio de carreteras (de caracter publico).

¢) Zonas de servicio de carreteras (de caracter privado). Estaciones de servicio no incluidas en
areas ni en zonas de servicio de carreteras.

d) Plantas asfélticas y de hormigén para ejecucién o mantenimiento de carreteras, ferrocarriles u
otras infraestructuras: solo las vinculadas directamente a la ejecucién de una obra publica -y que
por tanto cesan su actividad cuando aquella concluye-, y solo las plantas dedicadas a
mantenimiento cuando sean promovidas por organismos o administraciones publicas. El resto se
incluiria dentro del uso “industria” de estas normas.

e) Infraestructuras ferroviarias: estaciones de ferrocarril y demas edificaciones o instalaciones
vinculadas a la red ferroviaria.

(11.25.1) LOUA, art. 42.2 y 170.2,a; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23
de mayo, reguladora del contrato de concesién de obras publicas

(11.25.2) LOUA art. 169.4, 170.2.b y 170.3

(11.25.3) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos)

(11.25.4) LOUA art. 169,1, y 170,1 en relacién con los articulos 169,4 y 170.3



f) Aeropuertos y helipuertos.
g) Estaciones y subestaciones de la red de energia eléctrica.
h) Edificaciones y depositos vinculados a oleoductos y gasoductos.

i) Edificaciones vinculadas a la construcciéon y mantenimiento de embalses, depoésitos
reguladores de la red de abastecimiento y de riego.

j) Edificaciones e instalaciones vinculadas a la red general de telecomunicaciones, radioy TV.

3. Implantacion

Dada la especial vinculacion de estas edificaciones a un emplazamiento determinado y concreto,
no se establecen condiciones particulares de implantacion, aplicandose en su caso las
condiciones generales de esta Normativa.

4. Condiciones particulares de la edificacion

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el
funcionamiento de la actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LINDEROS: en caso de que la legislacion sectorial y especifica de la
infraestructura no lo determinara, la edificacién principal se situard a mas de 25 metros de los
linderos de los terrenos afectados a la instalacion.

c) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera
situarse necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacién paisajistica o muy
visibles, se estudiard cuidadosamente su definicién arquitecténica, asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

5. Tramitacién

La implantacion de usos directamente vinculados y/o al servicio de infraestructuras para los que
la legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de armonizacién o compatibilidad
con la ordenacion urbanistica, y la implantacién y ejecuciéon de actuaciones contenidas en
proyectos de obras publicas que tengan la declaracion de interés general o de interés para la
Comunidad Auténoma, no tendran la consideracién de actuaciones de interés publico, y su
ejecucion no estara sujeta a licencia urbanistica %% .

Las actuaciones relacionadas en el presente articulo que tengan la consideraciéon de
Actuaciones de Interés Publico, requeriran para su implantacién la aprobacién de Plan Especial
o Proyecto de Actuacién y su ejecucion, realizacién o desarrollo requerira el otorgamiento de las
preceptivas licencias urbanisticas, salvo en los supuestos expresamente exceptuados por la Ley

(11.26.1) LOUA, art. 42.2 y 170.2,a ; Disposicién Adicional Tercera de la Ley 13/2003, de 23
de mayo, reguladora del contrato de concesion de obras publicas
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(11.26.2)

En los demas supuestos, las actuaciones relacionadas en el presente articulo requeriran para su
ejecucién, realizacion o desarrollo el otorgamiento de IaPreceptiva licencia urbanistica, salvo en
los supuestos expresamente exceptuados por la Ley 259

Se perfecciona el Capitulo 3 relativo a condiciones particulares para los
suelos no urbanizables de especial proteccion por legislacion especifica que
supone la modificacién del capitulo 4 del titulo XI, cuyo nuevo literal es el
siguiente:

Capitulo 4. CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL
PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA.

Articulo 11.27. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Parque Natural de las Sierras
Subbéticas. (OE).

1. Corresponde a la zona perteneciente al término municipal de Dofia Mencia grafiada en dicha
categoria en el correspondiente Plano de Ordenacion Completa referido al término municipal de
Dofia Mencia. Esta zona corresponde al ambito dentro del término municipal de Dofia Mencia
definido como Parque Natural de las Sierras Subbéticas de Cérdoba "%, Segtin Anexo a
dicho Decreto, la delimitacion geografica en lo que se refiere al término de Dofia Mencia se
establece para su liimite norte, del siguiente modo:

"... Se inicia en la Estacion de Ferrocarril de Cabra, se extiende por la via férrea Puente Genil-
Linares en direccién a Dofia Mencia hasta el punto kilométrico 102,5 de la carretera comarcal
327, en que se haya un paso a nivel, toma esta Ultima y en el punto kilométrico 36 de la via
férrea 'y 100,4 de la carretera comarcal 327 continua por la primera y en la Estacion de Dofia
Mencia sigue por la Carretera local 241 hasta Zuheros, bordea a este nucleo por el limite sur del
suelo urbano continua por el camino vecinal 178. Confluye de nuevo en la carretera local 241
hasta el municipio de Luque, bordea el limite sur del suelo urbano y continua por el camino
vecinal 72."

2. La regulacion de usos estar4 sometida al régimen de autorizaciones establecido en la
legislacion sectorial vigente de aplicacion “+*"?. La regulacion de usos es la siguiente:

a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola
- Edificacion agropecuaria

(11.26.2) LOUA art. 169.4, 170.2.b y 170.3

(11.26.3) LOUA art. 169,1, y 170,1 en relacién con los articulos 169,4 y 170.3

(11.27.1) Decreto 232/1988 de 31 de Mayo, de la Junta de Andalucia.

(11.27.2) ) Ley 42/2007, de Patrimonio Natural y la Biodiversidad; Ley 2/1989, de Inventario
de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia; PORN y PRUG, Decreto 4/2004 de 13
de enero.



-Instalaciones naturalistas o recreativas: Seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalistas, y adecuaciones recreativas

- Establecimientos turisticos: s6lo en 32 y 42 categoria y siempre y cuando se realicen en
edificacién legal preexistente

- Edificacion publica (sélo los equipamientos vinculados a la gestion del Parque y desarrollo del
uso publico del mismo)

- Industria: vinculada al medio rural.

- Infraestructuras territoriales.

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Instalaciones naturalistas y recreativas: no incluidas como autorizables.
- Establecimientos turisticos: el resto

- Edificacion publica: el resto

- Industria: el resto

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano
de Ordenacion Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a
continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo
establecido en el Titulo VII de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueolégico, que se incluyen los siguientes:
Y.1. El Laderén.

Y.2. La Majada del Serrano.

Y.3. Genazar.

Y.5. Piedra Almez.

Y.10. Casilla de la Plata.

b) Fuentes. Se recogen los siguientes:

F.3. Fuente de las Pilas.

Articulo 11.28. Suelo no urbanizable de especial proteccion Bienes de Interés Cultural (BIC)
(CE)

1. Seincluyen en este tipo de suelo aquellos bienes integrantes del patrimonio histérico inscritos
-0 con expediente de inscripcion incoado- como Bienes de Interés Cultural (BIC) en el Catalogo
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General del Patrimonio Histérico Andaluz (CGPHA). Tanto el bien como su entorno aparecen
grafiados en dicha categoria en el correspondiente Plano de Ordenacién Completa referido al
término municipal de Dofia Mencia. En el caso de los BIC sin delimitacion ex?resa del entorno,
le sera de aplicacion lo establecido al respecto en la legislacion sectorial @28,

2. Se incluye en este tipo de suelo los elementos y/o lugares que se relacionan a continuacién:
- H.1. Torre de la Plata (B.1.C.)

3. Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catélogo correspondiente, a lo
establecido en el Titulo VII de las presentes Normas. En el caso B.I.C o bienes inscritos en el
Catélogo General del Patrimonio Histérico Andaluz se atendra a lo establecido en la legislacion
vigente de aplicacion en materia de proteccion del patrimonio®*#*2,

Articulo 11.29.Suelo no urbanizable de especial proteccion. Vias pecuarias (OE)

1. Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias y elementos asociados del término
municipal, conforme a lo dispuesto en la legislacion de aplicacion %%,

2. En estos suelos solo estan permitidos, aparte del uso tradicional para transito ganadero,
aquellos otros que persigan el fomento de la biodiversidad, el intercambio genético de especies
faunisticas y floristicas, la movilidad territorial de la vida salvaje, la mejora y diversificacion del
paisaje rural, ademas del uso publico y actividades compatibles y complementarias.

3. Le son de aplicacion las determinaciones previstas en la legislacion sectorial vigente 22,

4. La escala de los planos de ordenacion del SNU no permite la adecuada representacion del
dominio publico pecuario. No obstante, dado que la red de vias pecuarias del término municipal
no se encuentra deslindada, el plano de Ordenacién Completa representa su trazado orientativo.
Las vias pecuarias existentes y elementos asociados en el término municipal, su anchura legal y
situacién administrativa es la siguiente:

Denominacién Achura Situacion Administrativa
Vereda de Metedores 20,89 m. Clasificada
Vereda del Camino Real 20,89 m. Clasificada
Colada de Baena a Carcabuey 10,00 m. Clasificada
Descansadero del Vadillo 10.000 m2 | Clasificada

(11.28.1) Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia, Disposicién adicional segunda.
(11.28.2) Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol; Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de
Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas; Decreto 19/1995
sobre el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
(11.29.1) Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, art. 39.1

(11.29.2) Ley 3/1995 de Vias Pecuarias y Decreto 155/1998 Reglamento de Vias Pecuarias
de la Comunidad Auténoma de Andalucia



| Descansadero- Abrevadero del Pilar de Abajo | 2.500 m2 | Clasificada |

5. Dentro del los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe cualquier uso
edificatorio. En caso de desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias, el régimen
normativo aplicable seré el del tipo de suelo por el que discurra. El régimen de usos es, pues, el
siguiente:

a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalistas y adecuaciones recreativas.
- Infraestructuras territoriales

b) PROHIBIDOS

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

Articulo 11.30. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Cauces, riberas y margenes.
(OE).

1. (’guedan incluidas en este tipo de suelo, en aplicacion de lo dispuesto en la legislacién vigente
139 |35 aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus margenes,
afectadas por los condicionantes y limitaciones para su proteccién establecidos legalmente en
las siguientes zonas:

a) Zona de servidumbre de 5m. de anchura, de dominio y uso publico, en la que se prohibe
cualquier uso constructivo, salvo autorizacion excepcional de la administracién competente en
materia de aguas.

b) Zona de policia de 100m. de anchura en la que se condiciona el uso del suelo y las
actividades que se pueden desarrollar, debiendo contar la implantacion de cualquier uso, sea
permitido o autorizable, con la autorizacion de la administracion competente en materia de
aguas.

(11.30.1) R.D.L. 1/2001 Texto Refundido de la Ley de Aguas; R.D. 849/1986 Reglamento del
Dominio Pablico Hidraulico (modif. por R.D. 30.10.92 del Dominio Publico Hidraulico y por
R.D. 606/2003); Decreto 189/2002 Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en
Cauces Urbanos Andaluces
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2. A efectos de aplicacion del régimen urbanistico definido en el apartado 3 de este articulo, se
establece una banda de 25 m de anchura para todos los cauces que discurren por el término
municipal de Dofia Mencia. Este tipo de suelo queda complementariamente sometido a las
disposiciones de la legislacion sectorial de aplicacién.

3. El régimen de usos establecido es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacién agricola

- Instalaciones naturalistas o recreativas: Serén autorizables los usos de "adecuaciones
naturalistas” , “adecuaciones recreativas” y “parque rural” , siempre que no afecten
negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan elementos que
alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Las
edificaciones de servicio de restauracion o alojamiento asociadas al parque rural habran de
situarse, en su caso, fuera de la zona de proteccién definida en el apartado 1 de este articulo.
- Infraestructuras territoriales. En el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie solo se
permite el cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos.

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: exclusivamente las vinculadas al medio
hidrolégico.

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacién agropecuaria

- Instalaciones naturalistas y recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales: el resto

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto

Articulo 1.31. Suelo no urbanizable de especial proteccidn. Infraestructuras territoriales
(OE)

1. Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o equipamientos
técnicos que, por razon de la preservacion de su funcionalidad, tienen establecidas por la
normativa sectorial a que estan sometidas limitaciones o régimen de autorizaciones de usos
edificatorios en sus correspondientes zonas de proteccién o afeccion.

2. En el mbito del presente PGOU, se identifica como subcategoria de suelo no urbanizable de
especial proteccion. Infraestructuras Territoriales a las Carreteras.



3. El régimen de usos en los terrenos aledafios a estas infraestructuras sera el correspondiente
a la categoria y tipo de suelo en el que se inserten, pero con los condicionantes y/o limitaciones
derivados del régimen establecido por la respectiva normativa sectorial.

Se perfecciona el Capitulo 4 relativo a condiciones particulares para los
suelos no urbanizables de especial proteccion por planificacion urbanistica
gue supone la modificacion del capitulo 5 del titulo XI, cuyo nuevo literal es el
siguiente:

Capitulo 5. CONDICIONES PARTICULARES PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA.

Articulo 11.32. Suelo no urbanizable de especial proteccién. Paisajistica. (OE).

1. Corresponde a las zonas grafiadas con dicha categoria en el plano de Ordenacion Completa
de término municipal de Dofia Mencia. Es una zona de contacto de la Oreja de la Mula 'y Pefién
del Grajo con el limite del suelo urbano.

2. Laregulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta clase de suelo tiene como criterio
rector la preservacion de sus valores ambientales y paisajisticos. Podra continuar el ejercicio de
actividades tradicionales que se vengan realizando en la actualidad, siempre que no pongan en
peligro los valores protegidos.

3. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Instalaciones naturalistas o recreativas: seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalistas, adecuaciones recreativas y Parque rural, siempre que no afecten negativamente a
elementos o masas de vegetacién natural, no introduzcan elementos que alteren
significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno.

- Establecimientos turisticos: seran autorizables los usos de campamentos de turismo o
campings, otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural y los
establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural, estos dltimos cuando se realicen
en edificacion legal preexistente.

- Infraestructuras territoriales

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos: el resto

- Edificacion publica

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

4. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano
de Ordenacion Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a
continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo
establecido en el Titulo VIl de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueolégico, que se incluyen los siguientes:

Y.4. Oreja de la Mula.
Y.8. Cerro de San Cristobal.
Y.9. El Tinado.

Articulo 11.33. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Viaria. (OE).

1. Corresponden a las zonas grafiadas en dicha categoria en el plano de Ordenacion Completa
referido al término municipal de Dofia Mencia. Se corresponde con la zona delimitada como
ambito de proteccion necesario para albergar futuras ampliaciones del trazado actual de la A-
318.

2. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Infraestructuras territoriales

-Edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras, exclusivamente en el caso de instalaciones
para el mantenimiento de carreteras, o de instalaciones de caracter temporal de plantas
asfélticas para la ejecucion y/o mantenimiento de la propia carretera a la que se vincula, y que
deberan ser desmontadas una vez cumplido su cometido.

b) PROHIBIDOS

- Edificacién agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica

- Industria



- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.

3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano
de Ordenacion Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a
continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo
establecido en el Titulo VII de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueolégico, que se incluyen los siguientes:

Y.6. Fuente del Aguardiente.

Se perfecciona el Capitulo 5 relativo a condiciones particulares para los
suelos no urbanizables de caracter rural o natural que supone la modificacion
del capitulo 6 del titulo XI, cuyo nuevo literal es el siguiente;

CAPITULO 6. NORMAS ESPECIFICAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER
RURAL O NATURAL .

Articulo 11.34. Suelo no urbanizable de caracter rural. Campifia.

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos agricolas de moderada capacidad productiva
dedicados mayoritariamente a cultivo de olivar, que se corresponden con las zonas grafiadas en
dicha categoria en los planos de Ordenacion Completa referido al término municipal de Dofia
Mencia.

La moderada capacidad productiva del suelo, la ausencia de valores ambientales intrinsecos de
importancia, su caracter limitrofe con el niicleo urbano y la relativamente buena accesibilidad, le
confieren mayor capacidad de acogida de edificaciones e instalaciones que hayan de ubicarse
en el suelo no urbanizable respecto a otras zonas del territorio municipal.

2. El régimen de usos establecido por el Plan en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas
- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables, siempre que la parcela sea inferior a 30.000 m2.

- Instalacion extractiva

- Vertedero: son autorizables los usos “vertederos de escombros y restos de obras”, “vertederos
de chatarras”, “balsas de alpechin” y “plantas de transferencia”

- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
b) PROHIBIDOS:

- Instalaciones de energias renovables: el resto.
- Vertedero (el resto)

3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano
de Ordenacion Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a
continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier
actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo
establecido en el Titulo VIl de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueolégico, que se incluyen los siguientes:

Y.7. La Venta.

b) Fuentes. Se recogen los siguientes:

F.1. Pilar de Abajo o Fuente del Ejido.
F.2. Pilar de Henazar.

b) Arboles. Se recogen los siguientes:

A.1. Olivo en “Camino de las Porquerizas”

c) Arquitectura rural de interés. Se recogen los siguientes:

C.1. Caseria de Paniagua.

Articulo 11.35. Suelo no urbanizable de caracter rural. Prevencién cautelar.

1. Se concibe esta zona como no apta en la actualidad para desarrollos urbanisticos, por no ser
compatible con el modelo de planificacion territorial previsto. Se corresponden con las zonas

grafiadas en dicha categoria en los planos de Ordenacion Completa referido al término municipal
de Dofia Mencia.



2. El régimen de usos establecido por el Plan en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Infraestructuras territoriales
- Edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras, exclusivamente en el caso de
instalaciones de caracter temporal que deberan ser desmontadas una vez cumplido su cometido.

c) PROHIBIDOS

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas.
- Establecimientos turisticos.

- Edificacion publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.

Se reenumeran el articulado de los Capitulos 7 y 8 de este Titulo, cuyo nuevo
literal es el siguiente:

CAPITULO 7. Condiciones particulares de los sistemas en suelo no urbanizable.
Articulo 11.36. Normas especificas de los sistemas en suelo no urbanizable.

1. Integran estos suelos los elementos que el Plan clasifica como sistemas en suelo no
urbanizable, conforme a lo dispuesto en el Titulo Il de estas Normas. Los suelos afectados
guedan identificados en el plano de Ordenacion Estructural y en el de Ordenacién Completa.

2. Se identifican los siguientes tipos de Sistemas:

a) SISTEMA DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS.
- Carreteras. (Sistema general) (OE)

b) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
- Parque Forestal. (Sistema general) (OE)
- Via Verde. (Sistema general) (OE)

¢) SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS.

- (1) Cementerio de Dofia Mencia (Sistema general) (OE)

- (2) Ampliacién deportivo existente. (Sistema general) (OE)
- (3) Ermita del calvario.
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3. Se prevé la obtencién por expropiacion del sistema general de espacios libres “Zona alta
Arroyo Cruz del Muelle”, y del sistema general de equipamientos “Ampliacién deportivo
existente”.

4. Para el Sistema general de comunicaciones e infraestructuras, se estara a lo dispuesto en su
propia normativa sectorial, en particular en cuanto a zonas de servidumbre y afeccién, asi como
en cuanto a su régimen.

5. Queda prohibida cualquier edificacion o instalacion dentro de estos suelos hasta la aprobacién
del trazado de las infraestructuras, del proyecto de equipamiento o del correspondiente Plan
Especial.

CAPITULO 8. ACTUACIONES previstas EN SUELO NO URBANIZABLE.

Articulo 11.37. Actuaciones relacionadas con la obtencién de sistemas generales en suelo
no urbanizable.

A continuacién se enumeran las Actuaciones Asistematicas previstas en suelo no urbanizable
destinadas a la obtencién de terrenos destinados a sistemas, que se fijan en el presente PGOU
de Dofia Mencia.

AA-SNU-1. Sistema General de espacios libres. “Zona alta Arroyo Cruz del Muelle”.
AA-SNU-2. Sistema General de equipamientos. “Ampliacion deportivo existente”.



10. MODIFICACIONES INCORPORADAS AL DOCUMENTO
DE APROBACION PROVISIONAL DEL PGOU DE DONA
MENCIA DERIVADAS DE LA SUBSANACION DE
DEFICIENCIAS EN CUMPLIMIENTO DEL ACUERDO DE LA
CPOT Y U DE CORDOBA.

10.1. OBJETO.

El objeto del presente apartado es recoger las modificaciones incorporadas al
documento de Aprobacion Provisional derivadas de la subsanacion de las
deficiencias en cumplimiento de la Resolucion adoptada por la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cdérdoba, en sesién
de 14 de julio de 2011 al documento de Aprobacion Provisional del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Dofia Mencia (Cérdoba).

10.2. SUBSANACION DE DEFICIENCIAS EN CUMPLIMIENTO DEL
ACUERDO DE LA CPOT Y U DE CORDOBA.

Adjunto se recoge extracto de la Resolucion adoptada por la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cdérdoba, en sesién
de 14 de julio de 2011 al documento de Aprobacion Provisional del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Dofia Mencia (Cordoba).
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4.5, ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

La adaptecion careee de Esludio Econdmico Fi fe dicho por cuanto no introduce nuevas

actuaclenes en el plancamicnto vigenle.

5. VALORACION

1% El presente instrumenio de i 58 con la del Plan General de
Ordenacidn Urbanistica de Dofia Mencia, mediante la innovacidn del plancamiento general vigenle en el
mismo, comportando la reviskn parclal éste, al conlaner una adaptacian integral de sus determinaclones
a la LOUA, y demds lagisiacién urbanistica vigente, corforme a lo dispuesto en el artieuls 37.2, en
relacién con los articulos 2.2.2, 3, y B a 10, de la LOUA

2* El Ayuntamiento de Dofa Mencla es competente para k2 formufacidn e Iniclackdn del procedimiento de
oficio, al concurrr las clrcunslancies previstas en el arlicuie 31.1.A5 de la LOUA. Resultando la
Comisién Provinclal de Ordenacién del Territorio y Urbanisme de Cérdobe, compstente pera resolver el
presente expediente, de ecverde, con lo dispuesto en el am:l.h 13.2.2 del Decreto 525/2008, d= 16
de diciembre, por el gue s regula les las de kA I n de la G Jad Autbnoma
de Andalucls en malera de Ordenacidn del Tenloro ¥ Lllbalﬂsln:, wn, relacion con los artlculos
31.2.8.a de la LOUA, por tratarse de un municipio, que no supera los 75.000 habitantes,

¥Fla tacion del presents se ajusta, en general, a ko previsto en los articules 32, 36 ¥ 39 de
la LOUA, en cuanlo & procedimiento (36.1 y 2.6.1% 16.2; 32.1.1%a; 32.1.3" y 4% 324,y 33) e
informacidn publica y participacidn (32.1.2° pdrrafo 1 y 2; y 35.1 y 3}, Habiéndose sometido al
procedimiento de Evaluacion ambiental de ks in: de i ¥ centanda con
el Informe de Valoracién Ambiental emitido con ‘echa 29 de abril de 2011 por la Delegacin Provinclal
de la Consejeria de Medio Ambients en Cérdoba en cumplimiento de lo previsto en ef articulo 40 de la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.

constan en el exped el Informe de Incldencla terdtorial favorable emilido con fecha 9 de
septiembre de 2009 por la Delegackin Provincial de Obras Publicas y Transpories, el informe favorable
emilido con fecha 12 de noviembre de 2009 por el Sencio de Carreleras de la Delegacion Provincial de
Obras Pablicas y Transpertes, el informe de valosacién positiva del documento pero con crilerios por
subsanar emitido con fecha 10 de enerc de 2011 por la Delegacién’ Provincial da Ia Consejeria de
Cultura en Cérdoba, el informe favorable emilido con fecha 15 de marzo de 2010 por el Servicio de
Carreteras da la Diputacién Provincial y el informe favorabla emitide con fecha 4 de abril de 2011 por la
Direccidn General de Dominko Publico Hidrdulico, en el sentido de que se incluyen las consideraciones
realizadas por la Apencla Andaluza de Agua de su anterior nforme de fecha 1 de febrero de 2010,

€4 Tamds s Aquing, 1. 5.° Fanta, 1407] Cirdeba
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informe con ohsanvaciones emilido con fecha 22 de febrero de 2011 por la Secrelaria de Estado de
— ¥ para la Socledad de la Inf m .

& Lad taclén y determinaciones de! presente expediente, se adecuan bisi fe a lo establecid
enjos arllcuios 36,1 y2.b, 19.1.a, bye, 19.2, y 16.1; 3; 9 10.L.Ay 2; 16.1 y 36.2.3, de la LOUA.

Efectudndose, no obstante, las sigulentes consideraciones y valoraclones:
De cardcter general.

A efectos del articuio 19. B y 40 de la Ley 7/2007, de 9 de jubo, de Gestién Integrada de la

Calidad Amblental., consta en el expediente informe de valoracldn ambiental emitido por la Delegacién
Provincial de Cérdoba de Ja C jeria de Medio Amblznte, con los condici ientos del mismo, los cuales
conforme al apariado tercerc del articulo 40, deben quedar das & la Resoluclén de la Consejeria de
Obras Poblicas y Vivienda,

En atencidn a las observaciones contenldas en los informes emilidos por los Organos competertes
en materiz de carreteras y aguas, en funcidn de su ftuleridad, los k tos de llo que se
formulen en ion de las p de ordenacién whanistica contenidas en el Plan, cuando afecten a
sus compelenciss, habran de ferse a Informe de! diente érgano titular de la misma,

En relacién con la documentacién del PGOU

. Se glaborara un texto refundido que Integre las determinaciones resultantes del cumplimiento de la
Resolucion de Ja CPOTU para los distintos documentos del PGOU. -

En relacién a la ordenacién del suelo urbano, urbanizable y a los Sistemas Generales.

£l establecimiento de un estandar de sistemas generales de espacics libres de 11,65 m's per

para el icipio, en de o previsto en el articulo 10, LAG..1, dederd justificar la
necesidad de inclulr los sistemas clasificados come no urbantzable en para ef establecimiento del mismo
(apartado 3.4, de la Memoria de Ordenacibn).

Se constala un cambio de calificacion de espacio libre a suelo de uso industrial en el dmbito de la
zoma Industrial del suelo urhane consolidado situada junto a la travesla de la C-327, el cual, de no ser un

error malerial, carece de riz e A

En i6n con los dmbltos de pi i p

La memoria de ordenackn resulta incomplela en su pagina 11, al omitir la fecha de aprobacidn del
planeamiento de desarrollo de lo sectores PP-1 Frente a la Estacion y Henazar 1.

En el plana de erdenacidn complela DC.4.1 se incluyen referencias de ordenanza para la callficacién en los
Ambilos SUCT- 1 y SUCT-2, que no se ponden con la del pl lento bado. En esle sentido,
para el SUCT-1, se contiene la Ién del sector conb a una modificacion ded referido plan parcial
que aiin 1o cuenta con aprobackon definitiva, Para el SUCT-2, se califica con unifamiliar extensiva, cuando
en el plan parcial aprobado se califica con unifamillar aistada y pareads.

pig. 18 P27/100
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la ordenacion detaliada del SUODT-1 y SUOT-3, no es ph nte con la del p
aprobado para los seclores PP-2 (camblo de calificackin en una manzana de unifamiliar edosada por
pareada), y PP-6.1 (omisien de |a modificacian del ststema de accesos al seetor].

Las fichas de planeamiento de los sectores de suck urbenizable ordenado transitorio daberan
[ con la definicitn de las determinack proplas de L ordenacion estructural y pormenarizada
precepliva de cada sector, sin parjuicio del mantenimiento de la vigencia del planeamiento de desarrello
aprobado [ans 10.1.2 y 10.4.1, fichas de planeamiento SOUT-1,2 y 3, y planos DEA.1v4.2).

En Iz ficha de planeamienio del sector SUS2, E! Henazar2, se han amitido fas cargas de .
contribucion obdigatoria del sector al coste de las conei alos } ridas por 1a
actuacién, contenidos en la innovaclén por fa cual fueron aprobades definitivamente ks sectores. PP6.1 ¥y
6.2 FI Henazar,

En relacién con el Suelo No Urbanizable

Resulta redundants y contradictorio el establecimiento de una zona especliica identificada como
suels no urbanizable de especial proteccidn Biznes de Interds Cultural (BIC), y 1a identificaciin con el mismo
ambito, de un elemento protegido en e Catalogo de Bienes Protegidos pera la Torre de la Plata (ficha H.1
e cataiogo de yacimienios arqueoigicos) por cuanto la finalidad de ambas medidas es idéntica.

Resulta incoherente con [a fregilidad de los suelos no urbanizables de cspeclal proteceién por
molivos palsalisticas, que no se exia el cumplimiento de las medidas previstas en el articulo 11.11 de las
MM LU, para la implantacién de los usos de edificacin agricola {arl.11.32.3.a),

Resulta incoherents v contradictorio en relacidn a los valores y niveles de proteccion de la 2ena del
sueln urbenizable de cardcter natural o rural de campifia, que la regulacién de los usos autorizables y
prohibidos previsios en el artiuelol1.34.2.a no admita la implantacidn como actuaciones de interés publico
de Ins usos de Instalaciones de energias renovables previstos en el artioule 11,22.2.a, En &l misme sentido,
que no se permita la edlficacitn agricola en el suelo no ur ble de especlal proteccidn viara, ¥ en el de
prateccién cautelar. :

Resultan i letas las condicl de imy isn p para los ap
rurales regulados en el A 11.19.2.2.2", por cuanto no contienen determinaciones (numero méximo plazas
de alojamientes, lpologias edificatorias...) que aseguren la Integraciin'y jad de dicha medaiidad
de aloj turistico con |a hanistica del suele no urbanizable. La previsiin de selicitud de
Informe previo a ia licencia de cbras para la lazidn de deberd verificar su
adecuacién y conformidad con la regulacian vigente en materia de turisme, elimindndose en caso contrario.

La regulacién adicional y detaliada a que se hace referencia para la tramitacion de Proyecto de
Jetuacion o Plan Especial, para instalach industriales, las ivas, 0 los vertederos, introduciendo la
igencla de letar un apartado B de ipcion detalad, de la actividad, que excede de lo previsto y

vepuiada al respecto en el art, 42.5.8 de la LOUA {art. 11,215, 11.23.5, y 11,24.8).

En relaci6n con las Normas Urbanisticas

Resultan inadecuadas, a lo dispuesto en la vigente legislac! ! sectorial o
los contenidos expresados a confinuaciin en Jo relativo a2 la reg de de fuera de ordenacid
. Taurds A Aguing, 1. 7' Mania. 14071 Confooa be 18 (PEH10)
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respecto  las obras, parmitidas segln sus siuaclones, resulla Inadecuada, al permitir obras que superan |2
conservaciin y reparacion da la edificackin existente (las previstes en el aricule 7.2.A.b.cy d) para las
cdificach talmenie i i y las obras.de sustituciin y reconstruccidn de la misma (articulo
7.2.0.a y b} para las parcialmente incompatitles (art. 2.7.3.2 y 3b); la omisién de la existencia del uso
glohal en las zonas del suslo urbana consolidado, v de la cmisidn de la identificacién como tal del uso
terclario, conforme 2 lo previsto en el articule 10 de fa LOUA (ans, 5.1.2, 5.11.1); las exigencias de las
condiciones de urbanizacidn dal sisterna de saneamiento, por cusnlo edge redes separativas a seclores sin
la excepeldn de que tales medidas sean exigidas cuando exisla garantia de vertide de las aguas piuales a la
red natural de drenaje (art6.26. &), y por imponer condiciones a los sectores, que son progias, del sistema
peneral de infr turas de las agl h urbanas, o én todo caso, del municipio (art. 6.26.7).

Las normas de los arliculos 7,11 y 7.13, respecto de las conlenidas en los articulos 7.15 y 7.16, por
resultar de contenldo redundante ¥ contradictario, ¥ las de los arioudos, 7.14, por cuante e PGOU no
establece los entarnos de los BIC, por ser matera reservada por [2 legislacidn del patrimonio 2 los
procedimientos de declaracitn de estos bienes protegidos, resultando, por ofra parts, que las condiciones de
Intervencién en estos espachs y blenes protegidos, son las que se concrelen, en su caso, de [as
Instrueciones parficulares que hayan sido dictadas por el érgano competenle en su declaracion, o Jas
en |
int ion en Yachmlenios arquenldgicos, al resultar. inad da por cuanto omite la solicitud de informe a
la administracién cultural,

La exenclén de la obligatoriedad de disponer plazas de aparcamiento a las viviendas unifamiijares en [as

de cerrada y unifamiliar adosada, por resullar injustificada {arts, 8.43 y 8.56); la
omisidn del cosficlente de ponderacion de l2 vivienda protegida respecto al resto de usos permilidos en el
PGOU, exigide por af articulo 61.4 de fa LOUA,

Se constaten los sigulertes errores materiales: fa llamada "4.14.17 contenida en al art. 4.14, por hacer
refarencla a una norma derogads; fa lamada “5.5.2" contenidz en 2l arl, 5.5.7, par hacer referencia & una
norma derogada; e referencla @ un municlplo errdneo en el contenido del artfculo 7.9.1; el contenide del
articulo 7,30,5 In fine por resuitar ineompleto.

La simbologla ulilizada pera la representacion de la altura en el plano de ordenacién completa del nicleo
principal OC.4.1, resulta dificit de visualizar en algunas zonas de ordenanza.

Cordoba, 12 de julio de 2011

Asesora Juridice

I. Rivera Salas Ay

pig FOIPITI0)

istacion del pat o, en su defecto. Y la previsibn del articulo 7.21 de criterios de
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10.3. EN RELACION CON LA DOCUMENTACION DEL PGOU.

Se elaborara un texto refundido que integre las determinaciones resultantes
del cumplimiento de la Resolucion de la CPOTyU para los distintos
documentos del PGOU.



10.4. EN RELACION A LA ORDENACION DEL SUELO
URBANIZABLE Y A LOS SISTEMAS GENERALES.

URBANO,

10.4.1. Sobre el establecimiento de un estandar de sistemas
generales de espacios libres.

Existe un error cuando se menciona la AE-3, cuando dicha Actuacion
Expropiatoria esta referida a obtencién de suelo para equipamiento deportivo.
No obstante, en la descripcion se hace referencia al Sistema General de
Espacios Libres en Suelo no Urbanizable Parque forestal referidos a los
ambitos AE-2 y al situado junto a la Fuente del Ejido- Descansadero-
Abrevadero del Pilar de Abajo.

De la cuantificaciéon del sistema general de espacios libres, tal como se
recoge en la tabla adjunta, se desprende una relacién de 11,65 m?s por
habitante, incluyendo los sistemas clasificados como no urbanizable.

ESTANDAR SISTEMA ESPACIOS LIBRE

PLAZA DE ANDALUCIA 706,00
PASEO PRINCIPAL 4.898,50
3.875,50
1.756,50
ESPACIO LIBRE DE BORDE OESTE 9.699,00
1.468,00
AE-2 10.945,00
SG Parque forestal 16.800,50
5.000,00
SUPERFICIE TOTAL 55.149,00

N° HABITANTES:
RELACION M?/HABITANTE

4.732 HABITANTES
11,65 MYHAB

Ahora bien, considerando el computo de la superficie de el AE-2 en un 50%
(5.472,75 m?), debido a su infuncionalidad como consecuencia de sus
condiciones topogréficas al estar vinculada al arroyo Cruz del Muelle, el
presente PGOU establece un estadndar minimo del sistema general de
espacios libres para el municipio de Dofia Mencia de 10,50 m?s por habitante
a efectos del cumplimiento de los articulos 10.1.A.c.c1y 36 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre.
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Se modifica el apartado 3.4 de la Memoria de Ordenacién, siendo su nuevo literal el
siguiente:

3.4. Sistemas generales y locales.

El planeamiento general vigente no distingue de un modo explicito entre sistemas generales y
locales.

La adaptacion identifica como sistemas generales, independientemente de la clase de suelo y
considerando que el resto de elementos formaran parte del sistema local de reservas y
dotaciones, a los siguientes:

1) Sistema general de espacios libres, en dicho sistema se identifican, como perteneciente a la
ordenacion estructural, los siguientes:

- La plaza de Andalucia junto al ayuntamiento: en atencién a su valor simbdlico y
centralidad urbana.

- El Paseo de Principal como espacio libre con capacidad para grandes eventos al aire
libre y centralidad urbana, y elemento de transicion entre la ciudad histérica y el
ensanche urbano contemporaneo, que asegura funcionalmente la mejora de los
estandares urbanos de espacios libres para ambas partes de la ciudad.

- El espacio libre de borde al oeste del ensanche: por sus dimensiones y disposicion
periférica ejerce una funcién de continuidad y conexion entre el sistema estructural de
espacios libres del ndcleo urbano y otras dotaciones principales del municipio como el
Instituto de ensefianza secundaria y el pabellén polideportivo municipal.

- Los espacios libres, en suelo no urbanizable, identificados como parques forestales,
actuacion expropiatoria AE-2 y el situado junto a la Fuente del Ejido- Descansadero-
Abrevadero del Pilar de Abajo, por constituir espacios libres de cualificacion paisajistica
del borde este y oeste de la ciudad, que permite constituir un corredor de espacios libres
urbanos entre la ciudad histérica y el ensanche, junto a los demas espacios libres antes
referidos.

ESTANDAR SISTEMA ESPACIOS LIBRE

PLAZA DE ANDALUCIA 706,00
PASEO PRINCIPAL 4.898,50
3.875,50
1.756,50
ESPACIO LIBRE DE BORDE OESTE 9.699,00
1.468,00
AE-2 (10.945,50x 0,50) 5.472,75
SG Parque forestal 16.800,00
5.000,00
SUPERFICIE TOTAL 49.676,25

N° HABITANTES: 4.732 HABITANTES



ESTANDARD M2/HABITANTE 10,50 M2/HAB

-Este conjunto de espacios libres, tal como se recoge en la tabla adjunta, posee una
superficie de 49.676,25 m2 considerando en el cémputo de la supercie de la AE-2 en un
50% (5.472,75 m2) debido a su infuncionalidad. A efectos del cumplimiento de los
articulos 10.1.A.c.cl y 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre el presente PGOU
establece un estandar minimo del sistema general de espacios libres para el municipio
de Dofia Mencia de 10,50 m2s por habitante.

2) Sistema general de equipamientos, en dicho sistema se identifica, por su funcién o destino
especifico, por sus dimensiones o0 por su posicién estratégica como perteneciente a la
ordenacion estructural, las siguientes:

- El Ayuntamiento del municipio.

- Castillo de Dofia Mencia.

- Equipamiento antigua iglesia de Ntra. Sra. de la Consolacion.

- Instituto de educacion secundaria Lopez de Haro.

- Centro de educacion primaria Alcala Galiano

- Centro de educacion primaria en Avda. Doctor Fleming.

- El pabellébn municipal de deportes.

- Polideportivo municipal (campo municipal de deportes y piscina).
- Ampliacion del polideportivo municipal anterior prevista en suelo no urbanizable.
- Hotel municipal.

- Cementerio.

3) Sistema general de comunicaciones e infraestructuras, en dicho sistema se identifican las
siguientes:

Carreteras:

- A-318.

- C0O-6203. Carretera de Dofla Mencia a Zuheros, desde el limite sureste del niicleo urbano
de Dofia Mencia hasta su salida del término municipal de Dofia Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofia Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofia Mencia a Baena.

Este conjunto de infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos en general cumple por
su emplazamiento, organizacion y tratamiento con lo establecido en el articulo 10.1.A.c.c2 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

En el documento de Adaptacion no se han reflejado otras infraestructuras, equipamientos,
dotaciones y servicios, que los ya identificados en el planeamiento general vigente, al no
haberse producido la ejecucién o la aprobacién de nuevos elementos de estos sistemas, en
proyectos o instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente y que resulten de directa aplicacion conforme a la legislacion sectorial.
Tampoco cuenta el municipio con sistemas de caracter supramunicipal.
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10.4.2. Sobre el cambio de calificacion de espacio libre asuelo de
uso industrial en el ambito de lazona Industrial del suelo urbano
consolidado situada junto a la travesia de la C-327

Existe un error material claro que comportara su calificacion como espacio
libre.

Ello supone la modificacion del plano: )
0OC.4.1 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 1 2



10.5 EN RELACION CON LOS AMBITOS DE PLANEAMIENTO
APROBADO.

10.5.1. LA MEMORIA DE ORDENACION RESULTA INCOMPLETA EN SU
PAGINA 11, AL OMITIR LA FECHA DE APROBACION DEL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO DE LO SECTORES PP-1 FRENTE A
LA ESTACION Y HENAZAR 1.

Enla pagina 11 se recoge la fecha de Aprobacién Definitiva del PP-1 (31-10-
02), incluyéndose en la nota inferior la fecha de aprobacién definitiva de la
innovacion del Planeamiento vigente NN.SS de Dofia Mencia, mediante la
gue se amplié el ambito del sector para integrar el sistema SG-S1 como
sistema local del sector (27-7-06).

Se incluye también la fecha de aprobacion definitiva del sector Henazar 1 (26-
4-2010)

El nuevo literal de este apartado es el siguiente:

2.2. Grado de desarrollo y ejecucion del Planeamiento Urbanistico Vigente.

En el periodo de vigencia del planeamiento general, han sido realizadas diversas actuaciones
urbanisticas en desarrollo y ejecuciéon del mismo, las cuales tras andlisis del planeamiento
aprobado, de las actuaciones publicas efectuadas, y las comprobaciones de trabajo de campo,
permiten obtener el grado de ejecucién del planeamiento vigente en relacion a la obtencién de
sistemas generales previstos, la urbanizacion de sectores en suelo urbanizable y las distintas
Unidades de Ejecucién contempladas en el Suelo Urbano, obteniéndose los siguientes datos.

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU EN SUELO URBANO EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

ACTUACION
¢ . FIGURA | TIPO FASE  DE

URBANISTICA EN SUELO | AVBITO | TIPO | SUPERFICIE | TMEMZ | £T3s) | AlUkRpo | FECHA | ORGANO | E3EC cion
SN

FACHADA C-327 UE1 | R 2890 (1) | 118500 AD 20/02/2001 | CPU o UTAR

TRAS CALLES TORRES Y SIN

RS ChLE UE2 | R 1066500 | 6.390,00 AD 2010212001 | CPU N UTAR

CONEXIONES  TRAS SIN

= Tl RU=ER 46000 | 465,00 AD 20/02/2001 | CPU N UTAR

TRAS CALVARIO UE4a [ R 575.25 | 694,73 AD 07/0212003 | AT EJECUTADA
SIN

TRAS CALVARIO UE4b | R 294536 | 3.380.40 AD 07/02/2003 | AYT N TAR

PROLONGACION CALLE | yg5 R 822000 | 7.140,00 | ED AD 20/02/2001 | CPU EJECUTADA

CONEXIONES __CALLES | UE6 | R 167500 | 2.065,00 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTADA
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JUANITA LA LARGA Y
BAENA
TRAS TROCHA DE LA SIN
MOLINERA UE-7 | 3.825,00 2.740,00 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
PROLONGACION RONDA SIN
DE POVEDANO | UE-8 | 11.135,00 8.135,00 | ED AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
PROLONGACION RONDA SIN
DE POVEDANO II UE-9 | 13.305,00 | 10.325,00 | ED AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
ZONA DE ALMACENAJE SIN
JUNTO A COOPERATIVA UE-10 | 7.784,00 5.249,00 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
ALMAZARA EN CALLE SIN
OBISPO CUBERO UE-11 R 1.945,00 1.945,00 | ED AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
JUNTO AVENIDA SIN
DOCTOR FLEMING UE-12 R 1.725,00 1.995,00 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
FACHADA CRUZ DE LOS SIN
ARRIEROS UE-13 R 2.050,00 2.152,50 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTAR
ESQUINA C/ CORDOBA- L
AV. DR. FLEMING UE-14 R 1.050,00 1.672,50 AD 20/02/2001 | CPU EJECUTADA
RECORRIDO PT. JUNTO SIN
ARRYO CRUZ DEL | UE-15 R 1.225,00 705,00 AD 20/02/2001 | CPU EJE
CUTAR

MUELLE |
RECORRIDO PT. JUNTO SIN
ARRYO CRUZ DEL | UE-16 R 1.250,00 1.035,00 AD 20/02/2001 | CPU

EJECUTAR
MUELLE |
ENTRE AV. DR. FLEMING
Y Cj PABLO PICASSO UE-17 R 4.602,00 7.041,06 AD 07/02/2003 [ AYT EJECUTADA

(1) El estudio de detalle se considera un planeamiento de complemento de la ordenacion detallada dispuesta por el PGOU, pero
sin capacidad propia para el establecimiento integro de ésta conforme a lo regulado en los artlculos 10.2.A.ay b. Y 15 de la
LOUA.

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICAEN | ;- | USO | gope | twe | FG | TPO oreA ASE OE
SUELO APTO PARA € Glo | SUPE | TME | Ura | AcuE FECHA RS s N
URBANIZAR Y URBANIZABLE BAL PTO | RDO
FRENTE ESTACION (2) PPL R 58440 | 41064 | _PPO AD 3110-.02_| AYTO | EJECUTADO
TRAS AVENIDA DOCTOR EN
VENIDAD PP-2 R 51400 | 30840 | PPO AD 201007 | avio | BN O
BUENAVISTA PP3 R 29630 | 17780 | _PPO AD 250906 | AYTO | EJECUTADO
AMPLIACION INDUSTRIAL PP-4 0 43720 | 21860 | _PPO - - - -
AMPLIACION ZONA DE EN
LIACION 2o/ PP5 I 36505 | 16427 | PPO AD 260005 | Avto | o EN O
EN
EL HENAZAR 1 PP6.1 I 94544 | 66181 | PPO AD aez00 | avio | EN O
EL HENAZAR 2 PP-6.2 I 118025 | B2 | ppo

(2) El PP-1 inicialmente estaba incluido en el mismo area de reparto del sistema general SG-S1.Posteriormente, mediante
innovacién con aprobacién definitiva (27-7-06), se amplio el ambito del sector para integrar dicho sistema como sistema local del
sector.

DESARROLLO Y EJECUCION DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO DE

DORNA MENCIA
ACTUACION URBANISTICA EN 5 uso supP TIPO
SUELO APTO PARA URBANIZAR. | fe? | Lo | ErF | MODO | acuer | recha | ORCAN | o EsECUCION
SISTEMAS GENERALES BAL | CE DO
PABELLON _ MUNICIPAL _ DE | SG- GCUPACION
DEPORTES (2) s1 EQ 4100 DIRECTA oD XX-XX-XX AYTO 100%
INSTITUTO DE SECUNDARIA AE1 | EQ 4570 CE)EPROP'AC' EXP xxxxxx | AYTO 100%

(2) El sistema general SG-S1 inicialmente estaba incluido en el mismo area de reparto del PP-1. Posteriormente, mediante
innovacién, se amplio el &mbito del sector para integrar dicho sistema como sistema local del sector.




ACTUACIONES A DESARROLLAR MEDIANTE PLAN ESPECIAL EN SUELO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO
DE DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICA EN uso SUPE FIGURA MODO TIPO %
SUELO APTO PARA URBANIZAR. | AMBITO GLOBA | RFICI PTO OBTENCIO [ ACUERD | FECHA | ORGANO | EJECUCI
SISTEMAS GENERALES L E N [¢] ON
PLAN
NUEVO HOTEL PE-1(3) EQ 4010 ESPECIA 100%
L

(3) El edificio se encuentra actualmente en funcionamiento y ademas la ejecucion del PP-1 hace que se hayan cumplido los
objetivos principales del PE

ACTUACIONES A DESARROLLAR MEDIANTE PROYECTO DE INTERVENCION PUBLICA EN SUELO URBANIZABLE EN EL
NUCLEO URBANO DE DONA MENCIA

IACTUACION
URBANISTICA EN SUELO|
IAPTO PARA URBANIZAR|
SISTEMAS GENERALES

USO MODO TIPO

IAMBITO GLOBAL [SUPERFICIE |FIGURA PTO OBTENCION |ACUERDO

FECHA |[ORGANO (% EJECUCION

INSTITUTO DE]
ISECUNDARIA Y|PI-1
ENTORNO

PROY.
7360 URBANIZACION/ = = = = 100%
EDIFICACION

EQ (5700)
EL (1660)

DESARROLLO Y EJECUCION DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE EN EL NUCLEO URBANO
DE DONA MENCIA

ACTUACION URBANISTICA EN | % USo | sup TIPO

SUELO  NO URBANIZABLE. | h® | clo | erm | MODO | acuer | recha | SREAY | g esEcucion
SISTEMAS GENERALES BAL | CIE DO

ZONA ALTA ARROYO CRUZ DEL 1145 | EXPROPIACI

MUELLE AE-2 EQ 0 ON EXP XX-XX-XX - 0%
AMPLIACION DEPORTIVO EXPROPIACI

vclanied AE3 | EQ 6615 | =X EXP xocxxxx |- 0%

Del andlisis de la informacion anterior se confirma que el planeamiento general vigente se
encuentra en fase de desarrollo y ejecucion, si bien con un resultado diferencial segun la clase
de suelo.

En suelo urbano, aun cuando las unidades de ejecucién delimitadas, cuentan con ordenacion
detallada, remitiéndose s6lo en algunos casos a la elaboracién complementaria de un estudio de
detalle, ha iniciado su ejecucion y urbanizacién en un 30 % aproximadamente.

Por otra parte, el suelo apto para urbanizar y urbanizable presenta un alto grado de desarrollo,
alcanzado la aprobacion del planeamiento de desarrollo al 100% de los sectores de uso global
residencial, y al 45 % del suelo de uso global industrial. Asi estan plenamente ejecutados la
urbanizacién del PP-1 y del PP-3, e iniciada las restantes. Por su parte las previsiones de
obtencién de suelo y ejecucion de sistemas generales en suelo apto para urbanizar se han
materializado al 100%, incorporandose al sistema de equipamiento comunitario el Nuevo
Instituto de Secundaria y el Pabellébn Municipal de Deportes.

Las previsiones de elaboracién de un plan especial relacionado con el Nuevo Hotel, a desarrollar
en suelo municipal, no se han hecho efectivas ain. No obstante, el edifico se encuentra
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actualmente en funcionamiento y la ejecucion del PP-1 hacen que los objetivos de dotacion de
infraestructuras al citado edificio se hayan cumplido al 100%.

Las actuaciones contenidas para la obtencion de suelo de espacios libres y equipamientos en
sistemas generales en suelo no urbanizable no han sido ejecutadas.

10.5.2. EN EL PLANO DE ORDENACION COMPLETA OC.4.1 SE
INCLUYEN REFERENCIAS DE ORDENANZA PARA LA CALIFICACION
EN LOS AMBITOS SUCT- 1 Y SUCT-2, QUE NO SE CORRESPONDEN
CON LA DEL PLANEAMIENTO APROBADO. EN ESTE SENTIDO, PARA
EL SUCT-1, SE CONTIENE LA ORDENACION DEL SECTOR CONFORME
A UNA MODIFICACION DEL REFERIDO PLAN PARCIAL QUE AUN NO
CUENTA CON APROBACION DEFINITIVA. PARA EL SUCT-2, SE
CALIFICA CON UNIFAMILIAR EXTENSIVA, CUANDO EN EL PLAN
PARCIAL APROBADO SE CALIFICA CON UNIFAMILIAR AISLADA Y
PAREADA.

Sobre el SUCT-1

El plano OC.4.1 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO
1_2 recoge el planeamiento vigente, que lo constituye:

- PP-1 “Frente Estacion” Aprobacion definitiva 31-10-02
- Innovacion Planeamiento vigente NN.SS de Dofla Mencia. Aprobacién
definitiva 27-7-06, mediante la que se amplié el &mbito del sector para
integrar el sistema SG-S1 como sistema local del sector.

Cabe afiadir al respecto que la Innovacién Planeamiento vigente NN.SS de
Dofia Mencia supuso, al aumentar el ambito del sector, un incremento del
namero de viviendas. No obstante, la asignacion de viviendas vigente es la
corresponde al planeamiento de desarrollo aprobado - PP-1 “Frente Estacion”
aprobacion definitiva 31-10-02-, sensiblemente inferior al anterior. De este
modo, previo a la materializacion del nuevo numero de viviendas es
necesario la modificacion del vigente para su reasignacion.

Sobre el SUCT-2

Respecto al SUCT-2 se modifica el plano OC.4.1 ORDENACION



COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2, sustituyendo la calificacion
de unifamiliar extensiva por las de unifamiliar aislada y pareada de acuerdo

con el plan parcial aprobado.
Fichas de planeamiento B
Se completan las fichas de planeamiento correspondientes al SUCT-1 SUCT- 3
2 incorporando los aspectos anteriores y mediante la definicion de las z 3 -
determinaciones, propias de la ordenacion estructural y pormenorizada 3z i
preceptiva de cada sector. 5 E ;Fi
£ 3
83| ¢ H
El nuevo literal de las fichas de planeamiento SUCT-1 SUCT-2 es el 2 flis §;‘Ei
siguiente: F HE RN iz
7 i {11
a8 £5: § EE
o § M
g 4 3% k3
E bity i
z i S Hi
2 't
g ¢ Ijiid £
3| = '
E o
gl 4 —
2 & TiE 8
P £ g §Eie
(‘4 § g 5 3a =
£l 2 8|z -
el [F B, , 16
R IERE
G 117
‘N (il
Z = - — —
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10.5.3. LA ORDENACION DETALLADA DEL SUOT-1 Y SUOT-3, NO ES
PLENAMENTE COHERENTE CON LA DEL PLANEAMIENTO APROBADO
PARA LOS SECTORES PP-2 (CAMBIO DE CALIFICACION EN UNA
MANZANA DE UNIFAMILIAR ADOSADA POR PAREADA), Y PP-6.1
(OMISION DE LA MODIFICACION DEL SISTEMA DE ACCESOS AL
SECTOR).

Sobre el SUOT-1

Respecto al SUOT-1 se modifica el plano OC.4.1 ORDENACION
COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2, sustituyendo la calificacion
de unifamiliar pareada por adosada de acuerdo con el plan parcial PP-2
aprobado.

Sobre el SUOT-3

Respecto al SUOT-3 se incorpora la modificacion del sistema de accesos al
sector PP-6.1. Ello supone:

- Modificacién plano OC.4.2 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO
URBANO. PLANO 2_2

- Modificacion plano OE.2.2 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUCLEO
URBANO. PLANO 2_2

10.5.4. LAS FICHAS DE PLANEAMIENTO DE LOS SECTORES DE SUELO
URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO DEBERAN COMPLETARSE
CON LA DEFINICION DE LAS DETERMINACIONES, PROPIAS DE LA
ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA PRECEPTIVA DE
CADA SECTOR, SIN PERJUICIO DEL MANTENIMIENTO DE LA
VIGENCIA DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO (ARTS
10.1.2 Y 10.4.1, FICHAS DE PLANEAMIENTO SUOT-1, 2 Y 3, Y PLANOS
OE.4.1Y 4.2).

Se completan las fichas de planeamiento correspondientes a SUOT-1, SUOT-



2 y SUOT-3, incorporando los aspectos resefiados en el apartado 2.3.3 de
este documento y la definicibn de las determinaciones propias de la
ordenacion estructural y pormenorizada preceptiva de cada sector.

Ello supone:

a) La incorporacion de las determinaciones propias de la ordenacion
estructural (densidad maxima, edificabilidad global, porcentaje de
aprovechamiento objetivo destinado a vivienda protegida, area de reparto y
aprovechamiento medio) para los &mbitos SUOT-1, SUOT-2y SUOT-3 enlos
planos:

- OE.2.1 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2.
( Ambitos SUOT-1y SUOT-2)

- OE.2.2 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUCLEO URBANO. PLANO 2_2.
(Ambito SUOT-3)

- OC.4.1 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2.
( Ambitos SUOT-1y SUOT-2)

- OC.4.2 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 2_2
(Ambito SUOT-3)

b) Se madifica el articulo 10.4 incorporando los valores de superficie y
aprovechamiento medio., siendo su nuevo literal el siguiente:

Articulo 10.4. Areas de reparto y Aprovechamiento medio. (OE)

1. A estos efectos la presente adaptacion, y en cumplimiento de la legislacion vigente de
aplicacion “®*?, no se introduce ninguna alteracion sobre las areas de reparto o el
aprovechamiento medio delimitados y definidos en el planeamiento general vigente, pues la
situacioén de los sectores del suelo urbanizable de uso global residencial, exime de la exigencia
de vincular parte de la edificabilidad prevista a uso de vivienda protegida, y ello por tener éstos,
el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

(10.4.1) Decreto 11/2008, art. 3.2.e y Ley 7/2002, de 17 de diciembre
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AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
APROBADO
AMBITO | AREA DE REPARTO | USO GLOBAL | SUPERFICIE | APROV. MEDIO
SUOT-1 | AR- SUOT-1 RESIDENCIAL 50.654,00 0,531000
SUOT-2 | AR- SUOT-2 INDUSTRIAL 39.924,72 0,450000
SUOT-3 | AR- SUOT-3 INDUSTRIAL 94.544,00 0,700000
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
AMBITO | AREA DE REPARTO | USO GLOBAL | SUPERFICIE | APROV. MEDIO
SUS-1 | AR-SUS-1 INDUSTRIAL 43.720,00 0,500000
SUS-2 | AR-SUS-2 INDUSTRIAL 118.925,00 0,700000

2. Las fichas de planeamiento y gestién recogen, para cada sector, su coeficiente de
ponderacion, el aprovechamiento objetivo, el homogeneizado, el medio, el subjetivo y los
excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

C) Se madifican las fichas de planeamiento SUOT-1, SUOT-2 y SUOT-3,
siendo su nuevo literal el siguiente:
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10.5.5. EN LA FICHA DE PLANEAMIENTO DEL SECTOR SUS-2, EL
HENAZAR-2, SE HAN OMITIDO LAS CARGAS DE CONTRIBUCION
OBLIGATORIA DEL SECTOR AL COSTE DE LAS CONEXIONES A LOS
SISTEMAS GENERALES REQUERIDOS POR LA ACTUACION,
CONTENIDOS EN LA INNOVACION POR LA CUAL FUERON
APROBADOS DEFINITIVAMENTE LOS SECTORES PP-6.1 Y 6.2 EL
HENAZAR.

Se moadifica la ficha de planeamiento del sector SUS-2, El Henazar-2,
incluyendo las cargas de contribucion obligatoria del sector al coste de las
conexiones a los sistemas generales requeridos por la actuacién, contenidos
en la innovacioén por la cual fueron aprobados definitivamente los sectores
PP-6.1y 6.2 El Henazar.

El nuevo literal de esta ficha de planeamiento es el siguiente:
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10.6. EN RELACION CON EL SUELO NO URBANIZABLE

10.6.1. Resultaredundante y contradictorio el establecimiento de
una zona especifica identificada como suelo no urbanizable de
especial proteccion Bienes de Interés Cultural (BIC), y la
identificacion con el mismo &mbito, de un elemento protegido en
el Catalogo de Bienes Protegidos parala Torre de la Plata (ficha
HI del catalogo de yacimientos arqueoldgicos) por cuanto la
finalidad de ambas medidas es idéntica.

Se elimina la categoria identificada como suelo no urbanizable de especial
proteccion Bienes de Interés Cultural.

Ello supone la modificacion de lo siguiente:
a) Planos

- OE.1 ORDENACION ESTRUCTURAL. TERMINO MUNICIPAL.

(Se elimina la categoria SNU de especial proteccién Bienes de Interés
Cultural).
- OC.3 ORDENACION COMPLETA. TERMINO MUNICIPAL.

(Se elimina la categoria SNU de especial proteccién Bienes de Interés
Cultural).

b) Normas Urbanisticas

- En el articulo 11.2 se elimina la categoria SNU de especial proteccion
Bienes de Interés Cultural, siendo el nuevo literal:

Articulo 11.2. Categorias. (OE)

1. De acuerdo con los criterios de la legislacion urbanistica, el Plan distingue las categorias de
suelo no urbanizable que se relacionan en el presente articulo, a los efectos de determinar el
régimen urbanistico de aplicacion. Su delimitacién se recoge en el plano de Ordenacién
Completa.
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2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica:

a) S.N.U.E.P. Parque Natural de las Sierras Subbéticas.
b) S.N.U.E.P. de vias pecuarias.

c) S.N.U.E.P. de Cauces, riberas y margenes.

d) S.N.U.E.P. de infraestructuras territoriales

3. Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica:

a) S.N.U.E.P. Paisajistica.
b) S.N.U.E.P. Viaria.

4. Suelo no urbanizable de caracter natural o rural:

a) S.N.U. de caracter rural. Campifia.
b) S.N.U. de carécter rural. Prevencion cautelar.

5. Sistemas en suelo no urbanizable Se identifican tres tipos de sistemas generales:

a) Sistema de equipamientos.
b) Sistema de espacios libres.
¢) Sistema de comunicaciones e infraestructuras.

- Se elimina el articulo 11.28 referido a la categoria Suelo No Urbanizable de
especial proteccion Bienes de Interés Cultural, lo que supone la
renumeracion de los articulos de este titulo desde 11.28 a 11.37.

- Se incorpora la Torre de la Plata como elemento de interés en la categoria
de suelo no urbanizable de especial proteccién Parque Natural de las Sierras
Subbéticas, siendo el nuevo literal del articulo 11.27 el siguiente:

Articulo 11.27. Suelo no urbanizable de especial proteccién. Parque Natural de las Sierras
Subbéticas. (OE).

1. Corresponde a la zona perteneciente al término municipal de Dofia Mencia grafiada en dicha
categoria en el correspondiente Plano de Ordenacion Completa referido al término municipal de
Dofia Mencia. Esta zona corresponde al ambito dentro del término municipal de Dofia Mencia
definido como Parque Natural de las Sierras Subbéticas de Cérdoba (11.27.1). Segiin Anexo a
dicho Decreto, la delimitacion geografica en lo que se refiere al término de Dofia Mencia se
establece para su liimite norte, del siguiente modo:

(11.27.1) Decreto 232/1988 de 31 de Mayo, de la Junta de Andalucia.



"... Se inicia en la Estacién de Ferrocarril de Cabra, se extiende por la via férrea Puente Genil-
Linares en direccién a Dofia Mencia hasta el punto kilométrico 102,5 de la carretera comarcal
327, en que se haya un paso a nivel, toma esta dltima y en el punto kilométrico 36 de la via
férrea y 100,4 de la carretera comarcal 327 continua por la primera y en la Estacion de Dofia
Mencia sigue por la Carretera local 241 hasta Zuheros, bordea a este nucleo por el limite sur del
suelo urbano continua por el camino vecinal 178. Confluye de nuevo en la carretera local 241
hasta el municipio de Luque, bordea el limite sur del suelo urbano y continua por el camino
vecinal 72."

2. La regulacién de usos estar4 sometida al régimen de autorizaciones establecido en la
legislacion sectorial vigente de aplicacion (11.27.2). La regulacién de usos es la siguiente:

a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Edificacion agropecuaria

-Instalaciones naturalistas o recreativas: Seran autorizables los usos de adecuaciones
naturalistas, y adecuaciones recreativas

- Establecimientos turisticos: s6lo en 32 y 42 categoria y siempre y cuando se realicen en
edificacién legal preexistente

- Edificacion publica (sélo los equipamientos vinculados a la gestion del Parque y desarrollo del
uso publico del mismo)

- Industria: vinculada al medio rural.

- Infraestructuras territoriales.

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Instalaciones naturalistas y recreativas: no incluidas como autorizables.
- Establecimientos turisticos: el resto

- Edificacion publica: el resto

- Industria: el resto

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.
Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano
de Ordenacion Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a

continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier

(11.27.2) ) Ley 42/2007, de Patrimonio Natural y la Biodiversidad; Ley 2/1989, de Inventario
de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia; PORN y PRUG, Decreto 4/2004 de 13
de enero.
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actuacion atendera a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo
establecido en el Titulo VII de las presentes Normas. En el caso B.I.C o bienes inscritos en el
Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz se atendra a lo establecido en la legislacion
vigente de aplicacion en materia de proteccion del patrimonio "%,

a) Patrimonio Arqueoldgico, que se incluyen los siguientes:

H.1. Torre de la Plata (B.I.C.) Tiene dispuesto un entorno de proteccioén de 200 metros segun la
legislacion sectorial vigente de aplicacion %74

Y.1. El Laderdn.

Y.2. La Majada del Serrano.

Y.3. Genazar.

Y.5. Piedra Almez.

Y.10. Casilla de la Plata.

b) Fuentes. Se recogen los siguientes:

F.3. Fuente de las Pilas

b) Memoria general

- Se modifica el apartado 6 eliminando las referencias a la categoria SNU de
especial proteccion Bienes de Interés Cultural, siendo el nuevo literal:

6.2. Descripciony justificacion de las alteraciones producidas en la ordenacién del suelo
no urbanizable.

Sobre las categorias y tipos de suelo no urbanizable.

El suelo clasificado como no urbanizable continua teniendo idéntica consideracion,
estableciéndose las categorias previstas en el articulo 46.2 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, y manteniendo, asimismo, las caracteristicas ya definidas para las actuaciones de
interés publico.

La correspondencia entre la zonificacion del suelo no urbanizable contenida en el planeamiento
vigente y la Adaptacion a la LOUA se recoge en la tabla adjunta.

CORRESPONDENCIA ENTRE LA ZONIFICACION S/ PLANEAMIENTO VIGENTE Y LA
ADAPTACION S/LOUA

(11.27.3) Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol; Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de
Andalucia; Decreto 32/1993 del Reglamento de Actividades Arqueoldgicas; Decreto 19/1995
sobre el Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
(7.27.4) Disposicion Adicional cuarta de la ley 14/2007 de LPHA.



SNU NNSS S/ DONA MENCIA CORRESPONDENCIA S/ ADAPTACION LOUA S/ LOUA, ART. 46
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SNU de especial proteccién paisajistica. | SNUEP Paisajistica g

Y

PLANIFICACIONPROTECCION POR|
O[TERRITORIAL [LEGISLACION
URBANISTICA [ESPECIFICA

DE ESPECIAL]

SNUEP Viaria

SNU de proteccién viaria.

NO|PROTECCION [NO URBANIZABLE|

SNU de usos preferentemente

agricolas.
o
|
=
Q
g
o
SNU de prevencion cautelar. 5
[©)
z .
ui
-
)
F
4
9zum
w @ 5
SNU del sistema de espacios libres. Sistemas en SNU L?) S0
ELEMENTOS DE INTERES EN SNU ELEMENTOS DE INTERES EN SNU

Las alteraciones existentes entre la zonificacion segin el planeamiento vigente y la Adaptacion,
de forma esquematica, son las siguientes:

a) Categoria de Especial Proteccion por Legislacion Especifica.

- El SNU Parque Natural Sierras Subbéticas se corresponde con el denominado SNUEP LE
Parque Natural de las Sierras Subbéticas

- EI SNUEP Vias Pecuarias con el denominado SNUEP LE. Vias Pecuarias

- Se crea la categoria SNUEP LE. Cauces, riberas y margenes, que se corresponde con las
aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y sus méargenes, afectadas
por los condicionantes y limitaciones establecidas en la legislacion sectorial vigente de
aplicacion.

- EI SNU del Sistema Viario con el denominado SNUEP LE. Infraestructuras Territoriales

b) Categoria de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica:

- El SNUEP Paisajistica se corresponde con el SNUEP PL TOU. Paisajistica.
- EI SNU de Proteccion Viaria se corresponde con el SNUEP PL TOU. Viaria.

c) Categoria de caracter natural o rural:

- El SNU de Prevencion Cautelar se corresponde con el SNU DE CARACTER RURAL.
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Prevencion Cautelar )
- El SNU de Usos Preferentemente Agricolas se corresponde con el SNU DE CARACTER
RURAL. Campifia.

f) Finalmente, la transposicion a la LOUA supone la actualizacion de los elementos singulares en
SNU contemplados ya en el planeamiento vigente (patrimonio arquitecténico, etnolégico, natural
y arqueoldgico) que no se consideran, al igual que el planeamiento vigente como una categoria
especifica en SNU, sino que sera la correspondiente a donde estos elementos o &mbitos se
encuentren inscritos.

Sobre laregulacién de usos y actividades.

En la tabla adjunta se recogen los tipos de edificacion recogidas en el planeamiento vigente y su
correspondencia con los usoS y actividades definidas en el documento de Adaptacién a la
LOUA.

CORRESPONDENCIA ENTRE LOS TIPOS DE EDIFICACION S/ PLANEAMIENTO VIGENTE Y
LOS USOS Y ACTIVIDADAES DEFINIDOS EN LA ADAPTACION S/LOUA

SNU RNNSS DONA MENCIA SNU ADAPTACION LOUA

EDIFICACION AGRICOLA EDIFICACION AGRICOLA

NO VIVIENDA VINCULADA A FINES AGRARIOS
INSTALACION AGROPECUARIA EDIFICACION AGROPECUARIA
INSTALACIONES =~ NATURALISTAS O
INSTALACION DEPORTIVA Y RECREATIVA | RECREATIVAS
NO ESTABLECIMIENTOS TURISTICOS
EDIFICACION PUBLICA EDIFICACION PUBLICA
INDUSTRIA INDUSTRIA
INSTALACIONES DE ENERGIAS
NO RENOVABLES
INSTALACION EXTRACTIVA INSTALACION EXTRACTIVA
VERTEDERO VERTEDERO

INFRAESTRUCTURAS INTERURBANAS
EDIFICACION VINCULADA A LAS GRANDES

INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES
EDIFICACION VINCULADA A GRANDES

INFRAESTRUCTURAS INFRAESTRUCTURAS
SERVICIO DE CARRETERA NO
VIVIENDA NO

En cuanto a los usos contenidos en el tipo de edificacién “servicio de carretera”, los bares,
restaurantes, hostales y moteles pasaria a estarlo en el uso y actividad denominada como
“establecimientos turisticos”; y los puestos de socorro, areas de descanso y basculas publicas
como “edificacion vinculada a grandes infraestructuras”.

En la Adaptacién a la LOUA se produce la actualizacién de los usos y actividades mediante la
incorporacion de tres nuevos: las instalaciones de energia renovables, vivienda vinculada a fines
agrarios y establecimientos turisticos, y la eliminacion de la vivienda en base a la LOUA.

En el resto de tipos de edificaciones se aprecia cierta correspondencia entre los tipos de
edificacién definidos en la RNNSS y los usos y actividades de la Adaptacién, habiéndose
realizado, en todo caso, pequefios ajustes en base a su perfeccionamiento de acuerdo con las



directrices establecidas por el SAU de la Diputacion de Cérdoba..

6.3. Descripcion y justificacion de las categorias y tipos de suelo no urbanizable de la
Adaptacion.

La asignacion de usos y actividades para cada una de las categorias y tipos de suelo no
urbanizable en la Adaptacién se recoge en la tabla adjunta.

La descripcién y justificacion de las distintas categorias y tipos de suelo no urbanizable de la
Adaptacion es la siguiente:

a) Categoria de Especial Proteccién por Legislacion Especifica.
SNUEP Parque Natural de las Sierras Subbéticas

Esta zona corresponde al &mbito dentro del término municipal menciano definido como Parque
Natural de las Sierras Subbéticas de Cérdoba en el decreto 232/1988 de 31 de Mayo, de la
Junta de Andalucia, que se corresponde con el area de suelo no urbanizable comprendida entre
el trazado de la linea férrea y el limite sur del término municipal de Dofia Mencia.

Segun Anexo a dicho Decreto, la delimitacion geografica en lo que se refiere al término de Dofia
Mencia se establece para su liimite norte, del siguiente modo:

"... Se inicia en la Estacion de Ferrocarril de Cabra, se extiende por la via férrea Puente Genil-
Linares en direccion a Dofia Mencia hasta el punto kilométrico 102,5 de la carretera comarcal
327, en que se haya un paso a nivel, toma esta Ultima y en el punto kilométrico 36 de la via
férrea'y 100,4 de la carretera comarcal 327 continua por la primera y en la Estaciéon de Dofa
Mencia sigue por la Carretera local 241 hasta Zuheros, bordea a este nucleo por el limite sur del
suelo urbano continua por el camino vecinal 178. Confluye de nuevo en la carretera local 241
hasta el municipio de Luque, bordea el limite sur del suelo urbano y continua por el camino
vecinal 72."

SNU ESPECIAL PROTECCION POR
PLANIFICACION TERRITOTIAL O | SNU DE CARACTER RURAL O
SNU DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA URBANISTICA NATURAL SISTEMAS
SNU_ _ DE
CARACTER
SNUEP  Parque SNUEP. Cauces, | SNUEP. SNU DE | RURAL.
SNU  ADAPTACION | Natural de las | SNUEP. Vias | Riberas y | Infrestructuras | SNUEP. SNUEP. CARACTER Prevencion | Sistemas
LOUA Sierras Subbéticas | Pecuarias Margenes. territoriales. Paisajstiva. Viaria RURAL. Campifia. _| Cautelar en SNU
EDIFICACION
AGRICOLA sl sl si si si si
VIVIENDA VINCULADA
AFINES AGRARIOS si
EDIFICACION
AGROPECUARIA sl si
si si
(ADECUACIIONES (ADECUACIIONES
si si NATURALISTAS, NATURALISTAS,
INSTALACIONES (ADECUACIIONES | (ADECUACIIONES | RECREATIVAS Y RECREATIVAS Y
NATURALISTAS O | NATURALISTAS Y | NATURALISTAS Y | PARQUE PARQUE
RECREATIVAS RECREATIVAS) RECREATIVAS) NATURAL) NATURAL) si
si (SOLOEN3*Y si
42 CATEGORIA EN (CAMPAMENTOS
EDIFICACION O CAMPING Y
ESTABLECIMIENTOS | LEGAL ALOJAMIENTOS
TURISTICOS PREEXISTENTE COLECTIVOS) si
S
(EQUIPAMIENTOS
VINCULADOS ALA
GESTION Y
DESARROLLO
PUBLICO  DEL
EDIFICACION PUBLICA | PARQUE) si si
SI (VINCULADA AL
INDUSTRIA MEDIO NATURAL) si
INSTALACIONES  DE
ENERGIAS
RENOVABLES si
INSTALACION
EXTRACTIVA si
si  (SOLO DE
ESCOMBROS,
CHATARRA,
ALPECHIN Y DE
VERTEDERO TRANSFERENCIA)
INFRAESTRUCTURAS SI (SOLO CRUCE
TERRITORIALES sl sl DECAUCES) si si si si
EDIFICACION
VINCULADA A si (VINCULADAS si si
GRANDES AL MEDIO (CARACTER (CARACTER
INFRAESTRUCTURAS HIDROLOGICO) TEMPORAL) | si TEMPORAL)
LEYENDA
Sl PERMITIDOS O AUTORIZABLES

PROHIBIDO

CATEGORIAS SUELO NO URBANIZABLE PGOU DONA MENCIA. PROPUESTA DE USOS

La
se

regulacion de usos estard sometida al régimen de autorizaciones establecido en la legislacion
torial vigente de aplicacién. Los usos propuestos posibilitan la implantacion ciertas

actividades siempre compatibles con la preservacion de los valores medio ambientales con que
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cuenta el Parque Natural de las Sierras Subbéticas. En este sentido se posibilitan como usos
permitidos o autorizables la edificacion agricola, la edificacion agropecuaria, instalaciones
naturalistas o recreativas (seran autorizables los usos de adecuaciones naturalistas, y
adecuaciones recreativas), los establecimientos turisticos (s6lo en 32y 42 categoria y siempre 'y
cuando se realicen en edificacion legal preexistente), la edificacion publica (sélo los
equipamientos vinculados a la gestion del Parque y desarrollo del uso publico del mismo), la
industria: vinculada al medio rural y las infraestructuras territoriales.

SNUEP Vias Pecuarias

Se incluyen en este tipo de suelo las vias pecuarias y elementos asociados del término
municipal de Dofia Mencia, conforme a lo dispuesto en la legislacion de aplicacion.

Las vias pecuarias existentes y elementos asociados en el término municipal de Dofia Mencia,
su anchura legal y situacién administrativa es la siguiente:

Denominacion Achura Situacién Administrativa
Vereda de Metedores 20,89 m. Clasificada
Vereda del Camino Real 20,89 m. Clasificada
Colada de Baena a Carcabuey 10,00 m. Clasificada
Descansadero del Vadillo 10.000 m2 Clasificada
Descansadero- Abrevadero del Pilar de Abajo 2.500 m2 Clasificada

La descripcion de cada una de ellas segun Proyecto de Clasificacién de 1957 responde al
siguiente literal:

N°.1.- VEREDA DE METEDORES.- Le corresponde una anchura legal de veinticinco varas,
equivalentes a veinte metros con ochenta y nueve centimetros ( 20,89 m. ), y tiene un recorrido
aproximado dentro del término municipal de Dofia Mencia, de unos cuatro kilémetros y medio (4.000
m.).

Entra en este término, procedente del de Zuheros, pasando por detras de la Estacion del ferrocarril,
que deja a su izquierda tomando como eje el del camino viejo de Luque, pasa entre pequefias
parcelas del pago de Gil Pérez.

Atravesando la Colada de Baena a Carcabuey, dejando por la derecha el camino de la Junta, cruza el
Arroyo de la Plata y llega al Prado de las Higueras, hasta encontrarse con la carretera de Baena a
Cabra, la cual toma en su interior, hacia el Nordeste, retrocediendo sensiblemente en su recorrido
unos cuatrocientos metros con direccion al pueblo, dejando a ambos lados los olivares del Pago de la
Cruz de los Ahijones.

Deja la expresada carretera de Baena a Cabra, al encontrar la de Nueva Carteya, que sale de aquella
con direccion al Poniente, tomando ésta por los olivares de la Paniega, sigue a cruzar el arroyo de
Juan de Luquey por el Martinete llega al arroyo de la Pefioncilla, que sirvo de divisoria con el término
de Baena, el cual atraviesa en un breve trayecto, para proseguir por la Jurisdiccién de Cabra,
manteniendo al nombre de Vereda de Metedores.

N°.2.- VEREDA EL CAMINO REAL.- Le corresponde una anchura legal de veinticinco varas,
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equivalentes a 'Veinte metros con ochenta y nueve centimetros ( 20.89 m.), y su recorrido por este
témino municipal es de unos dos kilémetros (2.000 m.).

Procede del término de Baena y entra en éste al oruzar el arroyo del Judio o de Ariza. Toma direccién
suroeste y atraviesa el término entre peuefias parcelas de olivar del Pago de la Higueruela, hasta
llegar llegar al Descansadero del Vadillo, Junto al rio Guadalmoral que limita las jurisdicciones de
Dona Mencia y Baena.

Cruza el expresado rio por el Vadillo, y sale al término de Baena por la desembocadura del arroyo
Moreno, can direccion a Cabra.

N°.3.- COLADA DE BAENA A CARCABUEY .- Le corresponde una anchura de diez metros (10 m.) y
tiene una longitud aproximada de unos ocho kilémetros (8.000 m.)

Penetra en el término de Dofia Mencia, procedente del de Baena por la carretera, al cruzar el arroyo
del Judio o de Ariza y poco antes del medio kilémetro de recorrido, se aparta de la carretera
dejandola a la derecha y toma el camino Viejo entra parcelas de olivar dejando a la izquierda la
Serrezuela o Pechos de la Antona, los cuales va faldeando hasta encontrar de nuevo la carretera y
tomarla en su interior con direccion al pueblo.

Pasa por el Llano de Santa Catalina y desemboca en el Descansadero- Abrevadero del Pilar de
Abajo, de donde sale por la derecha el camino del Calatravefio.

Contintia por la carretera entre pequefias parcelas de labor Y entra en el pueblo por la calle de Baena
0 Queipo del Llano, saliendo al Ejido. que deja a la derecha y continuando por la Redonda, con el
pueblo por la 1zquierda, toma la carretera de la Estacion por el puente.

Deja la carretera de la Estacién, torciendo a la derecha, para cruzar el arroyo de la Junta o de la Nava
entre los olivares del ----- y a travesando después la Vereda de Metedores, deja a la izquierda la
casilla del ferrocarril Y pasa la via, siguiendo con d1reccién al Abrevadero de las Pilas, donde existe
un pequefio ensanchamiento, limitado por las pequefias parcelas de olivar colindantes.

Contintia a través de la Dehesa de Francisco Campos Roldan, dejando a la izqulerdala Casilla de "
Don Curro"y por la derecha el Cerro del Laderon y sin perder el eje del camino de la Nava, sigue con
direccién a la Sierra Abrevia y, rodeandole por el Poniente, sale al término municipal de ZUheros, por
donde continta.

N°.4.- DESCANSADERO DEL VADILLO.- Esta situado al final de Vereda del Camino Real, junto al
rio Guadalmoral Y queda limitado por el expresado rio, la propia Vereda y el Arroyo del Bandido. La
superficie sera determinada con exactitud en el acto del Deslinde por la Comisién Oficial que, en su
dia, se nombre peratal fin y se calcula aproximadamente en una hectarea ( Ha.)

N°.5.- DESCANSADERO- ABREVADERO DEL PILAR DE ABAJO.- Corresponde a la Colada de
Baena a Carcabuey y esta situado en las proximidades del kilémetro 11 de la carretera de Baena a
Cabra, la cual limita por el Este. Por el poniente, esta limitado por la finca de olivar de Cristobal
MOreno Navas, y dentro de su perimetro se encuentra enclavado el pilar que sirve de Abrevadero.

Su superficie exacta, sera determinada por la Comision de Deslinde que, en su dia, se nombre de
forma reglamentaria, pudiendo calcularse aproximadamente que la misma asciende a unos dos mil



quinientos metros cuadrados (2.500 m2.)

Dentro del los terrenos pertenecientes a la red de vias pecuarias se prohibe cualquier uso edificatorio.
En caso de desafectacion de cualquier tramo de vias pecuarias, el régimen normativo aplicable sera
el del tipo de suelo por el que discurra.

En estos suelos sélo estan permitidos, de acuerdo con la la legislacién sectorial vigente, aparte
del uso tradicional para transito ganadero, aquellos otros que persigan el fomento de la
biodiversidad, el intercambio genético de especies faunisticas y floristicas, la movilidad territorial
de la vida salvaje, la mejora y diversificacion del paisaje rural, ademéas del uso publico y
actividades compatibles y complementarias. Ademas se han considerado como usos permitidos
0 autorizables las instalaciones naturalistas o recreativas (adecuaciones naturalistas y adecuaciones
recreativas) y las Infraestructuras territoriales.

SNUEP Cauces, riberas y margenes

Se corresponde con las aguas superficiales que forman parte del dominio publico hidraulico y
sus margenes, afectadas por los condicionantes y limitaciones establecidas en la legislaciéon
sectorial vigente de aplicacion.

Se establece una banda de 25 m de anchura para todos los cauces que discurren por el término
municipal de Dofia Mencia. Este tipo de suelo queda complementariamente sometido a las
disposiciones de la legislacion sectorial de aplicacion. Los usos propuestos posibilitan la
implantacion ciertas actividades siempre compatibles con la preservacion de los valores
ambientales con que cuentan estos &mbitos a nivel de vegetacion natural, paisaje y topografia
originaria. En este sentido se posibilitan como usos permitidos o autorizables la edificacion
agricola, las instalaciones naturalistas o recreativas (seran autorizables los usos de
"adecuaciones naturalistas” , “adecuaciones recreativas” y “parque rural” , siempre que no
afecten negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, no introduzcan elementos
que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno), las
infraestructuras territoriales (en el caso de las infraestructuras aéreas y de superficie solo se
permite el cruce de cauces, no trazados paralelos a los mismos) y la edificacién vinculada a
grandes infraestructuras (exclusivamente las vinculadas al medio hidroldgico).

SNUEP Infraestructuras Territoriales

Integra las infraestructuras de comunicaciones, transporte energético o equipamientos técnicos
que, por razén de la preservacién de su funcionalidad

Se identifica como subcategoria las Carreteras, habiéndose grafiado en el correspondiente
Plano de Ordenacién Completa referido al término municipal de Dofia Mencia:

- A-318.

- CO-6203. Carretera de Dofia Mencia a Zuheros, desde el limite sureste del nicleo urbano
de Dofia Mencia hasta su salida del término municipal de Dofia Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofia Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofia Mencia a Baena.
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El régimen de usos en los terrenos aledarfios a estas infraestructuras sera el correspondiente a
la categoria y tipo de suelo en el que se inserten, pero con los condicionantes y/o limitaciones
derivados del régimen establecido por la respectiva normativa sectorial.

b) Categoria de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica:
SNUEP Paisajistica.

Corresponde a la zona de suelo no urbanizable situada al este del nucleo urbano de Dofia
Mencia, y queda delimitado entre los sectores de suelo urbanizable previstos al Este de Dofia
Mencia, la zona denominada como Norte en la calificacion del suelo urbano, la carretera CO-
6202, la Colada de Baena a Carcabuey, la cota 700 y el limite Este del término municipal.

Se caracteriza por los valores paisajisticos inherentes a la misma, con la presencia de los
collados de la Oreja de la Mula, Pefién del Grajo, Cerro del Chivo y la Serrezuela. Ademas son
también de interés las percepciones que desde sus estribaciones mas altas pueden realizarse
del propio nucleo de Dofia Mencia.

La regulacién de los usos y tipos de edificaciones e instalaciones en esta clase de suelo tiene
como criterio rector la preservacion de sus valores ambientales y paisajisticos, siempre que no
afecten negativamente a elementos o masas de vegetacion natural, introduzcan elementos que
alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia originaria del terreno. Podra
continuar el ejercicio de actividades tradicionales que se vengan realizando en la actualidad,
siempre que no pongan en peligro los aspectos anteriores.

El régimen de usos establecido es muy restrictivo, considerando como usos permitidos o
autorizables la edificacién agricola, las instalaciones naturalistas o recreativas (seran
autorizables los usos de adecuaciones naturalistas, adecuaciones recreativas y Parque rural,
siempre que no afecten negativamente a elementos o masas de vegetacién natural, no
introduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la topografia
originaria del terreno), los establecimientos turisticos ( seran autorizables los usos de
campamentos de turismo o campings, otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento
rural y los establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural, estos Ultimos cuando se
realicen en edificacion legal preexistente) y las infraestructuras territoriales

SNUEP PL Viaria.

Se considera asi al area de suelo no urbanizable ligada al trazado del eje viario A-318,
comprendiendo la zona situada entre el trazado de la linea férrea, la Vereda de los Metedores, la
CO0-6211, linea situada a 100 metros al norte de la A-318, el limite del suelo urbanizable y el del
SNU de caracter rural. Prevencion Cautelar hasta el encuentro nuevamente con la linea férrea.

La intencion de dicha calificacién es la de establecer una zona de proteccion en torno al trazado
del eje A-318, en previsién de futuras actuaciones de ampliacion de dicha infraestructura,
evitando construcciones que pudieran hipotecarla.



El régimen de usos propuesto es muy restrictivo, considerando como usos permitidos o
autorizables soélo la edificacion agricola, las infraestructuras territoriales y las edificaciones
vinculadas a grandes infraestructuras (mantenimiento de carreteras, o de instalaciones de
caracter temporal de plantas asfalticas).

c) Categoria de caracter natural o rural:
SNU DE CARACTER RURAL. Prevencion Cautelar

Constituyen esta calificacion los terrenos comprendidos entre el suelo urbano y urbanizable
situado al sur del ntcleo consolidado de Dofia Mencia, el actual eje viario A-318 y el Camino de
la Junta.

Esta zona se caracteriza por su proximidad al ndcleo urbano de Dofia Mencia, siendo
conveniente regular las actuaciones y usos que en ella se contemplen, por su incidencia en la
actual percepcion visual del nucleo, y su incidencia en los desarrollos urbanisticos de futuros
modelos de planificacién, una vez agotado y/o revisado el propuesto por la actual PGOU de
Dofia Mencia.

El régimen de usos establecido es muy restrictivo, considerando como usos permitidos o
autorizables sélo la edificacién agricola, las infraestructuras territoriales y las edificaciones
vinculadas a grandes infraestructuras (exclusivamente en el caso de instalaciones para el
mantenimiento de carreteras, o de instalaciones de caracter temporal de plantas asfalticas para
la ejecucion y/o mantenimiento de la propia carretera a la que se vincula, y que deberan ser
desmontadas una vez cumplido su cometido).

SNU DE CARACTER RURAL. Campifia.

Constituyen esta calificacion el resto de terrenos no incluidos en las anteriores calificaciones, y
que se ubican fundamentalmente en la zona central y norte del término municipal tal como se
recoge en planos de Ordenacion Completa de Dofia Mencia.

Corresponden a terrenos agricolas de moderada capacidad productiva dedicados
mayoritariamente a cultivo de olivar. La moderada capacidad productiva del suelo, la ausencia de
valores ambientales intrinsecos de importancia, su caracter limitrofe con el ntcleo urbano y la
relativamente buena accesibilidad, le confieren mayor capacidad de acogida de edificaciones e
instalaciones que hayan de ubicarse en el suelo no urbanizable respecto a otras zonas del territorio
municipal.

Se permiten o autorizan todos los usos, considerando como prohibidos los vertederos
(cementerios de coches y plantas de reciclado o compostaje de residuos).

6.4. Descripcion y justificacion de los elementos singulares en SNU.

La transposicion a la LOUA supone la actualizacion de los elementos singulares en SNU
contemplados ya en el planeamiento El Plan identifica y protege mediante su inclusién en el
Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos aquellos elementos naturales o construidos singulares que
son acreedores de proteccion, conservacion, recuperacion, puesta en valor, difusion y conocimiento,
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por contar con alguno de los siguientes valores patrimoniales:

e) Arquitectura rural de interés. Se corresponde con ejemplos singulares de arquitectura
destinada a la explotacion agropecuaria (cortijos, molinos y lagares) que
histéricamente han caracterizado al medio rural, segun el inventario realizado al
efecto por la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

f) Arboles, como elementos bidticos que revisten un valor especial o singularidad.

[o)] Patrimonio arqueoldgico. Se corresponden con yacimientos arqueoldgicos incluidos en
inventarios o bases de datos de yacimientos arqueolégicos.

h) Fuentes, como elementos que contribuyen a la estructuracion del territorio segin el

inventario realizado al efecto por la Consejeria de Cultura.

Los ambitos o elementos referenciados no constituyen una categoria de suelo no urbanizable.
Los usos permitidos seran los correspondientes a la categoria o categorias de suelo no
urbanizable a la que pertenecen. Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y
Bienes Protegidos, debiendo, ademas, atender cualquier intervencion a las determinaciones de la
ficha de catalogo correspondiente y a lo establecido en el Titulo VII de las presentes Normas.

6.5. Descripcién y justificacion de los sistemas en suelo no urbanizable.

Integran estos suelos los elementos que quedan identificados en el plano de Ordenacién
Estructural y en el de Ordenacion Completa.

Se identifican los siguientes tipos de Sistemas:
a) SISTEMA DE COMUNICACIONES E INFRAESTRUCTURAS.

Se identifica como subcategoria las Carreteras (Sistema general), habiéndose grafiado en el
correspondiente Plano de Ordenacién Completa referido al término municipal de Dofia Mencia
las siguientes:

- A-318.

- C0O-6203. Carretera de Dofia Mencia a Zuheros, desde el limite sureste del nicleo urbano
de Dofla Mencia hasta su salida del término municipal de Dofia Mencia.

- CO-6211. Carretera de Dofia Mencia a Cabra.

- CO-6202. Carretera de Dofia Mencia a Baena.

Para el Sistema general de comunicaciones e infraestructuras, se estara a lo dispuesto en su
propia normativa sectorial, en particular en cuanto a zonas de servidumbre y afeccion, asi como
en cuanto a su régimen.

b) SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

Se conciben como areas del suelo no urbanizable de Dofia Mencia, que por sus caracteristicas
naturales, geoldgicas y/o de situacion se proponen como intervenciones de las administraciones
publicas al objeto de incorporarlas al sistema de espacios libres. Se distinguen los subtipos de
parque forestal y via verde. El primero corresponde a un conjunto de terrenos al oeste del
nucleo urbano de Dofia Mencia y en el Arroyo Cruz del Muelle, que dadas sus caracteristicas



geoldgicas, topograficas y ambientales, no son aptas para la edificacion, previéndose su
incorporacion, a través de un adecuado tratamiento forestal, al sistema de espacios libres. Y la
segunda se relaciona con el trazado de la via férrea, hoy en dia destinada a via verde.

c) SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS.

Se identifican los equipamientos que forman parte de la ordenacion estructural, considerados como
sistemas generales (Cementerio de Dofia Mencia y la Ampliacion deportivo existente), asi como otros
sistemas de caracter local como la Ermita del calvario.

6.6. Actuaciones asistematicas en suelo no urbanizable.

Se mantienen las actuaciones asistematicas previstas en suelo no urbanizable destinadas a la
obtencién de sistemas generales, que los siguientes:

AMBI | AMBITO S/ | ACTUACION URBANISTICA EN SUELO NO | USO GLOBAL SUPERFICIE
TO ADAPTACION URBANIZABLE. SISTEMAS GENERALES

SIPV LOUA

AE-2 AA-SNU-1 ZONA ALTA ARROYO CRUZ DEL MUELLE ESPACIO LIBRE 11.450

AE-3 AA-SNU-2 AMPLIACION DEPORTIVO EXISTENTE EQUIPAMIENTO 6.615

¢) Estudio de Impacto Ambiental

- Se eliminan las referencias a la categoria SNU de especial proteccion
Bienes de Interés Cultural que existen en el documento de Estudio de
Impacto Ambiental.

10.6.2. Resulta incoherente con la fragilidad de los suelos no
urbanizables de especial proteccion por motivos paisajisticos,
gue no se exija el cumplimiento de las medidas previstas en el
articulo 11.11 de las NN.UU. para laimplantacion de los usos de
edificacion agricola (art.11.32.3.a).

Se incorpora en el articulo 11.32 una referencia sobre el cumplimiento de las
medidas previstas en el articulo 11.11 dado la fragilidad de los suelos no
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urbanizables de especial proteccion por motivos paisajisticos. El nuevo literal
del articulo 11.32, ahora 11.31, es el siguiente:

Articulo 11.31. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Paisajistica. (OE).

1. Corresponde a las zonas grafiadas con dicha categoria en el plano de Ordenacién Completa de término
municipal de Dofila Mencia. Es una zona de contacto de la Oreja de la Mula y Pefién del Grajo con el
limite del suelo urbano.

2. La regulacion de los tipos de obras y edificaciones en esta clase de suelo tiene como criterio rector la
preservacion de sus valores ambientales y paisajisticos. Podra continuar el ejercicio de actividades
tradicionales que se vengan realizando en la actualidad, siempre que no pongan en peligro los valores
protegidos.

3. Toda edificacion e instalacion permitida o autorizada en esta categoria respondera a las medidas
contempladas en el articulo 11.11 de las presentes Normas Urbanisticas relativas a condiciones estéticas
y paisajisticas de la edificacién.

4. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Instalaciones naturalistas o recreativas: seran autorizables los usos de adecuaciones naturalistas,
adecuaciones recreativas y Parque rural, siempre que no afecten negativamente a elementos o masas de
vegetacion natural, no introduzcan elementos que alteren significativamente el paisaje rural ni alteren la
topografia originaria del terreno.

- Establecimientos turisticos: seran autorizables los usos de campamentos de turismo o campings, otros
establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural y los establecimientos turisticos no colectivos
de alojamiento rural, estos Ultimos cuando se realicen en edificacion legal preexistente.

- Infraestructuras territoriales

b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas: el resto
- Establecimientos turisticos: el resto

- Edificacion publica

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

4. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.



Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano de
Ordenacién Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier actuacién
atenderd a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo establecido en el Titulo VII
de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueoldgico, que se incluyen los siguientes:

Y.4. Oreja de la Mula.
Y.8. Cerro de San Cristobal.
Y.9. El Tinado.

10.6.3. Resulta incoherente y contradictorio en relacién a los
valores y niveles de protecciéon de la zona del suelo urbanizable
de caracter natural o rural de campifia, que la regulacién de los
usos autorizables y prohibidos previstos en el articulo 11.34.2.a
no admita la implantacion como actuaciones de interés publico
delos usos deinstalaciones de energias renovables previstos en
el articulo 11.22.2.a. En el mismo sentido, que no se permita la
edificacion agricola en el suelo no urbanizable de especial
proteccion viaria, y en el de proteccion cautelar.

Se eliminan los niveles de proteccion de la zona del suelo urbanizable de
caracter natural o rural de campifia referida a actuaciones de instalaciones de
energias renovables previstos en el articulo 11.22.2.a.

Ello supone:

a) Modificacion de Memoria General apartado 6

b) Modificacion de Estudio de Impacto Ambiental

¢) Normas Urbanisticas.

El nuevo literal del articulo 11.34, ahora 11.33, sera el siguiente:

Articulo 11.33. Suelo no urbanizable de caracter rural. Campifia.

1. Se integran en este tipo de suelo los terrenos agricolas de moderada capacidad productiva dedicados
mayoritariamente a cultivo de olivar, que se corresponden con las zonas grafiadas en dicha categoria en
los planos de Ordenacién Completa referido al término municipal de Dofia Mencia.
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La moderada capacidad productiva del suelo, la ausencia de valores ambientales intrinsecos de
importancia, su caracter limitrofe con el ndcleo urbano y la relativamente buena accesibilidad, le
confieren mayor capacidad de acogida de edificaciones e instalaciones que hayan de ubicarse en el suelo
no urbanizable respecto a otras zonas del territorio municipal.

2. El régimen de usos establecido por el Plan en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES:

- Edificacion agricola

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas

- Establecimientos turisticos

- Edificacion publica

- Industria.

- Instalaciones de energias renovables.

- Instalacion extractiva

- Vertedero: son autorizables los usos “vertederos de escombros y restos de obras”, “vertederos de
chatarras”, “balsas de alpechin” y “plantas de transferencia”
- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras

b) PROHIBIDOS:
- Vertedero (el resto)
3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano de
Ordenacién Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier actuacion
atenderd a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo establecido en el Titulo VI
de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueoldgico, que se incluyen los siguientes:

Y.7. La Venta.

b) Fuentes. Se recogen los siguientes:

F.1. Pilar de Abajo o Fuente del Ejido.
F.2. Pilar de Henazar.

b) Arboles. Se recogen los siguientes:



A.1. Olivo en “Camino de las Porquerizas™
c) Arquitectura rural de interés. Se recogen los siguientes:

C.1. Caseria de Paniagua.

- Respecto a que el uso de edificacion agricola no se recoja como permitido
en las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion viaria y de
caracter rural. Prevencion cautelar. (articulos 11.33.2.a) y 11.35.2.a)
respectivamente), cabe considerar que dicho uso no estaba recogido como
permitido en el planeamiento vigente para estas zonas, articulos 11.50 y
11.56 de las NN.SS de Planeamiento de Dofa Mencia.

No obstante, la preservacion de estas zonas para futuros crecimientos e
intervenciones a escala supramunicipal puede ser compatible con la
implantacién, en aras del mantenimiento de la actividad actual, del uso de
edificacién agricola.

Ello supone:

a) Modificacién de Memoria General apartado 6

b) Modificacion de Estudio de Impacto Ambiental

¢) Normas Urbanisticas.

El nuevo literal de los articulos 11.33 y 11.35, ahora 11.32 y 11.34,
respectivamente, es el siguiente:

Articulo 11.32. Suelo no urbanizable de especial proteccion. Viaria. (OE).

1. Corresponden a las zonas grafiadas en dicha categoria en el plano de Ordenacion Completa referido al
término municipal de Dofia Mencia. Se corresponde con la zona delimitada como ambito de proteccion
necesario para albergar futuras ampliaciones del trazado actual de la A-318.

2. El régimen de usos que el Plan establece en este tipo de suelo es el siguiente:
a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Infraestructuras territoriales

-Edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras, exclusivamente en el caso de instalaciones para el
mantenimiento de carreteras, o de instalaciones de carécter temporal de plantas asfalticas para la
ejecucion y/o mantenimiento de la propia carretera a la que se vincula, y que deberan ser desmontadas
una vez cumplido su cometido.
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b) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalistas o recreativas.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacién publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.

3. Elementos de interés incluidos en esta categoria de suelo no urbanizable.

Los elementos de interés incluidos en este suelo quedan identificados y localizados en el plano de
Ordenacién Completa mediante iconos que distinguen los distintos tipos que se relacionan a continuacion.

Estos elementos se incorporan en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos. Cualquier actuacién
atenderd a las determinaciones de la ficha de catalogo correspondiente y a lo establecido en el Titulo VI
de las presentes Normas.

a) Patrimonio Arqueoldgico, que se incluyen los siguientes:

Y.6. Fuente del Aguardiente.

Articulo 11.34. Suelo no urbanizable de caracter rural. Prevencion cautelar.

1. Se concibe esta zona como no apta en la actualidad para desarrollos urbanisticos, por no ser
compatible con el modelo de planificacion territorial previsto. Se corresponden con las zonas grafiadas en
dicha categoria en los planos de Ordenacion Completa referido al término municipal de Dofia Mencia.
2. El régimen de usos establecido por el Plan en este tipo de suelo es el siguiente:

a) PERMITIDOS O AUTORIZABLES

- Edificacion agricola

- Infraestructuras territoriales

- Edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras, exclusivamente en el caso de instalaciones de
caréacter temporal que deberan ser desmontadas una vez cumplido su cometido.

c) PROHIBIDOS

- Vivienda vinculada a fines agrarios
- Edificacion agropecuaria



- Instalaciones naturalistas o recreativas.

- Establecimientos turisticos.

- Edificacion puablica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacion extractiva

- Vertedero

- Edificacion vinculada a grandes infraestructuras: el resto.

10.6.4. Resultan incompletas las condiciones de implantacién
previstas paralos apartamentos turisticos rurales regulados en
el Art. 11.19.2.a.23 por cuanto no contienen determinaciones
(numero méximo plazas de alojamientos, tipologias
edificatorias...) que aseguren la integracion y compatibilidad de
dicha modalidad de alojamiento turistico con la naturaleza
urbanistica del suelo no urbanizable. La prevision de solicitud de
informe previo a la licencia de obras para la instalacion de
establecimientos turisticos debera verificar su adecuacion y
conformidad con la regulacién vigente en materia de turismo,
elimindndose en caso contrario

Se elimina por ser improcedente la prevision de solicitud de informe previo a
la licencia de obras para la instalacién de establecimientos turisticos.

En cuanto a los establecimientos de apartamentos turisticos, (conjunto de
tres 0 mas unidades de alojamiento), establecidos en la legislacion sectorial,
en esta clase de suelo solo se permite las del grupo A: Edificio/Complejos,
estando expresamente prohibido, los del grupo B, Conjuntos (art.18.3 D 194
/2010).

En este sentido la regulacion especifica respondera:

a) Para los apartamentos turisticos “Edificio”, todos los alojamientos
constituiran una sola edificacion con una capacidad total no inferior a 21
plazas. Se establecen como condiciones de implantacion del uso adicionales
las siguientes:

- La altura maxima de la edificacion no podra superar dos plantas, salvo en el
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caso del edificio de servicios comunes que podra contar con remates de
torreones o solanas sobre la segunda planta, siempre que no sean
habitables, estén abiertas en un 50% de su perimetro, y aseguren que no se
genera impacto negativo.

- La parcela minima seré 3 hectéareas.

- La ocupacion sera la establecida con caracter general en el presente
articulo.

- Se dispondra un area de integracion paisajistica de la edificacion con un
minimo igual a la superficie ocupada por la edificacién, y un maximo del 5%
de superficie de la parcela. Su tratamiento sera con tratamiento blando y
arbolado, a razon de un pie arbéreo por unidad de alojamiento, pudiendo
albergar actividades recreativas compatibles en la zona del SNU.

b) Para los apartamentos turisticos “Complejo”, integrado por un conjunto de
inmuebles independientes, sin superar las 20 plazas cada unidad de
alojamiento, y en conjunto tiene un minimo de 21 plazas y un méximo de 250
plazas, se establecen como condiciones las siguientes:

- La altura méaxima de la edificacion sera la misma que la definida para los
apartamentos turisticos “Edificio”.

- La parcela minima sera el resultado de multiplicar la establecida en el
apartado 3.d.2 del presente articulo por cada uno de los edificios de
alojamiento de los que disponga el complejo turistico rural. La edificacién de
usos comunes puede integrarse en edificio destinado a alojamiento.

- La ocupacién méaxima sera la establecida con caracter general en el
presente articulo aplicada al modulo de parcela minima prevista. A esta
ocupacion, se le sumard la resultante de aplicar un 1% al resto de la parcela
vinculada a las unidades de alojamiento dispuestas en la instalacion turistica.

- La distancia entre edificios de alojamiento sera mayor de 175 m, sin
perjuicio de la establecida en el apartado 3.b, para la distancia a otras
edificaciones externas a la parcela de implantacién del uso.



- El acceso a los distintos inmuebles que integran el complejo, se debe
realizar a través de los caminos existentes, estando expresamente prohibido
la apertura de nuevos caminos. Los servicios de agua, energia eléctrica y
evacuacion de aguas residuales para los distintos inmuebles que componen
el complejo, seran auténomos e independientes, salvo que existan razones
técnicas que aconsejen otra solucion.

- Para cada edificacién se dispondra un area de integracion paisajistica con
un minimo igual a la superficie ocupada por cada una de ellas. El maximo del
conjunto de la instalacion serd el de la ocupacion maxima resultante en la
parcela. Su tratamiento sera con tratamiento blando y arbolado, a razén de un
pie arbéreo por unidad de alojamiento, pudiendo albergar actividades
recreativas compatibles en la zona del SNU.

En base a lo anterior, el nuevo literal del articulo 11.19 es el siguiente:
Articulo 11.19. Establecimientos turisticos
1. Definicién.

Conjunto de bienes muebles e inmuebles que, formando una unidad funcional autbnoma, es
ordenado por su titular para la adecuada prestacion de algun servicio turistico. Dentro de este
grupo se distinguen dos grandes clases o tipos: establecimientos para alojamiento turistico en el
medio rural y establecimientos especificos de restauracion

2. Usos
a) Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural. Se incluyen:
- 12 categoria: Campamentos de turismo o campings.

- 22 categoria: Establecimientos hoteleros y apartamentos turisticos rurales (edificios/complejos),
villas turisticas y balnearios.

Los apartamentos turisticos podran desarrollarse en la modalidad “Edificio”, cuando todos los
alojamientos constituiran una sola edificacion con una capacidad total no inferior a 21 plazas. O
en la modalidad “Complejo”, cuando estén integrados por un conjunto de inmuebles
independientes, sin superar las 20 plazas cada unidad de alojamiento, y en conjunto, ostente un
minimo de 21 y un méximo de 250 plazas.

- 32 categoria: Otros establecimientos turisticos colectivos de alojamiento rural: albergue, aula de
la naturaleza y granja escuela.

- 42 categoria: Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural: casa rural, agro-
turismo, casa forestal, casa-molino, cortijo, hacienda, refugio, etc.
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b) Establecimientos especificos de restauracion: aquellos que, reuniendo los requisitos
reglamentados, son destinados por su titular, mediante oferta al publico, a proporcionar comidas
y bebidas consumibles en sus propias dependencias.

Incluye cafeterias, restaurantes y bares que, por sus especiales caracteristicas, se establezcan
en la normativa sectorial.

3. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacion, cumpliran las siguientes condiciones
particulares:

a) Distancia minima a ndcleos urbanos: 500 m., excepto para el uso campamentos de turismo o campings,
para el que no se establece.

b) Distancia minima de las edificaciones o de la instalacién a otras edificaciones no integradas en la
misma actividad: 500 m.

c) Distancia minima entre edificaciones de la misma actividad: para los apartamentos turisticos en la
modalidad de “complejos™, la distancia entre edificios de alojamiento sera mayor de 175 m.

d) Parcela minima:

d.1. Establecimientos para alojamiento turistico en el medio rural, a excepcién de los incluidos en la 42
categoria y de los apartamentos turisticos rurales en la modalidad de “complejos™ segln el apartado 2
del presente articulo, tendran:

3 hectareas.
d.2. Establecimientos turisticos no colectivos de alojamiento rural (42 categoria segin apartado 2 del
presente articulo), al que seran de aplicacion las siguientes parcelas minimas:

- En zonas de cultivos de regadio: 3 ha
- En zonas de cultivos de secano: 3,5 ha
- En dehesas y terrenos forestales: 10 ha

d.3. Para los apartamentos turisticos rurales (22 categoria segin apartado 2 del presente articulo) en la
modalidad “complejos™, sera de aplicacion la siguiente parcela minima:

La resultante de multiplicar la establecida en el apartado 3.d.2) anterior por cada uno de los edificios de
alojamiento de los que disponga el complejo turistico rural. La edificacién de usos comunes puede
integrarse en edificio destinado a alojamiento.

d.4. Establecimientos especificos de restauracion: 2 hectareas.

4. Condiciones particulares de la edificacién




a) ALTURA: la edificacion tendrda un maximo de dos plantas. salvo en el caso del edificio de
servicios comunes de apartamentos turisticos, que podra contar con remates de torreones o
solanas sobre la segunda planta, siempre que no sean habitables, estén abiertas en un 50% de
su perimetro, y aseguren gue no se genera impacto negativo.

b) SEPARACION A LINDEROS: Las edificaciones se separaran un minimo de 10 m. de los
linderos de la parcela.

¢) OCUPACION: las edificaciones ocuparan en planta el 5% como maximo de la superficie de la
parcela. La ocupacion méaxima para los apartamentos turisticos en la modalidad de “complejos”,
sera la establecida anteriormente aplicada del siguiente modo:

- En zonas de cultivo de secano: 30.000 m2: 5%; restante parcela vinculada a la edificacion: 1%.
- En zonas de cultivo de regadio: 35.000 m2: 5%; restante parcela vinculada a la edificacion: 1%.
- En zonas de uso forestal o dehesa:100.000 m2: 5%; restante parcela vinculada a la edificacion:
1%.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la edificacion debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica 0 muy visibles, se
estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica, asi como su grado de integracion paisajistica en el
medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

En los apartamentos turisticos, para cada edificacion, se dispondra un area de integracion paisajistica
con un minimo igual a la superficie ocupada por cada una de ellas. EI maximo del conjunto de la
instalacion sera el de la ocupacién maxima resultante en la parcela. Su tratamiento sera con tratamiento
blando y arbolado, a razén de un pie arbéreo por unidad de alojamiento, pudiendo albergar actividades
recreativas compatibles en la zona del SNU. Esta condicién podra ser eximida en terrenos forestales, a
adehesados, o cuando la parcela ya disponga de estos recursos de modo natural, cuando sea valorado que
cubren con igual eficacia el objetivo de integracion de la edificacion anteriormente previsto.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislaciéon
sectorial de aplicacion.

En la modalidad de apartamentos turisticos “complejos”, el acceso a los distintos inmuebles que
lo integren, se debe realizar a través de los caminos existentes, estando expresamente prohibido
la apertura de nuevos caminos. Los servicios de agua, energia eléctrica y evacuacion de aguas
residuales para los distintos inmuebles que lo componen, seran autbnomos e independientes,
salvo que existan razones técnicas que aconsejen otra solucion.

5. Tramitacién

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido
para las actuaciones de interés publico “*°%.

No obstante, los usos comprendidos en la cuarta categoria deberan cumplir los siguientes

(11.19.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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requisitos con el fin de garantizar su caracter no residencial:

a) No son autorizables los usos turisticos residenciales, por lo que el alojamiento debera tener
caracter rotatorio. Esta condicion debera quedar expresamente recogida en el correspondiente
proyecto de actuacién o plan especial.

b) El proyecto de actuacién o plan especial debera adecuarse a la legislacion turistica,
identificando el tipo de alojamiento de acuerdo con la clasificacion de esta legislacion y
justificando el cumplimiento de las condiciones impuestas por dicha legislacién sectorial. Las
exigencias contenidas en la presente regulacion urbanistica para los apartamentos turisticos, lo
seran sin perjuicio del cumplimiento del resto de condiciones establecidas por la legislacion
sectorial para el uso, que no sean contradictorias con el régimen del suelo no urbanizable.

c) Deberd quedar asegurada la unidad de explotacion, de manera que se eviten futuros
fraccionamientos del conjunto, segregando la parcela.

d) La prestacion de garantia no cesara hasta alcanzar la concesion de licencia de actividad e
inscripcion de la actuacion en el Registro de Actividades Turisticas. El incumplimiento de este
requisito dara lugar a la pérdida de la garantia. debiendo cumplir ademas los siguientes
requisitos con el fin de garantizar su caracter no residencial.



10.6.5. La regulacion adicional y detallada a que se hace
referencia para la tramitacién de Proyecto de Actuaciéon o Plan
Especial, para instalaciones industriales, las extractivas, o los
vertederos, introduciendo laexigenciade completar un apartado
8 de descripcion detallada de la actividad, que excede de lo
previsto y regulado al respecto en el art. 42.5.8 de la LOUA (art.
11.21.5,11.23.5,y 12.24.5).

Se elimina la citada regulacion adicional y detallada en los articulos 11.21.5,
11.23.5y 11.24.5 referidas a instalaciones industriales, las extractivas, o los
vertederos. En nuevo literal de los citados articulos es el siguiente:

Articulo 11.21. Industria
1. Definicién

Edificacion o instalacion destinada a la obtencion, fabricacion, manufacturacion o elaboracion de
productos, que puede incluir instalaciones de envasado, almacenamiento y distribucién, y que
por su naturaleza y/o dimensiones es incompatible y/o no tiene cabida en suelo urbano.

2. Usos

a) Gran industria: industrias y almacenes de caracter aislado, que por su naturaleza o actividad
necesitan de una gran superficie de implantaciéon. Tendran ésta consideracion aquellas
industrias con superficie en planta edificada superior a los 10.000m?2 o aquellas que vinculen una
superficie transformada superior 15.000m2.

b) Industrias vinculadas al medio rural: aquellas actividades de transformacién de productos
agrarios primarios (agricolas, ganaderos, forestales, cinegéticos...) en la que la materia prima se
obtiene mayoritariamente en la explotacién en la que se inserta la actividad o, en su defecto, en
terrenos de su entorno territorial proximo. Se trata, en definitiva, de actividades vinculadas al
medio agrario en el que se emplazan. Incluye, entre otros, los siguientes usos: almazaras en
ambitos olivareros, industrias de transformacién de productos hortofruticolas en ambitos con
agricultura de regadio, etc. Excluye naves para usos exclusivamente comerciales,
almacenamiento o de distribucién.

¢) Industria energética: aquella destinada a la produccién de energia eléctrica a partir de
distintos recursos y tecnologias. Incluye centrales térmicas convencionales o de ciclo combinado
(gas natural y combustible fésil). No incluye las instalaciones que producen energia eléctrica o
térmica a partir de energias renovables, que se regulan en el articulo siguiente.

d) Industrias o instalaciones cuyo emplazamiento en el medio rural se justifique especificamente
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por razones legales o técnicas (como su peligrosidad o incompatibilidad en zonas urbanas).

e) Otras industrias: aquellas no incluidas en ninguno de los otros tipos y que no tienen cabida en
el suelo urbano. Se entendera que no hay suelo urbano vacante apto cuando el existente no
esté a las distancias requeridas por la legislacion sectorial, o cuando debido al tamafio y/o

caracteristicas de la instalacion industrial ésta sea incompatible con el régimen urbanistico
establecido para los suelos urbanos.

3. Implantacion

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la edificacién a los nucleos urbanos: 500 m., salvo la industria energética
que sera de 4.000 m.

b) Distancia minima a otras edificaciones: 250 m.

c) Parcela minima: 10.000m2, salvo para la gran industria y la industria energética, que sera de
30.000mz2.

4. Condiciones particulares de la edificacién

a) ALTURA: Una o dos plantas (7 m). Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el
funcionamiento de la actividad, podréa rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta
circunstancia en el proyecto de actuacién o plan especial.

b) SEPARACION A LINDEROS: la edificacion se situar4 a mas de 2 veces la altura de la
edificacién de los linderos de la parcela, con un minimo de 12,00 metros.

¢) OCUPACION. La edificacion no superara en planta el 30% de la superficie de la parcela, con
excepcion del uso gran industria, para el que se establece una ocupacion maxima del 40%.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicién arquitecténica, asi como su grado de integracion
paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion. Aquellas actividades potencialmente contaminadoras de las aguas
subterraneas o superficiales deberan someter las aguas residuales que generen a un
tratamiento depurador adecuado previamente a su vertido a cualquier cauce publico.

5. Tramitacion

La implantacién de estas edificaciones se tramitara de acuerdo con el procedimiento establecido



para las actuaciones de interés publico **#*%.

Articulo 11.23. Instalaciones extractivas
1. Definicién

Instalacién destinada a la explotacion directa o indirecta de los recursos litolégicos del subsuelo,
pudiendo incluir un posterior proceso de transformacion inicial de esta materia.

2. Usos

a) Minas a cielo abierto
b) Minas subterraneas
c) Canteras
d) Graveras

3. Implantacién

Dada la especial vinculacion de estas instalaciones a un emplazamiento determinado y concreto,
no se establecen condiciones particulares de implantacion.

No obstante, el rgano competente estudiara especialmente los casos de implantacion préoxima
a nucleos de poblacién, zonas de interés paisajistico, cauces fluviales, grandes masas
forestales, edificaciones en el medio rural, etc., valorandose los perjuicios que ocasionaria la
explotacion, frente a los beneficios sociales que pudiera reportar. Cuando la instalacién
extractiva se refiere a materias poco valiosas o de extensa localizacion (graveras, canteras de
arcilla, etc.), el 6rgano competente podra exigir a la misma las condiciones particulares de
implantacion establecidas para el tipo industria (art. 11.21).

4. Condiciones particulares de la instalacion

Estas actividades no podran ubicarse en lugares donde exista riesgo de afeccién a nicleos de
poblacién por emisiones a la atmoésfera (polvo, ruidos, vibraciones, etc.) generadas por la
actividad.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la ausencia de
impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccion de los recursos hidrolégicos,
hidrogeolégicos y vias pecuarias.

a) ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la
actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el
proyecto de actuacion o plan especial.

b) SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o terraplenes de la
explotacion deberd mantener esta misma separacion.

(11.21.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43
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¢) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicién arquitectonica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a las condiciones del articulo 11.11.

d) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: no se establecen requerimientos especificos. No
obstante, los caminos de acceso a la explotaciéon no podran ser asfaltados, de manera que
cuando cese la explotacion sigan manteniendo su caracter rural.

e) CESE DE LAS EXPLOTACIONES: una vez que estas instalaciones hayan cesado en sus
explotaciones, estaran obligadas a restituir el paisaje natural, suprimiendo taludes y terraplenes
y reponiendo la cubierta vegetal.

5. Tramitacion

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico %%,

Articulo 11.24. Vertedero
1. Definicion

Instalaciones destinadas al vertido y tratamiento, en su caso, de escombros, residuos sélidos
urbanos, residuos téxicos y peligrosos, escombros, enseres, etc.

2. Usos

a) Vertederos y plantas de reciclaje y plantas de transferencia de residuos sélidos urbanos.
b) Vertederos de escombros y restos de obras.

c) Vertederos de chatarras.

d) Cementerios de coches.

e) Balsas de alpechin.

f) Plantas de reciclado o compostaje de residuos.

3. Implantacién

Ademas de cumplir las condiciones generales de implantacién, seran de obligado cumplimiento
las siguientes condiciones particulares:

a) Distancia minima de la instalacion a nucleos urbanos: 2.000 m.

(11.23.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



b) Distancia minima de la instalacién a eje de carreteras: 500 m.
c) Distancia minima a otras edificaciones: 1.000 m.
d) Parcela minima. No se establece

En el caso de vertederos de tierras, escombros y restos de obra, desguaces o cementerios de
vehiculos se podran atenuar estas condiciones de implantacion, siempre que no tengan efectos
nocivos sobre laimagen urbanay, viceversa, no sean visibles desde el niicleo urbano, o cuando
tengan como objetivo modificaciones concretas e intencionadas de la topografia o
aprovechamiento de cavidades preexistentes (canteras, graveras...).

Se situaran en lugares poco visibles y en donde los vientos dominantes no puedan llevar olores,
desechos volatiles o polvo a nicleos habitados, vias de circulaciéon o edificaciones en el medio
rural, exigiéndose por el érgano competente un estudio detallado de este aspecto, asi como de
las repercusiones higiénicas, sanitarias, ecolégicas, paisajisticas y agrobiolégicas que pueda
ocasionar su implantacion.

Dentro del estricto cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental se asegurara la ausencia
de impacto ambiental severo y, en especial, se garantizara la no afeccién de los recursos
hidrolégicos, hidrogeoldgicos y vias pecuarias.

4. Condiciones particulares de la instalacion

En caso de que la instalacion cuente con una edificacion, ésta cumplird las siguientes
condiciones:

a) ALTURA: 7 m. Excepcionalmente, cuando resulte necesario para el funcionamiento de la
actividad, podra rebasarse dicha altura, debiendo quedar justificada esta circunstancia en el
proyecto de actuacion o plan especial.

b) SEPARACION A LOS LINDEROS: 10 m. La arista de explanacion de los taludes o terraplenes del
vertedero deberd mantener esta misma separacion.

¢) CERRAMIENTO DE PARCELA: la parcela debera estar cercada en todo su perimetro con una
valla que cumpla las determinaciones sefialadas en las condiciones generales de edificacion.
Junto a ella y rodeando la parcela sin solucion de continuidad, se dispondran pantallas
protectoras de arbolado en doble fila con arboles de hoja perenne, estudiandose las especies
mas idéneas.

d) CONDICIONES ESTETICAS Y PAISAJISTICAS: en caso de que la actividad debiera situarse
necesariamente en emplazamientos de especial valor o significacion paisajistica o muy visibles,
se estudiara cuidadosamente su definicion arquitecténica (en su caso), asi como su grado de
integracion paisajistica en el medio, conforme a lo dispuesto en el articulo 11.11.

e) INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES: Deberan tener las establecidas en la legislacion
sectorial de aplicacion.

En caso de generar vertidos, seran objeto de tratamiento para evitar la contaminacién de las aguas
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superficiales o subterraneas, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 11.13.
5. Tramitacion

La implantacion de estas edificaciones se tramitara por el procedimiento establecido para las
actuaciones de interés publico 2%,

(11.24.1) LOUA, art. 42 (modif. Ley 13/2005, art. 27 dos) y 43



10.7. EN RELACION CON LAS NORMAS URBANISTICAS

10.7.1. Resultan inadecuada la regulacion de concepto de fuera
de ordenacion, respecto a las obras permitidas segln sus
situaciones, resultainadecuada, al permitir obras que superan la
conservacion y reparacion de la edificacion existente (las
previstas en el articulo 7.2.A.b.c.y d) para las edificaciones
totalmente incompatibles, y las obras de sustitucién vy
reconstruccién de la misma (articulo 7.2.D.a y b) para las
parcialmente incompatibles (art. 2.7.3.ay 3.b);

Se incorpora en el articulo 7.2 una referencia sobre el cumplimiento del
articulo 2.7 en caso de construcciones, edificaciones e instalaciones en
situacion de fuera de ordenacion.

De este modo, se modifica el articulo 7.2, siendo su nuevo literal el siguiente:

Articulo 7.2. Tipos de obras de edificacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a los bienes protegidos que se
contemplan en la presente PGOU de Dofia Mencia.

2. Se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A) Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado.

a) Obras de conservacién y mantenimiento.

Son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad
y ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitecténica, asi como tampoco su
distribucion.

b) Obras de consolidacion.
Son obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo y/o sustitucién
de elementos dafiados de la estructura portante del edificio.

c) Obras de acondicionamiento.
Son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte del mismo.

d) Obras de restauracion.
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Son obras que tienen por objeto la restitucion de los valores histéricos y arquitectonicos de un
edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura
portante, la estructura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos
ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su
autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento, dichas adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

B) Obras de reforma.

Son aquellas obras que manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales de
la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organizaciéon general,
estructura arquitectonica y la distribucién del edificio.

C) Obras de demolicién.

Segln supongan o no la total desaparicion de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.

D) Obras de nueva edificacién.

Son aquéllas que suponen una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion.

Son aquéllas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccion de un edificio
preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus
caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion.
Son aquéllas en las que se derriba una edificacion existente o parte de ella, y se levanta en su
lugar una nueva construccion.

c) Obras de ampliacion.
Son aquéllas en las que la reorganizacion constructiva se efectta sobre la base de un aumento
de la superficie construida original.

d) Obras de nueva planta.
Son las de nueva construccién sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccién podran limitar los distintos
tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

3. En el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones fuera de ordenacién sera de
aplicacion lo establecido en el articulo 2.7 de las presentes Normas.



10.7.2. Sobre la omision de la existencia del uso global en las
zonas del suelo urbano consolidado, y de la omisién de la
identificacion como tal del uso terciario, conforme a lo previsto
en el articulo 10 de la LOUA (arts. 5.1.2,5.11.1)

En el articulo 5.1.2 se incorpora la referencia a la determinacion del uso
global para las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado
conforme al art. 10.1.A.d de la LOUA.

Se modifica el articulo 5.11.1 mediante la identificacién del uso terciario como
perteneciente a la Ordenacion Estructural (OE).

El nuevo literal de los articulos 5.1 y 5.11 es el siguiente:
Articulo 5.1. Ambito de aplicacién

1. Las normas contenidas en el presente Titulo son de aplicacién al suelo urbano y al urbanizable. Los
usos en el suelo no urbanizable se regularan por las disposiciones del Titulo X, sin perjuicio de la
aplicacion supletoria de las normas del presente Titulo.

2. El Plan asigna usos globales a para las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable, formando parte de su ordenacién estructural (OE) ®*¥, asf
como a las areas de reforma interior en suelo urbano no consolidado, dentro de su ordenacion
pormenorizada ®*2.

3. El Plan asigna usos pormenorizados a las zonas y parcelas del suelo urbano consolidado ©*¥,
determinacion integrada en su ordenacién pormenorizada. En el resto de suelos sujetos a ordenacion
detallada, es el planeamiento que establece ésta el que asigna los usos pormenorizados de sus zonas y
parcelas ®+9,

Articulo 5.11. Definicién y usos pormenorizados.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas o sectores destinados principalmente a la
prestacion de servicios al publico, a las empresas u organismos, como alojamiento temporal,
hosteleria, espectaculos, relaciéon, comercio al por menor en sus distintas formas, informacién,
administracion, gestion, actividades financieras, seguros y analogas (OE).

(5.1.1) LOUA, art. 10.1.A.d
(5.1.2) LOUA, art. 10.2.A.b
(5.1.3) LOUA, art. 10.2.A.a
(5.1.4) LOUA, arts. 13.3.b

2. El uso global terciario comprende los siguientes usos pormenorizados y categorias:
a) HOTELERO

Se incluyen los usos de alojamiento temporal, como hoteles, residencias y analogos, asi como
sus dependencias con complementarias.

b) COMERCIAL.

Incluye las actividades de servicio al publico destinadas a la compraventa o permuta de
mercancias al por menor.

Se distinguen dos categorias:

- 12 Local Comercial: en planta baja de un edificio, con acceso propio e independiente.

- 22, Centro Comercial: integra varios establecimientos de uso predominantemente comercial
dentro de un edificio exclusivo, con posibilidad de otros usos terciarios y accesos e instalaciones
comunes.

c) RELACION Y ESPECTACULOS.
Incluye las actividades de desarrollo de la vida social, de relacion y recreativas.

Se distinguen tres categorias:

- 12 Instalaciones sin actividad musical, como bares, cafeterias, tabernas, restaurantes o
similares.

- 22, Instalaciones con actividad musical, como pubs, discotecas, salas de juegos, locales de
espectaculos y analogos.

- 32, Instalaciones de concurrencia publica al aire libre.

d) OFICINAS.

Se incluyen las actividades terciarias de caracter administrativo, financiero, de informacién y
comunicaciones, asi como despachos profesionales

Se distinguen tres categorias:

- 12 Despachos profesionales anexos a la vivienda.
- 22, Locales de oficinas.

- 32, Edificios Exclusivos

e) Garaje.
Incluye la actividad de estacionamiento y guarda de vehiculos. Se distinguen dos categorias:
- 12 categoria: Se desarrolla en cada parcela como uso complementario del uso caracteristico de

ésta.
- 22 categoria: Se ubica en edificios o parcelas exclusivos para este uso.



10.7.3. Resultan inadecuadas las exigencias de las condiciones
de urbanizacién del sistema de saneamiento, por cuanto exige
redes separativas a sectores sin la excepcién de gue tales
medidas sean exigidas cuando exista garantia de vertido de las
aguas pluviales a la red natural de drenaje (art.6.26.6), y por
imponer condiciones a los sectores, que son propias, del
sistema general de infraestructuras de las aglomeraciones
urbanas, o en todo caso, del municipio (art. 6.26.7).

En el articulo 6.26.6, 6.25.6 en Normas urbanisticas, se incorpora la
consideracién de que las redes seran separativas sélo en caso de existencia
de garantia de vertido de las aguas pluviales y cuando asi lo exija la
legislacion sectorial vigente de aplicacion. Por otro lado, el apartado 7 de este
articulo se modifica en el sentido de referenciar su contendido a nuevos
sectores de crecimiento

El nuevo literal de este articulo es el siguiente:

Articulo 6.25. Red de saneamiento.
1. La red debe discurrir necesariamente por los viales y preferentemente por los ejes de éstos.

2. La seccion minima de la red sera de 300 mm. de diametro. La velocidad en la conduccion
estara comprendida entre 0,6 m/seg y 3,0 m/seg. La pendiente se determinara para garantizar
esta velocidad minima.

3. Se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50m., asi como en cambios de
alineaciones, de seccion o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50m., con
una superficie de recogida no superior a 600m?2

4. Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una diferencia
de cota superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y se protegeran
convenientemente.

5. Queda prohibido el uso de fosas sépticas en suelo urbano y urbanizable.

6. Solo en el caso de existencia de garantia de vertido de las aguas pluviales, cuando lo exija la
legislacién sectorial vigente de aplicacion y previo informe del 6rgano competente, los nuevos
sectores de crecimiento dispondran de red de saneamiento separativa, independiente para
aguas pluviales y aguas residuales, adoptandose las técnicas oportunas para reducir las cargas
contaminantes en la entrega de las primeras aguas de lluvia.
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7. Sera obligatoria la depuracion de aguas residuales en los nuevos sectores de crecimiento de
acuerdo con la legislacién vigente de aplicacién, debiendo contar con autorizacién de vertido y
cumplir con los valores limites de emisién.

10.7.4. Las normas de los articulos 7.11y 7.13, respecto de las
contenidas en los articulos 7.15y 7.16, por resultar de contenido
redundante y contradictorio.

Con el objeto de eliminar la contradiccién entre los citados articulos, el nuevo
literal de los articulos 7.11y 7.13 es el siguiente:

Articulo 7.11. Condiciones particulares de edificacién. (OE)

1. Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccién responderan a lo establecido en
este Titulo y en las presentes Normas Urbanisticas.

2. En el caso de B.I.C. o bienes inscritos en el C.G.P.H.A., las intervenciones atenderan a las
disposiciones establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion “**%. Para el Castillo de
Dofia Mencia esta dispuesto un entorno de proteccién de 50 metros segun determina la
legislacion sectorial vigente de aplicacion 72,

Articulo 7.13. Condiciones particulares de la edificacion.

Los edificios comprendidos dentro de este nivel de proteccion responderan a lo establecido en
este Titulo y en las presentes Normas Urbanisticas.

(7.11.1) Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol, y R.D. 111/1986, de desarrollo parcial
de la Ley; Ley 17/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, y Decreto 19/1995 del
Reglamento de Protecciéon y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

(7.11.2) Disposicién Adicional cuarta de la ley 14/2007 de LPHA.



10.7.5. Sobre el articulo 7.14, por cuanto el PGOU no establece
los entornos de -los BIC, por ser materia reservada por la
legislacién del patrimonio a los procedimientos de declaracién
de estos bienes protegidos, resultando, por otra parte, que las
condiciones de intervencion en estos espacios y bienes
protegidos, son las que se concreten, en su caso, de las
instrucciones particulares que hayan sido dictadas por el 6rgano
competente en su declaracion, o las establecidas en legislacion
del patrimonio, en su defecto.

Se modifica el articulo 7.14 eliminando la referencia a entornos propuestos
por el PGOU. El nuevo literal de este articulo es el siguiente:

Articulo 7.14. Intervencion sobre bienes de interés cultural y sus entornos. (OE)

1. Las intervenciones sobre Bienes de Interés Cultural, o bienes inscritos en el C.G.P.H.A., y
sobre sus entornos, tanto se encuentren declarados o con expediente incoado quedan sujetas a
las determinaciones de la vigente legislacion de proteccién del patrimonio histérico artistico de
aplicacion.

2. En el correspondiente Plano de Ordenacion Completa. Proteccién del Patrimonio del presente
PGOU, se recoge la delimitacion dispuesta para los entornos de BIC por la legislacién sectorial
vigente de aplicacion “*** | por lo que:

a) Los ambitos y elementos integrados en los entornos deberan ser objeto de tutela,
coordinadamente con el BIC.

b) En aquellos casos en los que se vinculen a los entornos elementos discordantes, éstos
deberan ser objeto de acciones eficaces que cancelen su impacto.

c) Las acciones gue esta normativa determina en el &mbito de los entornos, tanto para conservar
y proteger los BIC como para compensar las restricciones administrativas que tal delimitacion
implica, seran responsabilidad de los organismos competentes entendidas en los términos que
establece la vigente legislacion del patrimonio histérico artistico de aplicacion.

(7.14.1) Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol, y R.D. 111/1986, de desarrollo parcial
de la Ley; Ley 17/1991 de Patrimonio Histérico de Andalucia, y Decreto 19/1995 del
Reglamento de Proteccidon y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
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10.7.6. La prevision del articulo 7.21 de criterios de intervencién
en Yacimientos arqueolégicos, al resultar inadecuada por cuanto
omite la solicitud de informe a la administracion cultural.

En el articulo 7.21 se hace referencia a que cualquier actuacion debera ser
notificada a fin de que se establezcan las cautelas necesarias. Se incorpora
ademas la referencia a la solicitud de informe a la administracion competente
en materia de proteccién de patrimonio.

El nuevo literal del articulo 7.21 es el siguiente:

Articulo 7.21. Criterios de intervencién. Yacimientos arqueolégicos.

1. Cualquier tipo de actuacién a realizar en el ambito de los yacimientos arqueol6gicos
resefiados debera ser notificada a la Administracién competente en materia de proteccion del
patrimonio, y requerira de informe previo de dicha Administracién.

En el caso de B.I.C. o bienes inscritos en el C.G.P.H.A,, las intervenciones atenderan a las
disposiciones establecidas en la legislacion sectorial de aplicacion “??. Para la Torre de la
Plata de Dofia Mencia esta dispuesto un entorno de proteccién de 200 metros seglin se
establece en la legislacion sectorial vigente de aplicacion 2.

2. En el caso de que apareciesen restos arqueolégicos en los distintos movimientos de tierras
gue se realicen, se estara a lo dispuesto en la legislacién vigente de aplicacion

10.7.7. La exencién de la obligatoriedad de disponer plazas de
aparcamiento alas viviendas unifamiliares en las ordenanzas de
manzana cerraday unifamiliar adosada por resultar injustificada
(articulos 8.43 y 8.56);

Los articulos 8.43 y 8.56, referidos a las ordenanzas Zona Norte y Vivienda
Unifamiliar Adosada, recogen la dotacién de garaje establecida en el
planeamiento vigente para estas zonificaciones —Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Dofia Mencia-, en donde no se establece dotacion de garaje
obligatoria y para el uso residencial s6lo en las condiciones del articulo 3.16.

(7.21.1) Ley 16/1985 de Patrimonio Histdrico Espafiol, ley 14/2007 de LPHA, y Decreto
19/1995 del Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.
(7.21.2) Disposicién Adicional cuarta de la ley 14/2007 de LPHA.



Del mismo modo el articulo 8.30, referido a la ordenanza de manzana
cerrada, recoge la dotacion de garaje establecida para esta zonificacion en el
planeamiento vigente —Normas Subsidiarias de Planeamiento de Dofa
Mencia- en su articulo 9.28.

Se ha optado por mantener la dotacion de garajes establecida en el
planeamiento vigente —Normas Subsidiarias de Planeamiento de Dofa
Mencia- en tanto que son muy numerosas las edificaciones construidas en
los ultimos afios que obedecen a estas condiciones urbanisticas.

10.7.8. Sobre la omision del coeficiente de ponderacion de la
vivienda protegida respecto al resto de usos permitidos en el
PGOU, exigido por el articulo 61.4 de la LOUA.

En el articulo 9.5 se indica, ademas del aprovechamiento medio, el
coeficiente de uso y tipologia caracteristico (UTC) de vivienda protegida en
relacion al resto en cada area de reparto, que en todos los casos es 1,00.

No obstante, se modifica el articulo 9.5, recogiendo de forma expresa el
coeficiente de ponderacion de la vivienda protegida respecto al resto de usos
permitidos en el PGOU, de acuerdo con lo establecido en el articulo 61.4 de
la LOUA

El articulo 10.4, referido a areas de reparto y aprovechamiento medio en
suelo urbanizable, se modifica incorporando para cada sector un coeficiente
de ponderacion obtenido a partir de los coeficientes de uso y tipologia y del
coeficiente de participacion de los anteriores en cada sector, quedando asi
recogido el coeficiente de uso y tipologia caracteristico (UTC) de vivienda
protegida en relacion al resto en cada area de reparto.

El nuevo literal del articulo 9.5 y 10.4 (anteriormente modificado) es el
siguiente:

Articulo 9.5. Areas de reparto en suelo urbano no consolidado. Aprovechamiento medio

1. El Plan delimita para la totalidad del suelo urbano no consolidado areas de reparto de cargas
y beneficios, y asigna a cada una de ellas el correspondiente aprovechamiento medio expresado
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en m?de techo del uso y tipologia caracteristico por m? de suelo.

2. Enlas areas de reforma interior con ordenacion detallada, cada una de ellas se ha delimitado
en cumplimiento de la legislacién urbanistica vigente, como area de reparto ©4 En cada unase
recogen los coeficientes de ponderacion de uso y tipologia pormenorizados —como referencia
para los planeamientos de desarrollo conforme a lo previsto en la legislacion vigente (042)_ g
coeficiente de participacion de los anteriores en cada area de reforma interior, y el coeficiente
ponderacion y el aprovechamiento medio de cada area.

3. El coeficiente de ponderacién correspondiente al uso y tipologia pormenorizado de vivienda
protegida respecto al uso y tipologia caracteristica es 1,00, tal como se recoge en la tabla
adjunta.

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

COEFICIENTE PONDERACION
DENOMINACION AREA DE SuP APROVECHAMIENTO USO Y TIPOLOGIA usoy % COEFICIENTE COEFICIENTE
AMBITO REPARTO AMBITO MEDIO (M2TUTC/M2S) CARACTERISTICA TIPOLOGIA PARTICIPACION uTC PONDERACION
RESIDENCIAL
e 100% 1,00 1,00
AR-SUNC- RESIDENCIAL RESIDENCIAL
ARI-SUNCod-1 > 2:890,00 0,410000 SONANORTE | RESIDENCIAL - " o
VIVIENDA " "
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
e 100% 1,00 1,00
AR-SUNC- RESIDENCIAL RESIDENCIAL
ARI-SUNCod-2 2 10.665,00 0,599000 ONANORTE | RESIDENCIAL - " o
VIVIENDA " "
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
e 100% 1,00 1,00
AR-SUNC- RESIDENCIAL RESIDENCIAL
ARI-SUNCod-3 3 460,00 1,011000 SONANORTE | RESIDENCIAL - " o
VIVIENDA " "
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
e 100% 1,00 1,00
AR-SUNC- RESIDENCIAL RESIDENCIAL
ARI-SUNCod-4 o 2.945,36 1,148000 SONANORTE | RESIDENCIAL - " o
VIVIENDA " "
PROTEGIDA
AR-SUNC- USO Y TIPOLOGIA ZONA
ARI-SUNCod-5 5 3.825,00 0716000 INDUSTRIAL INDUSTRIAL 100% 1.00 100
AR-SUNC- USO Y TIPOLOGIA ZONA
ARI-SUNCod-6 6 11.135,00 0731000 INDUSTRIAL INDUSTRIAL 100% 1.00 100
AR-SUNC- USO Y TIPOLOGIA ZONA
ARI-SUNCod-7 7 13.305,00 0776000 INDUSTRIAL INDUSTRIAL 100% 100 100
AR-SUNC- USO Y TIPOLOGIA ZONA DE
ARI-SUNCod-8 8 7.784,00 0674000 ALMACENAJE ALMACENAJE 100% 1.00 1.00
RESIDENCIAL
ZONA CASCO 100% 1,00 1,00
ANTIGUO
RESIDENCIAL
ARISUNCod-9 | ARSUNG- |1 04500 1,000000 ZONA CASCO RESIDENCIAL
T ZONA CASCO
ANTIGUO. 0% 1,00 1,00
VIVIENDA
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
ZONA VIV.
UNIFAMILIAR 100% 100 100
ADOSADA
RESIDENCIAL
ARISUNCod-10 | ARSUNC- |4 75509 1,157000 ZONAVIV.UNIF. | RESIDENCIAL
10 ZONA VIV.
ADOSADA 20N/
N ADA 0% 1,00 1,00
VIVIENDA
PROTEGIDA
RESIDENCIAL
. Resiencia | ZONA CASCO 100% 1,00 1,00
ARI-SUNCod-11 2,050,00 1,050000 ZONA CASCO
11 ANTIGUO RESIDENCIAL
ZONA CASCO 0% 1,00 1,00
ANTIGUO.

(9.4.1) LOUA, art. 60
(9.4.2) LOUA, art. 61.4y 5




VIVIENDA
PROTEGIDA

ARI-SUNCod-12

AR-SUNC-
12

1.471,00

0,720000

RESIDENCIAL
ZONA MANZANA
CERRADA

RESIDENCIAL

100%

CERRADA.
VIVIENDA
PROTEGIDA

ARI-SUNCod-13

AR-SUNC-
13

1.394,00

0,770000

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL
ZONA NORTE

RESIDENCIAL

ZONA NORTE.

VIVIENDA
PROTEGIDA
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Articulo 10.4. Areas de reparto y Aprovechamiento medio. (OE)

1. A estos efectos la presente adaptacion, y en cumplimiento de la legislacion vigente de
aplicacion “®*?, no se introduce ninguna alteracion sobre las areas de reparto o el
aprovechamiento medio delimitados y definidos en el planeamiento general vigente, pues la
situacioén de los sectores del suelo urbanizable de uso global residencial, exime de la exigencia
de vincular parte de la edificabilidad prevista a uso de vivienda protegida, y ello por tener éstos,
el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

2. El Plan a efectos del suelo urbanizable establece los siguientes usos y tipologias:

USOS Y TIPOLOGIAS: IDENTIFICACION
UNIFAMILIAR AISLADA (UA)
UNIFAMILIAR PAREADA (Up)
UNIFAMILIAR ADOSADA (AD)
UNIFAMILIAR ADOSADA VIVIENDA PROTEGIDA (ADvp)
INDUSTRIAL (IND)

3. Los coeficientes de ponderacion de cada sector, obtenidos a partir de los coeficientes de uso,
tipologia y del coeficiente de participacion de los anteriores en cada sector, son los siguientes.

COEFICIENTES DE PONDERACION

COEF. USO Y TOPOLOGIA COEF. PARTICIPACION TIPOS EN EL SECTOR COEF POND

SECTOR UA upP AD ADpv. IND UA UP AD ADpv IND uTc
SUOT-1 2,000000 1,000000 0,500000 0,500000 1,000000 0,000 0,770 0,230 0,000 0,000 0,885000
SUOT-2 0,000000 0,000000 0,000000 0,000000 1,000000 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 1,000000
SUOT-3 0,000000 0,000000 0,000000 0,000000 1,000000 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 1,000000
SuUs-1 0,000000 0,000000 0,000000 0,000000 1,000000 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 1,000000
SuUs-2 0,000000 0,000000 0,000000 0,000000 1,000000 0,000 0,000 0,000 0,000 1,000 1,000000

4. Los aprovechamientos medios correspondientes en cada area de reparto, expresados en
unidades del uso vy tipologia caracteristicos, y calculados conforme a lo dispuesto en la
legislacién urbanistica (10.4.2) son los siguientes:

(10.4.1) Decreto 11/2008, art. 3.2.e y Ley 7/2002, de 17 de diciembre
(10.4.2) LOUA, art. 60
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AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

AMBITO ‘ REPARTO

APROVECHAMIENTO

AREA  DE | UsSO EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO TOTAL VDAS DENSIDAD HOMOGENEIZADO M2T | APROV.
GLOBAL SUPERFICIE BRUTA OBJETIVO (M2T) VDAS VP VDAS/HA uTc MEDIO
SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO
SUOT-1 AR-SUOT-1 RESID 50.654,00 0,600 30.392,40 152 0 30,00 26.897,27 0,531000
SUOT-2 AR-SUOT-2 IND. 39.924,72 0,450 17.966,12 0 0 0,00 17.966,12 0,450000
SUOT-3 AR-SUOT-3 IND 94.544,00 0,700 66.180,80 0 0 0,00 66.180,80 0,700000
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

SUS-1 AR-SUS-1 IND 43.720,00 0,500 21.860,00 0 0 0,00 21.860,00 0,500000
SUS-2 AR-SUS-2 IND 118.925,00 0,700 83.247,50 0 0 0,00 83.247,50 0,700000

5. Las fichas de planeamiento y gestién recogen, para cada sector, su coeficiente de
ponderacion, el aprovechamiento objetivo, el homogeneizado, el medio, el subjetivo y los
excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

10.7.9. Se constatan los siguientes errores materiales: lallamada
4.14.1 contenida en al art. 4.14, por hacer referenciaaunanorma
derogada; lallamada “5.5.2” contenida en al art. 5.5.7, por hacer
referencia a una norma derogada; la referencia a un municipio
erroneo en el contenido del articulo 7.9.1; el contenido del
articulo 7.30.5in fine por resultar incompleto.

En el articulo 4.14 se elimina la llamada 4.14.1 al estar derogada dicha
norma, siendo el nuevo literal de este articulo el siguiente:
Articulo 4.14. Situacién legal de ruina urbanistica.

La declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica y ruina fisica inminente de los edificios
procedera en los supuestos contemplados en la legislacién urbanistica aplicable

En el articulo 5.5.7 se elimina la llamada 5.5.2 al estar derogada dicha norma,
remitiéndose a la legislacién vigente de aplicacion, siendo el nuevo literal de
este articulo el siguiente:




Articulo 5.5. Condiciones particulares del uso residencial.

1. Definiciones.

A efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion se define como:

a) PIEZA HABITABLE: cualquier dependencia habitable de la edificacién, excluyendo por tanto
los pasillos, distribuidores, armarios, despensas, trasteros, aseos o bafios y cuartos de

instalaciones.

b) SUPERFICIE UTIL: superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por la cara
interna de los muros o paredes que conforman el espacio habitable de una estancia.

1. Condiciones de ubicacion.

El uso residencial puede disponerse en planta baja o plantas altas de los edificios, nunca en
planta sé6tano.

2. Condiciones de superficie.
Las diferentes piezas de las viviendas (unifamiliares o plurifamiliares) cumpliran las dimensiones
superficiales minimas de las viviendas de proteccion oficial o de la normativa que las supliera,

siempre y cuando éstas no estuviesen acogidas a otro tipo de régimen de proteccion.

También se atendera a la normativa anterior en lo referente a piezas sanitarias minimas a
contemplar en la dotacién de bafios y/o aseos.

3. Condiciones dimensionales:

La distancia libre minima entre el suelo y el techo sera de doscientos sesenta (260) centimetros,
al menos en el cincuenta y cinco (55) por ciento de la superficie Util, y nunca seré inferior a
doscientos veinte (220) centimetros.

Quedan exceptuados del cumplimiento de este valor limite los edificios protegidos, cuando las
determinaciones que les afectan obliguen inexcusablemente a contemplar una distancia libre
minima inferior al valor sefialado en el presente Articulo.

4. Condiciones de iluminacién y ventilacién:

Se ajustaran a las exigencias de la normativa de edificacion de aplicacion ®*%.
5. Condiciones de habitabilidad:

a) Vivienda exterior.

Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién tendran huecos que abran a

(5.5.1) Codigo Técnico de la Edificacién, Documento Béasico HS, Seccion HS 3

espacio abierto, a patios de luces, o de manzana que cumplan las condiciones establecidas en
estas Normas, y al menos dos (2) de las piezas habitables recaeran sobre calle o espacio libre
publico, teniendo dichas piezas en fachada una latitud minima de quinientos cincuenta (550)
centimetros y una superficie Gtil minima, entre ambas, de 25 m?.

b) Vivienda interior.

Salvo que las condiciones particulares de la zona lo prohibieran expresamente se permitiran
también las viviendas interiores, que en todo caso deberan reunir las siguientes condiciones:

- Todas las piezas habitables de la vivienda tendran huecos que abran a patios, de manzana o
de luces, que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas.

- Al menos dos (2) piezas habitables tendran huecos que abran sobre patios de manzana, con
una latitud minima en fachada para dichas piezas de quinientos cincuenta (550) centimetros, y
una superficie Gtil minima, entre ambas, de 25 m%

- El nmero de viviendas interiores de cualquier promocién, sera siempre inferior al nimero de
viviendas exteriores de la misma.

6. Condiciones de distribucién y programa funcional:

- La vivienda dispondra como minimo de estancia-comedor-cocina, dormitorio principal o dos
dormitorios sencillos, junto con cuarto de bafio y/o aseo.

- Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de bafio cuyo
acceso no podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a través de salén
comedor se dispondra vestibulo de independencia con doble puerta. En las viviendas con igual
ndmero de bafios y dormitorios se podra acceder desde éstos a todos los bafios.

- Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda tendran una anchura minima
libre de 0,90 m.

- Las condiciones anteriores no seran exigibles en actuaciones de rehabilitacién de viviendas,
siempre que el proyecto justifigue la imposibilidad de cumplirlas por los condicionantes
estructurales y tipolégicos de la edificacion.

7. Condiciones de accesibilidad:

- Los espacios libres y los recorridos de acceso desde el exterior a todas las viviendas cumpliran
las condiciones de la normativa de aplicacion ©*?.

- Las escaleras y espacios comunes cumpliran las condiciones de seguridad de utilizacién y
seguridad en caso de incendio de la legislacion vigente de aplicacion.

(5.5.2) Decreto 293/2009 de Normas para la Accesibilidad en las Infraestructuras, el
Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia.



- Debera disponerse ascensor en las edificaciones plurifamiliares de tres plantas de altura
(PB+2)

8. Dotacion de plazas de garaje:

Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las plazas
de garaje establecidas en este mismo Titulo.

Sobre la referencia a un municipio erréneo en el contenido del articulo 7.9.1,
el nuevo literal de este articulo es el siguiente:

Articulo 7.9. Deberes de conservacion del patrimonio protegido catalogado.

1. Los propietarios de edificios pertenecientes al Catalogo del Patrimonio Edificado del PGOU de
Dofia Mencia 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 el uso efectivo.
Las obras de conservacion o rehabilitacion se podran ejecutar a costa de los propietarios dentro
del limite del deber normal de conservacion que les corresponde, de conformidad con lo exigido
Bcgrl)las legislaciones vigentes de aplicacién en materia urbanistica y de proteccién del patrimonio

2. Cuando los propietarios de edificios catalogados no ejecuten las actuaciones exigibles en
cumplimiento de las obligaciones antedichas, la Administracién actuante, o la competente en el
caso de tratarse de B.I.C. o elementos inscritos en el C.G.P.H.A., podra ordenar su ejecucién
subsidiaria a costa del obligado o cualquiera de las medidas recogidas en las legislaciones
vigentes de aplicacion en materia urbanistica y de proteccion del patrimonio “*2.

3. Toda actuacion de los propietarios, poseedores o usuarios de inmuebles o elementos
protegidos catalogados, debera responder a lo establecido en cuanto a condiciones de uso y/o
ubicacion en la legislacion de aplicacion en las legislaciones vigentes de aplicacion en materia
urbanistica y de proteccion del patrimonio *2.

4. La enajenacion de los Bienes declarados de Interés Cultural o inscritos en el C.G.P.H.A. se
regira por lo dispuesto en dicha materia en la legislacién vigente de aplicacion en materia de
proteccion del patrimonio histérico artistico %4,

Sobre el contenido del articulo 7.30.5 por resultar incompleto. Se completa el
mismo siendo el nuevo literal del articulo 7.30 el siguiente:

(7.9.1) LOUA, arts. 155, LPHA, arts. 16 y 17.
(7.9.2) LOUA, arts. 155y 158, LPHA, arts. 16y 17
(7.9.3) LOUA, arts. 155, LPHA, arts. 33y 45
(7.9.4) LPHA, art. 18
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Articulo 7.30. Medidas de proteccion.

1. Sélo seran admisibles aquellas intervenciones que pongan en alza los valores ambientales y
paisajisticos que cualifican dichos elementos.

2. Enlas intervenciones se evitara introducir componentes de disefio, colores, texturas, etc., que
comprometan, disminuyan o desvirtlen el significado simbdlico de los elementos que configuran
0 participan en la definicion de dichos elementos.

3. Las construcciones habran de adaptarse en lo basico al ambiente en el que estuvieran
situadas; no se permitira que la situacion de otros elementos, limite el campo visual para
contemplar las bellezas naturales, romper la armonia del paisaje o desfigurar las perspectivas
propias del mismo.

4. Toda intervencion en el &mbito del presente PGOU debera incluir una memoria justificativa
que demuestre la no afeccién de los valores de interés atribuidos a los elementos recogidos en
el presente capitulo, o en su caso, la contribucién de las actuaciones previstas a su
conservacion y/o puesta en valor.

5. Quedaran fuera de ordenacion, las partes, elementos arquitecténicos o bienes impropios que
supongan una evidente degradacion de los elemento de interés sefialados, o dificulten su
interpretacion historica, o que estén disconformes con las condiciones de proteccion de esta
normativa.

6. En el caso de intervenciones sobre arquitectura rural de interés sera de aplicacion lo
establecido en el Titulo Xl referente a los usos a implantar y sobre “condiciones para la reforma,
rehabilitacion o ampliacién de las edificaciones tradicionales existentes”.

7. Cualquier intervencion sobre escudos, asi como en piezas analogas a éstas, consideradas
como Bienes de Interés Cultural, atendera a las determinaciones establecidas en la legislacion
vigente en materia de proteccién del patrimonio



10.7.10. La simbologia utilizada para la representacion de la
altura en el plano de ordenacién completa del nucleo principal
OC.4. 1, resulta dificil de visualizar en algunas zonas de
ordenanza.

Se intenta mejorar la visualizacién de las alturas en el plano ordenacién
completa del nacleo principal OC.4. 1
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11. MODIFICACIONES INCORPORADAS AL DOCUMENTO
DE APROBACION DEFINITIVA Y TEXTO REFUNDIDO
DERIVADAS DEL INFORME DE LA CONSEJERIA DE MEDIO
AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO
DELEGACION TERRITORIAL DE CORDOBA.

11.1. OBJETO.

El objeto del presente documento es la subsanacion de las deficiencias
detectadas por la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio
Delegacion Territorial de Cérdoba al documento de Aprobacién Definitiva 'y
Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Dofia
Mencia (Cérdoba).

11.2. SUBSANACION DE DEFICIENCIAS DETECTADAS POR LA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO
DELEGACION TERRITORIAL DE CORDOBA AL DOCUMENTO DE
APROBACION DEFINITIVA Y TEXTO REFUNDIDO.

Adjunto se recoge extracto de informe de las deficiencias detectadas con
fecha de 18 de septiembre de 2013 emitido por la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio Delegacion Territorial de Cérdoba al
documento de Aprobacion Definitiva y Texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Dofia Mencia (Cérdoba).

)

{a

Az

e

[P

Yy

&
Ea

J““TH BE H."D HI.U[.IH CONSEJERIA DE MEDIO AM BIENTE ¥ _OEDEN{AC_IGN DEL TERRITORIO

Delegacidn Temitorial de Cérdobal | JUNTA
I
1| 16 SE
M|
Fecha: 18 de septiembre de 2013 ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE
DOfA MENCIA
N/ Ref:  Urbanismo P-27/11 Plaza de Andalucta, 1
Asunto:  Requerimients para completar £
e 14860 - DORA MENCIA

Expediente P-27/11: Cumplimiento de Resolucidn de la Modificacion de las  Plan General de Ordenacidn
Urbanistca en el dmbito de Municipio, formulada por dicha ayuntamiento,

En relacion con el expediente referenciado, con entrada en esta Delegacion Termitorial con fecha de 22
de julio de 2013, remitido por ese Ayuntamiento para su toma de conocimiento por la Delegacion Territorial en
Cérdoba de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, y en ejercicio de las facultades
atribuidas por el art. 14.2.a del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de

de la Admini: ién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, le participo que analizado su ido en relacion a la ion de la CPOTU de 14 de julio de
2011, se aprecia que se debe la sub: on ef respecto a bos i asuntos:

No se considera adecuada la subsanacion efectuada sobre los articulo 2.73.2 ¥ 3b, en
relacian al 7.2, asi como los art. B.43, 8.56, y 10.4, todos ellos, de las de las Normas
Urbanisticas del PGOU. Estos articulos atafien al régimen de fuera de ordenacién, a la
excepeién de la obligacion de aparcamientos en ordenanzas unifamiliares, y al coeficiente de
vivienda protegida en suelo urbanizable.

se detectan inac i en las fichas de planeamiento de los
sectores SUCT 1y 2, y SOUT 1, 2, v 3, relativas a: la innecesariedad de consignar
deten iones de usos i y reservas minimas de dotaciones para los
sectores SUCT 1 y 2, ajustar la densidad del sector SUCT 1, y la edificabilidad global del
SUCT 2. La determinacion de los estandares de espacios libres y equipamiento en el SOUT
1, y las unidades del dichos estandares en los SUOT 2 y 3; la discrepancia entre usos
pormenarizados consignados en la ficha de planeamiento, v su incidencia en el calculo del
aprovechamiento medio del SUOT 1.

Sefalandose que, en tanto no obre en esta Delegacion el expediente completo, se tendrd por no
cumplimentada la dacion de cuenta a que se refiere e art. 132.3 b, ditimo parrafo, del Regamento de
Planeamiento, en relacion con el art. 33.2.b de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia. A estos efectos, se le devuelven los eien:mlares del PGOU remitidos a fin de que sean rectificados
con los aspectos antes sefalades, los cuales, una jvez ap por el ¥

diligenciades, sean remitidos de nuevo a esta D_eleécion Teritorial para su Toma de Conocimiento.
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11.3. NO SE CONSIDERA ADECUADA LA SUBSANACION EFECTUADA
SOBRE LOS ARTICULO 2.7.3.A Y 3.B, EN RELACION AL 7.2, ASi COMO
LOS ART. 8.43, 8.56, Y 10.4, TODOS ELLOS, DE LAS DE LAS NORMAS
URBANISTICAS DEL PGOU. ESTOS ARTICULOS ATANEN AL
REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION, A LA EXCEPCION DE LA
OBLIGACION DE  APARCAMIENTOS EN ORDENANZAS
UNIFAMILIARES, Y AL COEFICIENTE DE VIVIENDA PROTEGIDA EN
SUELO URBANIZABLE.

11.3.1. Sobre la subsanacion efectuada de los articulo 2.7.3.ay
3.b, en relacién al 7.2, que atafien al régimen de fuera de
ordenacion.

Se elimina la referencia en el articulo 7.2 sobre el cumplimiento del articulo
2.7,y se modifica el articulo 2.7 en caso de construcciones, edificaciones e
instalaciones en situacion de fuera de ordenacion, de manera que las obras
de reparacién y conservacion seran las incluidas en el tipo A) subtipo a) y las
de mejora y reforma las incluidas en los tipos A), B) y D) subtipo c), definidos
en el articulo 7.2.

De este modo, el nuevo literal de los articulos 2.7 y 7.2, es el siguiente:
(Supone la modificacion de las paginas 17, 18 y 60 del documento de Normas Urbanisticas)

2.7. Fuera de ordenacion.

1. Las construcciones, edificaciones e instalaciones, asi como los usos y actividades existentes
al tiempo de la aprobacion de este Plan que resulten disconformes con el mismo, quedaran en
situacion legal de fuera de ordenacion. También puede producir esta situacion la disconformidad
sobrevenida por la entrada en vigor de otras normativas urbanisticas distintas del Plan (desde
una Ley a una ordenanza urbanistica) e incluso de otras normativas sectoriales. Finalmente, en
esta situacion se encuentran también las construcciones, edificaciones o instalaciones
ejecutadas con anterioridad a la entrada en vigor de la primera planificacion urbanistica del
municipio.

Asi mismo, quedaran asimilados al régimen de fuera de ordenacion, conforme a lo previsto en la
legislacién urbanistica (2.7.1).

(2.7.1) Decreto 60/2010 Reglamento de Disciplina Urbanistica, art. 53.
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a)Las obras, edificaciones, construcciones y edificaciones realizadas con infraccién de la
normativa urbanistica, respecto a los cuales no se puedan adoptar medidas de proteccion y
restauracion de la legalidad por haber transcurrido el plazo legalmente previsto para ello (2.7.2).

b)Las obras, instalaciones, construcciones y edificaciones en los casos de imposibilidad legal o
material de ejecutar la resolucién de reposicion de la realidad fisica alterada.

2. Se distinguen dos tipos de situaciones legales de fuera de ordenacion (2.7.3):
a) Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Se encuentran en esta situacion:

-Con caracter general, en todas las clases de suelo, las edificaciones, construcciones o
instalaciones que ocupan suelos destinados a dotaciones publicas o que impidan la efectividad
de su destino y las que se ubican sobre suelos de dominio publico de cualquier clase. También
se encuentran en esta situacion los cuerpos edificados de parcelas incluidas en el Catélogo de
Bienes y espacios Protegidos cuyas caracteristicas resulten incompatibles con el régimen de
proteccion establecido en éste.

-En suelo urbano consolidado las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a
usos prohibidos por el Plan en la zona de suelo en la que se ubican.

-En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, las edificaciones, construcciones o
instalaciones, mientras no se haya producido la entrada en vigor de la ordenacion detallada
establecida por el instrumento de planeamiento idéneo seguin la clase de suelo de que se trate.

-En suelo no urbanizable, las edificaciones, construcciones o instalaciones destinadas a usos
prohibidos en la categoria de suelo en la que se ubican, asi como las situadas en las
parcelaciones urbanisticas a que se refiere la disposicion adicional primera de la LOUA, aquellas
que induzcan a la formacion de nuevos asentamientos por generar demandas de
infraestructuras y servicios colectivos impropios de esta clase de suelo y, en todo caso, las que
se localicen a menos de 250 metros de suelos urbanos o urbanizables.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Se encuentran en esta situacion las edificaciones, construcciones o instalaciones que, aun
siendo disconformes con las determinaciones de planeamiento, no se encuentran incluidos en
ninguno de los supuestos del apartado anterior.

3. El régimen urbanistico asignado por el Plan sobre actuaciones autorizables a cada una de
estas situaciones es el siguiente (2.7.4):

(2.7.2) LOUA, art.185.1.
(2.7.3) LOUA, art. 34.b)
(2.7.4) LOUA, Disposicién Adicional Primera.



a) Instalaciones, construcciones y edificaciones totalmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Con caracter general s6lo podran realizarse las obras de reparacion y conservacion que exija la
estricta conservacion de la habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Salvo
las autorizadas con caracter excepcional conforme a la regla siguiente, cualesquiera otras obras
seran ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de expropiacion.

Se consideran obras de reparacion y conservacion las incluidas en el tipo A) subtipo a) definido
en el articulo 7.2 de estas normas urbanisticas.

b) Instalaciones, construcciones y edificaciones parcialmente incompatibles con la nueva
ordenacion:

Podran autorizarse, ademas de las relacionadas en el apartado anterior, obras de mejora y
reforma, incluidas las de adaptacién para ubicacion de actividades, conforme a la regulacién de
usos establecida por el Plan.

Seran también autorizables las obras de mejora o reforma que impliqguen ampliacién de la
edificacién existente, siempre que no supongan la superacion de la ocupacion y edificabilidad
maxima asignada por el Plan a la parcela, y que la ampliaciéon proyectada no agrave la
disconformidad con las determinaciones del Plan.

En edificaciones, construcciones o instalaciones situadas en suelo no urbanizable, sera
autorizable la ampliacién siempre que aquellas cuenten con titulo juridico habilitante y siempre
que dichas obras no agraven el incumplimiento de la regulacién de distancia a linderos y de
alturas establecida por el Plan para el uso de que se trate.

Se consideran obras de mejora y reforma las incluidas en los tipos A), B) y D) subtipo c),
definidos en el articulo 7.2 de estas normas urbanisticas.

4. En ninglin caso podran autorizarse obras sobre edificaciones, construcciones o instalaciones
existentes que no acrediten el transcurso del plazo establecido para el ejercicio de las

potestades de disciplina urbanistica legalmente previstas (2.7.5), en cuyo caso procedera la
apertura del correspondiente expediente de restablecimiento de la legalidad urbanistica @78

Articulo 7.2. Tipos de obras de edificacién.

1. Las normas contenidas en el presente Titulo se aplicaran a los bienes protegidos que se
contemplan en la presente PGOU de Dofia Mencia.

2. Se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A) Obras tendentes a la buena conservacién del patrimonio edificado.

(2.7.5) LOUA, Titulo VI.
(2.7.6) TRLS, Disposicion Transitoria Quinta.

a) Obras de conservacién y mantenimiento.

Son obras menores cuya finalidad es mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad
y ornato, sin alterar su estructura portante, ni su estructura arquitectonica, asi como tampoco su
distribucion.

b) Obras de consolidacion.
Son obras de caracter estructural que tienen por objeto el afianzamiento, refuerzo y/o sustitucion
de elementos dafiados de la estructura portante del edificio.

c) Obras de acondicionamiento.
Son obras que tienen por objeto mejorar o transformar las condiciones de habitabilidad de un
edificio o de una parte del mismo.

d) Obras de restauracion.

Son obras que tienen por objeto la restitucién de los valores histéricos y arquitectonicos de un
edificio existente o de parte del mismo, reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura
portante, la estructura arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos
ornamentales, cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su
autenticidad. Si se afiadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o
mantenimiento, dichas adiciones deberan ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

B) Obras de reforma.

Son aquellas obras que manteniendo los elementos de valor y las caracteristicas esenciales de
la edificacion existente, pueden hacer modificaciones que alteren la organizacién general,
estructura arquitectonica y la distribucién del edificio.

C) Obras de demolicién.

Segln supongan o no la total desaparicion de lo edificado, seran de demolicion total o parcial.

D) Obras de nueva edificacién.

Son aquéllas que suponen una nueva construccion de la totalidad o parte de la parcela.
Comprende los subtipos siguientes:

a) Obras de reconstruccion.

Son aquéllas que tienen por objeto la reposicién, mediante nueva construccion de un edificio
preexistente, total o parcialmente desaparecido, reproduciendo en el mismo lugar sus
caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion.
Son aquéllas en las que se derriba una edificacion existente o parte de ella, y se levanta en su
lugar una nueva construccion.

c) Obras de ampliacion.



Son aquéllas en las que la reorganizacion constructiva se efecta sobre la base de un aumento
de la superficie construida original.

d) Obras de nueva planta.
Son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccién podran limitar los distintos
tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

11.3.2. Sobre la subsanacion efectuada de los articulos 8.43 y
8.56, relativos a la excepcion de la obligacién de aparcamientos
en ordenanzas unifamiliares.

Se considera obligatorio, sélo en el caso de edificaciones de nueva planta,
disponer una dotacion de 1 plaza de aparcamiento por vivienda en la
ordenanza de Vivienda Unifamiliar Adosada, al contar esta trama urbana con
buena accesibilidad rodada y un parcelario compatible con dicha dotacion.

De este modo se modifica el articulo 8.56, siendo el nuevo literal:
(Supone la modificacion de la pagina 92 del documento de Normas Urbanisticas)

Articulo 8.56. Dotacién de garajes.

1. Sélo en el caso de edificios de nueva planta sera obligatorio disponer como minimo una plaza
de aparcamiento por vivienda segun las condiciones establecidas en el articulo 5.21.1.

2. La implantacion del resto de los usos compatibles supondra la obligaciéon de cumplir la
dotacién obligatoria de garajes establecida al respecto en el Titulo V de las presentes Normas.

11.3.3. Sobre la subsanacion efectuadadel articulo 10.4 relativo
al coeficiente de vivienda protegida en suelo urbanizable.

El articulo 10.4, referido a areas de reparto y aprovechamiento medio en
suelo urbanizable, se modifica incorporando para cada sector un coeficiente
de ponderacion obtenido a partir de los coeficientes de uso y tipologia y del
coeficiente de participacion de los anteriores en cada sector, quedando asi
recogido el coeficiente de uso vy tipologia caracteristico (UTC) de vivienda
protegida en relacién al resto en cada area de reparto.
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El nuevo literal del articulo 10.4, en donde se recoge este aspecto, se
encuentra recogido en el apartado siguiente referido a fichas de planeamiento
de los sectores de suelo urbanizable.

11.4. SOBRE DETERMINACIONES INCORRECTAS EN LAS FICHAS DE
PLANEAMIENTO DE LOS SECTORES SUCT 1Y 2,Y SOUT 1, 2,Y 3,
RELATIVAS A: LA INNECESARIDAD DE CONSIGNAR
DETERMINACIONES DE USOS PORMENORIZADOS Y RESERVAS
MINIMAS DE DOTACIONES PARA LOS SECTORES SUCT 1 Y 2;
AJUSTAR LA DENSIDAD DEL SECTOR SUCT 1,Y LA EDIFICABILIDAD
GLOBAL DEL SUCT 2. LA DETERMINACION DE LOS ESTANDARES DE
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTO EN EL SOUT 1, Y LAS UNIDADES
DEL DICHOS ESTANDARES EN LOS SUOT 2 Y 3; LA DISCREPANCIA
ENTRE USOS PORMENORIZADOS CONSIGNADOS EN LA FICHA DE
PLANEAMIENTO, Y SU INCIDENCIA EN EL CALCULO DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL SUOT 1.

11.4.1. Sobre los &mbitos SUCT- 1y SUCT-2.

Fichas de planeamiento

Se subsanan errores materiales existentes en las fichas de planeamiento
correspondientes al SUCT-1 SUCT-2.

El nuevo literal de las fichas de planeamiento SUCT-1 SUCT-2 es el
siguiente:
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11.4.2. Sobre los ambitos SUOT-1, 2y 3.

Se adecua el aprovechamiento medio del SUOT-1 a las condiciones del
Planeamiento de desarrollo aprobado y se subsanan las erratas existentes en
las fichas de planeamiento correspondientes a SUOT-2 y SUOT-3.

Ello supone:

A) La modificacién del aprovechamiento medio del ambito SUOT-1 en los
planos:

- OE.2.1 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2.
( Ambito SUOT-1, aprovechamiento medio=0,420000)

- OC.4.1 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO 1_2.
( Ambito SUOT-1, aprovechamiento medio=0,420000 )

B) Se maodifica el articulo 10.4 definiendo un coeficiente de ponderacién
correspondiente al uso vy tipologia de vivienda protegida de valor 1,00, y
adecuando los valores del aprovechamiento medio del ambito SUOT-1 a los
coeficientes de participacion tipologicos del Planeamiento de Desarrollo
Aprobado, siendo su nuevo literal el siguiente:

(Supone la modificacién de la pagina 106 del documento de Normas Urbanisticas)
Articulo 10.4. Areas de reparto y Aprovechamiento medio. (OE)

1. A estos efectos la presente adaptacion, y en cumplimiento de la legislacion vigente de
aplicacion 041 o se introduce ninguna alteracién sobre las areas de reparto o el
aprovechamiento medio delimitados y definidos en el planeamiento general vigente, pues la
situacion de los sectores del suelo urbanizable de uso global residencial, exime de la exigencia
de vincular parte de la edificabilidad prevista a uso de vivienda protegida, y ello por tener éstos,
el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.

2. El Plan a efectos del suelo urbanizable establece los siguientes usos y tipologias:

(10.4.1) Decreto 11/2008, art. 3.2.e y Ley 7/2002, de 17 de diciembre
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USOS Y TIPOLOGIAS: IDENTIFICACION
UNIFAMILIAR AISLADA (UA)
UNIFAMILIAR PAREADA (UP)
UNIFAMILIAR ADOSADA (AD)
UNIFAMILIAR  ADOSADA __ VIVIENDA

PROTEGIDA (ADvp)
INDUSTRIAL (IND)

3. Los coeficientes de ponderacion de cada sector, obtenidos a partir de los coeficientes de uso,
tipologia y del coeficiente de participacion de los anteriores en cada sector, son los siguientes.

COEFICIENTES DE PONDERACION

i COEF. PARTICIPACION TIPOS EN EL | COEF
COEF. USO Y TOPOLOGIA SECTOR POND
SECTOR | UA UP AD ADpv IND UA upP AD ADpv | IND UTC
SUOT-1 | 2,000000 | 1,000000 | 0,500000 | 1,000000 | 1,000000 | 0,000 | 0,400 | 0,600 | 0,000 | 0,000 | 0,700000
SUOT-2 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 1,000000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 1,000 | 1,000000
SUOT-3 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 1,000000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 1,000 | 1,000000
SuUs-1 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 1,000000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 1,000 | 1,000000
SUS-2 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 0,000000 | 1,000000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 0,000 | 1,000 | 1,000000

4. Los aprovechamientos medios correspondientes en cada area de reparto, expresados en
unidades del uso vy tipologia caracteristicos, y calculados conforme a lo dispuesto en la
legislacion urbanistica “**? son los siguientes:

AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO

APROVECHAMIENTO

AREA DE | UsSO EDIFICABILIDAD | APROVECHAMIENTO | TOTAL | VDAS | DENSIDAD HOMOGENEIZADO

APROV.

AMBITO | REPARTO GLOBAL | SUPERFICIE BRUTA OBJETIVO (M2T) VDAS VP VDAS/HA M2T UTC MEDIO
SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBADO
SUOT-1 | AR-SUOT-1 RESID 50.654,00 0,600 30.392,40 152 0 30,00 21.274,68 | 0,420000
SUOT-2 | AR-SUOT-2 IND 39.924,72 0,450 17.966,12 0 0 0,00 17.966,12 | 0,450000
SUOT-3 | AR-SUOT-3 IND 94.544,00 0,700 66.180,80 0 0 0,00 66.180,80 | 0,700000
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
SUS-1 AR-SUS-1 IND 43.720,00 0,500 21.860,00 0 0 0,00 21.860,00 | 0,500000
SUS-2 AR-SUS-2 IND 118.925,00 0,700 83.247,50 0 0 0,00 83.247,50 | 0,700000

(10.4.2) LOUA, art. 60




5. Las fichas de planeamiento y gestién recogen, para cada sector, su coeficiente de
ponderacion, el aprovechamiento objetivo, el homogeneizado, el medio, el subjetivo y los
excesos o defectos de aprovechamiento, en su caso.

6. El coeficiente de ponderacion correspondiente al uso y tipologia de vivienda protegida
respecto al uso y tipologia caracteristica es 1,00 tal como se recoge en las tablas anteriores.

C) Se madifican las fichas de planeamiento SUOT-1, SUOT-2 y SUOT-3.
SUOT-1.
Se modifica la ficha, adecuando los valores del aprovechamiento medio del

ambito SUOT-1 a los coeficientes de participacion tipolégicos del
Planeamiento de Desarrollo Aprobado.

SUOT-2 y SUOT-3.

Se subsanan errores materiales en
correspondientes a la SUOT-2 y SUOT-3.

las fichas de planeamiento

El nuevo literal de estas fichas es el siguiente:
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11.5. EN RELACION A LA MEMORIA GENERAL

Se incluye un apartado 11 referido a la justificacion de la subsanacién de las
deficiencias detectadas al documento de Aprobacién Definitiva y Texto
Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Dofia Mencia

(Cordoba) con el literal de este documento.
(Supone la madificacién de las paginas de 3 a5y de 117 a 126 del documento de Memoria
General)

11.6. DOCUMENTACION ANEXA PARA SER SUSTITUIDA EN EL
DOCUMENTO DE APROBACION DEFINITIVA Y TEXTO REFUNDIDO

Adjunto se acompafia, para ser sustituida en el documento de Aprobacion
Definitiva y Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Dofia Mencia (Cérdoba), 5 copias de la siguiente documentacion:

Documento de Memoria general:

- Paginas de 3 a 5 (sustituyen a las pagina de 3 a 5 anterior)
- Pagina 117 a 126 ( la pagina 117 sustituye a la 117 anterior)

Documento de Normas Urbanisticas:

- Pagina 17 (sustituye a la pagina 17 anterior)
- Pagina 18 (sustituye a la pagina 18 anterior)
- Pagina 60 (sustituye a la pagina 60 anterior)
- Pagina 92 (sustituye a la pagina 92 anterior)
- Pagina 106 (sustituye a la pagina 106 anterior)

Documento de Fichas urbanisticas:

Suelo urbano consolidado con planeamiento de desarrollo aprobado:
- SUCT-1. FRENTE ESTACION (sustituye a la SUCT-1 anterior).
- SUCT-2. BUENAVISTA (sustituye a la SUCT-2 anterior).

Suelo urbanizable ordenado con planeamiento de desarrollo aprobado:

- SUOT-1. TRAS AVENIDA DOCTOR FLEMING (sustituye a la SUOT-
1 anterior).

- SUOT-2. AMPLIACION ZONA ALMACENAJE (sustituye a la SUOT-2
anterior).

- SUOT-3. EL HENAZAR 1 (sustituye a la SUOT-3 anterior).

Planos:

Se modifica el aprovechamiento medio del &mbito SUOT-1 a 0,420000, que
supone la modificacion de los siguientes planos:

- OE.2.1 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUCLEO URBANO.
PLANO 1_2.
(Sustituye al anterior OE.2.1) )

- 0C.4.1 ORDENACION COMPLETA. NUCLEO URBANO. PLANO
1 2.
(Sustituye al anterior OE.4.1)

Dofia Mencia, septiembre de 2013.

Por el equipo redactor del PGOU de Dofia Mencia

Fdo. Juan Cantizani Oliva
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