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1.1. INTRODUCCION

Con fecha 4 de junio de 2008 se aprobaba por el Pleno de la Corporacién
Municipal el documento de Avance del Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Cullar Vega.

Con 27 de junio de 2008 se publicaba en el Boletin Oficial de la Provincia
de Granada dicho documento de Avance, y se iniciaba oficialmente la
informacién publica del documento por un periodo de cuarenta y cinco dias,
produciéndose un importante debate colectivo fruto de las exposiciones,
reuniones, etc., que el Excmo. Ayuntamiento de Cullar Vega organizé para
potenciar y posibilitar la participaciéon piblica en el debate y reflexién del
documento por parte de todos los agentes implicados en el proceso de
desarrollo de la ciudad, tanto entidades piblicas, ciudadanas, empresariales,
y colectivos ciudadanos que, mediante sus sugerencias y alternativas de
ordenacién hacen sus aporfaciones constructivas y peticiones para ser
estudiadas en el proceso de redaccién del Plan y ser tenidas en consideracién
por cuanto mejoran sustancialmente el contenido del propio documento del
PGOU, cumpliéndose asi el objetivo de la informaciéon poblica y la
participacién ciudadana en el proceso de concrecién y redaccién de los

contenidos del Plan General.

En este capitulo se describirdn y justificardn las caracteristicas fundamentales
de la propuesta general que establece el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Cdllar Vega, la ordenacién territorial elegida, tanto en lo que
se refiere al conjunto del territorio municipal, con las propuestas de sistemas,
infraestructuras y categorias del suelo no urbanizable y a la forma general de
la ciudad, detallando las caracteristicas de la red viaria, los sistemas de
transportes, espacios libres y dotaciones y los patrones de distribucién de los
distintos usos caracteristicos; como los enfoques de cardcter mdés
instrumental, definiendo la divisién bdsica del territorio y el régimen

urbanistico de las diferentes clases y categorias de suelo.

Asimismo, se incluye la valoracién, justificacién y coherencia de las
determinaciones del presente Plan General de Ordenacién Urbanistica con

las que, con cardcter vinculante, establecen los planes territoriales, sectoriales
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y ambientales.

El documento del nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica de Collar
Vega desarrolla el contenido integro de las determinaciones exigibles al Plan
General de Ordenacién Urbanistica conforme a las exigencias de la LOUA.
Supone el desarrollo, mediante su instrumentacién técnico-juridica, de los
criterios y directrices de ordenacién explicitados en el documento de Avance,
y que fueron confirmados en sus lineas maestras tras el perfodo de
participacién poblica al que fue sometido. La presente Memoria de

Ordenacién contiene la justificacién de la toma final de decisiones.

No se aparta este documento respecio al modelo urbano-territorial
expresado en el Avance, que se confirma en sus lineas generales, sin
perjuicio de que, como es légico, incorpora aquellas nuevas aportaciones
surgidas del propio proceso de participacién ciudadana, asi como los limites
y directrices emanadas del Plan de Ordenacién el Territorio de Andalucia, sin

desnaturalizar sus criterios y objetivos.

El modelo de ciudad que se plantea en el Plan se apoya en un conjunto de
principios generales que dan fundamento a sus contenidos, y que orientan la
ordenacién urbanistica para hacer efectivos los principios establecidos en la

Constitucién y en el Estatuto de Autonomia de Andalucia y, por tanto, a:

- Promover un desarrollo econémico-social cohesionado para la

Ciudad.

- Garantizar el disfrute de un medio ambiente urbano adecuado para

mejorar las condiciones de calidad de vida.
- Aportar a todos los ciudadanos un nivel de dotaciones adecuadas.

- Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de los

recursos.

- Garantizar la conservacién del patrimonio histérico, cultural y

artistico.

- Promover las condiciones para que todos puedan acceder a una

vivienda digna.

- Regular la utilizacién del suelo de acuerdo con el interés general,

para impedir la especulacién.

- Asegurar lo participaciéon de la comunidad en las plusvalias

generadas por la accién urbanistica.

- Respetar el principio de solidaridad de los beneficios y cargas

derivados del planeamiento.

Las decisiones que sustentan el nuevo Plan se basan en un pormenorizado
andlisis de los problemas lideres de la ciudad, todo ello desde una visién
transdisciplinar, instrumentado desde multiples puntos de vista, con distintas
solicitaciones y presupuestos de partida, en la bisqueda de un obijetivo
comiUn: una apuesta de futuro que, operando con la ciudad existente,
proponga espacios de cambio para el escenario contempordneo con el fin de
inducir la construccién de una nueva topogénesis que reequilibre la ciudad y
el ferritorio, descubra nuevos escenarios ocultos, acoja actividades
emergentes que optimicen la funcién de la ciudad y produzcan una estructura
equipotencial del sistema urbano; y donde la textura de actividades y la
complejidad operen como instrumentos para reeconomizar la ciudad vy el
espacio colectivo como argumentos de cohesidn y sostenibilidad del modelo
resultante, del que estos espacios constituyen el principio y el fin, la causa y la

consecuencia, el instrumento y el fundamento.

Por demdés, el nuevo Plan cumple, ademds de los criterios y objetivos
explicitados en el Documento Introductorio del presente Plan, los objetivos

establecidos en la Ley 7/2002 y por ello, la ordenacién en él contenida:

A. Opta por el modelo urbanistico-territorial y propone soluciones de

ordenacién que tienden a asegurar:

- Su adecuada integracién en la ordenacién dispuesta por el Plan de

Ordenacién del Territorio de Andalucia.

- La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente
atendiendo a su conservacién, cualificacién, reequipamiento y, en su

caso, remodelacion.
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La adecuada conservacién, proteccién y mejora del centro histérico,
asi como su adecuada insercién en la estructura urbana del

municipio.

La integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad
ya consolidada, evitando su innecesaria dispersién y mejorando y

completando su ordenacién estructural.

La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras
para la prestacién de los servicios urbanos de vialidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado pdblico,

suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

La preservacion del proceso de urbanizacién para el desarrollo
urbano de los siguientes terrenos: los colindantes con el dominio
publico natural precisos para asegurar su integridad; los excluidos
de dicho proceso por algin instrumento de ordenacién del territorio;
aquellos en los que concurran valores naturales, histéricos,
culturales, paisajisticos, o cualesquiera ofros valores que, por razén
de la ordenacién urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los
que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos o
actividades cuya actualizacién deba ser prevenida; y aquellos donde
se localicen infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad

deba ser asegurada.

Mantiene, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las
edificabilidades y las densidades preexistentes en la ciudad
consolidada, salvo en zonos que provengan de procesos

inadecuados de desarrollo urbano.

Atiende a las necesidades vecinales de viviendas a precio asequible,
asi de ofros usos de interés publico que precisa el municipio
conforme a las necesidades de la poblacién, estableciendo la

calificacién urbanistica oportuna.

Garantiza la correspondencia y proporcionalidad entre los usos

lucrativos y las dotaciones y los servicios pUblicos previstos,

=
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mejorando la proporcién de espacios libres y equipamientos

existentes.

Procura la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las
dotaciones y equipamientos, asi como su equilibrada distribucién
entre las distintas partes del municipio. De igual modo, garantiza
que la localizacién de las dotaciones y equipamientos se realiza de
forma que se fomenta su adecuada articulacién y vertebracién, al
tiempo que se favorece la integracién y cohesién social, y procura
que se localicen en edificios o espacios con caracteristicas
apropiadas a su destino y que confribuyen a su proteccion y
conservacién en los casos que posean inferés arquitecténico o

histérico.

Favorece la mejora de la red de tréfico, aparcamientos y el sistema
de transportes, dando preferencia a los medios pUblicos o colectivos,

y reduciendo las asf las necesidades de transporte privado.

Evita procesos innecesarios de especializacién de usos en los nuevos

desarrollos de la ciudad, procurando la diversidad.
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1.2. OBJETIVOS Y CONTENIDOS DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE
CULLAR VEGA

TAMIENTO DE CULLAR VEGA
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Como es sabido, la actividad urbanistica es una funcién publica desarrollada
en el marco de la Ordenacién del Territorio, que comprende la planificacién,
organizacién, direccién y control de la ocupacién y utilizacién del suelo, asi
como la transformacién de éste mediante la urbanizacién y edificacién. Para
el desarrollo de esta actividad, la administracién municipal, el Excmo.
Ayuntamiento de Cullar Vega, es la competente para la formulacién del
presente Plan General de Ordenaciéon Urbanistica que ampare la

mencionada actividad.

El articulo 3 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia —en

adelante LOUA- establece los fines de la actividad urbanistica:

a. Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y
del territorio en términos sociales, culturales, econémicos y
ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar las

condiciones de calidad de vida en Andalucia.

b. Vincular los usos del suelo a la utilizacién racional y sostenible de

los recursos naturales.

c.  Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, edificaciones
e instalaciones, sea cual fuere su titularidad, al inferés general

definido por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién urbanistica.

d. Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo, usos y
formas de aprovechamiento, conforme a su funcién social y utilidad

publica.

e. Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecuada dotacién y equipamiento urbanos y el acceso a una
vivienda digna a todos los residentes en Andalucia, evitando la

especulacién del suelo.

f.  Garantizar la justa distribucién de beneficios y cargas entre quienes

intervengan en la actividad transformadora y edificatoria del suelo.

g. Asegurar y articular la adecuada participacién de la comunidad en

las plusvalias que se generen por la accién urbanistica.

Por tanto, el presente documento, y con carécter general:

a. Opta por modelos y soluciones de ordenacién que mejor aseguren
la adecuada integracién de Collar Vega en la ordenacién del
territorio, la correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad
existente, la adecuada conservacién, proteccién y mejora del casco
tradicional, la integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con
la mejora sustancial de toda la estructura urbana, la funcionalidad,
la economia y eficacia de las infraestructuras urbanas y la
preservacién de aquellas zonas de suelo en los que concurra alguna

circunstancia que aconseje su proteccién.
b. Atiende a las demandas de vivienda social.

c. Garantiza la correspondencia y proporcionalidad entre los usos

lucrativos y las dotaciones y los servicios pUblicos previstos.

d. Procura la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las

dotaciones y equipamientos, asi como su equilibrada distribucion.

e. Propicia la mejora del sistema viario y su articulacién con los
espacios libres, como eje primordial y absolutamente necesario para

el desarrollo del municipio.
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1.2.1. NECESIDAD DE FORMULACION DEL PLAN GENERAL

A la vista del diagnéstico efectuado, es necesario proceder a la formulacién
del Plan General de Ordenacién Urbanistica por la adopcién de nuevos
criterios respecto a la estructura general y a la clasificacién de suelo como

consecuencia de los nuevos objetivos de politica urbanistica municipal

(articulo 9 LOUA).
1.2.2. DETERMINACIONES

Quedan recogidas en el articulo 10 de la LOUA que, de modo resumido,

dicta:

1. Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica establecen la
ordenacién estructural del término municipal, que estd constituida
por la estructura general y por las directrices que resulten del modelo
asumido de evolucién urbana y de ocupacién del territorio. La
ordenacién estructural se establece mediante las siguientes

determinaciones:
a. La closificacién de la totalidad del suelo {...).

b. Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para

viviendas de proteccion oficial (...).
c. Los sistemas generales constituidos por la red basica (...).

d. Usos, densidades y edificabilidades globales para las
distintas zonas del suelo urbano y para los sectores de suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y

sectorizado.

e. Para el suelo urbanizable no sectorizado (...): los usos
incompatibles con esta categoria de suelo, las condiciones
para proceder a su sectorizacién y que aseguren la
adecuada insercién de los sectores (...) y los criterios de

disposicién de los sistemas generales (...).

f.  Delimitacién y aprovechamiento medio de las dreas de

B*E C
EEN U
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reparto que deban definirse en el suelo urbanizable.

g. Definicién de los &mbitos que deban de ser objeto de

proteccién en los centros histéricos (...).

h. Normativa de las categorias del suelo no urbanizable de
especial proteccién, con identificacién de los elementos (...)

mds relevantes (...).

Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica establecen,
asimismo, la ordenacién pormenorizada mediante las siguientes

determinaciones:

a. En el suelo urbano consolidado, la ordenacién urbanistica
detallada y el trazado pormenorizado de la tframa urbang,
sus espacios puUblicos y dotaciones comunitarias,
complementando la ordenacién estructural. Esta ordenacién
determinard los usos pormenorizados y las ordenanzas de
edificaciéon para legitimar directamente la actividad de

ejecucién sin planeamiento de desarrollo.

b. En suelo urbano no consolidado, la delimitacién de las
dreas de reforma interior, por ello sujetas a ordenacién
detallada, con definiciéon de sus objetivos y asignacion de
usos, densidades y edificabilidades globales. Asimismo, se
delimitardn éreas de reparto que deban definirse y se

determinardn sus aprovechamientos medios.

c. En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices

para la ordenacién detallada de los distintos sectores.

d. Lla normativa de aplicacién a las categorios de suelo no
urbanizable que no hayan de tener el carécter de estructural

(...) y al suelo urbanizable no sectorizado.

e. Definicién de los restantes elementos o espacios que

requieran especial proteccién por su valor urbanistico,

arquitecténico, histérico, cultural, natural o paisaijistico que

no hayan de tener el cardcter de estructural.

f. Las previsiones de programacién y gestién de la ordenacién

regulada en este apartado.
1.2.3. DOCUMENTACION
Queda recogida en el articulo 19 de la LOUA:

a. Memoria que incluya los contenidos de cardcter informativo y de
diagnéstico descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la

ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso.

b. Planos de informacion de la totalidad de su dmbito territorial a

escala adecuada.

c. Planos de ordenacién que expresen, segun los distintos supuestos,

las determinaciones a que se refiere el presente articulo.

d. Normas urbanisticas de la ordenacién que establezcan y en su caso,
regulacién de las condiciones y plazos de urbanizacién en suelo

urbano.
1.2.4. FORMULACION DEL PGOU

Las competencias para la formulacién y aprobacién de los instrumentos de

planeamiento quedan recogidas en el Articulo 31.1.:

“A los efectos del ejercicio de la potestad de planeamiento corresponde a los

municipios:

A) Lla formulacién de proyectos de a) Cualesquiera instrumentos de

planeamiento de dmbitos municipal”.
1.2.5. APROBACION DEL PGOU

Como se recoge en el Ariculo 31.2.B: Corresponde a la Consejeria
competente en materia de urbanismo la aprobacién definitiva de los Planes

Generales de Ordenacion Urbanistica.
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1.2.6. AGOTAMIENTO A CORTO PLAZO DE LA CAPACIDAD DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE

Del andlisis de la capacidad actual, se llega a la conclusiéon de que la
capacidad de solares o vacios urbanos susceptibles de completar su
urbanizacién para transformarse en tales no constituye una oferta suficiente, y
que puede provocar claras distorsiones al alza de los precios, muy
inconvenientes para las condiciones socioeconémicas de la mayor parte de la

poblacién municipal.

Al iniciarse el proceso de redaccién del presente Plan la capacidad del suelo
urbanizado habia alcanzado, sin duda, un indice elevado. Si no se avanzase
en el desarrollo de las actuaciones que restan y no se clasificaran nuevos
suelos, podria llegar a influirse negativamente en el desarrollo econémico del
municipio. Qué duda cabe que la promocién de suelos es hoy un eje
fundamental para el desarrollo econémico y social de un municipio como
Cullar Vega, por lo que el Plan General se constituye en el primer, aunque

no el Unico, impulsor de ese desarrollo.

Por tanto, la puesta en carga de una cantidad de suelo suficiente se genera
en la iniciativa privada, ademds de poner a la administracién municipal en
condiciones de participar e influir en el mercado inmobiliario. En la coyuntura
econdémica actual, con la tendencia al alza de los precios del suelo y la

vivienda, esta intervencién se hace cada vez mds deseable.

Ademés debe considerarse que la legislaciéon  urbanistica vigente en
Andalucia, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, en su articulo 10.B.a.), modificado por el articulo 23 punto 1
de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda
protegida y el suelo, obliga a la reserva de un porcentaje elevado de suelo
para vivienda protegida en cada sector de suelo residencial. De esta forma,
la clasificacién de nuevos suelos de uso global residencial lleva ligada la
promocién de viviendas protegidas, con lo cual el acceso a las viviendas se
estd, al menos tedricamente, facilitando para un espectro social y econémico

de poblacién muy amplio.

Al lado del desarrollo de nuevos suelos, la integracién de los mismos a la
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dindmica municipal obliga al reestudio de la estructura general y a tomar en
consideraciéon aspectos que no se verian con sucesivas Modificaciones
Parciales del vigente planeamiento, dado que el agotamiento de la vivienda y
el suelo industrial, en teoria, y aqui, en Cullar Vega, no cabe duda, produce

el agotamiento estructural o cualitativo del modelo vigente.

Hay que decir aqui que el nuevo PGOU no clasifica més superficie de
terrenos que los ya clasificados por el planeamiento general anterior, debido

a los limites al crecimiento que impone el POTAUG en nuestro municipio.
1.2.7. ADECUACION AL NUEVO MARCO LEGISLATIVO

En los afios de vigencia de las Normas Subsidiarias se han producido
importantes cambios, a nivel estatal y autonémico, tanto de legislacién
sectorial con incidencia en el planeamiento urbanistico, como en la
legislacién propiamente urbanistica, que hacen que se resienta la vigencia de
la operatividad de un instrumento de planeamiento general como el que nos

ocupa. Podemos enumerar:

- Ley de Rango Estatal: Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo.
- Leyes de Rango Autonémico:
0 Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (LOUA). La aprobacién el 17 de diciembre de
2002 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia exige la formulacién de un nuevo Plan General
de Ordenacién Urbanistica, adaptado plenamente a sus
determinaciones que, en muchos aspectos, son novedosas,
tales como las distintas categorias de suelo, las distintas
cesiones para espacios libres y dotaciones, los planes de
sectorizacidn, etc.
0 Ley 13/2005 de 11 de Noviembre, de Medidas para la
Vivienda Protegida y Suelo

También es de sefalar que la Junta de Andalucio ha redactado
documentacién especifica complementaria para fijar criterios de ordenacién

territorial:

- Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, aprobado por
Decreto 206/2006 de 28 de Noviembre (POTA)

- Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado

con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

Los cambios legales que se originan como consecuencia de la entrada en
vigor de las mencionadas leyes y planes sectoriales, afectan a las categorias y
a los criterios de clasificacién del suelo, al contenido del derecho de
propiedad, ademéds de ofros muchos aspectos instrumentales y de gestion;
hacen necesaria la revision del planeamiento general vigente, para adaptarlo

al nuevo marco legal.
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL SUELO

La tarea refundidora que se afronta por medio de este texto legal se plantea
basicamente dos objetivos: de un lado, aclarar, regularizar y armonizar la
terminologia y el contenido dispositivo de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo, y de los preceptos que ain quedaban vigentes del texto refundido de
26 de junio de 1992 vy, de otro, estructurar y ordenar en una Unica
disposicién general una serie de preceptos dispersos y de diferente
naturaleza, procedentes del fragmentado texto refundido de 1992, dentro de
los nuevos contenidos de la Ley de Suelo de 2007, adaptados a las
competencias urbanisticas, de ordenacién del territorio y de vivienda de las

Comunidades Auténomas.

El texto refundido de la Ley de Suelo de 2008 regula las condiciones bdsicas
que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales relacionados con el suelo en
todo el territorio estatal. Asimismo, establece las bases econdmicas y
medioambientales de su régimen juridico, su valoracién y la responsabilidad

patrimonial de las Administraciones PUblicas en la materia.

LA LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA (LOUA)

La Revisién de las Normas Subsidiarias se formularon y empezaron a

gestionar antes de la aprobaciéon de la LOUA. Las Modificaciones Parciales
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del planeamiento se han hecho a base a la legislacién anterior, al Texto
Refundido de la Ley del Suelo y a la Ley de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia.

No es el lugar de insistir y explicar todo el /fer juridico de la legislacion
urbanistica y del suelo en Espafa y en las Comunidades Auténomas en estos
Ultimos afios, si es légico pensar que, una vez redactada y aprobada una
legislacién urbanistica especifica de la Comunidad Auténoma en materia de
urbanismo, el principal documento de planeamiento del municipio se adapte
a esas nuevas determinaciones y, en este caso, se proceda a la redaccién de
un nuevo documento que ampare dentro del nuevo marco legislativo la

actividad urbanistica.

LEY 13/2005, DE 11 DE NOVIEMBRE, DE MEDIDAS PARA LA VIVIENDA
PROTEGIDAY EL SUELO

La Junta de Andalucia considerd necesaria la aprobacién de dicho texto legal
de medidas para la vivienda protegida y el suelo, con el objetivo principal de
vincular la construccién de vivienda protegida y la promocién de suelo

enfocando esta, fundamentalmente, a aumentar la oferta de la primera.

Para que dicha intervencién publica en el mercado de suelo logre alcanzar su
finalidad fundamental, que no es otra que regular, en defensa del interés
general, los precios del suelo en el mercado, se considera como uno de los
objetivos principales de esta Ley el necesario perfeccionamiento, mejora y
fortalecimiento de los mecanismos de intervencién publica en el mercado del

suelo.

Se procede a modificar y completar determinados aspectos de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, con la finalidad de garantizar una
oferta de suelo suficiente con destino a la promocién de viviendas protegidas,
no sélo en los municipios de relevancia territorial sino en todos los municipios

andaluces.

Se aborda por primera vez en la Comunidad Auténoma, con rango de Ley,
el régimen juridico de la vivienda protegida con el fin de reforzar lo accién

pUblica para garantizar su funcién social.
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Se establecen los mecanismos de calificacién de la vivienda protegida,
recogiendo con el nuevo rango la adjudicacién de estas viviendas, en la que
la seleccién de las personas adquirentes o arrendatarias deberd realizarse,
con cardcter general, bajo los principios de igualdad, publicidad y

concurrencia.

Se establecen las condiciones para la titularidad de la propiedad de manera
que la duracién del régimen de proteccién se establecerd
reglamentariamente para cada figura o programa de vivienda protegida, a la
vez que los precios méximos de venta y renta quedan establecidos de forma
reglamentaria y deberdn servir de referencia para determinar el valor del

suelo destinado a vivienda protegida.

Otro aspecto importante del conjunto de medidas consideradas en la Ley
viene referido a la facultad de disponer de la vivienda protegida, con dos

intervenciones importantes.

- De una parte, se establece el derecho de adquisicién preferente de la
Comunidad Auténoma sobre las viviendas protegidas de promocién
privada, incluso aquellas que, tras el correspondiente procedimiento

de adjudicacién, queden vacantes.

- De ofra parte, las segundas o posteriores ventas estardn sujetas al

derecho de tanteo y retracto por la Comunidad Auténoma.

Debe destacarse que la Ley contempla una serie de medidos enfocadas a
reforzar el cumplimiento de la funcién social de la vivienda protegida,
regulando con cardcter inmediato una ftipificacién de infracciones y sus
correspondientes sanciones que serdn complementadas y ampliadas en la
futura Ley de Calidad en la Vivienda en Andalucia, en fase de elaboracion.
La Ley contempla, igualmente, la creacién de las Juntas Arbitrales en materia
de vivienda como érganos especializados para la resolucién de conflictos en
relacién con los contratos de arrendamientos y de otros celebrados en
materia de vivienda. De esta forma se pretende contar con un mecanismo

4gil que evite la ralentizacién de los procesos judiciales.

EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA)

En este apartado vamos a hacer referencia al Modelo Territorial de Andalucia
vigente en actualidad y, sobre todo, al Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia (P.O.T.A.). El Modelo Territorial de Andalucia constituye la

referencia més bdsica de los objetivos de la politica territorial andaluza.

Este modelo territorial se formula a partir de un conjunto de principios que
constituye una determinada opcién que le da fundamento y coherencia segin
el Titulo Il del Plan y que asimismo inspiran estrategias de desarrollo

territorial, recogidas en el Titulo lll del mismo. Dichos principios son:

a. Reconocimiento de la diversidad natural y cultural de Andalucia.
b. El uso més sostenible de los recursos.

c. Cohesién social y equilibrio territorial.

d. Integracién y cooperacién territorial.

Los componentes por los cuales se basa este modelo son:

a. Sistema de Ciudades y estructuras urbanas intermedias.

b. Sistema de Articulacién Regional.

c. Sistemas referentes al territorio para su integracién exterior.
d. Zonificacién.

Estos componentes o estrategias, segin el Titulo lll del POTA se establecen
para crear un desarrollo completo de todos sus sistemas urbanos. Las
estrategias que nos interesan con relacién a este modelo con el municipio de
Cullar Vega son las politicas regionales las redes urbanas de ciudades

medias.

En el Titulo IV del POTA, existe una zonificacién de la Comunidad Auténoma

de Andalucia segin las estrategias de actuacién y aplicacién.

Este documento es bastante genérico y, principalmente, expone las lineas y
estrategias generales de actuacién, sobre la ordenacién del territorio de

Andalucia. Es interesante, para el dmbito de Cullar Vega, comentar las
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principales cuestiones que se abordan sobre los procesos de desarrollo

urbano, tales como:

- Lo creacién de dreas urbanas integradas funcionalmente, al
rebasarse los limites administrativos municipales, dado que no han
contado hasta ahora con iniciativas de ordenacién ni estructuras de
gestién territorial adaptadas a la realidad, y que dificultan la
obtencién de un orden territorial coherente, salvo las propuestas en

el Plan de la aglomeracién urbana de Granada.

- Lo cada vez mayor dimensidon y complejidad de los sistemas
generales e infraestructuras de transportes y comunicaciones, de
abastecimiento y depuracién de agua, energéticos, de gestion de
residuos, etc., que requieren de sistemas supramunicipales de

gestion.

- Los procesos de implantacion y funcionamiento de las actividades
productivas-suelo industrial y terciario- en los que se observan claras
tendencias de descentralizacién desde las ciudades centrales hacia
los nicleos del entorno, lo que redunda en la formacién de un

espacio econémico de cardcter supramunicipal.

- Lo existencia de una problemdtica comin en materia de vivienda y
suelo, en la que sobresale la deficiente dotacién de servicios y
equipamientos y de niveles de urbanizacién, la segregacién social de
zonas urbanas o el deferioro de la calidad de vida y el paisaje
urbano, tanto dentro de la ciudad como con relacién a los espacios

rurales del entorno.

- La creacién de unas especiales condiciones ambientales-el medio
ambiente urbano- resultado de la concentracién de gran parte de los

principales impactos ambientales regionales.

LAS INNOVACIONES EN MATERIA DE LEGISLACION CON INCIDENCIA EN
EL PLANEAMIENTO

En el dmbito de la legislacién sectorial hay que destacar a nivel autondmico,

por su incidencia en el planeamiento general, la inclusién de éste entre las
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actuaciones sometidas a Evaluacién de Impacto Ambiental (EslA) por
determinacién de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental , asi como diversos Reglamentos que la desarrollan, cuestién que
deberd articularse mediante la incorporacién a este instrumento de
planeamiento para su tramitacién conjunta, del correspondiente Estudio de

Impacto Ambiental (EslA).

También a nivel autonémico sectorial hay que destacar el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la legislacién propia
del Patrimonio Histérico de Andalucia, Ley 14/2007 y la Ley 8/2001, de 12

de julio, de Carreteras de Andalucia.

En cuanto a novedades de legislacién estatal con incidencia sectorial hay que
destacar la legislacion de carreteras (Ley 25/1998 y su Reglamento, Real
Decreto 1812/1994), transportes terrestres (Ley 16/1987 y Reglamento
aprobado por Real Decreto 1211/1990), vias pecuarias (Ley 3/1995),
conservacién de espacios naturales, flora y fauna (Ley 4/1989 y Real Decreto
1997/1995), sector eléctrico (Ley 54/1997), telecomunicaciones (Ley
11/1998) y aguas residuales urbana (Real Decreto-ley 11/1995 y Real
Decreto 509/1996).

Todos estos cambios normativos, y en especial los de la legislacion
urbanistica y condicionantes medioambientales (EslA), sin duda configuran un
panorama en el que cualquier planeamiento general con mds de diez afos
de vigencia queda obsoleto, y por simple adecuacién normativa seria
recomendable acometer su Revisién, y tal es, sin duda, el caso de Cdllar

Vega.
EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE AMBITO SUBREGIONAL

Cullar Vega se asienta en un sistema urbano complejo donde los limites
administrativos se han disipado para formar una unidad territorial. Este
complejo sistema urbano se ha ido produciendo de una forma poco
ordenada, colaborando en la confusién del territorio. Uno de los principales
objetivos que se propuso el P.O.TAU.G. fue definir el sistema de

asentamientos de la aglomeracién para de ese modo establecer la estructura

territorial de la misma y asi poder prestar los servicios dotacionales
adecuados, disefiar la estructura viaria, la red de transportes, los servicios

urbanisticos, etc. a los ciudadanos de la aglomeracién.

La ocupacién del territorio de la aglomeracién ha sido muy exhaustiva,
vinculada inicialmente a la explotacién de los recursos productivos primarios
y a sus condiciones fisiogrdficas, si bien esta vinculacién al sector primario se
ha ido modificando, creando nuevos nucleos residenciales ajenos a dicha
actividad y demandantes de servicios urbanos, red viaria, transporte,
dotaciones, infraestructuras del agua, etc, que suponen un importante
aumento de los costes socioeconémicos. Como poblaciones histéricas se
contabilizan 62 que aumentan hasta 71 con los nuevos nicleos residenciales,
ocupando éstos tanto el espacio productivo como édreas con valores

ambientales.

Las transformaciones territoriales recientes protagonizadas por la expansion
del suelo construido, han complejizado el sistema de asentamientos con el
surgimiento de estos nuevos nicleos de poblacién exclusivamente
residenciales. Estos han generado: efectos perniciosos, por la ocupacién de
suelos estratégicos para el futuro econdmico del sistema; antieconémicos por
el despilfarro de suelos productivos que supone; procesos de conurbacién;
déficit de infraestructuras y dotaciones, acompafiados de graves deterioros
paisajisticos y medioambientales y en general, de unos recursos escasos por

definicién.

Superado el modelo rural, en la aglomeracién urbana se han generado
nuevos sistemas productivos: agro-industrial, urbano-industrial, terciario
avanzado, impulsados por una mayor dindmica demogréfica y mayores
recursos econdémicos, cuyo mayor suministrador ha sido durante muchos
afos, la agricultura de la Vega de Granada. Este reciente proceso de
transformacién ha conformado un sistema de ocupacién del espacio
esencialmente urbano. El sistema de asentamientos de la aglomeracién se ha
complejizado, tanto por el nimero de nicleos como por sus diferencias en
tamafio y rango funcional, ademds de provocar un importante déficit en

infraestructuras y los servicios.
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El P.O.T.A.U.G. fija como uno de sus objetivos consolidar el sistema de
asentamientos y limitar el crecimiento de nuevas zonas y el surgimiento de
nuevos nicleos. Por ofra parte, en un sistema de asentamientos tan complejo
con tamafos tan diferentes y especializados funcionalmente, se desprende

que la organizacién interna de éstos esté jerarquizada.

En esta estructura jerdrquica establecida segin el nivel de prestacion de
servicios que el municipio ofrece a sus ciudadanos, Collar Vega, en la
subdrea sur, se encuentra en el nivel D, siendo prestatario de servicios

municipales.

Cabe destacar otros dos objetivos que afectan directamente al municipio de
Cdllar Vega dentro de la Base Il del P.O.TAU.G. de promover la

ordenaciéon coordinada de los nicleos urbanos.
1.2.8. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PGOU

Como conclusién de lo expuesto en apartados anteriores, se deduce
claramente la conveniencia y oportunidad de acometer un nuevo PGOU, que

sustituya plenamente a las Normas Subsidiarias.

- Por coherencia con los supuestos normativos de revisién
previstos en el propio planeamiento general, por ser
necesaria la adopcién de nuevos criterios respecto a la
estructura general, la clasificacién del suelo y la necesidad
de nuevos suelos para vivienda, espacios productivos y

dotaciones que resuelvan los déficits actuales.

- Por necesidad de adaptarse a los multiples cambios
operados en la legislacién urbanistica y en la legislacion

sectorial con incidencia en el planeamiento.
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1.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA

ORDENACION PROPUESTA EN EL PGOU.

N

TAMIENTO DE

CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

En base a la informacién urbanistica y diagnéstico previos, se proyecta la
nueva ordenacién del PGOU, que se refleja detalladamente en los siguientes

capitulos.

Se describird y justificard la propuesta de ordenacién planteada para la
totalidad del Término Municipal de Cdllar Vega y sus nicleos urbanos (Cullar
Vega, El Ventorrillo y la Barriada de los Remedios) por el nuevo Plan General

de Ordenacién Urbanfstica.

Como toda propuesta urbanistica, la que aqui se formula pretende una
coherencia interna basada en la imposibilidad racional y disciplinar de
adoptar decisiones (sean éstas para conservar o para transformar) sobre el
futuro de un territorio y los nicleos urbanos que soporta, de manera aislada

o inconexa.

Asi, la propuesta de estructura general del municipio esté en relacién directa
con la propuesta de clasificacién de los suelos urbanos y urbanizables y con
la regulacién del Suelo No Urbanizable. Del mismo modo, el sistema viario
planteado para los nicleos urbanos estd directamente relacionado con las
propuestas de reforma y de crecimiento o con la localizacién y dimensién de
los elementos bdsicos de los sistemas de espacios libres y equipamientos.
Esta interrelacién entre las distintas cuestiones que debe abordar el
planeamiento no significa que no se puedan alterar algunas de ellas y las
propuestas bdésicas sigan teniendo coherencia, sino que en el momento de
analizar su confenido es necesario considerar esta interrelacion y que en
definitiva, toda adopcién de decisiones en cuestiones complejas como el
territorio y la ciudad supone priorizar unos posibles resultados, ventajas y/o

perjuicios frente a ofros.

Se describen y justifican las caracteristicas fundamentales de la propuesta
general que establece el PGOU, la ordenacién del territorio elegida, tanto en
lo que se refiere al conjunto del territorio municipal, con las propuestas de
sistemas, infraestructuras y categorias del Suelo No Urbanizable y a la forma
general de la ciudad, detallando las caracteristicas de la red viaria, los
sistemas de transportes, espacios libres y dotaciones y los patrones de

distribucién de los distintos usos caracteristicos, como los enfoques de

cardcter més instrumental, definiendo la divisidn bésica del territorio y el

régimen urbanistico de las diferentes clases y categorias de suelo.

Se incluye, igualmente, la valoracién, justificacién y coherencia de las
determinaciones del Plan General con las que, con cardcter vinculante,

establezcan los planes territoriales, sectoriales y ambientales.
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EL  MODELO  URBANO-TERRITORIAL
PROPUESTO

HEeE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
.'. E=rriEorio
BEN urbsniskico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA : CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA : DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL 15
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2.1. INTRODUCCION

En este capitulo procederemos a describir el modelo territorial propuesto y la
justificacién respecto a los planes territoriales vigentes, a la ocupacién vy
utilizaciéon del suelo del municipio y a la legislacién urbanistica, y justificaciéon
frente a otras alternativas. También se justificard la integracién de los nuevos
desarrollos con la ciudad consolidada. Procederemos a la definicién de los
objetivos, estrategias y criterios generales planteados en los articulos 3y 9 de
la LOUA (usos globales del suelo, dotaciones, vivienda, sistema de
transportes, trafico y aparcamientos, proteccién del Patrimonio Histérico,
ambiental y del paisaje, sistemas de ordenacién desarrollados y ejecucién

urbanistica de las propuestas).

Cullar Vega se proyecta como una ciudad bésica en la Andalucia de las

ciudades y, especialmente, en la Aglomeracién Urbana de Granada.

El PGOU va a consolidar una nueva imagen urbana del territorio y de sus
nicleos urbanos, potencidndola en sus aspectos ferritoriales y comarcales,
para configurar una ciudad puntera en el ferritorio referido y en la provincia
de Granada asi como en el espacio territorial andaluz, apoyada en las

infraestructuras territoriales que cruzan o cruzardn su término municipal.

Para esto Cullar Vega necesita prever la ordenacién de su territorio y la
vertebracién interna, en un proceso de transicién desde la ciudad de los
nicleos hasta el territorio de la ciudad, apoyados en una coordinacién
urbanistica con las previsiones de los planes supramunicipales, Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA), Plan de Ordenacién del
Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada (POTAUG) y Plan Director

de Infraestructuras de Andalucia (PDIA).

Este proceso debe producirse mediante propuestas a escala territorial,
acompanadas de los sistemas generales de comunicaciones, espacios libres,
equipamientos e infraestructuras necesarios, y de un nuevo modelo de
tipologias edificatorias més flexibles y adecuadas al modo de vida actual.
Todo ello apoyado en una gestién que garantice una oferta de suelo de
calidad y diversificada, que redunde en la produccién de viviendas asequibles

a todos los sectores sociales, y en la implantacién de usos industriales y
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terciarios que fomenten el crecimiento econémico y el empleo, junto con los

usos turisticos adecuados.

En esta situacién no podemos olvidar la necesidad de realizar un crecimiento
urbanistico sostenible, desde los conceptos de desarrollo arménico vy
estructurado, con respeto al medio ambiente, y procurando utilizar los
recursos con el mayor rendimiento social y econémico. Esto lleva asociado el
respeto a los recursos paisajisticos e hidricos, asi como al patrimonio

histérico y natural de Collar Vega, buscando su uso, recuperacién y disfrute.

En el PGOU se establecen las bases de ordenacién suficientes para la
incorporacién de suelos al futuro desarrollo del municipio, que satisfagan las
demandas y necesidades propias del municipio de Cdllar Vega, posibilitando
su adecuada incorporaciéon en el terriforio, y rentabilizando las
infraestructuras previstas para dotar a la zona de los usos y actividades mds
coherentes con el papel que ha de desempefar el municipio en el conjunto

de la Aglomeracién Urbana y de la provincia de Granada.

Por tanto, la planificacién ird siempre encaminada a la consecucién de un
proyecto territorial para el municipio de Cdllar Vega, que establezca la
relacién esperada entre los espacios urbanos del municipio y con los
municipios de la Aglomeracién, a través de lo nueva territorialidad de la
ciudad, articulada bdsicamente en el territorio del término municipal, aunque
sin olvidar la solucién puntual de problemas en el dmbito urbano con los

municipios del entorno.

Para alcanzar dicho objetivo ha sido preciso analizar la situacién actual, las
previsiones de distinto orden que existen sobre la zona y la potencialidad de
transformacién de este espacio en relacién a su posible destino. El
diagnéstico de los problemas y oportunidades de la zona y la fijacién de los
objetivos que de dicho diagndstico se han determinado, y que aparecen en la
Informacién Urbanistica, son la base necesaria para la fundamentacién de
las propuestas, constituyéndose de este modo en referente bésico de la

ordenacioén.

En el marco del Plan de Ordenacién Territorial de Andalucia, el objetivo del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cdllar Vega es el de conseguir
la integraciéon del término municipal y sus ndcleos urbanos en el sistema

estructural y funcional definido para la Comunidad Auténoma.

Igualmente, en el marco del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeraciéon Urbana de Granada, el objetivo del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega es el de integrar el municipio y sus

nicleos en el sistema definido para la Aglomeracién Urbana.

Por ello, el PGOU adopta las determinaciones necesarias para adaptar la
estructura urbanistica del municipio al proyecto territorial general en relacién
con los referentes bdésicos del modelo andaluz: el Sistema de Ciudades, el
Esquema Bdsico de Articulacién Regional y los Dominios y Unidades

Territoriales, asi como del modelo de la Aglomeracién Urbana.
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2.2.

FUNDAMENTOS DEL MODELO URBANO-

TERRITORIAL PROPUESTO

Basicamente, el modelo urbano-territorial propuesto opta por una serie de

fundamentos generales de ordenacién que constituyen, en su conjunto, el

argumento principal del nuevo Plan y cuyas determinaciones procuran el

cumplimiento de los criterios y objetivos formulados por la Corporacién

Municipal, y avalados por los procesos de participacién ciudadana ha que

han sido sometidos. Estos fundamentos generales del modelo urbano-

territorial propuesto pueden formularse como sigue:

1.

Lla adecuada integracién en la ordenacién dispuesta en los
documentos formulados por el Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia y el Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién
Urbana de Granada. Y ello porque Cillar Vega es un componente
importante del modelo territorial de la Aglomeracién Urbana de
Granada y en la Comunidad Andaluza, y porque, hoy mds que
nunca, las politicas urbanas en Cullar Vega no pueden
circunscribirse al dmbito estricto de su municipio, no solamente
porque la realidad de lo urbano no coincida con la organizacién
politico-administrativa de la ciudad, sino porque las ciudades estén
hoy indisolublemente vinculadas al territorio circundante, del que
dependen y al que dan sentido. La urbanizaciéon no se compadece
hoy de los limites administrativos, y su légica se asocia de manera
esencial con una racionalidad de las actividades y flujos que asume
el territorio de la Aglomeracién como una unidad funcional. Mds
aln, el futuro de Cullar Vega, sus roles territoriales y econémicos
han de estar asociados a la formalizacién de presupuestos de
ordenacién de dmbito  supramunicipal anclados en  las
potencialidades que, en relacién a este marco territorial, se
presentan de forma especifica respecto a otros escenarios. Ello
supone reflexionar sobre dos cuestiones bdsicas: establecer una
adecuada relacién natural y ambiental con el soporte territorial en su
condicién de medio fisico, y definir y realizar la nueva estructura

territorial que el conjunto de la comarca necesita para llegar a ser
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un drea cohesionada. Collar Vega, como ciudad que forma parte de
la aglomeracién urbana en que se enclava, juega un papel capital
en la difusién de los procesos de desarrollo al resto del territorio y en
la prestacién de los servicios urbanos de cierto nivel en las zonas
rurales cercanas y mds alejadas de los principales centros urbanos.
Esta circunstancia proporciona una magnifica oportunidad para
desarrollar estructuras urbanas de mayor tamafio y potencial, lo que
posibilita una oferta de servicios y dotaciones mds compleja vy
variada. La clave estd en articular eficazmente los espacios de
conexién, desarrollando en ellos actuaciones de mejora urbanistica e
impulsando la localizacién de equipamientos y espacios de actividad
que favorezcan la unificacion de los mercados de trabajo y una
mayor integracién funcional de los municipios, respetando siempre
la identidad y la imagen de cada nicleo. De igual forma, Collar
Vega puede aportar una excelente base para organizar una
estructura de asentamientos policéntrica, que estd llamada a
desempefiar un papel central en la adecuada orientacién de los
procesos de desarrollo urbano del territorio. Ademdés, Cdllar Vega,
junto con otras ciudades cercanas, configura un modelo interesante
para la nueva economia, formado por un conjunto inferrelacionado
de nodos potentes, cada uno de ellos en un sector predominante,
capaces de dar un impulso al desarrollo econémico, promoviendo la
capacidad de innovacién y el logro de mayores niveles educativos
como factores fundamentales de competitividad econémica y de
riqgueza de la vida ciudadana. El objetivo seria configurar a Collar
Vega como 'clusters de innovacién' con capacidad para generar

ventajas competitivas de forma sostenida.

Desde el modelo urbano-territorial ha querido apoyarse en los
recursos productivos territoriales. En este sentido, un instrumento
como éste, de ordenacién del territorio, puede contribuir con la
optimizacién de los emplazamientos que acogerdn en el futuro
actividades que presumiblemente se habran de implantar en el
dmbito a tenor de las dindmicas socioecondmicas existentes y su
proyeccién hacia el futuro. En definitiva, se trata de garantizar la

capacidad de Cullar Vega para cumplir con los requerimientos

exigidos en el marco socioeconémico actual para desempefar sus
funciones econémicas, territoriales y ambientales y, por tanto, tenga
una posicién favorable respecto a otras de similar rango. La
consecucién de este objetivo se apoya, fundamentalmente, en la
intervencién sobre infraestructuras y servicios que potencien el
desarrollo local, tales como el establecimiento de una politica
explicita de localizacién y gestién de suelos productivos, evitando
dejar este tipo de decisiones al mercado, y llevando a cabo la
reserva de suelos estratégicos; y actuaciones estratégicas que
valoricen la potencialidad del hecho urbano, especialmente en lo
que se refiere a las oportunidades derivadas de su localizacién-
posicién, valorizacién de sus recursos patrimoniales (naturales,
construidos, culturales) y de la seleccién de sectores y estrategias

viables en el contexto del espacio econémico de referencia.

La mejora de la habitabilidod de la ciudad, habitabilidad que se
mide por la oportunidad que la ciudad ofrece a sus habitantes para
desarrollar sus actividades de trabajo, relacién y ocio dentro de un
medio ambiente adecuado y no agresivo, que no deteriore su
calidad de vida. Por tanto, el modelo urbano-territorial propuesto
tiende a mejorar la habitabilidad en sentido funcional, social y medio

ambiental, procurando:

a. Un nivel minimo dotacional, en funcién de estdndares admitidos

comiUnmente.

b. Configuracién de la red de espacios libres como elemento

bdsico -junto a la red viaria y al equipamiento- de la estructura

de la ciudad.

c. Configuracién de un sistema de dotaciones, intersectorial, con la
consideracién del dmbito supramunicipal y conectado con el

sistema de transportes y comunicaciones.

d. Promover nuevos equipamientos sociales acordes con la actual
estructura demogrdfica, posibilitando la inversién privada en su

creacion.
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Lo mejora de los niveles de urbanizacién que suponga una
reflexién critica y eficaz sobre el espacio urbano y las demandas

funcionales de los ciudadanos.

La mejora del medio ambiente urbano, que ha tenido como
principio de actuacién que el mantenimiento de las condiciones
de vida urbana y de las plusvalias obtenidas por sus actividades
no sea a costa de la minusvaloracién del resto del territorio, de

sus recursos y de sus habitantes.

Establecimiento de los mecanismos que garanticen el incremento
de los servicios de forma paralela a la densidad de la

edificacién.

Promover la adecuada integracién paisajistica de los usos y
actuaciones con mayor incidencia en la configuracién de la
imagen de la localidad, estableciendo directrices que permitan
una adecuada implantacién de las futuras edificaciones y
remodelaciones en el entramado urbano, desarrollando criterios
paisajisticos para el disefio de los espacios libres y para la
integracién de infraestructuras y equipamientos con alta

incidencia paisajistica.

Criterios para la preservacién y mejora del paisaje urbano, a
través, fundamentalmente, del control de la planificacién
urbanistica, ordenacién y gestién, y de la garantia de la

integracién de las nuevas actuaciones en la estructura urbana.

Potenciacién de la diversidad interna de la ciudad a través de un
disefio urbano que busque la variedad y multifuncionalidad
zonal en la misma, la concentracién suficiente para hacer
viables las distintas actividades, y que procure y proteja la
personalidad o identidad local frente a la homogeneidad y

banalidad de las formas genéricas.

Racionalizacién del consumo de los recursos y disminucién de la

produccién de residuos.

AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

La valoracién y dimensionamiento del crecimiento urbano, y de la
implantacién de infraestructuras, en coherencia con las necesidades
reales, evitando el consumo indiscriminado del espacio y la
aparicién de tensiones innecesarias. Ello ha implicado, de un lado,
apostar por la correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad
ya existente, atendiendo a su conservacién, cualificacién,
reequipamiento y, en su caso, remodelacién, con lo que ello supone
de reforzamiento del sistema urbano existente, tratando de revertir
situaciones carenciales detectadas, y de apoyo a la adecuada
conservacién, proteccién y mejora del Centro Tradicional, asi como
su adecuada insercién en la estructura urbana del municipio. Y de
ofra parte, pautar las directrices del crecimiento urbano en
consonancia con una adecuada y racional interpretacién de la
realidad sobre la que se actda, y por ello, integrando los nuevos
desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada, evitando su
innecesaria dispersiéon y mejorando y completando su ordenacién
estructural, con una ordenacién y prevision de usos globales del
suelo fijada con criterios de racionalidad urbanistica y ecolégica. En
este sentido, en el modelo urbano-territorial propuesto son valores
activos: la preservacién e integracion de las actividades de los
espacios rurales relevantes desde el punto de vista ferritorial,
ambiental, productivo, paisaijistico y cultural; la preservacién de las
identidades urbanas, evitando el proceso de destruccion de las
formas y culturas urbanas, y mejorando los niveles de accesibilidad a
las dreas urbanas de valor histérico; la utilizacién prioritaria del
patrimonio edificado, en coherencia con lo planteado respecto a
evitar la segregacién espacial y la degradacién zonal en la ciudad;
el incremento de la intervencién en los modos de expansién de la
ciudad, para minimizar la especulacién, evitar disfuncionalidades,
tensiones y pérdida en control de la ordenacién urbana por los
poderes publicos y el establecimiento de programas de intervencién
globales, incluyendo  reformas interiores,  reurbanizacién,
rehabilitacién del patrimonio, condiciones para la nueva edificacién,
etc. En definitiva se trata de superar las limitaciones de los modelos
ortodoxos (ciudad difusa versus ciudad compacta) avalando el

modelo de la "ciudad razonablemente compacta’, como el que

mejor se acomoda a la correccién de las disfunciones que presenta

en la actualidad el territorio de Cdllar Vega.

Articular y cohesionar el sistema urbano resultante incidiendo en la
ordenacién de los elementos con capacidad estructurante y voluntad
relacional (infraestructuras, movilidad y transporte, dotaciones vy
paisaje como materiales bdsicos para la construccién de la ciudad-
territorio). En este sentido, se constituyen en lineas de accién
prioritaria, de un lado, la puesta en valor de los recursos naturales y
medioambientales del municipio; y de otro lado, la funcionalidad,
economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la
prestacion de los servicios urbanos de vialidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado pdblico,
suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo. En
definitiva, una planificacién integrada, coherente con la capacidad
sustentadora del territorio y del medio ambiente y que, por tanto,
requiere la consideracién de los servicios auxiliares imprescindibles
para el funcionamiento de la ciudad existente y los nuevos
crecimientos que se proyecten, para los que el modelo propuesto
debe realizar no sélo un dimensionamiento adecuado, sino una
propuesta de localizacién idénea y adaptada a los diferentes

requerimientos de los mismos.

La preservacion del proceso de urbanizacién para el desarrollo
urbano de los siguientes terrenos: los colindantes con el dominio
publico natural precisos para asegurar su integridad; los excluidos
de dicho proceso por los instrumentos de ordenacién del territorio
que inciden sobre nuestro dmbito; aquellos en los que concurran
valores naturales, histéricos, culturales, paisajisticos, o cualesquiera
otfros valores que, por razén de la ordenacién urbanistica, merezcan
ser tutelados; aquellos en los que se hagan presentes riesgos
naturales o derivados de usos o actividades cuya actualizacién deba
ser prevenida por respeto a la identidad territorial y a la
productividad y recursos del entorno natural inmediato, como partes
integrantes del proyecto de ciudad; y aquellos donde se localicen

infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser
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asegurada. De igual modo, el modelo urbano-territorial se ha
propuesto intervenir sobre el espacio rural con el fin de aproximarlo
a los ciudadanos, revalorizdndolo y regenerdndolo donde se ha
estimado preciso y, en casos de fragilidad ecoldgica, protegiéndolo
con los instrumentos de que se dispone. En este Ultimo dmbito, el
espacio rural, las medidas encaminadas a proteger el paisaje y a
hacerlo mds reconocible y observable devienen también en una
mejora de las condiciones de habitabilidad por sus efectos

sensoriales.

Hay que decir que la totalidad del territorio rural de Cullar Vega se encuentra

protegido.

En todo caso, es necesario advertir que nadie debe pensar que el nuevo Plan
General va modificar radicalmente el modelo urbano-territorial propuesto por
el planeamiento vigente, transformando las localizaciones espaciales de los
distinftos asentamientos y actividades. Es mds, doda la proteccién
supramunicipal y los limites impuestos al crecimiento por el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada, el
modelo de asentamientos propuesto por el Plan General no difiere del

planeamiento actualmente vigente.
Pero si hay que pensar en ajustar dicho modelo a:

- Una nueva realidad caracterizada por un cambio en el territorio,
como soporte y como paisaje, precisamente por la ejecucion o

inejecucion de las previsiones del planeamiento vigente.

- Los fundamentos generales de la ordenacién que se proponen una

vez analizada la situacién de partida.

- Alos cambios producidos en los modos de usar la ciudad y en las

estrategias de los operadores y actores del desarrollo urbano.

Este ajuste del modelo se ha obtenido de los trabajos técnicos, del debate y
del didlogo, de la concertacién con otras Administraciones, y de las
aportaciones que se han originado en los procesos de paricipacién

ciudadana. Un ajuste cuyo criterio bésico ha sido definir la forma general del
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territorio, conformada bdsicamente por el sistema arterial y de movilidad, el
sistema ambiental y la localizaciéon de los grandes equipamientos y lugares
centrales. La funcién que se confia a este soporte estructural propuesto es
arficular el agregado de piezas (preexistentes y de nueva formacién),
definiendo, un sistema de secuencias territoriales en las que el sentido del
"espacio vacio" y la optimizacién y racionalizacién de la movilidad como

argumentos proyectuales adquieren un protagonismo incuestionable.

Este sistema complejo compuesto de infraestructuras, espacios libres
significativos y puntos de focalidad simbédlica, seméntica y referencial,
coadyuvan a visualizar uno de los criterios bdsicos que han de orientar todo
proyecto de ciudad en un escenario global caracterizado por su mutabilidad:
encauzar el dinamismo imprevisible de los procesos de desarrollo econémico
y gestionar adecuadamente la incertidumbre inherente a las decisiones de
localizacién de las iniciativas de desarrollo urbanistico. La lectura simbiética
de todas estas circunstancias territoriales (infraestructuras, lugares centrales,
intermodalidad de transporte y sistema ambiental) ha permitido desarrollar
una estrategia proyectual cuyo resultado aporta al escenario territorial un

sistema de espacios colectivos que coadyuva a dotarlo de legibilidad.

En base a estas reflexiones, los materiales de construccién del modelo
urbano-territorial propuesto, en claves contempordneas son los que a
continuacién se enuncian, y que en los capitulos siguientes se desarrollan, a

saber:

1. Los componentes sustantivos: La definicién de la forma general del

proyecto de ciudad:
- Los sistemas de articulacién territorial.
- La clasificacién del suelo.
- La ordenacién de las distintas clases de suelo.

2. los componentes  complementarios:  Eficiencia  funcional,

sostenibilidad ambiental y cohesién social.

- Lo movilidad sostenible.

Las redes infraestructurales.
La protecciéon del medio urbano y natural.

La potenciacién de los patrimonios publicos del suelo y la vivienda

protegida.
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El modelo propuesto en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia se
centra en aquellas estructuras que se deducen de la red de asentamientos
urbanos y rurales, mostrando los vinculos determinantes entre los
componentes de dicha red que tfienen capacidad para generar amitos de
cooperacién de cardcter supramunicipal y de interés regional. El resultado de
todo ello es la organizacién del Sistema de Ciudades entendido como
estructuras urbanas de relacién con capacidad de conformar redes o sistemas
territoriales: Centros Regionales, Redes de Ciudades Medias y Asentamientos

Rurales.

De la estructura de relacién que se deduce del Sistema de ciudades de
Andalucia, propuesto en el Modelo Territorial planteado en el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia, Cullar Vega se inserta dentro de las

Estructuras Urbanas de los Centros Regionales.
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Vamos a comenzar analizando los Centros Regionales y, en concreto, el de
Granada. Son elementos esenciales de la organizacién del territorio de
Andalucia que aseguran su equilibrio territorial y el mantenimiento activo de
cada una de sus partes, a la vez que desempefan una funcién esencial para

la integracién exterior, debido a:
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Su equilibrada distribucién territorial, que favorece una -

mejor articulacioén fisica del conjunto de Andalucia.

Su tamafio demogrdfico, que las caracteriza como

ciudades medias en la escala europea y nacional.

Su peso y dindmica econémica, asi como el bajo grado
de interrelacién entre el conjunto de Centros Regionales,

que aparecen como la principal debilidad para favorecer

la integracién territorial de Andalucia.

Que los actuales condicionantes del sistema econémico
internacional, refuerzan la viabilidad de una opcién
basada en centros urbanos medios (con una menor
intensidad de los problemas de congestion y
deseconomias de escala) siempre y cuando dichas
ciudades sean capaces de liderar los procesos de

innovacién y desarrollo econémico.
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Desempefian multiples y complejas funciones de alcance regional:
concentraciéon de actividad econémica e innovacién; nodos principales de
transporte y comunicaciones; principales nodos funcionales por la presencia
de servicios pUblicos y privados muy especializados; centros de decisién;

principales referentes para la integracién exterior.

Los Centros Regionales son, también, dmbitos de concentracién de

problemas territoriales:

- Pese a ser los centros econdémicos principales de la
regién, cuentan con una base productiva relativamente
débil y escasamente integrada internamente y en el
conjunto regional. La escasa inferrelacién econdmica
entre estas nueve dreas urbanas determina una debilidad

clave para el territorio y el sistema productivo andaluz.

- El proceso de crecimiento urbano y los fenémenos de
conurbacién han dado lugar a modelos de ciudad que
no son el resultado de un proceso consciente y ordenado
de desarrollo. Ello comporta importantes carencias vy
déficit en cuanto a su organizacién y funcionamiento, a
la vez que ha puesto de manifiesto la inadecuacién del
actual dmbito administrativo de gestién municipal frente

a los procesos metropolitanos.

- De todo ello se deriva que estos dmbitos se produzca la
concentracién a nivel regional de una serie de conflictos
especificos que afectan a la organizacién territorial y a la
calidad de vida, entre los que destacan: los problemas
de marginalidad social, los déficit de equipamientos
publicos, los problemas ambientales, los problemas de
vivienda y suelo, los problemas de tréfico y transporte,

etc.

El drea metropolitana de Granada responde a un modelo cldsico de ciudad
central dominante, que ha alcanzado un importante grado de complejidad, y

que se encuentra en un ciclo del proceso metropolitano en el que la ciudad
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central empieza a perder peso poblacional y econémico relativo a favor de

los municipios y nicleos de su primera o segunda corona metropolitana.

Granada es un gran centro urbano histérico, con una superficie superior a
los 300.000 habitantes y que desempefia un papel decisivo como referente
urbano de amplias zonas de Andalucia oriental, si bien muestra todavia una

importante debilidad en su base econémica.

Sistema Ferroviario

El Sistema Ferroviario constituye la prioridad entre los medios de transporte
del sistema de articulacién regional por las ventajas que ofrece como medio
de transporte pUblico y su mayor eficiencia energética y ambiental, unidas a
su capacidad para inferconectar a las principales dreas urbanas y

econdémicas de Andalucia.

Por ello, entre las prioridades territoriales que se establecen estd la creacion

de ejes de alta velocidad Sevilla-Mdlaga-Granada y Jaén-Granada-Almeria.

Otra de las prioridades es mantener y potenciar la funcién del ferrocarril
como medio de fransporte en dmbitos en los que existe presencia de
infraestructuras que interconectan a los Centros Regionales con Ciudades
Medias, e incluso, con asentamientos rurales. Este es el caso del Surco

Intrabético.
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Infraestructuras intermodales en los Nodos de Transporte

Los nodos del Sistema de Transportes son lugares prioitaios para la
ordenacién y dotacién de infraestructuras  intermodales de trdfico de

pasajeros y mercancias.

Granada se constituye en un Nodo de los Centros Regionales. Serd objeto de

Planes de Transporte Metropolitano y la creacién de Consorcios
Metropolitanos de Transporte. En este dmbito las prioridades se dirigen
hacia: la identificacién de la imagen final de la red de transporte
metropolitano en sus diferentes niveles jerdrquicos y funcionales (red
interurbana, red metropolitana, redes locales, redes urbanas); el fomento de
los servicios de transporte pUblico metropolitano; el desarrollo de servicios
ferroviarios y/o de metro; y la coordinacién y complementariedad de los

servicios de transporte pUblico de viajeros por carretera y ferrocarril.

De igual forma, la Administracién Autonémica deberd abordar la ordenacién
de las infraestructuras y servicios para el transporte. En este sentido,
instalaciones como el aeropuerto han de convertirse en elementos esenciales
para la creacién de infraestructuras y servicios intermodales de transporte.
Asimismo, los Planes deberdn incorporar objetivos y medidas concretos en
relacién con la mejora del impacto energético, ambiental y paisaijistico del

transporte en el dmbito metropolitano.

Para el adecuado desarrollo de la red de infraestructuras intermodales y la
organizaciéon de la logistica del transporte de personas. Mercancias e

informacién, se establecen los siguientes criterios bésicos:

- La creacién de una Red Regional de Areas de Transporte
de Mercancias integrada, entre otros, por los Centros de
Transporte de Mercancias de interés autonémico en los

Nodos Regionales.

- La potenciacién de la Red de Estaciones de los nodos

principales de la Red Ferroviaria de Alta Velocidad.

- Creacién de una Red Regional de instalaciones para el

transporte de viajeros por carreteras, con un primer nivel
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constituido por las estaciones centrales de los Centros

Regionales.

La conexién del aeropuerto con la Red de Carreteras de

Alta Capacidad y con la Red Ferroviaria.

Desarrollo  de las infraestructuras y servicios de
telecomunicaciones en las infraestructuras nodales del

transporte

OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Dotaciones de infraestructuras intermodales para el Nodo Regional de

Granada

- Aeropuerto.

- Conexién con alta velocidad ferroviaria.

- Conexién con la red viaria de primer nivel.
Mercancias de Interés

- Centro de Transporte de

Autondémico.
- Estaciones da Autobuses de primer nivel.

- Estacién de alta velocidad ferroviaria
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En términos urbanisticos el modelo territorial se define mediante el conjunto
de redes que articulan un determinado territorio, tanto internamente como
con ofros ferritorios colindantes, posibilitando, ademdés, su uso y explotacién y
al conjunto de nodos (asentamientos) donde se concentran la poblacién vy las

actividades existentes.

La finalidad de determinar la estructura general del Municipio es garantizar la
adecuada integracién funcional entre los diversos asentamientos mediante un
sistema de comunicaciones suficiente para las demandas previsibles y la

prestacién de servicios urbanisticos a cada uno de los asentamientos

La propuesta no introduce cambios profundos en el sistema viario, ya que la
estructura bdsica del municipio de Cullar Vega no va a cambiar, realizdndose

Unicamente los ajustes necesarios para mejorarlo.

Respecto al sistema de asentamientos, Collar Vega cuenta con el nicleo
principal, el del Ventorrillo y la Barriada de Los Remedios, manteniendo

basicamente la estructura actual.
El modelo territorial y el sistema viario

Englobada en la Aglomeracién Urbana de Granada, Cullar Vega se
encuentra, como el resto de municipios del entorno, dependientes de la
capital granadina en una situacién en la que la red de comunicaciones es
determinante, tanto para el desarrollo del mismo municipio como sus
relaciones con los municipios colindantes, algunos de los cuales tienen

conurbaciones con Cullar Vega.

La red viaria supramunicipal es la que gestiona y determina, en definitiva, el

tipo y calidad de las comunicaciones municipales.

De los distinfos niveles jerdrquicos en que se organiza el viario
supramunicipal, Collar Vega cuenta en su término municipal con un sistema
viario constituido por el denominado de cardcter zonal-supramunicipal en el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada

(POTAUG), aprobado en diciembre de 1999.

Dentro de esta denominacién encontramos dos viales que conforman los
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principales y casi exclusivos modos de relacién del nicleo urbano de Collar

Vega, que son:
- Carretera GR-3304, de A-388 (Armilla) a Pte. de los Vados.

- Carretera GR-3311, de Cullar Vega a Gabia Grande.
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En lo que se refiere a actuaciones previstas sobre el viario de la
Aglomeracion Urbana de Granada que afecten a Collar Vega, el POTAUG

prevé la actuacién denominada VAU-5.

La propuesta en este nivel tiene por finalidad crear nuevos accesos a la
ciudad central, asi como mejorar algunos de los principales existentes cuyas
caracteristicas son inadecuadas para las demandas a las que se hallan

sometidos.

El acceso general a Granada (VAU-5) tiene moltiples finalidades, entre las

que destacan:

- Mejorar el acceso desde La Malahd.
- Crear un nuevo acceso ferritorial sur.
- Liberar de trdficos de paso a nicleos urbanos.

- Descongestionar el enlace de la antigua CN-323 con la

Circunvalacién.

El trazado se plantea al norte del conjunto urbano de Las Gabias-Churriana-
Armilla, segin las previsiones del planeamiento urbanistico, y su final en la

Circunvalacién del Zaidin, mejorando el acceso extremo a toda la zona sur

de Granada.

Los enlaces previstos con la Variante General de la Aglomeracién son: Ronda

Oeste, Churriana y Armilla Este y Oeste.
Pasa cercano al nicleo de Collar Vega, al sureste del mismo.

Sobre el sistema viario de cardcter supramunicipal que afectan a Cillar Vega,

debemos pasar al estudio de las vias locales.

El viario de primer nivel local o general de la ciudad es aquél que relaciona
las distintas zonas de la ciudad entre si y que, por tanto, soporta la movilidad

urbana general.

Para un estudio exhaustivo de la problemdtica del sistema viario urbano en el
municipio, se ha realizado como trabajo complementario a este PGOU el
“Plan de Movilidad y Accesibilidad de Cullar Vega”, en el cual se hace un
diagnéstico preciso de la situacién actual, al mismo tiempo que se
establecen, a modo de recomendaciones, unas estrategias sobre las cuales
disefiar el modelo de sistema viario adecuado para una ciudad como Cllar

Vega.

La adaptacién de las propuestas del Plan a las determinaciones del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada
(POTAUG)
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Cullar Vega se asienta en un sistema urbano complejo, donde los limites
administrativos se han desdibujado para formar una unidad territorial y
funcional. Este complejo sistema urbano se ha ido produciendo de una forma
poco ordenada, colaborando en la confusién del territorio. Uno de los
principales objetivos que se propuso el POTAUG fue el de definir el sistema
de asentamientos de la aglomeracién para, de ese modo, establecer la
estructura territorial de la misma, y asf poder prestar los servicios dotacionales
adecuados, disefiar la estructura viaria, la red de transportes, los servicios

urbanfsticos, efc., a los ciudadanos de la Aglomeracién.

Lo ocupacién del territorio de la Aglomeracién ha sido muy exhaustiva,
vinculada inicialmente a la explotacién de los recursos productivos primarios
y a sus condiciones fisiogrdficas, si bien esta vinculacién al sector primario se
ha ido modificando, creando nuevos nucleos residenciales ajenos a dicha
actividad y demandantes de servicios urbanos, red viaria, transporte,
dotaciones, infraestructuras del agua, etc., que suponen un importante
aumento de los costes socioeconémicos. Como poblaciones histéricas se
contabilizan 62, que aumentan a 71 con los nuevos nicleos residenciales,
ocupando éstos tanto el espacio productivo como dreas con valores

ambientales.

Superado el modelo rural, en la aglomeracién urbana se han generado
nuevos sistemas productivos: agro-industrial, urbano-industrial, terciario
avanzado, impulsados por una mayor dindmica demogréfica y mayores
recursos econdmicos, cuyo mayor suministrador ha sido, durante muchos
afos, la agricultura de la Vega de Granada. Este reciente proceso de
transformacién ha conformado un sistema de ocupacién del espacio

esencialmente urbano.

El sistema de asentamientos de la aglomeracién se ha complejizado, tanto
por el nimero de nicleos como por sus diferencias en tamafio y rango
funcional, ademds de provocar un importante déficit en infraestructuras y los

servicios.

El POTAUG, por lo tanto, tiene por objeto establecer los elementos bdsicos
para la organizacién y estructura del territorio en su dmbito y ser el marco de

referencia territorial para el desarrollo y coordinacién de las politicas, planes,
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programas y proyectos de las Administraciones y Entidades Pdblicas y para las

actividades de los particulares.

Para lograr este objetivo, el POTAUG establece las siguientes
determinaciones bdsicas, que afectan directamente al presente PGOU, y cuyo

cumplimiento se justifica a continuacién:
DEFINICION DE LA ESTRUCTURA DE ARTICULACION TERRITORIAL

Determinaciones relativas a la red viaria de la aglomeracién urbana de

Granada

Como hemos comentado anteriormente, en lo que se refiere a actuaciones
previstas sobre el viario de la Aglomeracién Urbana de Granada que afecten
a Collar Vega, el POTAUG prevé, fundamentalmente, la actuacién

denominada VAU-5.
Determinaciones relativas al sistema de espacios libres de la aglomeracién

Svelo afectado al sistema de espacios libres de la aglomeracidn con

excepcional valor productivo

Corresponde esta zona con los suelos afectados al sistema de espacios libres
de la aglomeracién urbana de Granada y que, ademds, son de excepcional
valor productivo. Los terrenos situados al este del nicleo urbano estdn

incluidos en esta categoria del POTAUG.

Esta zona se clasifica como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion vy
serdn de aplicacién las determinaciones del POTAUG que permiten, entre
ofros usos, las construcciones agricolas, a excepcidon de las viviendas
agricolas, asi como las industrias agropecuarias, instalaciones deportivas,
instalaciones de restauracion y la rehabilitacion de las viviendas unifamiliares

existentes y legalizadas.
Espacios libres lineales

Por el término municipal de Cdllar Vega discurren varios espacios libres
lineales, tanto en la categoria de recorrido principal (itinerario ligado al rio

Dilar), como en la categoria de recorrido secundario (resto de itinerarios).

Todo el sistema de espacios libres lineales se encuentra grafiado en la
documentacién grafica del Plan, al objeto de que conformen una red viaria

alternativa de cardcter lddico-peatonal.

DETERMINACIONES RELATIVAS A LAS ZONAS SOMETIDAS A RESTRICCION
DE USOS Y TRANSFORMACIIONES

Svelo afectado a la red hidrica principal

Corresponde esta zona con los suelos situados en los margenes de los cauces
principales que discurren por la Aglomeracién. En el caso de Collar Vego, en

la zona Este del término municipal.

Se incluye entre las determinaciones del Plan la regulacién de esta zona, que
diferencia dos subzonas, una inmediata al cauce, en la que no podrén
levantarse edificaciones, construcciones, cercas o vallados; y ofra, mds
alejada, en la que no podrdn levantarse edificaciones o construcciones

privadas.

DETERMINACIONES ~ RELATIVAS A LAS ZONAS SOMETIDAS A
VINCULACION DE USOS

Svelo afectado al Sistema de Asentamientos sin vinculacién de usos

especificos.

Svelos de urbanizacién prohibida por estar afectados al Sistema de Espacios
Libres de la Aglomeracion y/o por ser de alto valor natural, ambiental o

paisajistico.

Suvelo con fuertes restricciones a la urbanizacidn por su excepcional valor

productivo.

- Zonas vinculadas a espacios libres pUblicos y dotaciones de interés

supramunicipal.

Zonas de reserva de svelo para dotaciones de interés supramunicipal.

Articulo 4.12.

Limites singulares al crecimiento urbano. Articulo 4.32
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DETERMINACIONES RELATIVAS A LOS BIENES QUE DEBEN PRESERVARSE
POR SUS VALORES CULTURALES

Catdlogo de elementos de interés para la aglomeracidn urbana.

Se incluyen los siguientes elementos en el término municipal de Collar Vega,
que quedan recogidos en el Catdlogo de Patrimonio Histérico del presente

PGOU y delimitado en la documentacién gréfica del mismo:
- Cortijo del Carmen

- Cortijo de la Vifa
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A modo de conclusién, se enumeran las principales determinaciones de
carécter territorial de la propuesta de la presente Revisién del PGOU en
cuanto a su coherencia con las especificaciones y distintas determinaciones

del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia:

- Segun el articulo 45.3.¢) referido al modelo de Ciudades Medias de
Andalucia, se plantea el modelo de ciudad compacta, evitando la
reproduccién de modelos expansivos que implican consumos
excesivos de suelo y grandes problemas en su comprensién
estructural y ferritorial, planteando las colmataciones de los nicleos
urbanos existentes y potenciando la nucleizacién de los mismos en el

modelo territorial.

- Se cumplen los articulos 32.4.b) y 45.2., que instan al planeamiento
urbanistico a conseguir un modelo de ciudad compacta y funcional
en su uso residencial, evitando procesos de expansién residencial
indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de
suelo. El Plan intenta Aacer civdad, y para ello compacta los nicleos
urbanos para garantizar su actividad. La calidad (efectividad) de la
actividad urbana se produce por la intensidad (tensién) relacional de
todos los agentes implicados en hacer ciudad; es decir, que
conforman la estructura compacta de la ciudad con definidas
continuidades viarias y concretas estructuras espaciales. Para
conseguir este objetivo, el PGOU desarrolla un adecuado mestizaje
de usos y una controlada ordenacién de continuidades espaciales, lo
que provoca el modelo de compacidad, con el fin de generar la
tension urbana necesaria que garantice la actividad que requiere la
ciudad, sin obviar la necesaria localizacién estratégica de los usos
productivos, apoyados sobre las grandes infraestructuras, y su
delimitacién de ubicacién del futuro desarrollo econémico del
municipio. La dispersién es lo contrapuesto a la tensién y, en
consecuencia, la negacién de la actividad y carga de la ciudad y, en
definitiva, el principio de la ausencia de ciudad y de su actividad. La
dispersiéon provoca el deterioro del ftejido territorial y, en
consecuencia, la desaparicién de la ciudad. En definitiva, el modelo

que aqui se plantea se conforma mediante un conjunto de

fragmentos compactos que, a modo de érganos auténomos e
interrelacionados se conectan y relacionan entre si para entenderlos

dentro de un proyecto global de escala urbana y territorial.

El PGOU incorpora en la planificacién urbanistica, tal y como
establece la Norma 50.6 del POTA, criterios dirigidos a dimensionar
los crecimientos urbanos desde la perspectiva de dar prioridad a la
rehabilitacién fisica y funcional del parque residencial existente
mediante la rehabilitaciéon de viviendas, y considerar la demanda
real a partir de los crecimientos previstos de poblacién. En nuestro
caso, principalmente, por las expectativas que el desarrollo de los
grandes suelos productivos, generard en la demanda residencial

dentro de la l6gica del modelo propuesto.

El PGOU orienta la ordenacién del espacio turistico, segun los
criterios bésicos del Art. 53.3 del POTA, al dar prioridad a la
integracién de las nuevas ofertas turisticas en los nicleos urbanos,
evitando procesos de expansiéon desligados del sistema urbano
preexistente. Asi, se favorece en los suelos turisticos modelos de
desarrollo menos expansionistas o de excesivas ocupaciones de
suelo, con establecimientos turisticos reglados frente a modelos
basados exclusivamente en la promocién inmobiliaria cldsica de
grandes ocupaciones de suelo residencial. De este modo, se
protegen y conservan de forma estricta los espacios naturales,
elementos patrimoniales y valores paisaijisticos frente a procesos de
expansién turistica indiscriminada y del desarrollo turistico con el
mantenimiento de las actividades primarias. Se dimensiona y
compatibiliza la oferta y usos del espacio turistico atendiendo a la
capacidad de acogida del territorio y a las posibilidades reales de
consumo de los recursos naturales, particularmente los hidricos, a

los que se supedita el conjunto de todos sus desarrollos urbanisticos.

Se planifica la oferta turistica dentro del orden del territorio, como
indica el articulo 53.3. del POTA, conforme a la dimensién de la
oferta y al uso del espacio turistico atendiendo a la capacidad de
carga de los territorios; es decir, sin una excesiva presién sobre los

recursos turisticos y sin una alteracién ecolégica, territorial vy
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paisajistica inadmisible, disponiendo, a su vez, de los equipamientos,
servicios e infraestructuras generales, precisos para el desarrollo de
la actividad. Los nuevos desarrollos deberdn justificar y garantizar las
dotaciones necesarias en materia de agua y energia, supeditando y
cargando las responsabilidades de su ejecucién a dichos desarrollos

turisticos.

- En general, el Plan General incorpora, entre las medidas y criterios
para la sostenibilidad del municipio (articulo 58 del POTA), la
exclusién de suelos de los procesos de urbanizacién. EI PGOU
define y delimita el espacio agrario, asumiéndolo como valor actual
y potencial, limitando el sellado de los suelos fértiles y garantizando

su articulacién territorial.

- Respecto al grave impacto territorial y paisajistico de parcelaciones y
de los asentamientos ilegales que, de forma incipiente, se dan en el
término municipal, desde el PGOU se establecen medidas para

evitar la consolidacién de éstos, tal y como establece el articulo 55

del POTA.

- Respecto al ciclo urbano del agua, segin los articulos 45 y 96 del
POTA, los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el PGOU
deben justificar previamente a su aprobacién la disponibilidad de los
recursos hidricos suficientes y adecuados a sus usos, y debidamente
acreditados por el organismo responsable en materia de aguas.
Asimismo, se debe garantizar el desarrollo de las infraestructuras
para completar la depuracién de las aguas residuales urbanas,
desarrollando  los sistemas de reutilizacién, supeditando  sus

desarrollos a la garantia de ejecucién de dichas infraestructuras.

- Segun el Art. 60.1 del POTA, referido a la calidad en el medio
urbano, el PGOU propone una ordenacién adecuada respecto a las
fuentes que generen ruidos y emisiones. Entre las medidas concretas,
se considerard la reubicacién de fuentes emisoras o el
establecimiento de zonas de prohibiciones para el desarrollo de

ciertas actividades y usos.

BEE urbsnistico
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- EI PGOU prevé en los suelos que afecten a zonas de riesgo
delimitadas o donde existe constancia de que ya se han producido
inundaciones, incorporar segun el art. 105.6 del POTA una
evaluacién del riesgo y de las consecuencias previsibles para la

iniciativa que se emprende.

- Con relacién a la vivienda protegida, en la presente Memoria se
desarrolla una adecuada estrategia de politica para vivienda de

proteccién puUblica y formacién de patrimonio municipal de suelo,

segun la Norma 50.3.b) del POTA.

En el presente PGOU se reglamenta la posibilidad, segin el Art. 37 “Revision
de los instrumentos de planeamiento” de la LOUA, de realizar revisiones
parciales cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien del
territorio ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de la misma,
bien de las determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o de
ambas a la vez, garantizando asi el control publico de los futuros

crecimientos determinados por el PGOU.

El término municipal de Collar Vega se ordena partiendo de la previsién de
la estructura general y orgénica del territorio, por un lado y, por otro, la

proteccién y la ordenacién del Suelo No Urbanizable.

Lo articulacién  territorial  trata  de  garantizar la  insercién  comarcal,
autondmica y estatal de los nicleos de poblacién y de actividades, asi como
el funcionamiento adecuado de los mismos en relacién al medio ambiente
natural y a las infraestructuras de comunicaciones. Se trata, por tanto, de
ordenar los usos urbanos y las infraestructuras, mediante la localizacién y
cuantificacién racional que permitan desarrollarse e interrelacionarse con el

territorio.

El Suelo No Urbanizable se ordena y se protege, de forma que no se generen
nuevos nucleos de poblacién ni de actividades que no estén previstas en el
Plan General, de forma que sélo se puedan implantar aquellas actividades,
construcciones e instalaciones que no degraden sus valores. Se frata de
proteger las caracteristicas actuales de los suelos que no deben transformarse
ni urbanizarse, impidiendo que no surjan nicleos no previstos que no cuenten

con las infraestructuras y servicios necesarios.

Entendemos por estructura de articulacién territorial o estructura general y
orgdnica del territorio a un conjunto de nodos y redes en el soporte fisico-
ambiental del término municipal. Los nodos vienen establecidos por el
conjunto de los nicleos de poblacién y de actividades productivas existentes
en el ferritorio municipal, y las redes no son otra cosa que los conjuntos de
los sistemas de comunicaciones e infraestructuras que los relacionan y

permiten su funcionamiento.

Hay que partir de esta estructura para poder llegar a una ordenacién
urbanistica coherente, adecuando las propuestas formuladas a nivel
supramunicipal, ademds de analizarlas a la luz de su compatibilidad con el

soporte fisico-ambiental.

Por tanto, la propuesta que se hace desde este PGOU en lo que se refiere a
la estructura territorial no puede hacerse de forma auténoma, sin tener en

cuenta las previsiones del POTA. Hay que decir que esta estructura regional
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no se encuentra aun definida totalmente, y que es el Plan de Ordenacién del

Territorio de Ambito Subregional el que la concreta del todo.

Consideramos, por tanto, una estructura que se prevé para nuestro municipio
a medio y a largo plazo, y tomamos el POTA como punto de partida y el

POTAUG como planeamiento territorial de émbito subregional de aplicacién.

Analizaremos la estructura de articulacién territorial desde diversos puntos de

vista, por facilidad de descripcién y de andlisis:
- Las condiciones ambientales.
- La red de comunicaciones y fransportes.
- El sistema urbano.

- El sistema de espacios libres.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA
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Las condiciones ambientales

El territorio del término municipal, desde un punto de vista ambiental, es

complejo, aunque su superficie sea reducida.

En lo que se refiere a la topografia, la mayor parte es plana, con pendientes

inferiores al 3%.

En segundo lugar, y por lo que puede afectar a las actuaciones, la red
hidrogréfica a tener en cuenta viene constituida fundamentalmente por el rio
Dilar. El resto de la red hidrogrdfica es una red de acequias, de entre las que

destaca la Arabuleila.

El territorio se encuentra antropizado casi en su totalidad para su explotacién
agricola, desde muy antiguo. Son pocos los espacios de vegetacién natural

que se conservan.

El territorio también estd surcado por lo red de vias pecuarias, que se

mantendrdn como tales.

Como no podia ser de otra manera, existe una red de infraestructuras cuyo
trazado cruza el término. Todas ellas suponen limitaciones a la hora de

prever los nuevos crecimientos y los nuevos trazados.

Por lo tanto, la estructura de articulacién territorial debe ajustarse a las

siguientes limitaciones que vienen impuestas por el soporte ambiental:

- Previsién de una banda de proteccién de 100 metros de anchura
contados a partir del deslinde del dominio publico hidrdulico. En
esta banda de proteccién sélo se posibilitan los usos de espacios

libres, dotaciones y viario.

- Proteccién de las vias pecuarias existentes, y prevision del nuevo

trazado previsto para la via de circunvalacién pecuaria.

Con lo dicho en este apartado, mediante este conjunto de previsiones el Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Collar Vega garantiza de manera
adecuada la adaptacién de las propuestas al soporte ambiental, para

configurar la estructura de articulacién territorial.

La red de comunicaciones y del transporte

En este apartado analizaremos las redes de comunicaciones a nivel
supramunicipal. Estas redes son los que garantizan o, al menos, intentan
garantizar la accesibilidad viaria al municipio de Cillar Vega desde el resto
del territorio. También tratard de la movilidad de las personas y mercancias

entre el municipio y el resto del territorio.

En el caso de Cullar Vega, esta red estd compuesta por los siguientes

elementos:

- El viario supramunicipal.

- Eltransporte interurbano.

El viario supramunicipal

En el término municipal discurren trazados de la Red Provincial de Carreteras

y de la Aglomeracion.

El transporte interurbano

Esté en prevision el fren metropolitano.
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El sistema urbano municipal

El sistema urbano municipal previsto se compone de los siguientes nicleos

urbanos:
- Cdllar Vega
- El Ventorrillo
- Barriada de los Remedios

La propuesta formulada se basa en evitar la creaciéon de nuevos nicleos
urbanos aislados, localizando los crecimientos, tanto residenciales como
productivos de forma que se integren con los nicleos existentes, dotando a

éstos de la articulacién necesaria.
El Sistema de Espacios Libres

La base del sistema territorial de espacios libres no son otros que el rio Dilar y
los espacios de la Vega de Granada, los demds cauces y riberas y las vias
pecuarias. Es criterio del Plan potenciar la publificacién y recuperacion de
estos elementos, para integrarlos en el sistema de espacios libres. A ello

contribuye la apuesta del PGOU que se basa en el POTAUG.
También se planifica el Sistema de Espacios Libres en los nicleos urbanos.

Los planeamientos de desarrollo preverdn un minimo de zonas verdes del

10% en cada uno de los sectores de suelo residencial e industrial.
Determinaciones del PGOU en el dmbito rural

Se ha desarrollado un andlisis del medio fisico-natural del término municipal
de Cillar Vega que, dividido en unidades ambientales homogéneas, contiene
las caracteristicas geomorfolégicas, hidrolégicas, de la vegetacién, fauna y
aprovechamientos, del patrimonio histérico-cultural, del paisaje con los

riesgos, asi como las capacidades de uso.

El andlisis de las infraestructuras y los objetivos infraestructurales sobre el

término municipal inducen a propuestas del Plan General que se detallan a
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lo largo de la presente Memoria.

Un elemento sustancial en la definicién del modelo urbano-territorial es la
clasificaciéon de todo su término, salvo los sistemas generales de interés
supramunicipal que constituyen la red territorial de carreteras, en suelo

urbano, urbanizable y no urbanizable.

El PGOU clasifica como no urbanizables los suelos que deben ser excluidos
del proceso urbanizador en base al articulo 46 de la LOUA y a la realidad y

circunstancias en el municipio de Cullar Vega.

En base a la clasificacién como Suelo No Urbanizable y la categorizacién de
los diferentes dmbitos, el PGOU en sus normas urbanisticas regula las
condiciones de uso, edificacién y parcelacién, las condiciones de proteccién

y establece las medidas que eviten la formacién de nicleos de poblacion.

Las normas urbanisticas regulan las condiciones de los elementos y espacios
de valor histérico, natural, arquitecténico o paisajistico y para ello incluye un

catdlogo con las correspondientes medidas de proteccion.

El modelo territorial mantiene en sus actuales términos, en base a la
concentracién de la poblacién en los nicleos urbanos existentes, sin producir

evolucién alguna hacia nuevos nicleos residenciales de poblacién.

La ordenacién de los viarios, supone la opcién por un modelo de
asentamiento concentrado de las actividades productivas terciaria e industria
y turistica frente al modelo actual de ocupacién dispersa en el territorio. Por
ofra parte, estos viarios ferritoriales sitGan a los nicleos urbanos en un punto
de mayor accesibilidad desde el propio territorio municipal, y en relacién a la

comarca y a la regién.

De la red viaria territorial y municipal se identifican, ordenan y protegen las
vias pecuarias y los caminos rurales, que desempefian un relevante papel de
articulacién del territorio municipal. La ordenacién del viario territorial
perimetral a los nicleos urbanos del término de Cullar Vega tiene una

incidencia muy positiva en la mejora de esta red viaria.

En cuanto a la clasificacién del suelo, el urbano incluye los terrenos que
disponen, en condiciones suficientes, de acceso rodado, abastecimiento de
agua, evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica, asi como los
que tienen su ordenacién consolidada por ocupar la edificacién al menos las
dos terceras partes de los espacios edificables segin la ordenacién
establecida. Dentro del Suelo Urbano se diferencian las subcategorias de

Suelo Urbano Consolidado y No Consolidado.

En el Suelo No Urbanizable se incluyen las zonas a proteger, por legislacion
general o sectorial, asi como por el planeamiento urbanistico, y aquellos
ofros suelos que, por su valor agricola y forestal o su inadecuacién para el
desarrollo urbano, deben ser incluidos en esta categoria de suelo,
correspondiendo estos Ultimos al resto de los suelos clasificados como no

urbanizables.

Por ¢ltimo, en el Suelo Urbanizable se incluyen los suelos que no han sido
incluidos en las categorias de Urbano o No Urbanizable, o los que el
planeamiento urbanistico ha decidido incluir en dicha categoria en atencién
a su cardcter 6ptimo para su inclusién en ella, por su cardcter vertebrador del

territorio, estableciéndose las categorias de Suelo Urbanizable Ordenado (en
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transicién, por encontrarse aprobada definitivamente su  ordenacién
completa) y Suelo Urbanizable Sectorizado cumpliendo con los objetivos

generales del POTA.

De todo lo expuesto anteriormente, y fruto del debate politico y ciudadano, se
apuesta por la alternativa de crecimiento urbanistico y territorial del municipio
de Collar Vega mds adecuada, en la que las ventajas superan los
inconvenientes. Esta alternativa de crecimiento se conforma por las zonas
adyacentes a los nicleos urbanos actuales, y en relacién con los viarios

territoriales.

Esta alternativa de crecimiento es la mds adecuada para el cumplimiento de
las necesidades del municipio, en un nuevo municipio integrado en el
territorio y en relacién a la Aglomeracién Urbana de Granada. Sin embargo,
en el nuevo PGOU no se va a optar por esta alternativa de crecimiento en un
sentido estanco y cerrado en si mismo; por eso la propuesta del Plan que se
plantea retoma, para la solucién de problemas puntuales o de escala urbana
del municipio, algunas zonas de las ofras alternativas planteadas, para la

vertebracién correcta de la ciudad en el territorio.

Las zonas de crecimiento del municipio se fundamentan en las siguientes

apuestas urbanisticas:
- Potenciar el sistema de comunicaciones en la zona.
- Implantar importantes infraestructuras.
- Desarrollo de las dotaciones necesarias.
- Articulacién de los nicleos urbanos residenciales con los industriales.
- Infegracién de usos en el territorio.
- Vinculacién al desarrollo de la Aglomeracién Urbana de Granada.

- Mayor coordinacién e impulso municipal a la gestiéon (patrimonio

municipal de suelo, efc.).

No obstante, por las limitaciones impuestas a través del POTAUG, el modelo
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no va a cambiar de forma sustancial. Tan solo se llevard a cabo el propuesto

por el planeamiento vigente, agotando las previsiones de crecimiento.

Junto a los usos propuestos se establecerdn las infraestructuras y dotaciones
necesarias para un crecimiento sostenible y acorde con las necesidades. Por
tanto, tendrdn cabida equipamientos docentes, deportivos, comerciales,
sanitarios, asistenciales, culturales, administrativos, etc., sin olvidar la

creacién de parques en las mdrgenes de cauces y de vias pecuarias.

Esta alternativa es la que se desarrolla en el presente PGOU, planteando
opciones abiertas de ordenacién urbanistica, pero ya escala urbang,
perfiladas con mayor precisién respecto al Avance, en el presente documento

del Plan General para su Aprobacién Inicial.
Los objetivos considerados se pueden enunciar como sigue:

- Mantenimiento de las actuales fipologias y alturas en los nicleos

urbanos, articulando eficazmente las tramas urbanas.

- Reequipamiento de las dreas residenciales actuales, cubriendo los

déficits existentes.

- Creacién del suelo Residencial necesario para cubrir las previsiones
de vivienda, incluyendo en este apartado las operaciones de reforma

interior y remodelacién.

- Creacién del suelo Industrial y de Servicios necesario para cubrir las
previsiones estimadas por el Ayuntamiento, tanto de crecimiento

endbégeno como exdgeno al municipio.

- Definir las medidas de proteccién del Suelo No Urbanizable, de

forma que se evite la apariciéon de urbanizaciones residenciales e

industriales y adecudndolas al POTAUG.

- Establecimiento de las condiciones precisos para una correcta

definicién de los bordes urbanos futuros.

- Revitalizacién y fomento del uso comunitario de los actuales vacios

urbanos que presentan los cascos urbanos.

- Establecimiento de las medidas de proteccién necesarias en el Suelo
No Urbanizable, de acuerdo con las exigencias de la legislacién

territorial y sectorial.

- Ordenacién integral de los nicleos urbanos y establecimiento de las

condiciones necesarias para su desarrollo.

- Regeneracién y proteccién de los espacios patrimoniales del

municipio.
Asi también, como estrategias globales del Plan, cabe senalar:
UNA ESTRATEGIA DE REGENERACION URBANA DEL MUNICIPIO

La evaluacién de las perspectivas de una ciudad deriva tanto de su dindmica
interna como de factores externos. Los factores externos con una fuerte
incidencia en el municipio de Cullar Vega tienen su origen en la pertenencia
a la Aglomeracién Urbana de Granada y la derivada de su posicién ferritorial

global.

La situacién de potencialidad de la Aglomeracién Urbana de Granada
parece perfilar politicas en las que los factores internos y externos tendrdn
prioridad, en el sentido de vislumbrar un desarrollo que provoque un

crecimiento de las ciudades acorde con las expectativas.

Las previsiones de crecimiento demogrdfico efectuadas por la zona son
medias, a aumentar con los factores de potencialidad enunciados
anteriormente. Por tanto, el impacto demogrdfico externo sobre los

municipios periféricos del drea va a ser medio, con tendencia a aumentar.

El Plan, por tanto, se configura en base a las tendencias internas como un
Plan para ahora, para dar respuesta a las demandas sociales, para finalizar
el proceso de recuperacién del nicleo urbano y en prevision del crecimiento

futuro.

Un plan de estas caracteristicas tiene la obligacién de entrar en cuestiones de
disefio urbano, vias, espacios publicos, edificacién, etc., aunque sea de
forma indicativa en algunos casos, habida cuenta que, en gran medida,

estamos actuando sobre zonas ya consolidadas y una simple zonificacién de
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usos, alturas y edificabilidad no serviria para incidir en la mejora de la
situacién actual. El Plan se configura, por tanto, como un instrumento para la
recuperacién y, en su mayor parte, creacién de ciudad, introduciendo esos
elementos que pertenecen a la esfera de lo publico, de la relacién social, y
que permitird que zonas que ahora no son mds que aglomerados informes
de viviendas, construcciones, etc., empiecen a participar de las caracteristicas
de una ciudad extendida sobre el territorio, de importancia capital en la

Aglomeracién Urbana de Granada.

El tipo de desarrollo contenido ya desde el Avance del Plan, se basa en
rentabilizar el capital inmovilizado que supone lo existente, frente al posible
despilfarro de recursos que conllevan los procesos exclusivamente
desarrollistas; en elevar las rentas de poblacién mediante una mejor oferta de
servicios, equipamiento comunitario y espacios libres, lo que supone una
elevacién de las condiciones de vida de la poblacién; y en mejorar la
situacién de la actividad industrial, de servicios y turistica, en los espacios

productivos que generan recursos econémicos y puestos de trabajo.
UNA ESTRATEGIA DE VERTEBRACION TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

El nuevo PGOU que se plantea, sin olvidar la mejora constante de la
imagen urbana de los nicleos urbanos, va més alld, proponiendo un
desarrollo territorial 'y urbano que articule y vertebre las diferentes

implantaciones urbanas del municipio entre si.

Esta nueva vertebracién se apoya en los nuevos sistemas viarios, de
infraestructuras y de dotaciones existentes y los que se han de implantar. Se
trata de organizar el entramado bdsico de articulacién entre los espacios
urbanos, que garantice de esta forma una adecuada implantacién de usos
globales y pormenorizados en la zona, en una apuesta por un espacio de

centralidad productiva y dotacional de la Aglomeracién.

UNOS OBJETIVOS URBANISTICOS BASICOS

El PGOU constituye un desarrollo de los objetivos de politica urbana previos.
En un primer nivel general, y en relacién con las estrategias del Plan, los
|l |
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objetivos urbanisticos podemos sustanciarlos en las siguientes ideas:

- La finalizacién de los nicleos urbanos existentes. Se debe seguir con
los constantes esfuerzos de gestiéon e inversiones, tanto publicas
como privadas, en mejorar, finalizar y recuperar las implantaciones
urbanas, asi como su infegracién en la estructura territorial

municipal.

- La opcién por un modelo urbano integrado social y funcionalmente.
Parece comUnmente admitido que el municipio de Cullar Vega, aun
habida cuenta del tipo de transformacién y desarrollo urbanistico
que ha sufrido, y de la lejania del modelo de partida, no es
precisamente un territorio cohesionado en términos urbanisticos. Por
tanto, se hace inevitable contar con un modelo de referencia, de
cardcter finalista, de tipo de territorio hacia el que encaminar los
pasos a dar. Pese a todo, lo discusidon y elaboracién de una
alternativa es una necesidad ineludible: un ferritorio integrado.
Frente a los modelos de zonificacién tradicional, basados en la
compartimentacién del espacio urbano de las distintas actividades,
se opta por la integracién funcional y espacial, con el Gnico limite de
la compatibilidad entre usos, buscando la mixtificacién de éstos en el

territorio.

- Continuacién con la mejora del nivel de cobertura de dotaciones.
Este objetivo estd en conexién con la estrategia de elevar el nivel de
vida de la poblacién, mediante la ampliacién y mejora de la oferta
de dotaciones y servicios puUblicos, en una apuesta por la

sostenibilidad del modelo.

- Continuacién con la mejora de la imagen urbana. Cdllar Vega, aun
teniendo en cuenta la transformacién urbana, ha de completar la
definicién en términos formales de un territorio cohesionado cuya
identificacién sea clara para propios y fordneos. Es evidente, por un
lado, el cardcter indiferenciado de la trama, que no se contradice
con el repertorio variopinto de tipos y formas que, en paquetes
auténomos sin articular, afiade confusién a la imagen territorial y

urbana resultante. A esto habria que afadir los pocos elementos de

calidad estética que se localizan todavia en alguna de las zonas de
los nucleos, existiendo el fenémeno generalizado contrario en la
periferia, entendiendo por periferia las zonas mds externas. Corregir
esta situacién no es una misién que pueda encomendarse
exclusivamente al Plan General; eso seria el resultado de un largo y
complejo proceso social, cuya responsabilidad corresponde, en
primera instancia, a los propios actores locales y a sus
representantes. Pero tampoco debe excluirse la oportunidad de
reflexionar acerca de estos problemas en el marco de la redaccién
del Plan, ademds de la oportunidad que éste supone al proponer
soluciones acordes con la opcién urbanistica definida. En este
sentido, el Plan puede intentar, por las determinaciones normativas y
por las propuestas concretas en cada sector, no sélo mejorar
aspectos objetivos, sino también contribuir, por la via del ejemplo, a

ir formando la conciencia social en estos temas.

Establecimiento continuado de medidas de proteccién sobre el
patrimonio. No parece necesario fundamentar esta opcién, hoy dia
asumida a todos los niveles y que, en nuestro caso, cobra una
especial significacién por tratarse de un patrimonio no extenso y, por

tanto, mds necesaria si cabe su salvaguarda y proteccién.

Proteccién continua de los recursos naturales. La proteccién de los
recursos naturales hace referencia especialmente a aquellos que
permiten el mantenimiento de la base productiva (suelo, agua y
vegetacién). Esta opcién implica lo ineludible necesidad de
establecer una regulacién precisa respecto a la localizacién y las
condiciones de implantacién de usos y actividades que
potencialmente pueden comprometer el mantenimiento de los
recursos naturales. Paralelamente a esta regulacién de tipo cautelar,
aparece la necesidad de impulsar actuaciones de mejora del medio
ambiente. Esta complejidad, derivada de la afeccién producida por
fenémenos antrépicos es, sin duda, un factor importante que se ha
introducido, sobre la base de la compatibilidad con el objetivo de
proteccién de los recursos naturales, en los propuestas de

ordenacién y actuacién del PGOU.
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Segun lo establecido anteriormente, el modelo territorial propuesto se adecta
y no contradice con las determinaciones de los planes de ordenacién del
territorio vigentes, en la medida de concretar las determinaciones genéricas
que establecen, incluidos los factores limitativos de crecimiento de suelo

urbanizable y poblacional.

La justificaciéon de la legislaciéon sectorial de aplicacién, se ha realizado en

anterior apartado de la Memoria, y se establece en la planimetria del PGOU.

Ademds, el modelo de ocupacién y utilizacién del suelo del municipio, se
debe adecuar a la legislacién urbanistica y al POTA, que limita el
crecimiento, en ocho afos al 40 % de suelo urbanizable respecto al suelo
urbano existente, y al 30 % méximo del crecimiento poblacional. Nosotros en
nuestro PGOU cumplimos estos pardmetros, en relacién a las Oltimas
disposiciones legales aparecidas, con el Decreto 11/2008, como mds

adelante se establece.

La definicién de los objetivos, estrategias y criterios generales planteados en
los articulos 3y 9 de la LOUA (usos globales del suelo, dotaciones, vivienda,
sistema de transportes, tréfico y aparcamientos, proteccién del Patrimonio
Histérico, ambiental y del paisaje, sistemas de ordenacién desarrollados y
ejecucién urbanistica de las propuestas), se han establecido anteriormente, o
se desarrollan en los apartados siguientes, asi como en el resto de

documentos del PGOU, como documento completo e interrelacionado.
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2.3. FUNDAMENTOS DE LA ORDENACION DE LOS

NUCLEOS URBANOS.

BEE urbsnistico
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Desde el punto de vista urbanistico, la inclusién de un ndcleo de poblaciéon o
actividades en el sistema de asentamientos urbanos tiene importantes
consecuencias, entre las que caben destacar dos: la necesidad de que el
planeamiento clasifique suelos como urbanos o urbanizables y ordenar
dichos suelos de manera pormenorizada, asi como la obligatoriedad de
dotar entre la Administracién y los particulares de los servicios urbanisticos al

suelo que resulte clasificado.

Las Normas Subsidiarias anteriores consideraron dentro del sistema de
asentamientos a los siguientes nicleos: Cullar Vega, El Ventorrillo y la

Barriada de los Remedios.

La propuesta elaborada para el conjunto urbano residencial principal trata de
dar respuesta de manera integrada al conjunto de Obijetivos. En el contexto
del planeamiento urbanistico se entiende por integracién a la utilizacién
conjunta y coordinada de los instrumentos que la legislacién de suelo pone a
disposicién del planeamiento para el desarrollo de los fines que esta propia

legislacién le establece.

Estos instrumentos en el caso de los Planes Generales de Ordenacién

Urbanfstica son fundamentalmente cinco:

- Definicién de la estructura urbana, que comprende el
establecimiento de los sistemas principales de comunicaciones,

espacios libres y dotaciones.

- Clasificacién del suelo, que significa la delimitacién del Suelo

Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

- Cadlificacién del suelo, es decir, el establecimiento de los usos
globales y pormenorizados y de sus intensidades para los suelos

urbanos y urbanizables.

- Programacién, mediante el que se determina el orden en que

deberdn llevarse a cabo las previsiones del planeamiento.

- Equidistribucién, como el instrumento que permite distribuir de forma
homogénea, segun las clases de suelo, las cargas y beneficios

derivados de la ejecucién de las propuestas del planeamiento.

Con la actual redaccién de la legislacion urbanistica, los principales son los
tres primeros instrumentos citados: definicién de la estructura urbana,
clasificacién del suelo y calificaciéon del suelo; ya que son estos los que
realmente definen la forma urbana pretendida y explican suficientemente la
imagen final de ciudad proyectada, sin perjuicio de la importancia de la
programacién para lograr que la nueva ciudad se produzca también

ordenada en el tiempo.

Sin embargo, que se trate los tres instrumentos principales legalmente
definidos de forma separada no implica necesariamente que los mismos
hayan de utilizarse segregadamente, ni que deba existir una jerarquia entre

ellos en todos los casos.

En efecto, en las ciudades pequefias y medianas, como es el caso de Cullar
Vega, la diferencia entre la ordenacién estructural y la ordenacién local,
entre la ordenacién global y la pormenorizada, es muchas veces
inapreciable, ya que es a través de la adicién coordinada de elementos
locales como se construyen la mayor parte de los elementos estructurales. Del
mismo modo, resulta imposible separar las actuaciones que permiten
articular la ciudad, de aquellas que sirven de soporte al nuevo crecimiento y

sin las cuales éste no serfa viable.

En este sentfido, la propuesta parte del criterio de usar todos los instrumentos
-definicién de los sistemas bdsicos, nuevos suelos clasificados y calificacién
pormenorizada del suelo- para lograr una mejor articulacién urbana del
conjunto urbano futuro conformado por Cullar Vega y los nicleos cercanos
que se encontraban separados del principal, ya que éste es sin duda uno de
los problemas mds destacados durante la fase de Diagnéstico, articulacion
que a la misma vez debe procurar una mejor calidad urbana, tanto para el
suelo consolidado como para el suelo que debe soportar el crecimiento

urbano.
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Para lograr esta mejor articulacién la propuesta se apoya principalmente en
dos sistemas: el sistema de comunicaciones y el sistema de espacios libres y
equipamientos. El sistema de comunicaciones es el que permitird la
integracién funcional de las distintas zonas que forman el conjunto urbano,
fruto de un crecimiento histérico desmembrado, la puesta en valor de dreas
urbanas en una situacién compleja y la integracién de las nuevas dreas de
crecimiento con la ciudad consolidada. Al sistema de espacios libres se le
asigna la responsabilidad de trabar espacial y peatonalmente la nueva
ciudad y de acordar el espacio urbanizado con el no urbanizado y con el

territorio soporte.

En este sentido, la creacién de una zona de equipamientos en la carretera,
antes Colada de las Galeras, entre los nicleos de Cillar Vega y El Ventorrillo

se torna fundamental.

Dentro de éste se prevé una zona para futuras actuaciones de interés publico,
a concertar con las Administraciones correspondientes, de tipo dotacional al

servicio de la ciudad y de la Aglomeracién urbana de Granada.

La propuesta de revisién del Planeamiento vigente se basa en la necesidad de
desarrollar un nuevo modelo de ciudad que recupere y recualifique la zona
de casco consolidado, revitalizando las dreas degradadas, redefina los
pardmetros urbanisticos que han de regir las edificaciones, la mejora de los
espacios publicos y la unién del nicleo del Ventorrillo con el nicleo principal

de Cullar Vega mediante equipamientos y espacios piblicos.

Aqui hemos de recordar que la propuesta del nuevo Plan General no incluye
la clasificaciéon de nuevos suelos, asumiendo el grado de desarrollo que
presentan las anteriores Normas Subsidiarias de Planeamiento, e intentando
mejorar aquellos aspectos que han demostrado ser deficitarios o que no

responden a la realidad actual.

Las zonas consolidadas sobre las que fundamentalmente incide la propuesta

son: Cullar Vega, El Ventorrillo y la Barriada de Los Remedios.

El necesario crecimiento urbano se concibe en la propuesta como una

oportunidad para apoyar la mejora de la articulacién pretendida.
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El desarrollo pormenorizado realizado en la ordenacién de las zonas de
nuevo crecimiento, se justifica, precisamente, en la imposibilidad antes
indicada de separar ordenacién general y ordenacién local en municipios
como Cullar Vega, ya que son los viarios y los espacios libres propios de las
zonas de crecimiento los que sirven ademds para trabar la ciudad

consolidada.

La propuesta establece el régimen urbanistico del suelo o lo que es lo mismo,
la clasificacién del suelo. Los criterios aplicados han sido: el estricto
seguimiento de los criterios legales para delimitar el Suelo Urbano
Consolidado; la consolidacién de las actuaciones de planeamiento en curso
de ejecucién, que quedardn subsumidas en el nuevo Plan para evitar
interferencias en su desarrollo; la delimitacién como Suelo Urbano No
Consolidado de suelos que habiendo sido ya clasificados como tales, o bien
no cuentan con todos los servicios bdsicos o bien deben ser objeto de
reforma interior; y la clasificacién como Suelo Urbanizable, diferenciando
entre aquel que se considera deberd sectorizarse por ser necesario para
satisfacer las demandas urbanas y completar la estructura prevista, de aquel

ofro que se encuentra ordenado o en transicion.

Lo propuesta del nuevo PGOU comprende, por tanto, una suma de
actuaciones destinadas al adecuado desarrollo del municipio en los
siguientes aspectos, entre los que cabe citar un sistema viario para la
integracién urbana, la mejora de los espacios libres y los equipamientos y la

rearticulacién del ndcleo urbano de Cullar Vega.

En los siguientes capitulos de esta Memoria se  describen

pormenorizadamente estos extremos.

Como resumen de lo expresado y como desarrollo concreto del modelo
territorial  del municipio de Cdllar Vega en coherencia con las
determinaciones del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia y la
previsién y limites al crecimiento impuestos por el POTAUG, diremos que el
modelo de crecimiento urbano que se persigue para Cullar Vega es, en
lineas generales, como prioridad, la compleccién de los nicleos urbanos

existentes, de forma compacta y ordenada, de tal forma que se le da una

programacién inmediata a los sectores cuyo desarrollo incide directamente

en la articulacién de los bordes urbanos existentes.

De todo lo expuesto anteriormente, y fruto del debate politico y ciudadano, se
apuesta por la alternativa de crecimiento urbanistico y territorial del municipio
de Cullar Vega, més adecuada, en la que las ventajas superan los
inconvenientes. Esta alternativa de crecimiento se conforma y pasa por actuar

por los nicleos urbanos y la zona de unién entre Collar Vega y El Ventorrillo.
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En una primera aproximacién a cualquier hecho urbano se puede identificar
la existencia de una serie de elementos soporte que configuran la forma
general de la ciudad. Estos elementos estructuran la caracterizacién del
sistema de espacios pUblicos de la misma y constituyen las piezas esenciales
de su sistema dotacional, asumiendo, al mismo tiempo una funcionalidad
bdsica como 'ligantes urbanos' de las diferentes dreas urbano-territoriales

que conforman el modelo propuesto.

Estos elementos configuradores de la forma general de la ciudad son los que
se corresponden con aquellos que estructuran el hecho urbano, los que
conforman las claves de la ordenacién urbana, los que, en definitiva,

construyen el espacio publico y colectivo de la ciudad.

La determinacién de los Sistemas Generales efectuadas en el presente Plan

General obedece fundamentalmente a los siguientes criterios:

- Los distintos Sistemas Generales incluidos como tales entre las
determinaciones del Plan General habrdn de ser de titularidad
publica y ser destinados al uso o servicio publico que se les asigne,
sin perjuicio de las diferentes posibilidades de aprovechamiento de

esos bienes que permita la legislacién vigente.

- La funcionalidad del Sistema, es decir, los suelos o instalaciones que
se califiqguen de esta manera, deberdn cumplir funciones de uso o

servicio a la totalidad del municipio y a la Aglomeracién Urbana.

- Incorporar los Sistemas Generales aquellos servicios o dotaciones de
ambito local que se localizan en dreas dotacionales mas amplias, y

cuyo conjunto adquiere un rango funcional superior.

A los efectos de determinar las condiciones diferenciales de cada sistema o
categoria del mismo, asi como de describir de una forma pormenorizada las
propuestas que realiza este Documento, sefialamos los diferentes Sistemas
Generales de la Ciudad regulados por el Art. 25 del Reglamento de

Planeamiento. Los distintos Sistemas Generales propuestos son los siguientes:
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RED VIARIA Y DE COMUNICACIONES

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

primarios del mismo.

El Plan establece una reserva de suelo necesario para el establecimiento de
redes viarias, dreas de acceso a las mismas y todas las infraestructuras
vinculadas a este sistema. En consecuencia, no se puede asimilar

reductivamente con la red viaria, o incluso con la red arterial mds bdésica.

Aunque es innegable el papel decisivo de la red viaria en la configuracion
morfolégica del espacio urbano, de ninguna manera puede reducirse el

concepto de transporte o movilidad al disefio de las vias rodadas.

La estructura de la red viaria constituye el elemento de referencia de los
espacios construidos. Por este motivo no puede concebirse la regulacién de
usos y tipologias sin contemplar al tiempo la ordenacién de los tratados

viarios.

A excepcién de las zonas que se remitan a planeamiento especial, se le exige
al Plan que ultime el disefo de la red viaria y la consecuencia més inmediata
para la ordenacién de los espacios parcelados: el sefalamiento de las
alineaciones y rasantes de las calles, que a su vez definen la linea de
edificaciéon y la cota de referencia de las parcelos respecto al espacio

publico, a una escala detallada.

El viario resultante completa el actual, favoreciendo una mejor ordenacién de
los flujos de trdfico, construyendo un sistema morfolégicamente ordenado en
la ciudad y funcionalmente capaz de incrementar notablemente la movilidad

urbana.

La red propuesta parte de la actual y la amplia, mejora y complementa. El
viario existente es un punto de partida ineludible. Sus trazas han marcado la
forma y la historia de la Ciudad y se pretende la complecién de la misma vy la

terminacién de la ronda.

Englobada en la Aglomeracién Urbana de Granada, Collar Vega se
encuentra, como el resto de municipios dependientes de la capital, en una
situacién en la que la red de comunicaciones es determinante tanto para el
desarrollo del propio municipio como sus relaciones con los municipios
colindantes. La red viaria supramunicipal es quien gestiona y determina en

0ltimo caso el tipo y calidad de las comunicaciones del municipio.

Encontramos dos viales que conforman los principales y casi exclusivos

modos de relacién de los nidcleos urbanos de Cullar Vega, que son:

- Carretera GR-3304, de A-338 (Armilla) a Pte. de los Vados (discurre
por SNU y por suelo urbano)

- Carretera GR-3311, de Cullar Vega a Gabia Grande (el tramo

discurre en su totalidad por suelo urbano)

En lo que se refiere a actuaciones previstas sobre el viario de la
Aglomeracién Urbana de Granada que afecten a Collar Vega, el POTAUG

prevé la actuacién denominada VAU-5.

La propuesta en este nivel tiene por finalidad crear nuevos accesos a la
ciudad central, asi como mejorar algunos de los principales existentes cuyas
caracteristicas son inadecuadas para las demandas a los que se hayan

sometidos.

El acceso general de Granada por las Gabios-Churriana (VAU-5) tiene

mltiples finalidades, entre las que destacan:
- Mejorar el acceso desde La Malahd.
- Crear un nuevo acceso territorial sur.

- Liberar de traficos de paso a los nicleos de Las Gabias, Churriana

de la Vega y Armilla.
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- Descongestionar el enlace de la antigua CN-323 con la

Circunvalacién.

El trazado se plantea en el punto sureste del municipio de Cullar Vega, segin
las previsiones del planeamiento urbanistico y territorial, y su final en la
Circunvalacién de Granada a la altura del Genil en un nuevo enlace que,
ademds, concentre la calle Circunvalacion del Zaidin, mejorando asi el

acceso externo a toda la zona sur de Granada.

Los enlaces previstos con la Variante General de la Aglomeracién son: Ronda

Oeste, Churriana y Armilla este y oeste.

Tras el andlisis de los viarios de cardcter supramunicipal que afectan a Cullar

Vega, debemos pasar al estudio de las vias locales.

El viario de primer nivel local o generales de la ciudad es el que relaciona las
distintas zonas de la ciudad entre si y que, por tanto, soporta la movilidad

urbana general y que se grafia en los planos correspondientes.
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SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Se enfiende por tales los grandes parques y espacios que coadyuvan al
esparcimiento y relaciéon de la poblacién, estructurando, al tiempo, junto con
la red viaria bdsica, la configuracién del sistema de espacios publicos de la
ciudad. Su definicién no debe resultar de la aplicacién exclusiva de criterios
cuantitativos, sino, especialmente, de criterios cualitativos, donde conceptos
como escala, funcionalidad, localizacién y posicién en la escena urbana

adquieren un interés primordial.

La Ley concede con plena justificacién una relevancia primordial al Sistema

de Espacios libres como elemento estructurante del espacio urbano.

En primer lugar, precisa que dichos espacios libres deberdn destinarse a
parques y zonas verdes publicas, es decir, no deben tener un cardcter
residual como meros espacios no edificados, sino una calificacién positiva en
el Planeamiento, que ademds ha de integrar un sistfema, es decir, una

organizacién articulada y coherente en el conjunto de la estructura urbana.

En segundo lugar, y al objeto de asegurar que estos espacios libres alcancen
la magnitud necesaria, la Ley establece un estdndar de proporcién minima de
suelo destinada al Sistema General municipal de Espacios Libres, fijada en

cinco metros cuadrados por habitante.

La Adaptacién Parcial de las NNSS de Collar Vega fija un estdndar actual de
5,16819 m?/habitante.

También existen en el municipio, previstos por el POTAUG, Sistemas de

Espacios Libres de la Aglomeracién.

SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Estd constituido por los elementos dotacionales llamados o aportar las
necesarias dosis de calidad de vida, diversificando las actividades urbanas e
incorporando los servicios bdsicos que deben quedar cubiertos en relacién
con la escala de la ciudad (deportivos, culturales, asistenciales, sanitarios,

administrativos publicos, docentes, religiosos, etc).

Pero, ademds, los Equipamientos, o al menos determinadas categorias de
Equipamientos, deben asumir una funcién representativa en la configuracion
del sistema de espacios publicos urbanos. De ahi la importancia que
representa su concepcién empdtica con los sistemas urbanos anteriores. El
carécter integral que debe presidir la toma de decisiones sobre la
construccién de un espacio pUblico adecuadamente configurado,
estructurado y articulado, deviene en concretar una localizacién selectiva de
las piezas dotacionales més significativas, en simbiosis con el trazado de las
grandes arterias de comunicacién y con la posicién de las dreas de espacios
libres. Los equipamientos no solamente asumen una responsabilidad
incuestionable en la correccién de desequilibrios socio-funcionales al aportar
al escenario de la ciudad actividades "reproductivas' que permiten un
desarrollo completo de la vida urbana. También asumen un rol enormemente
relevante en la figuracién y construccién semdntica del proyecto de ciudad, al
incorporar capacidad de significado introduciendo en el paisaje urbano
signos de referencia que ayudan a establecer vinculos territoriales de afinidad

en el usuario de estos espacios.

Al igual que el Sistema de Espacios Libres su previsién se realiza con
independencia de la establecida por el Planeamiento Parcial, debiendo

asegurar el Plan General la obtenciéon de los mismos.

Junto con el Sistema General Viario, los equipamientos vertebran la Ciudad,
al ser piezas bdsicas del sistema de cohesién social. Ademds, juega otro
papel determinante en la construccién de la Ciudad, ya que representan el
espacio comUn donde la poblacién se reconoce a si misma, formando una
red de espacios sobre los que se desarrollan las actividades simbélicas y

[Gdicas de la misma.
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Los objetivos genéricos del Plan para los Equipamientos consisten en alcanzar PREVISION DE SISTEMAS GENERALES EN SUELO NO URBANIZABLE

la calidad urbana que se supone deben caracterizar al tipo de ciudades

. . ) Este Plan General prevé que se ubiquen sistemas generales de espacios libres
medias europeas que se propugna y que debe estar orientada a la calidad de preve qu ubiquen si ¢ P

vida de sus ciudadanos, tanto desde el punto de vista individual como y equipamientos en la zona existente entre los nicleos de Collar Vega y El

. . . . Ventorrillo, lugar éptimo y central en la ordenacién para completar la
colectivo, que pasa por dotar a la poblaciéon de lugares de residencia, r V9 P Y P P

. ) . . . . estructura del territorio y evitar la segregaciéon de los nicleos urbanos y la
empleo y equipamientos al nivel y calidad de dichas ciudades. Y greg Y

dualidad existente en la actualidad.
Ademds, deben existir dotaciones locales y zonales suficientes para el

conjunto de la poblacién.

De todas formas, es necesario replantearse los estdndares y reservas de
dotaciones que se exigen en funcién de las necesidades actuales de los

ciudadanos. Las Normas Urbanisticas del Plan deberdn fijarlos.

La Adaptacion Parcial de las NNSS de Cdllar Vega fijo un estédndar actual del

Sistema General de Equipamientos de 4,1875 m?/habitante.
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3.1. EL SISTEMA VIARIO

AYUNTAMIENTO DE

CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Las redes de viarias se convierten, por su efecto vertebrador, en un factor
claro de ordenacién del espacio. Ello requiere redisefar y comprender el
sistema tanto en sus aspectos funcionales como morfolégicos, coadyuvando
a la mejor adecuacién de las estructuras territoriales y funcionales. Con este

propdsito se plantean dos objetivos de ordenacién:

- Lo complexién de la red viaria en el nivel jerdrquico superior, a cuyo
fin se deben proponer su redimensionamiento y la mejora vy

proposicién de nuevos enlaces viarios

- La red viaria de carécter local, es decir, los capilares viarios que
relacionan las distintas dreas urbanas entre si, proponiéndose en
este caso no sélo su complexién sino también la mejora en trazado,

piso, sefalizacién y entorno.

El viario resultante de esta concepcién, muestra una red que favorece una
mejor ordenacién de los flujos de tréficos, construyendo un sistema
morfolégicamente ordenado y funcionalmente capaz de incrementar
notablemente la movilidad urbana. La red propuesta parte obviamente de la
red existente para ampliarla considerablemente, mejorarla y complementarla,
donde el viario secundario cobra, desde la perspectiva urbana que se
propone para la red, un gran protagonismo, consecuencia de la funcién que
se le asigna como complemento de canales de trafico més especializados.
De la misma forma, en la concepcién de todo el sistema viario juega un
papel esencial la jerarquizacién de las vias, como manera, precisamente, de

entender el conjunfo de vias como sistemas.

La jerarquizacién planteada por el Plan General es fruto de la aplicacién de
un conjunto de criterios de valoracién a los distintos tramos de la red, tales

como:

- Su condicién funcional: es decir, teniendo en cuenta que la red viaria
desempefia dos funciones bdsicas: como canal de transporte y como
soporte de actividades. Al mismo tiempo la red viaria comunica
partes del territorio, que dependiendo de su proximidad determinan

el dmbito de influencia de las vias: interurbano, urbano, o zonal.

- Caracteristicas de disefio: ofros elementos de diferenciacion
cuadlitativa de la red viaria son los pardmetros utilizados en su
disefio, tales como velocidad de circulacién, distancias y tipo de
nudos, etc. que a su vez establecen la composicién y caracteristicas

del tréfico que circula por ellos.

- Composiciéon  del tréfico y actividades asociodas:  los  usos
desarrollados en los margenes del viario, ya sea vivienda, industria,
u otfros, también le confieren una impronta determinada, que lleva

aparejada una especifica forma de utilizacién.

Sobre estos pardmetros bdsicos se propone una jerarquizacién vial que
posibilite la proteccién de la actividad econémica y de las zonas
residenciales, minimizando las posibles interferencias, y adecudndose a los
nuevos requerimientos y consiga hacer més accesibles las ofertas al conjunto
de la poblacién, procurando una distribucién mds equitativa, social y

territorial de los costos y beneficios.

Lla idea de recorrido se desarrolla explicitamente en muchas de las

propuestas del Plan, con voluntad de estructura o enlace de partes de la

ciudad.

Atendiendo a los criterios anteriores, el viario articulador del territorio de
Cullar Vega que se propone en el presente documento puede estructurarse

en los siguientes niveles jerdrquicos.
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3.1.1. EL SISTEMA GENERAL VIARIO DE NIVEL TERRITORIAL (VT)

La Red Arterial de Nivel Territorial presente en el término municipal de Collar
Vega estd constituida por aquellas vias que canalizan tanto los flujos los
regionales, provinciales, ya sean en trdnsito o con término en Cullar Vega y
los nicleos secundarios, asi como los flujos principales de cardcter comarcal

que complementan la accesibilidad principal.

Los elementos fundamentales del sistema viario de cardcter territorial son:

- VTI1. Carretera GR-3304, de A-338 (Armilla) a Pte. de los Vados

(discurre por SNU y por suelo urbano)

- VT2. Carretera GR-3311, de Cdllar Vega a Gabia Grande (el framo

discurre en su totalidad por suelo urbano)
- VAU-5
3.1.2. EL SISTEMA GENERAL VIARIO URBANO-TERRITORIAL (VUT)

La posicién del nicleo urbano como nodo catalizador del trénsito de
transporte, provoca la necesaria intervencién del Plan para asegurar la
disolucién de este tréfico cuando su trdnsito confluye con niveles viarios de
menor calado, haciéndose necesaria pues, una correcta separacion fisica de

estas dos jerarquias viarias.

Se propone asi un elemento de relacién funcional viaria que acometa estos
objetivos, y que en el caso que nos ocupa lo conforma el Viario Urbano-
Territorial (VUT): se trataria de la Ronda que, al Este del nicleo de Collar

Vega, lo abraza y separa de la Vega.
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3.1.3. EL SISTEMA GENERAL VIARIO DE PRIMER NIVEL (VUT)

La importancia de la intervencién que se proponga sobre los niveles viarios
superiores, en ningin caso puede entenderse contradictoria con el objetivo
aqui propuesto de mejorar y completar el nivel urbano y ello, por varias
cuestiones: de una parte, este nivel es complementario a los superiores,
permitiendo el adecuado funcionamiento general; de otra, determinados
traficos, sobre todo los de transporte publico y los de corto recorrido,
deberdn utilizar este nivel de modo preferente; y finalmente, muchos de los
tramos que se consideren cumplirdn funciones estructurantes, asi como
pueden constituir ejes de crecimiento que permitan un desarrollo urbano de

mayor calidad y coherencia.

Dentro de esta categoria del sistema viario se incluyen las arterias que van a
garantizar la relacién con el nivel territorial y lo optimizaciéon de la
accesibilidad interurbana. Son, pues, los ejes urbanos que van a estructurar,
articular y cohesionar el modelo de ordenacién previsto, pautando las
directrices de crecimiento propuestas y racionalizando la interaccién con la
ciudad actual, de manera que el resultado ofrezca un forma general
coherente y cohesionada, eficazmente organizada, dotada de las
incuestionables dosis de orden y sentido comin que definen y caracterizan los
hechos urbanos adecuadamente configurados. Asimismo se trata de los
elementos sobre los que va a gravitar la escenificacién de un sistema de

transporte colectivo y multimodal.

El Viario Urbano de Primer Nivel (VU 1) pues, constituye el sistema arterial de
la ciudad, complementario a los de rango superior, siendo su funcién
principal asegurar la accesibilidad y movilidad motorizada interior de la
ciudad, dando soporte a los principales flujos de trafico y articulando las
diferentes estructuras de la ordenacién urbana de la ciudad. El objetivo
principal de la ordenacién de este nivel de la jerarquia viaria es configurar
una estructura mallada que facilite una movilidad urbana polivalente, al
objeto de conformar una estructura urbana accesible para todos que
posibilite el reequilibrio funcional del modelo urbano y garantizar la
conectividad y continuidad de la estructura urbana actual con los nuevos

sistemas viarios de colonizacién.

Dentro de este primer nivel urbano el PGOU considera:
- VU1-1: Carretera Churriana
- VU1-2: Avenida de Andalucia
- VU1-3: calle Pablo Picasso
- VU1-4: Calle Ruiz Alabarce
- VUI1-5: Calle de la Iglesia
- VU1-6: Camino de las Galeras
- VU1-7: Calle de las Galeras
- VU1-8: Cadlle Clavel
- VUI1-9: Calle Miguel Hernéndez

- VUI1-10: Camino Viejo de Santa Fe

El Sistema viario y de aparcamientos se completa con el viario de segundo

nivel, que queda reflejado en los planos y el viario peatonal.
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3.2. EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Desde el PGOU de Cdllar Vega, la aproximaciéon a la propuesta del sistema

de espacios libres ha sido doble:

a) los espacios libres y zonas verdes deben responder a necesidades

funcionales cuantificables

b) constituyen piezas singulares del sistema tferritorial a los que el Plan

les confia un importante papel en su reordenacién y recomposicién.

Para el disefio del sistema de espacios libres en el Plan General se tienen

presentes los siguientes principios:
a) Ser elemento regulador del medio ambiente territorial.

b) Crear nuevos espacios y mejorar los existentes, como escenarios

para las relaciones sociales.

c) Constituirse en soporte fisico fundamental de respuesta a las

crecientes demandas de ocio.

d) Establecer una red jerarquizada de recorridos verdes que suponga un

sistema continuo a escala de la ciudad.

e) Desarrollar la relacién entre la ciudad y los elementos geogrdficos

relevantes que la caracterizan.

f) Integrar un sistema de espacios verdes a nivel municipal, e incluso
supramunicipal, en un conjunto que penetre en todos los niveles del

conjunto urbano.

El sistema de espacios libres y zonas verdes se concibe, por tanto, para
vertebrar la ciudad con su territorio, generando lazos de continuidad entre lo
urbano y lo rural. Complementaran a este sistema estructurante general, los
parques urbanos existentes y propuestos, que se articulan ademds, con las
vias jerarquizadas, que actdan como soporte de la accesibilidad a las
diferentes dreas urbanas. De esta forma, al tiempo que se busca establecer

una red jerarquizada de espacios verdes, de crear nuevos espacios y de
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mejorar los existentes, se desarrolla lo relacién entre la ciudad y los
elementos geogrdficos relevantes que la caracterizan, integrando
arménicamente un sistema de espacios verdes en el dmbito municipal y

comarcal.

Las Normas Subsidiarias no hacfan distincién entre Sistema General de

Espacios Libres y Sistema Local.

Es dificil en una localidad de las dimensiones de Cullar Vega distinguir este
tipo de espacios. Asf, el PGOU ha tomado la decisién de adscribir al Sistema
General los espacios de especial relevancia para la ciudad, por configurar
sus plazas los espacios libres histéricos y los parques urbanos que adquieren

una dimensién importante.

El sistema de espacios libres previsto en la ordenaciéon del Plan General
asume un protagonismo esencial en la recualificacién paisajistica y ambiental
de Cllar Vega. los postulados bdsicos sobre los que se sustenta la

ordenacién son:

a) El sistema de espacios libres estd integrado por piezas de escala y
funcionalidad diversa. Asi, nos encontramos con dreas que inciden
de forma determinante en la definiciéon de la estructura y forma
general del territorio y, en el extremo contrario con pequefios
dmbitos de espacio publico, circunscritos al démbito local, que tratan
de aportar legibilidad a las unidades urbanas al constituirse en
referentes espaciales del tejido. En aquellas dreas que por sus
dimensiones y escala sea factible, se propone la implantacién de
actividades complementarias de carécter dotacional, con la finalidad
que permitan el consumo de "ofras cosas ademds de naturaleza"
garantizando un uso més sostenido de estos espacios gracias a su

polivalencia y mutabilidad.

b) Integracién paisajistica y escenogrdfica del contexto natural. Sin
lugar a dudas un recurso territorial fundamental con que cuenta
Cullar Vega son, entre otros, los espacios libres previstos por la
Aglomeracién Urbana. Es necesaria, pues, una expresa atencién a

cémo se produce la irrupcién del paisaje natural en la ciudad y la

ideacién de la respuesta que ésta ha de instrumentar para construir
un didlogo fluido con aquel. El contacto entre las dreas urbanas vy
estas dreas naturales se resolverd mediante espacios libres que
garanticen el dominio publico de la zona de servidumbre. En
definitiva se trata de proyectar con la distancia no como mecanismo

de relacién.

c) Integracién con la estructura viaria propuesta y la estrategia
locacional del sistema dotacional, con la finalidad de construir un
espacio colectivo dotado de la imprescindible continuidad como
condicién  indispensable  para  facilitar  la  legibilidad y
comprensibilidad del producto urbano resultante. En definitiva se

trata de introducir una red de secuencias urbanas.

d) Equipotencialidad en las ubicaciones y reconocimiento de las
preexistencias territoriales. La difusién de los espacios publicos de
manera equipotencial conforma ciudades mds justas, permite su
disfrute equilibrado y colectivo, incide en el bienestar general de la
poblacién. Construir un sistema equilibradamente difundido en el
tejido urbano como argumento de cualificacién homogénea. El
segundo de los criterios responde a una actitud de, didlogo con las
preexistencias naturales que es preciso incorporar en el proyecto de
ciudad. De ahi que la localizacién de determinadas piezas del
sistema de espacios libres coincida con la presencia de masas
forestales y cauces hidricos de inexcusable preservacién. Aplicar, en
definitiva, criterios de integracién. No se trata de imponer el orden

urbano al natural.

En base a estos axiomas de ordenacién, la propuesta del Plan General se
estructura en tres escalas o niveles espaciales que desarrollan ciertas
especificidades funcionales con la finalidad de dar cobertura a los criterios

expuestos.
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SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

SGEL-1 PARQUE CAMINO VIEJO 9.097 | Existente
SGEL-2 PARQUE AVDA. DEL OLIVAR 13.408 | Existente
SGEL-3 AREA RECREATIVA 7.665 | Existente
SGEL-4 PLAZA ISABEL LA CATOLICA 998 | Existente
SGEL-5 PLAZA FELIPE MORENO 909 | Existente
SGEL-6 PLAZA PABLO PICASSO 1.011 | Existente
SGEL-7 PLAZA DE LA CONSTITUCION 1.222 | Existente
SGEL-8 PLAZA DEL PILAR 592 | Existente
SGEL-9 2zv  JUNTO  EQUIPAMIENTO 10.439 | Existente
DOCENTE

SGEL-10 2V JUNTO ZONA FORESTAL 5.837 | Existente
=

_::‘:: 1 0
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3.2.1. LOS PARQUES URBANOS

Los Parques Urbanos son espacios que coadyuvan al esparcimiento y relacién
de la poblacién, estructurando, al tiempo, junto con la red viaria bdsica, la
configuracién del sistema de espacios publicos de la ciudad. Como se ha
comentado con anterioridad, la trascendencia de estas piezas urbanas no
obedece tanto a criterios cuantitativos (cumplimiento de unos estdndares
legales que si bien se enuncian como minimos en la prdctica suelen
manifestarse como mdximos) como, especialmente, a criterios cualitativos,
donde conceptos como escala, funcionalidad y posicién en la escena urbana

adquieren un interés primordial.

Son piezas multifuncionales, polivalentes, versdtiles e hibridas. Cada Parque
habrdé de conformar un centro de atraccién donde, ademds de las funciones
basicas de relacién y reposo de la poblacién, puedan desarrollarse ofras
actividades  dotacionales  complementarias  (Deportivas,  Culturales,
actividades al aire libre, etc.) que inciten a un uso sostenido del mismo,
evitando su consideracién como residuo anacrénico de otra forma de vivir y

percibir lo urbano.

La estrategia de localizacién de los grandes Parques Urbanos de la ciudad,
busca la distribucién equilibrada de estas actividades y la potenciacién de los
grandes ejes de articulacién urbana, de manera que se configure una
localizacién espacial dotada de coherencia y garante de la compacidad a

través de la continuidad del sistema de espacios publicos

Los Parques Urbanos tienen una superficie total de 47.046 m? y el Plan
General los considera con la calificacién de Sistemas Generales de Espacios

Libres. Estos Parques Urbanos son:

SGEL-1 PARQUE CAMINO VIEJO

SGEL-2 PARQUE AVDA. DEL OLIVAR

SGEL-3 AREA RECREATIVA

SGEL-9 ZONA VERDE JUNTO A LOS EQUIPAMIENTOS DOCENTES

SGEL-10 PARQUE JUNTO A LA ZONA FORESTAL

3.2.2. LOS ESPACIOS LIBRES DE LOCALIZACION VINCULANTE.

El Plan incorpora la ubicacién de determinadas piezas de la red de espacios
libres que, si bien, no alcanzan una escala significativa para su consideracion
como sistema general, no obstante asumen una funcién bdsica para
territorializar  determinados objetivos de ordenacién garantizando la
arficulacién, permeabilidad y caracterizacién de determinados  tejidos
urbanos, asi como su relacién con elementos singulares de las redes

estructurantes previstas.

Se identifican como espacios libres de conexién y constituyen un conjunto de
elementos de geometria reconocible, de marcado carécter lineal, con la
importante funcién de interconectar las distintas dreas de la ciudad,
acompadando en sus recorridos al sistema viario estructurante y a las piezas
dotacionales. Plataformas de espacio colectivo que se va adaptando a la
realidad del tejido urbano donde se injertan y codifican una estructura
orgénica, versdtil, variada y vitalizada. Su posicién devendrd en obligatoria
por ser una determinacién vinculante para el desarrollo de los distintos suelos
previstos por el Plan General. En concreto la localizacién estas piezas

responden a los siguientes criterios:

a) Garantizar la correcta articulacién  entre  dreas industriales y
residenciales al objeto de racionalizar la integracién urbana de

actividades de conflictiva cohabitacién.

b) Configurar la transicién entre tejidos urbanos de diferente
caracterizacién tipomorfolégica con la finalidad de aportar sentido a
la secuenciacién de las diversas formas urbanas evitando su
acumulaciéon sin soluciéon de continuidad en la estructura urbana

resultante.

c) Conformacién de los limites entre el sistema urbano y el sistema rural
incorporando argumentos para un didlogo fructifero que desactive
soluciones de enfrentamiento entre ambos que, a la postre,
introducen tensiones de ocupacién espontdnea en el suelo no

urbanizable.
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d) Desarrollar actitudes de simbiosis proyectual en la ubicacién de estos
elementos en relaciéon con el desarrollo del trazado de arterias
estructurantes (del primer y segundo nivel urbano; es decir,
distribuidores y conectores intrasectoriales) y con posiciones

selectivas de piezas dotacionales.

e) Incorporacién de todo un repertorio de espacios de
acompafamiento de los ejes viarios principales con la finalidad de
garantizar su integracién paisajistica y su cualificacién ambiental.
Esta estrategia resulta especialmente importante en la conformacién
de los nuevos accesos a la ciudad, que, a modo, de vestibulos

urbanos acojan al visitante invitdndole a penetrar en la misma.

Los elementos mds significativos de entre los identificados en los Planos de

Ordenacién del presente Plan son:
SGEL-4 PLAZA ISABEL LA CATOLICA

SGEL-5 PLAZA FELIPE MORENO

SGEL-6 PLAZA PABLO PICASSO

SGEL-7 PLAZA DE LA CONSTITUCION

SGEL-8 PLAZA DEL PILAR

Alcanzan una superficie de 4.732 metros cuadrados.

Por tanto, el Sistema General de Espacios Libres arroja una superficie de

51.778 metros cuadrados.
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3.2.3. JARDINES Y ZONAS VERDES.

En la escala local, los jardines y zonas verdes, son el Gltimo grado de los

espacios libres de Collar Vega.

Tienen un cardcter local e incluyen tanto los espacios de plaza en su
concepcién mds tradicional como los jardines y las dreas de juegos de nifios,

debiendo estar acondicionados para la estancia y el recreo.

Por (ltimo, indicar que estas tres escalas o niveles urbanos descritos se
complementan con lo que podriamos denominar "dreas naturales relevantes”,
en las que quedarfan incorporados los caminos rurales, el sistema
viapecuario y los corredores hidricos, que son elementos clave para la

configuracién de este subsistema relacional.

Estos espacios quedan clasificados como suelos no urbanizables, siendo las

vias pecuarias y los corredores hidricos de especial proteccién.

3.2.4. ESPACIOS LIBRES DE LA AGLOMERACION URBANA.

En la escala supramunicipal, en el término municipal de Collar Vega el
POTAUG prevé espacios libres de la Aglomeracién Urbana en las categorias

de lineales y extensivos.
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3.3. EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

El Sistema General de Equipamiento Comunitario estd integrado por las
dotaciones al servicio del conjunto del municipio destinadas o usos
administrativos, comerciales, culturales, docentes, sanitarios, asistenciales,

religiosos, cementerios, etc.

Al igual que el Sistema de Espacios Libres su previsién se realiza con
independencia de la establecida por el Planeamiento Parcial, debiendo

asegurar el Plan General la obtencién de los mismos.

Junto con el Sistema General Viario, los equipamientos vertebran la Ciudad,
al ser piezas bésicas del sistema de cohesién social. Ademds, juega ofro
papel determinante en la construccién de la Ciudad, ya que representan el
espacio comin donde la poblacién se reconoce a si misma, formando una
red de espacios sobre los que se desarrollan las actividades simbdlicas y

[Udicas de la misma.

Los objetivos genéricos del Plan para los Equipamientos consisten en alcanzar
la calidad urbana que se supone deben caracterizar al tipo de ciudades
medias europeas que se propugna y que debe estar orientada a la calidad de
vida de sus ciudadanos, tanto desde el punto de vista individual como
colectivo, que pasa por dotar a la poblaciéon de lugares de residencia,

empleo y equipamientos al nivel y calidad de dichas ciudades.

Ademds, deben existir dotaciones locales y zonales suficientes para el

conjunto de la poblacién.

De todas formas, es necesario replantearse los estdndares y reservas de
dotaciones que se exigen en funcién de las necesidades actuales de los

ciudadanos.

Descentralizar equipamientos permite también revitalizar zonas y hacerlas

mds habitables, ademas de hacer la Ciudad mds rica.

De esta manera, no sélo se mantiene, sino que mejora el estdndar ya
alcanzado por el planeamiento vigente teniendo en cuenta el techo

poblacional previsto con los nuevos crecimientos. Todo ello sin considerar los
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equipamientos que se ubicardn en el interior de los Sistemas Generales de

Espacios Libres.

El Plan pretende favorecer la instalacién de dotaciones polifuncionales que
permitan la flexibilidad tanto en la definicién de los usos especificos como en
su gestion, adaptdndolos a la heterogeneidad de la demanda social, y
propiciando la participacién de los usuarios en el disefio y gestiéon de los
espacios de uso comunitario, con el fin de garantizar la adecuacién a sus

necesidades y expectativas.

La conciencia de la escasez de los recursos y la creciente complejidad de la
dindmica social plantean la necesidad, dada la falta de coordinacién
existente entre las administraciones sectoriales y territoriales, de establecer un
sistema de coordinacién entre los organismos encargados de la creaciéon y

gestién de las dotaciones colectivas y el Plan General.

La estrategia instrumentada en el presente Plan en relacién a la cobertura en

materia de equipamientos obedece a los siguientes principios:

a) Generar una estructura homogéneamente distribuida por el conjunto

urbano.

b) Diversificar y ampliar la actual oferta l0dica implantada en la ciudad,
promoviendo el desarrollo de actividades competitivas adecuadas
para relanzar las potencialidades que presenta el nicleo en el
escenario territorial. Los Equipamientos han de potenciar la
conformacién de nuevas centralidades que reequilibren el hecho
urbano, atribuyendo valor y funciones relevantes en los diferentes
sectores urbanos evitando su caracterizacién por un decadente

monofuncionalismo residencial.

c) Vincular la localizacién de las piezas dotacionales con los sistemas
viario y de espacios libres, con la finalidad de singularizar la escena
urbana introduciendo un nuevo sistema de signos que garantice la
legibilidad del espacio urbano. Con cardcter general se fomentard
lo compatibilidad dotacional en el Sistema General de Espacios
Libres, permitiendo el desarrollo de actividades que no

disfuncionalicen la finalidad bdsica de estas piezas que es

proporcionar estancias urbanas para el reposo, esparcimiento vy
relacién de la poblacién. La calidad del uso de un equipamiento
viene dada, entre otras consideraciones, por la dignidad de su
posicién en la trama urbana y la calidad del espacio publico sobre
el que se sitba. La vinculacién posicional de los equipamientos con
espacios publicos formalmente significativos reforzard su capacidad

simbélica.

d) Dimensién monumental y del lenguaje arquitecténico de los
equipamientos. Estos no son simplemente elementos funcionales y
monovalentes, sino creadores y cualificadores del espacio publico al
que pueden implementar valor afadido: referentes fisicos y
simbdlicos, elementos afractivos que proporcionan visibilidad 'y
seguridad, mayor diversidad de usos. Ello supone una vision no
funcionalista del equipamiento, mds centrada en la dotacién de
argumentos de calidad de vida en la ciudad de manera que puede
ser mdés importante lo que suscita y sugiere, los efectos sensoriales y

perceptivos que transmite, que la propia funcién a desarrollar.

e) Adecuar la oferta dotacional a las demandas de la poblacién. Los
cuatro pilares bdsicos serdn el ocio, la préctica deportiva, las
actividades culturales y los servicios asistenciales, sanitarios y

administrativos.

f)  Una de las cualidades del sistema dotacional proyectado ha de ser
su cardcter multiescalar. Junto a piezas de rango ciudad (grandes
equipamientos deportivos, institucionales, sanitarios, culturales, de
infraestructuras o de comunicaciones), deberdn localizarse
equipamientos de proximidad que cubran necesidades bdsicas de la
poblacién de los diferentes subsectores y unidades urbanas en los

que ha quedado organizado el municipio de Cdllar Vega.

Estos criterios han quedado contextualizados y plasmados en la propuesta de
ordenacién del Plan General siguiendo una estrategia ubicacional sustentada
en el principio de "dotacién concentrada'; es decir, proyectacién de dreas
donde cohabiten espacios libres y equipamientos al objeto de construir una

oferta de actividad compacta que aporte valor afiadido al uso del espacio
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urbano. La concentracién y la optimizacién de la accesibilidad de estas dreas
se emplean como mecanismos de atraccién, catalizadores de nuevas

pulsiones de colectivizacién del ocio y recreo de la poblacién.

Los Equipamientos tienen una superficie total de 49.690,46 m? y el Plan
General los considera con la calificacion de Sistema Generales de

Equipamientos. Estos son:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

SGEQ-1 EQUIPAMIENTO JUNTO CAMPO DE
FUTBOL

8.954,34 | Existente

SGEQ-2 POLIDEPORTIVO VENTORRILLO 12.515,10 | Existente

SGEQ-3 IES ARABULEILA 14.138,61 | Existente

SGEQ-4 COLEGIO FRANCISCO AYALA 7.890,25 | Existente

SGEQ-5 CEMENTERIO 1.935,70 | Existente

SGEQ-6 AMPLIACION CEMENTERIO 1.745,58 | Existente

SGEQ-7 AYUNTAMIENTO Y POLICIA LOCAL 550,43 | Existente

SGEQ-8 CONSULTORIO MEDICO Y EQ.
ASISTENCIAL

1.960,45 | Existente

Siguiendo con la linea de actuaciéon que persigue el presente plan como ya
se adelanté en este capitulo y, al igual que se acomete la propuesta de
sistema de espacios libres y se incorpora, de manera orientativa, la ubicacién
de determinadas piezas de dicha red que, si bien, no alcanzan una escala
significativa para su consideracién como red primaria si asumen una funcién
bdsica para territorializar determinados objetivos de ordenacién garantizando
la articulacién, permeabilidad y caracterizacién de determinados tejidos
urbanos, asi como su relacién con elementos singulares de las redes

estructurantes previstas; se identifican en esta ocasién como espacios de

BEN urbsnistico
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reserva dotacional que constituyen un conjunto de elementos de geometria
reconocible, vinculados al sistema de espacios libres anteriormente toda una
suerte de espacios dotacionales de cardcter estructurantes, llamados a

completar el sistema de espacios pUblicos referenciales para el municipio.
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3.4. CUANTIFICACION Y JUSTIFICACION DE LA
SUFICIENCIA DE LA PROPUESTA DE LA RED DE
SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES Y
EQUIPAMIENTOS
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3.4.1. ANALISIS DEL TECHO POBLACIONAL PREVISTO A EFECTOS DEL
CALCULO DEL ESTANDAR DE ESPACIOS LIBRES.

POBLACION EXISTENTE

Partiremos de la poblacién actual del municipio, que asciende a 7.474

habitantes.

TECHO POBLACIONAL PROPUESTO POR EL PGOU A EFECTOS DEL
ESTANDAR DE ESPACIOS LIBRES GENERALES

El nmero mdaximo de viviendas en el Suelo Urbano No Consolidado y el

Suelo Urbanizable con uso residencial es de:
ARI: 51 viviendas
ARI-T: 270 viviendas
SUBS: 342 viviendas
SUBO-T: 179 viviendas
Total: 842 viviendas

Por tanto, el techo poblacional tedrico propuesto por el PGOU en las
actuaciones de Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable

Sectorizado y Ordenado con Uso Residencial asciende a 2.021 habitantes.

A efectos del célculo de Sistemas Generales se adopta por un criterio
garantista de los niveles dotacionales y de calidad de vida, y se supone que
todas las nuevas viviendos van a venir a cubrir un tedérico crecimiento
poblacional. En esta hipétesis, si a la poblacién actual se le incrementa la
nueva poblacién teérica que pudiera ser alojada en las nuevas viviendas en
el suelo urbano no consolidado y en el suelo urbanizable sectorizado y
ordenado, el dato general de la propuesta del PGOU ascenderia a 9.495
habitantes, a efectos de estdndar de la red del Sistema General de Espacios

Libres.

Hay que incidir en el hecho de que a efectos de cuantificacién de los

Sistemas Generales de Espacios Libres y de Equipamientos, el PGOU refleja

el mayor crecimiento poblacional posible, por lo que de esta manera el
PGOU se sitta en la posicion mds extrema y desfavorable a efectos de
distribucién superficial de estos espacios dotacionales, los espacios libres y
equipamientos por habitante, es decir, el PGOU contabiliza el crecimiento
poblacional méximo que se puede producir con la materializacién vy
desarrollo de las determinaciones de su modelo y ademds con los desarrollos
iniciados y no concluidos propuestos por el planeamiento vigente, de manera
que, de no contabilizarse estos dmbitos, la ratio de metros cuadrados por

habitante que el Plan fija serfa atn mayor.

El Sistema General de Espacios Libres arroja una superficie de 51.778 metros

cuadrados.
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

SGEL-1 PARQUE CAMINO VIEJO 9.097 | Existente
SGEL-2 PARQUE AVDA. DEL OLIVAR 13.408 | Existente
SGEL-3 AREA RECREATIVA 7.665 | Existente
SGEL-4 PLAZA ISABEL LA CATOLICA 998 | Existente
SGEL-5 PLAZA FELIPE MORENO 909 | Existente
SGEL-6 PLAZA PABLO PICASSO 1.011 | Existente
SGEL-7 PLAZA DE LA CONSTITUCION 1.222 | Existente
SGEL-8 PLAZA DEL PILAR 592 | Existente
SGEL-9 2ZVv JUNTO  EQUIPAMIENTO 10.439 | Existente
DOCENTE

SGEL-10 ZV JUNTO ZONA FORESTAL 5.837 | Existente
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Ademés de proceder al cumplimiento del estdndar minimo establecido por
Ley, el Plan General, aumenta la ratio establecida por el planeamiento
anterior que se revisa de 5,16819 metros cuadrados por habitante a
5,453 1metros cuadrados por habitante, estableciéndose asi una mejora
dotacional significativa con respecto a dicho planeamiento anterior y que casi

multiplica por nueve la dotacién minima establecida en la Ley.

Desde el punto de vista formal pudiera parecer que dicho aumento no
representa un incremento significativo, pero desde el punto de vista
sustantivo, si lo es. El planeamiento anterior no clasificaba sistemas
generales, ni locales tampoco. Es el documento de Adaptacién Parcial el que

lo clarifica.

Por tanto, la ratio del Plan es mucho mds selectiva que la del planeamiento
anterior, despreciando aquellas calificaciones de determinados espacios que
por dimensién, ain permaneciendo con su destino publico, en el Plan
General no puede merecer la calificacién de Sistemas Generales, sino

Locales.

En ofras, palabras no puede admitirse una equivalencia a efectos
comparativos entre los espacios que formalmente el planeamiento general
anterior podrian entenderse como Sistemas Generales de Espacios Libres con

los calificados por el Plan.
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3.4.2. CUANTIFICACION DEL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS.

El Sistema General de Equipamientos presenta una superficie total de

49.690,46 m?.

El pardmetro de m? de sistema General que se obtiene, referido al techo
poblacional total es de 4,3335 m?/habitante teérico, el cual mejora el

esténdar actual que es de 5,2333 m?/habitante.

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS

SGEQ-1 EQUIPAMIENTO JUNTO CAMPO DE 8.954,34 | Existente
FUTBOL

SGEQ-2 POLIDEPORTIVO VENTORRILLO 12.515,10 | Existente
SGEQ-3 IES ARABULEILA 14.138,61 | Existente
SGEQ-4 COLEGIO FRANCISCO AYALA 7.890,25 | Existente
SGEQ-5 CEMENTERIO 1.935,70 | Existente
SGEQ-6 AMPLIACION CEMENTERIO 1.745,58 | Existente
SGEQ-7 AYUNTAMIENTO Y POLICIA LOCAL 550,43 | Existente
SGEQ-8 CONSULTORIO MEDICO Y EQ. 1.960,45 | Existente

ASISTENCIAL
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LA CLASIFICACION DEL SUELO
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4.1. EL SUELO URBANO
4.1.1. LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

4.1.2. LAS CATEGORIAS DEL SUELO URBANO: SUELO URBANO
CONSOLIDADO Y SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
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4.2.1. LA CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE

4.2.2. LAS CATEGORIAS DEL SUELO URBANIZABLE: SUELO
URBANIZABLE ORDENADO Y SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO
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4.3.1. LA CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE
4.3.2. LA REGULACION ESTATAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

4.3.3. LOS CRITERIOS DE LA CLASIFICACION DEL SUELO NO
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La clasificacién del suelo es una técnica urbanistica que se desarrolla en la
fase de formulacién del planeamiento general y que permite asignar a cada
terreno un concreto estatuto de derecho y deberes de la propiedad
inmobiliaria, entre los diversos establecidos en la legislacién. La clasificacién
del suelo es un instrumento bdsico de la ordenacién urbanistica y que se
realiza atendiendo a la situacién factica actual de los terrenos y al destino
urbanistico que el planeamiento general prevea en cada caso. Distingue el
suelo que ya es ciudad o estd en condiciones de incorporarse a ella, el nuevo
suelo de crecimiento que debe o puede incorporarse a ella, y por Gliimo el

suelo que debe permanecer vinculado a su destino original y natural.

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

ejecutar la ordenacién planeada.

La clasificacién del suelo es, pues, la primera decisiéon que en el marco
juridico ha de tomar el Plan, y supone el establecimiento de un primer
estatuto juridico a que se ajustard la propiedad de cada terreno en materia
de derechos y deberes. Pero al mismo tiempo es la expresiéon mds primaria y

fundamental del modelo territorial adoptado.

Lo closificacion del suelo no es inmutable sino que mediante los
procedimientos de innovacién del planeamiento pueden alterarse, y es mds,
en la l6gica del sistema urbanistico los suelos urbanizables se sitban en una
posicién dindmica hacia su transformacién en suelos urbanos que se
constituye en la finalidad ¢ltima de la decisién previa de su clasificacion

como urbanizables.

Pues bien, el presente documento incorpora la atribucién de la clasificacion
urbanistica que establece el Nuevo Plan General para las superficie que

constituye la totalidad del término municipal.

El legislador estatal ha entendido que los criterios de clasificacién del suelo

es una técnica urbanistica, y por ello perteneciente mayoritariamente a la
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competencia autonémica. Y, asi, lo ha reflejado en la Ley 8/2007, de 29 de
mayo del Suelo al renunciar a establecer los criterios bésicos de la
clasificacién del suelo, y ademds por considerar que la clasificacién del suelo
no es una técnica necesaria para fijar los criterios legales de valoracién ha
optado por fijar los condiciones bésicas del suelo (a efectos del
establecimiento del estatuto de derechos y obligaciones asi como de la

regulacién de la valoracién.

En consecuencia, con la nueva regulacién estatal no existe la dependencia de
la regulacién autonémica respecto a la legislacién estatal sobre clasificacion
de suelo, al desvincularse clasificacién y valoracion (debe valorarse lo que

hay, no lo que el plan dice que puede llegar a haber en un futuro incierto).

Por tanto, el presente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cullar
Vega, en materia de clasificacién urbanistica, se adapta a lo preceptuado en
la LOUA (norma sustantiva) y es congruente con las previsiones de la ley

estatal 8/2007 de 29 de Mayo.

La LOUA establece en su articulo 44 que:

£l Plan General de Ordenacién Urbanistica clasifica la totalidad del
svelo de cada término municipal en fodas o algunas de las
siguientes clases de suvelo: suvelo urbano, no urbanizable y
urbanizable, distinguiendo en cada una de éstas Jas correspondientes

categorias.

No obstante lo dispuesto en el pdrrafo anterior, los terrenos
destinados a sistemas generales que por su naturaleza, entidad v
objefo tengan cardcter o interés supramunicipal o singular podrdn
ser excluidos de la clasificacién del svelo, sin perjuicio de su
adscripcién a una de las clases de éste a los efectos de su valoracidn

y obtencion

De esta regulacién legal, se deduce:

- Primero. Que, en principio, todos los terrenos del término municipal

deben contar con una clasificacién de suelo, como se deriva de la

previsién del art.44 LOUA: "... el Plan clasifica la totalidad del suelo

de cada término municipal...".

- Segundo. Que el Plan General puede excepcionar de la clasificacién
de suelo algunos terrenos en los que concurran unas caracteristicas
especificas de gran trascendencia en el modelo territorial: los suelos
calificados de Sistemas Generales que tengan cardcter o interés
supramunicipal o singular. Esta no inclusién en la clasificaciéon no es
obligatoria sino potestativa, y si se ejercita el Plan General debe
clarificar su adscripcién a una clase de suelo precisa a efectos de su
obtencién y gestién. A este respecto, habrd que clarificar que dicha
adscripcién no es precisa cuando los suelos asi calificados como
sistemas generales de interés supramunicipal o singular se
encuentren ya obtenidos por la Administracién. En ofras palabras, la
clarificacién de la adscripcién a efectos de obtencion y gestién de los
suelos calificados de sistemas generales de carécter o interés
supramunicipal o singular sélo es precisa cuando los mismos se

encuentren pendientes de obtencién.

Sobre esta base legal, el Nuevo Plan divide el territorio del término municipal

de Cdllar Vega a efectos de su clasificaciéon en las siguientes clases:

- El Suelo Urbano, diferenciando las categorias de consolidado y no
consolidado por la urbanizacién. El suelo urbano se corresponde a
los terrenos que conforman la ciudad existente, incluyendo sus vacios
interiores o los situados en zonas periféricas pero integrados en la

malla urbana actual.

- El Suelo Urbanizable, diferenciando entre las categorias de ordenado

(de cardcter transitorio) y sectorizado.

El Suelo Urbanizable expresa los terrenos de los que se hace
depender el crecimiento de la ciudad para satisfacer las necesidades
de suelo urbanizado apto en los que implantar adecuadamente los
diversos usos urbanos que demanda la sociedad. La importancia de

los suelos a los que se les atribuye esta clasificacién no solamente en
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términos fisicos y formales, sino en cuanto contenido estratégico que

se le atribuyen a las oportunidades de crecimiento.

- EI Suelo No Urbanizable, diferenciado distintas categorias. Se
corresponde con los terrenos excluidos del proceso urbanistico por

presentar valores que exigen su preservacién.

- Por ¢ltimo, el Plan General ejercita la potestad reconocida en el
segundo pdrrafo del art.44 de la LOUA, y deja excluidos de la
clasificacién de suelo los siguientes terrenos calificados de Sistemas
Generales en los que concurre el carécter de Sistemas Generales

Supramunicipales y de cardcter singular:

0 Carretera GR-3304, de A-338 (Armilla) a Pte. de los Vados

(discurre por SNU y por suelo urbano)

0 Carretera GR-3311, de Cdllar Vega a Gabia Grande (el

tramo discurre en su totalidad por suelo urbano)

Son de carécter supramunicipal por encontrarse al servicio de intereses
pUblicos supramunicipales y son de cardcter singular, por que se implantan

fuera de los entornos de suelos urbanos y urbanizables.

El Nuevo Plan al establecer la clasificacién urbanistica de los terrenos, de
acuerdo con el modelo urbano vy territorial adoptado, respeta en general los
derechos consolidados por los propietarios, si bien procede a la extincién de
aquellas expectativas generadas por el planeamiento vigente que no pueden

mantenerse por ser confrarias a los objetivos y criterios del Nuevo Plan.
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4.1. EL SUELO URBANO
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CONSEJERIA DE

4.1.1. LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

Las determinaciones fundamentales sobre clasificacién del suelo urbano, usos
y sistemas, tienen su fundamento en el andlisis realizado de la demografia y
el estudio socioeconémico del municipio, de la informacién urbanistica, para

fundamentar estos aspectos.

El criterio adoptado por la propuesta de nuevo Plan General es el
mantenimiento de la edificacién y los usos existente en las zonas
consolidadas, asi como de las condiciones de edificacién establecidas por el
vigente Plan, sin perjuicio de la reforma de algunos aspectos relativos a los
usos posibles o a la forma de la edificaciéon que han resultado de aplicacién

problemética.

Este PGOU no hace otra cosa que responder al mandato de la LOUA que
consagra, desde su exposicion de motivos, el respeto por la ciudad

consolidada.

Para clarificar las condiciones bdsicas de la edificacién, la propuesta,
ademds de sefalar las alineaciones exteriores y ofros condicionantes
morfolégicos tales como lineas de edificacién o fondos edificables, y como
no, la ordenanza de aplicacién, establece directamente las alturas de

edificacién en cada parcela.

Contrariamente a lo que se pudiera pensar, el Suelo Urbano es el que mas
atencién reclama del Plan General, pues gran parte de los problemas que
presenta la ciudad consolidada se pueden resolver con este instrumento de
planeamiento. Evidentemente, el suelo urbanizable vendrd a paliar déficits y
problemas de la estructura de la ciudad actual, por lo que la programacién

debe ser realista y bien razonada.

La previsién de suelo nuevo urbanizado no puede olvidar la regeneracién
urbana, la rehabilitacién, la puesta en valor del centro tradicional, la

recualificacién de dreas degradadas. ..

También la LOUA, desde sus primeras pdginas establece la prioritaria

atencién que debe prestarse a la ciudad consolidada.

OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

DOCUMENTO

En la mayor parte de las ciudades de nuestro entorno cultural una gran parte
de los problemas urbanos acumulados se localizan en el suelo que merece
esta clasificaciéon. Por ésta y otras razones, el Suelo Urbano es un punto
central de este Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega,
porque aquello que constituye su objetivo bdsico, la solucién de los
problemas de los ciudadanos, coincide en muchas ocasiones precisamente

con la resolucién de los problemas del Suelo Urbano.

El Nuevo Plan General establece como principio bdsico de ordenacién la
intervenciéon en la realidad urbana existente tratando de revertir la
problemética y disfuncionalidad especifica identificada en los trabajos de
informacién, andlisis y diagnéstico y matizada por los objetivos de politica

urbana explicitados por la Corporaciéon Municipal a lo largo del proceso.

En concordancia con estos principios este documento del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega propone una clasificacién de suelo
urbano de conformidad con lo establecido en la Ley de Ordenacién

Urbanfstica de Andalucia.

Segun el legislador andaluz es suelo urbano el terreno ya transformado por la

urbanizacién o la edificacién.

La LOUA ofrece la siguiente definicién de los criterios de clasificacién de

suelo urbano, contenida en el apartado 1 del articulo 45 lo siguiente:

“Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacidn
Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacidn Intermunicipal, adscriba a
esta clase de suvelo por encontrarse en alguna de las siguienfes

circunstancias:

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

baja tensidn.
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b. Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes
del espacio apto para la edificacién segun la ordenacién
que el planeamiento general proponga e integrados en
la malla urbana en condiciones de conectar a los
servicios urbanisticos bdsicos resefiados en el apartado

anfterior.

C. Haber sido transformados y urbanizados en ejecucién del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico

y de conformidad con sus determinaciones.”

Como se puede comprobar, la regulacién que establece la LOUA, desarrolla

y complementa la legislacién estatal.

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

clasificaciones de suelo.

Vamos a analizar los tres criterios del articulo 45.1 de la LOUA para poder
reconocer como suelo urbano los que cumplan alguno de ellos. Es suficiente
que exista al menos uno de los supuestos para que un suelo pertenezca a la

categoria de urbano.

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

transformados o en curso de ello:

1°. El criterio de consolidacién por contar con una urbanizacién minima
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2°. El criterio de consolidacién por la edificacién.
3°. El criterio de ejecucién de planeamiento anterior.

Estos criterios se aplican de forma auténoma sin requerir concurrencia, de
forma que es suficiente que se aprecie uno cualquiera de ellos para que se

reconozca a un terreno su pertenencia a la clase de suelo urbano.

Pues bien, en aplicaciéon del art.45.1 de la LOUA, constituye el Suelo Urbano
del presente Plan General aquellas dreas o terrenos del territorio municipal,
que expresamente se delimitan en el Plano de Ordenacién Estructural por

encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias.
Criterio de consolidacién por contar con una urbanizacién minima

Este criterio es el de formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser
susceptible de incorporarse a él en ejecucién del Plan, y estar dotados, como
minimo, de los servicios urbanisticos bdsicos de acceso rodado por via
urbana, abastecimiento de agua, saneamiento de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica en baja tensién, teniendo estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificaciéon que sobre ellos existe o

se prevé construir.

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

dos requisitos:

- La presencia de una urbanizacién bdsica integrada como minimo de
los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbang,
abastecimiento de agua y de saneamiento, y suministro de energia
eléctrica en bajo tensién con las caracteristicas adecuadas y

proporcionadas.

- Su pertenencia actual o integracién futura a un nicleo de poblacién.
Esta capacidad de insercién en un entramado urbanistico existente
puede ser actual o futura, generada por la ejecucién de las

previsiones establecidas en el propio Plan.

Criterio de consolidacién por la edificacién

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

anterior.

En todo caso es el Plan el que determina, segin la ordenacién que
proponga, los espacios aptos para edificar en un dmbito territorial preciso.
Pero no basta con la presencia de ese porcentaje de consolidacién por la
edificacion de las dos terceras partes de los espacios aptos para ello, sino
que ademds se ha analizado su capacidad de integracién en la malla
urbana, es decir su conexién con la estructura urbana y su capacidad de

conexién a los servicios urbanisticos bésicos.
Criterio de ejecucién del planeamiento anterior

Se trata de los terrenos transformados y urbanizados en ejecucién del

planeamiento general anterior.
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4.1.2. LAS CATEGORIAS DEL SUELO URBANO: SUELO URBANO
CONSOLIDADO Y SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

El municipio de Cullar Vega que conocemos y nos encontramos en la
actualidad no es sino el resultado de un proceso y un desarrollo urbanistico
anterior que fiene, como consecuencia, un espacio en el que conviven dreas
consolidadas con edificaciones con parcelas sin edificar, dreas urbanizadas
con otras que no tienen los servicios urbanisticos para ser edificadas, zonas

con urbanizacién degradada o con déficits de equipamientos.

Debido a esta variedad de circunstancios, la LOUA prevé distintos
tratamientos para situaciones diferenciadas: si las parcelas tienen condiciones
o no para ser solares, si las deficiencias de la urbanizacién pueden ser
suficientes, si el porcentaje de edificacién es elevado... son las
consideraciones para considerar a un suelo urbano consolidado o no
consolidado. Ante esas distintas  situaciones la actuacién  deberd

diferenciarse.

De esta forma, el Plan prevé actuaciones de ordenacién en el suelo urbano
que representa un vacio en zonas interiores o colindantes con la ciudad
existente. También se identifican algunas zonas que deben reequiparse o

precisan de actuaciones viarias puntuales que permitan su renovacién.

Por tanto, habrd una parte (la mayoria) del suelo urbano que no necesite
ninguna infervencién y ofra que precisard operaciones de ordenacion,
reequipamiento u ofras que lo asemejen al suelo urbanizable, en cierto

modo.

Asi, en aplicacién de la legislacién urbanistica, el presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica distingue las dos categorias de suelo urbano, que
suponen distinfo estatuto de propiedad inmobiliaria segin los terrenos se

encuentren en situacion de consolidados o no consolidados.

B*E C
EEN U

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

SUELO URBANO CONSOLIDADO

El articulo 45.2.A de la LOUA vy, en consecuencia, el presente Plan General
de Ordenacién Urbanistica, reconoce como Suelo Urbano Consolidado los
terrenos que, clasificados con la clase de suelo urbano se encuentren
urbanizados o tengan la condicién de solares, siempre que no queden

adscritos a la categoria de suelo urbano no consolidado.
En la documentacién grdfica se sefialan los terrenos de esta categoria.
El suelo urbano consolidado tiene una superficie de 1.563.018,61 m?2

Este PGOU asume las condiciones establecidas en el planeamiento anterior,
bdasicamente, aunque clarifica y corrige alguna de sus determinaciones, que

lo mantendrdn en su configuracién actual.

El Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacién, ademds de las
limitaciones especificas de uso y edificacién que le impone este Plan en sus
determinaciones correspondientes a la ordenacién pormenorizada completa,
estard sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la respectiva parcela
mereciera la calificaciéon de solar, salvo que se asegure la ejecucion
simulténea de la urbanizacién y de la edificacién, mediante las garantias
contenidas en las presentes Normas. Los propietarios de terrenos de suelo
urbano consolidado por la urbanizacién deberédn completar a su costa la
urbanizacién necesaria para que los mismos alcancen -si atn no la tuvieran-

la condicién de solar y edificarlos en los plazos que el Nuevo Plan establece.

No son de aplicacién en el suelo urbano consolidado las determinaciones

sobre Aprovechamiento Medio.

Que el suelo urbano esté consolidado no significa que sea perfecto, que no
se puedan llevar a cabo actuaciones en él, sino que puede ser mejorado,
desde la renovacién edificatoria a la rehabilitacién de la edificacién y de la

urbanizacién.

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

El mero dato de que unos terrenos merezcan la clasificacion de suelo urbano
(clase), no presupone que haya de reconocerles en todo caso la categoria de

consolidacién por la urbanizacién.

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

urbano consolidado por la urbanizacién.

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

infraestructuras como los equipamientos).

En aplicacién del articulo 45.2.B de la LOUA, en el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Cillar Vega tienen la categoria de Suelo Urbano
No Consolidado los terrenos que el Plan adscribe a esta close de suelo

urbano porque concurre alguna de estas circunstancias:
- Carecer de urbanizacién consolidada por:

0 No comprender la urbanizacién existente todos los servicios,
infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o unos u

ofras no tengan la proporcién o las caracteristicas
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adecuadas para servir a la edificaciéon que sobre ellos exista

o se haya de construir.

0 Precisar la urbanizacién existente de renovacién, mejora o
rehabilitacién que deba ser realizada mediante actuaciones
integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al

establecimiento de dotaciones.

- Formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o
discontinuas, a las que el presente Plan les atribuye un
aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente
con anterioridad a su entrada en vigor, cuando su ejecucién
requiera el incremento o mejora de los servicios puUblicos y de

urbanizacién existentes.

No basta, pues, la existencia de infraestructuras para que el suelo urbano se
considere consolidado ya que, ademds, debe contar con todos los servicios
requeridos, de forma adecuada a los usos e intensidades previstos; si esto no
ocurre, se adscriben los terrenos a la categoria de suelo urbano no

consolidado.

Ademds, si seguimos la LOUA al pie de la letra, en la consolidacién deben
estar presentes ofros elementos que no son infraestructurales, sino que se
refieren a estdndares de calidad y funcionalidad urbana de los terrenos, es

decir, espacios libres y equipamientos adecuados.
Para la ordenacién del Suelo Urbano el Plan determina:

- Zonas de Ordenanza en Suelo Urbano Consolidado. Afectan a todo
el suelo urbano y establece las determinaciones para las diferentes

tipologias edificatorias, servicios terciarios o espacios libres.

- Aveas de reforma interior. Se frata de dreas de suelo urbano no
consolidado que contienen en su interior edificaciones y/o
infraestructuras y viarios que el Plan no considera compatibles con el
modelo propuesto, con determinaciones particulares para  su

ordenacioén.
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- Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano No
Consolidado e incluidas en Areas de Reparto. Se trata de

actuaciones aisladas de viario.

- Suelo Urbano No Consolidado de cardcter transitorio,
correspondiente a actuaciones urbanisticas del planeamiento general
que se revisa y que cuentan con ordenacién pormenorizada
aprobada con anterioridad y es asumida por el presente Plan
General, cuya ejecucién se encuentra iniciada y no culminada en el

momento de la entrada en vigor de éste.

Los indices de edificabilidad de las ARI que se proponen en el nuevo Plan no
superan en ningun caso el limite de 1,3 metros cuadrados de techo por
metro cuadrado de suelo establecido en el arficulo 17.5 de la LOUA. De
igual modo, se cumplimenta que en las de uso dominante residencial, la
exigencia del articulo 17.5 de la LOUA de que su densidad, en ningin caso
sea superior a 100 viviendas por hectdrea. En cualquier caso, se cumple la

exigencia.

De una interpretacién sistemdtica de la LOUA, pueden diferenciarse diversas
tipologias de actuaciones que pueden merecer la consideracién de suelo

urbano no consolidado.

Desde la anterior consideracién, el presente Plan General delimita los
perimetros del Suelo Urbano No Consolidado en el Plano de Ordenacién

Estructural, diferenciando las distintas dreas en las siguientes tipologias:

Areas para actuaciones integradas de Reforma Inferior (ARI)
- Areas de Reforma Interior de cardcter transitorio (ARI-T)

- Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano No

Consolidado (AUNI)

- Suelo Urbano No Consolidado de cardcter transitorio
correspondiente a actuaciones urbanisticas de las anteriores Normas
Subsidiarias que se revisan que cuentan con ordenacién

pormenorizada directamente asumida por el presente Plan General

cuya ejecucién se encuentra iniciada y no culminada en el momento

de la entrada en vigor del presente Plan.

El suelo urbano con la categoria de no consolidado por la urbanizacién tiene

una superficie de 98.595,39 m2.

AREAS DE REFORMA INTERIOR PROPUESTAS POR EL PLANEAMIENTO
(ARI).

Las actuaciones integradas de reforma inferior (supuesto regulado en el
art.45.2.B.0.2 de la LOUA) representan una tipologia de intervenciones

planificadoras en concretas zonas del suelo urbano no consolidado.

Las dreas de reforma interior serdn actuaciones en tejidos urbanos existentes
que presentan signos de obsolescencia, sobre todo en suelo anteriormente
clasificado como urbano en los que se propone una reforma de la

ordenacién anterior.

Existe una diversidad de intervenciones que pueden calificarse de actuaciones
integradas de reforma interior: cuando la urbanizacién existente, pese a que
puede llegar a contar con todos los elementos infraestructurales, precise
renovarse (operaciones de sustitucién generalizada de las edificaciones y usos
existentes para creacién nuevos espacios urbanos), mejorarse (operaciones
que alternan la sustitucién de parte de los tejidos con conservacién del resto
de las edificaciones) o rehabilitarse mediante actuaciones integradas de
reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones. Por
tanto, no basta la simple obsolescencia sino que ademds su renovacién,
mejora o rehabilitaciéon se realice mediante actuaciones integradas de

reforma interior.

Las dreas de reforma suelen llevar también incrementos de

aprovechamientos, y ademds este incremento suele ser considerable.

Dificilmente puede plantearse una reforma interior si se mantienen los
aprovechamientos urbanisticos, porque estas actuaciones (de renovacién
urbana) tienen que partir de unos costes de suelo y urbanizacién muy

superiores a las actuaciones del suelo urbanizable.
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La diferencia con el supuesto del art.45.2.B.b) de la LOUA, serd una cuestion
no sélo de la intensidad en la transformacién urbana propuesta sino su

cardcter de integral.

El concepto de actuacién integrada no debe asimilarse necesariamente con
el de actuaciéon sistemdtica, esto es, que se incluyan en una unidad de
ejecucién, pero si que se incorporen en una ordenacién especifica e
integrada de un dmbito territorial determinado, en definitiva que respondan a

una planificacién integral.

Las dreas de reforma interior pueden, por tanto, ejecutarse mediante
unidades de ejecucién y subsidiariamente de forma asistemdtica mediante

transferencias de aprovechamientos, sin descartar una solucién mixta.

Al tener cardcter preferente la delimitaciéon de unidades de ejecucién, ésta
serd la primera opcién en la eleccién de la técnica de ejecucion de las dreas
de reforma interior. Pero no puede descartarse que para determinadas zonas
del drea de reforma interior se opte por la aplicacién de las TAU, cuando la
delimitacién de las unidades presente grandes dificultades de gestién, por el

nivel de consolidacién existente.

En el presente Plan, las dreas de reforma interior se corresponden con
actuaciones de renovacién y sustitucién integradas en tejidos urbanos
existentes que presentan signos de obsolescencia, la transformacién inducida
por el traslado y deslocalizacién de actividades de ubicacién inadecuada e
incoherente con el nuevo modelo de ciudad, asi como la complecién de
vacios urbanos que no alcanzan el nivel de relevancia exigido para su

consideracién como sectores de suelo urbano no consolidado.

Como se adelantado, las dreas de reforma interior tienen por objeto, con
cardcter general, el suelo anteriormente clasificado como urbano en el que
se propone una reforma importante de la realidad preexistente con la
voluntad de revitalizar la zona, incorporado usos urbanos mds atractivos y

mejorando las dotaciones publicas del entorno.

El Area de Reforma Interior (ARI) prevista en el presente Plan General de

Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega es:

BEE urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ARI-T CAMINO DEL CEMENTERIO (sin ordenacién detallada)

Esta dreas de reforma se le ha atribuido un aprovechamiento lucrativo
suficiente que posibilita su viabilidad econémica de la actuacién y siempre
atendiendo a su capacidad de integracién urbana en el entorno y a las

exigencias de generacién de terrenos dotacionales.

El indice de edificabilidad de la ARl que se propone en el Nuevo Plan de
Cullar Vega no supera en ningin caso el limite de 1,3 metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo establecido en el articulo 17.5 de la
LOUA. De igual modo, se cumplimenta, la exigencia del art.17.5 de la LOUA
de que su densidad, en ningin caso sea superior a 100 viviendas por

hectdrea.

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

existentes.

A este respecto, hay que sefalar que si bien el articulo 17.1 de la LOUA
excluye del cumplimiento de los estdndares dotacionales minimos
establecidos en lo regla 2° a las dreas de reforma interior (por estar
establecidos para los sectores), el presente Plan General, como criterio
general, ha adoptado también estos estdndares para la ARl. En cualquier
caso, siempre se aspira -como directriz orientadora de la ordenacién al
cumplimiento, al menos, de forma global de la superficie dotacional que

resulta de los diversos estdndares legales de la citada regla 2°.

El presente Plan General prevé, con cardcter general, la delimitacién de
unidad de ejecucién en el drea de reforma interior como la forma mas
adecuada para materializar sus previsiones, e incluso identifica cada drea de

reforma interior como una unidad de ejecucién.

El Plan General no ha querido eludir su responsabilidad remitiendo la
ordenacién pormenorizada completa de las actuaciones de reforma interior a
un futuro Plan Especial, sino que directamente asume, de forma potestativa,
esta labor, estableciendo dicha ordenacién pormenorizada y sin perjuicio de

que en el futuro ésta pueda ser objeto de mejora mediante una redaccién de

PERI no previsto siempre que respete el grado de determinaciones de
ordenacién estructural y preceptivas y supongan realmente una mejora de la

ordenacién completa inicialmente propuesta por este Plan General.
AREAS DE REFORMA INTERIOR DE CARACTER TRANSITORIO (ARI-T).

Se trata de dmbitos territoriales coincidentes con unidades de ejecucién
previstas en las Normas Subsidiarias que se revisan las cuales cuentan con
ordenacién pormenorizada establecida directamente por el instrumento de
planeamiento general. Para ellos, el presente PGOU asume genéricamente
las determinaciones de lo ordenacion detallada contenida en las Normas

Subsidiarias y su planeamiento de desarrollo incorporado.

Las Areas de Reforma Interior en Suelo Urbano No Consolidado transitorio

identificadas en el Plan General de Ordenacién Urbanistica son:

ARI-T-01 ESTUDIO DE DETALLE DE LA UER-1 DE LAS ANTERIORES NNSS
ARI-T-02 ESTUDIO DE DETALLE DE LA UER-10 DE LAS ANTERIORES NNSS
ARI-T-03 ESTUDIO DE DETALLE DE LA UER-13 DE LAS ANTERIORES NNSS

ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS EN SUELO URBANO
NO CONSOLIDADO (AUNI)

Hace referencia a las actuaciones simples para la obtencién de suelo
dotacional que se adscriben en suelo urbano no consolidado a las dreas de
reparto y que no se encuentran incorporadas en los dmbitos de las unidades
de ejecucion. La adscripcién a cada Area de Reparto se produce alli cuando
el aprovechamiento objetivo atribuido a las citadas unidades puede
compensar la adquisicién gratuita del suelo precisado para la localizacién de

estas dotaciones.

Las Actuaciones Urbanizadoras No Integradas en Suelo Urbano No

Consolidado serén Actuaciones Simples de Viario, que son las siguientes:
AUNI-01 LOS REMEDIOS |

AUNI-02 LOS REMEDIOS I
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Como resumen general podemos sefialar que el Nuevo Plan clasifica en la
clase de suelo urbano un total de 1.661.614 m2?, lo que supone,
aproximadamente un 39,28 % del término municipal (cuya superficie es de

423 hectdreas).
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4.2. EL SUELO URBANIZABLE

EXCMO.
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4.2.1. LA CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE

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

materia de Urbanismo de 1.995:

‘la creacién del espacio colectivo es una funcién publica
irrenunciable, en cuyo ejercicio es imprescindible la colaboracidn de
los agentes sociales. La colectividad, a través de sus instituciones
democrdticas y por medio del planteamiento urbanistico, decide
cémo, cudndo y de qué forma se hace la civdad, de la misma
manera que decide sobre las infraestructuras territoriales, la
profeccion de espacios naturales de inferés o cualquier ofro
elemento de conformacién del ferritorio que ha de servir de soporfe

a la vida y a la actividad de los ciudadanos”

Por ello, la capacidad para decidir qué suelo es urbanizable y cudl debe
excluirse del proceso urbanizador, son inherentes a la competencia para

establecer un modelo urbanistico propio.

La STC 164/2.001 ratifica que corresponde a la legislacién urbanistica
autondmica y al Municipio establecer el modelo urbanistico de la Ciudad. Asf

manifiesta que:

A Jos Jrganos urbanisticos (sean locales, sean autondmicos)
corresponde deferminar qué parte del suelo municipal es urbanizable

y qué parfe es no urbanizable comun”.

‘del art. 16.2(LRSV) deriva un derecho a la informacidon urbanistica
sobre el modelo urbanistico previamente adoptado por cada
Administracién publica. La facultad de consulta parte de la existencia

de un previo modelo urbanistico”.

"Serd entonces cada Comunidad Auténoma -y en los términos que
cada una disponga, el Srgano encargado de la ordenacidn o

planificacidén urbanistica- quien determine en qué forma y a qué

ritmo el svelo urbanizable debe engrosar lo civdad. En suma, el
art. 10 LRSV no impone a las Comunidades Auvtdnomas ni cémo ni
cudndo el suelo urbanizable debe pasar a ser civdad" STC

164/2.001.

"la seleccién de las condiciones para el desarrollo urbanistico (del

svelo urbanizable) corresponde fijarlas a cada Comunidad

Auvtdénoma" ( Fund. Jco. 29 STC 164/2.00]).

La Unica legitimacién que segin la STC de 20 de marzo de 1.997 tiene el
Estado para incidir en un aspecto esencial de la planificacién, es derivada de
la necesidad de establecer una categoria o clasificacién del suelo como
premisa para regular los deberes y derechos de los propietarios. Ahora bien,
el TC habia declarado ya en el Fund. Jco. 15.b de su Sentencia de 20 de
marzo de 1.997 que el establecimiento por el Estado de las distintas clases
de suelo no puede implicar la prefiguracion por el legislador estatal de

modelo urbanistico alguno.

Pues bien, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia ha establecido la
regulacién del suelo urbanizable. El art.10.1.A.a) de la LOUA establece que
el Plan General debe prever el crecimiento urbano necesario para garantizar

el desarrollo de la ciudad a medio plazo.
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4.2.2. LAS CATEGORIAS DEL SUELO URBANIZABLE: SUELO URBANIZABLE
ORDENADO Y SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Por su parte, el art.47, la LOUA dispone las distintas categorios de la clase

de suelo urbanizable que el Plan General puede establecer:

- Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen
el o los sectores para los que el Plan establezca directamente la
ordenacién detallada que legitime la actividad de ejecucién, en
funcién de las necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico

municipal.

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

Urbanistica.

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

exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.

En consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro
Ordenamiento Juridico para establecer un modelo urbanistico y de apreciar
las condiciones de los terrenos para posibilitar su desarrollo urbanistico, el
presente documento de Plan General de Ordenacién Urbanistica adopta las

decisiones en materia de clasificacién del suelo urbanizable.

Asi se ha definido como suelo urbanizable a aquel terreno no transformado
con aptitud para incorporarse al proceso urbanistico del nuevo Plan, y que en
las diversas fases de la formulacién del mismo, especialmente tras la
elaboracion del documento inicial del Estudio de Impacto Ambiental y de las
necesidades de suelo urbanizado a corto, medio y largo plazo, atendiendo a
las previsiones de demanda y la tendencia del consumo de suelo urbanizado
actual, ha confirmado su idoneidad y capacidad de integracién en la nueva

estructura general.
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Para la delimitacién del suelo urbanizable se ha realizado una aproximacién
a la aplicacién de un conjunto articulado de criterios y propuestas, entre las

que destacan las siguientes:

Estrategias respecto al crecimiento.

-  Volumen de la oferta de edificacién previsible conforme a las
necesidades y demandas del municipio y los limites de la Norma 45

del POTA
- Desarrollo del Suelo Urbanizable del planeamiento general anterior.
- Optimizacién de las infraestructuras existentes y previstas.
- Conectividad de los tejidos urbanos.
- Tendencias en la dindmica de localizacién.

- Criterios y propésitos de la ordenacion.

Aptitud de los terrenos.

Pues bien, el Suelo Urbanizable del presente Plan General estd constituido
por el Suelo Urbanizable con delimitaciéon de Sectores, integrado por las
categorfas de Suelo Urbanizable Sectorizado y Suelo Urbanizable Ordenado
(de cardcter transitorio). Se corresponde con los terrenos delimitados como
sectores de ordenacién, que contienen las determinaciones de ordenacién
precisas y suficientes para garantizar su adecuada insercién en el modelo
territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a
absorber con suficiencia, los necesidades de suelo urbanizado apto para la
edificacién  segin las  proyecciones, dimensiones y caracteristicas del
desarrollo urbano del municipio previstas durante la vigencia minima del Plan
General, que se considera de ocho afios, mediante su desarrollo directo o en

virtud de de Planes Parciales.

Como se ha sefialado, la propuesta de Suelo Urbanizable que, en sus
diversas categorias, efectia el Nuevo Plan, se ampara en los siguientes

criterios generales, independientemente de que en el Capitulo dedicado a la

Ordenacién del Suelo Urbanizable se realice una justificacién individualizada

de los objetivos y criterios que se persiguen en cada uno de ellos:

- Confirmacién en el Estudio de Impacto Ambiental de su aptitud
inicial para ser objeto de transformacién urbanistica. Hay que decir
que este planeamiento general no clasifica distintos suelos
urbanizables que los ya planteados por el anterior planeamiento
general. Strictu sensu no seria necesario el Estudio de Impacto

Ambiental.

- Ratificacién de su capacidad de integracién y fortalecimiento de la
estructura general del Nuevo Plan propuesta en el presente
documento. En especial, logrando la mdxima coherencia del
crecimiento con la estructura general que definen los Sistemas

Generales que se proponen.

- Integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya
consolidada, completando los bordes del continuo edificado, con el
propdsito de conseguir la mdéxima articulacién con las dreas
colindantes, y asi revertir sobre ellas, esta vez de una forma positiva,
los efectos de la nueva ocupacién. De esta forma se sigue la directriz
establecida en la LOUA de ubicar el desarrollo urbanistico de los
suelos de crecimiento en los ferrenos colindantes o en el entorno de

la ciudad consolidada, evitando su innecesaria dispersién.

- Cumplimiento de los criterios contenidos en el articulo 17 de la
LOUA vy del articulo 23.1.2 del Reglamento de Planeamiento en
cuanto a superficie necesaria para los nuevos asentamientos de
poblacién, produciendo un desarrollo urbano coherente con

adecuada proporcién dotacional.

- Adecuacién de la oferta de suelo urbanizable a la estimaciéon de la

demanda en atencién a la dindmica actual y previsible de la misma.

- Funcionalidad y optimizacién de la inversién de las redes
infraestructurales existentes y previstas para la prestacién de los

servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento 'y
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evacuacién de agua, suministro de energia elécirica, vy

comunicaciones de todo tipo.

- Coherencia con la estrategia de ordenacién territorial del POTA y del

POTAUG.

- Exclusién del suelo urbanizable de terrenos que deben preservarse
del proceso de urbanizacién: ya sea por ser colindantes con el
dominio publico natural y resulten precisos para asegurar su
integridad, o por concurrir en ellos valores naturales, histéricos,
culturales, paisajisticos, o que por razén de la ordenacién
urbanistica merezcan ser tutelados, o bien, en los que hagan
presentes riesgos naturales o derivados de actividades, asi como,
aquellos otros localizados en las inmediaciones de infraestructuras

cuya funcionalidad deba ser asegurada.

La delimitacién del suelo urbanizable expresa, en definitiva, el modelo que se
propone de exftensién mdxima de crecimiento, no solamente en términos
fisicos y formales, sino en cuanto contenido estratégico que se le atribuyen a
las oportunidades de crecimiento. Ahora, el presente documento ha realizado
la labor propia del mismo, dividiendo el suelo urbanizable en las diversas

categorias reconocidas por la LOUA, y que son producto de:
- Terminar de concretar a escala mdés ajustada el modelo adoptado.

- Ajustar la programacién de los desarrollos a criterios de légica de
crecimiento en atencién a la ejecucién gradual de las infraestructuras
y a las garantias de los agentes respecto al cumplimiento de los

deberes inherentes a los procesos urbanisticos.

SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES. SUELO
URBANIZABLE ORDENADO (SUBO) Y SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
(SUBS).

Por exigencias de la LOUA, el Plan General debe clasificar terrenos como
suelo urbanizable, bien en la categoria de ordenado o sectorizado, en

cantidad suficiente para las necesidades de consumo de suelo urbanizado
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previstas en los estudios del propio Plan.

Los terrenos clasificados por este Plan como urbanizable ordenado vy
sectorizado, son suficientes para responder a las necesidades previsibles de
consumo de suelo urbanizado. Se ha procedido a una distribucién de nuevos
suelos con usos residenciales y de actividades econdémicas, en base a criterios
de proyeccién poblacional asi como a necesidades impuestas por demandas

ciudadanas contrastadas.

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

inacabada.

Como se ha adelantado, el Suelo Urbanizable con delimitacién de Sectores
del PGOU de Cullar Vega estd constituido por los terrenos incluidos en la
delimitacién de sectores, que contienen las determinaciones de ordenacién
precisas y suficientes para garantizar su adecuada insercién en el modelo
territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a
absorber con suficiencia los necesidades de suelo urbanizado apto para la
edificacién  segin las  proyecciones, dimensiones y caracteristicas del
desarrollo urbano del municipio previstas durante la vigencia minima del Plan
General, que a estos efectos se considera de ocho afos, mediante su

desarrollo directo o en virtud de de Planes Parciales.

Los sectores son las unidades minimas de ordenacién y desarrollo urbanistico
del Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado, que deberd ser desarrollado
mediante un Plan Parcial para la totalidad de su dmbito en el primer caso, o
que el propio Plan General lo asume, en el segundo. Los sectores integran

los elementos de sistemas generales interiores al mismo.

Para la determinacién de la estructura general y desarrollo del Suelo
Urbanizable Ordenado y Sectorizado, en el presente Plan, se establecen las

siguientes determinaciones:
1. Las determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural:

a) La delimitaciéon de su dmbito y su adscripcién a cada una de las

categorias.
b) Fijacién de la edificabilidad total de cada uno de los sectores.

) Delimitacién de las distintas Areas de Reparto y determinacién de su

Aprovechamiento Medio.
d) La asignacién de los usos globales en cada sector.
e) Asignacién de intensidades o densidades de ocupacion.

f) Establecimiento de la reserva de viviendas protegidas en los sectores

con el uso global residencial.
g) Delimitacién e identificacion de los Sistemas Generales.

h) Delimitacién e identificacién de los dmbitos, espacios y elementos
que requieren especial proteccién por sus singulares valores

arquitecténicos, histéricos o culturales.

i) Delimitacién e identificacién de los bienes de dominio pdblico y sus

servidumbres.

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

Generales

2. Llas determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada

preceptiva:

a) Para todos los sectores, los criterios, objetivos y directrices para la
ordenaciéon detallada de los sectores del suelo urbanizable,
incluyendo las reservas dotacionales y la asignacién de las

caracteristicas morfolégicas y tipoldgicas de la edificacién, y en su
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caso, de las propuestas de ubicacién y disefio estructural de los
equipamientos publicos de zonas verdes y espacios libres calificados

de sistemas locales para su conexién y coherencia.

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

programacién y gestién de la ejecucion de la ordenacién.

c) También para todos los sectores, la identificacién, en su caso, de los
dmbitos, espacios y elementos para los que el Plan General prevea
medidas de proteccién por sus valores urbanisticos, arquitecténicos,

histéricos o culturales, y no pertenezcan a la ordenacién estructural.

El Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio es el suelo urbanizable derivado
del planeamiento anterior que, a la entrada en vigor del presente Plan
General, cuenta con su ordenacién pormenorizada completa establecida y
estd siendo objeto de una actuacién urbanistica de transformacién que es
asumida por este Plan General. Son dos sectores de uso global residencial y
1 de uso global actividades econémicas. Suponen una superficie total de

10,72 hectdreas.

Se trata de verdaderos suelos urbanizables ordenados (por contar con su
ordenacién pormenorizada completamente establecida) pero excluidos del
proceso de determinacién del Aprovechamiento Medio del presente Plan, por
representar desarrollos  urbanisticos iniciados bajo la  vigencia del

planeamiento general anterior, y que el nuevo Plan asume y respeta.

Aun cuando la LOUA no aluda expresamente a esta tipologia de suelo
urbanizable transitorio dentro de la categoria del suelo urbanizable
ordenado, puede deducir facilmente la validez de su reconocimiento, sobre la
base de una consolidada jurisprudencia y por la subsistencia en este punto
del Reglamento e Planeamiento Urbanistico de 1978, conforme a lo
dispuesto. En este sentido, el Reglamento de Planeamiento Urbanistico

establece en su articulo 19.2 que:

Los Planes Generales, cuando afecten a ferritorios con planeamiento
aprobado, incorporardn, con el grado de precisidn que corresponda

segun la clase o cafegoria de suvelo, a que se refieran, las
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determinaciones del planeamiento anterior que el propio Plan

General declare subsistentes.

Por su parte, el articulo 19.3 del mismo Reglamento, dispone:

£n todo caso, el Plan General deberd precisar el régimen juridico
aplicable al planeamiento que estuviere vigente con anferioridad y a
la edlificacidn existente, estableciendo las disposiciones pertinenfes
sobre régimen transitorio, en el que se contendrdn las prevenciones
oportunas sobre la vigencia del planeamiento anterior, en atencidn
al grado de incorporacién de sus determinaciones al propio del Plan

General.

De estos preceptos, asi como del articulo 159, también del Reglamento de

Planeamiento Urbanistico, puede deducirse:

- Que es necesario incluir un régimen fransitorio como determinacién

propia del Plan General.

- Que la omisién de las determinaciones del régimen transitorio es

causa de anulabilidad (STS de 12/01/83 y 25/04/86).

- Que el Reglamento no prefigura cudl ha de ser el contenido material
de este régimen transitorio, por cuanto el nuevo Plan puede
modificar las determinaciones del anterior. Cuestién diferente serd si
las  alteraciones que introduzca hacen  surgir  derechos

indemnizatorios, lo que dependerd del grado de ejecucién.

- Que lo que pretende el Reglamento es que se considere la

ordenacién existente, bien sea para conservarla o para rectificarla.

- Que, decidida la validez de la ordenacién anterior, se deben
contener en el Plan las prevenciones oportunas sobre la vigencia del
planeamiento anterior para clarificar el alcance derogatorio del

nuevo Plan.

- Que de la regulacién establecida en el articulo 159 del Reglamento

puede deducirse una preferencia por la conservacién del

aprovechamiento de los sectores con planes aprobados si se

encuentran en proceso de ejecucién avanzado y en plazo.

- Que los suelos a los que se les aplica el régimen de transitoriedad
son aquellos que cuenten “con planeamiento aprobado”, lo que
debe ser interpretado en el sentido de planeamiento aprobado
definitivamente, que es el Unico que llega a adquirir vigencia y cuya

ordenacién produce efectos juridicos plenos.

En definitiva, podemos sefalar que la clasificacion del suelo en los dmbitos
con planeamiento aprobado es la que corresponde al grado de

consolidacién o urbanizacién de la totalidad del mismo.

Las condiciones particulares por las que se rigen estos sectores son las
correspondientes al planeamiento inmediatamente antecedente (Plan Parcial)

aprobado y vigente, que el presente Plan General asume.

El aprovechamiento subjetivo en estos dmbitos serd el correspondiente al
patrimonializado derivado del Proyecto de Reparcelacién que estuviese

aprobado al tiempo de la entrada en vigor del Plan General.
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En el presente Plan General, el Suelo Urbanizable con delimitacién de
sectores cuenta con una superficie total de 275.299,27 m?, de los cuales

para uso residencial son 187.050,61m? y son los siguientes:
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

- SUBS-RT CAMINO DE SANTA FE

- SUBS-R2 MULHACEN

- SUBS-R3 CAMINO DE GRANADA

- SUBS-IT CARRETERA DE CHURRIANA

SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO

- SUBO-T-R1 PPR-T1 DE LAS ANTERIORES NNSS

- SUBO-T-R2 PPR-12 DE LAS ANTERIORES NNSS

- SUBO-T-IT PPI-1 DE LAS ANTERIORES NNSS

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Los criterios y objetivos de estos sectores se explican en el Capitulo de
Ordenacién del Suelo Urbanizable, identificdndose en los Planos de
Ordenacién y en las fichos anexas a las Normas Urbanisticas, tanto las
determinaciones correspondientes a la ordenacién estructural como a las de

ordenacién pormenorizada preceptivas.

En la redaccién de los respectivos Planes Parciales del Suelo Urbanizable
Sectorizado serdn de aplicaciéon las normas sobre grado de vinculacién

establecidas en los arficulos correspondientes de las Normas.

La programacién temporal de los sectores del Urbanizable Sectorizado vy
Ordenado se realizard conforme a las previsiones de programaciéon y
prioridades expresadas en las Normas y en las fichas individualizadas de
cada uno de ellos. El Plan admite que pueda anticiparse la ejecucion de
algln sector siempre que se realice sin perjuicio del resto de la estrategia de
la programacién y se garantice por el promotor la conexién a los sistemas

generales.
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4.3. EL SUELO NO URBANIZABLE
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4.3.1. LA CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

Uno de los objetivos del planeamiento municipal es la ordenacién vy
proteccién de los valores y recursos territoriales, sean éstos de tipo ambiental,

productivo, cultural, cientifico, etc.

La Ley 7/2002, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, establece en su
arficulo 46 que pertenecerdn al Suelo No Urbanizable los terrenos que el
Plan General de Ordenacién Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por

una serie de criterios que la misma Ley sefala.

El Plan General defiende un concepto positivo del dmbito rural del Suelo No
Urbanizable, que no debe entenderse como mera negacién del urbano o

urbanizable, aun siendo cierftamente excluido del proceso urbanizador.

El Plan propone como férmulas de ordenacién que éstas no se cifian
Unicamente a las de cardcter prohibitivo, sino que también se afadan
obligaciones positivas o activas tendentes a la conservacién y el buen hacer

social y econémico en el territorio.

Por lo cual, las estrategias de ordenacién del Suelo No Urbanizable estdn
orientadas a preservar los valores paisajisticos, medioambientales, naturales y
productivos, al tiempo que procurar su potenciacién y, para esto, se utiliza un

conjunto de acciones.

La propuesta que, a partir del andlisis ambiental y patrimonial se ha
realizado, ha identificado las circunstancias establecidas en la legislacion

antes citada, y ha procedido a:

Clasificar y calificar el Suelo No Urbanizable con el objetivo de

proteger sus valores.

- Identificar e inventariar las edificaciones de interés arquitecténico,
etnolégico o tradicional y los yacimientos arqueolégicos conocidos,

todos ellos localizados en el medio rural.

- Aplicar las servidumbres y zonas de proteccién establecidas para los
cauces e infroestructuras por cada una de las legislaciones

especificas.

En definitiva, el Plan General pretende adaptarse a los requerimientos de la
legislacién urbanistica vigente en materia de Suelo No Urbanizable y también
integrar los exigencios derivadas de la legislacién de proteccién de los
recursos naturales. Ademds, el Plan General, conforme a los criterios
establecidos en la LOUA y en la legislacién estatal, y atendiendo a principios
de racionalidad y sostenibilidad, define qué suelos deben ser clasificados

como No Urbanizables y excluidos del proceso urbanizador.

A continuacién se desarrollan estos aspectos a lo largo del presente Capitulo.
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4.3.2. LA REGULACION ESTATAL DEL SUELO NO URBANIZABLE

Como ya se ha puesto de manifiesto en el presente Capitulo, el legislador
estatal de la Ley 8/2007, de 29 de mayo ha renunciado a establecer criterios
bdsicos de clasificacién de suelo, limitdndose a establecer dos supuestos de
hecho (suelo rural y suelo urbanizado) a efectos de establecer un estatuto
juridico bdsico y la valoracién del suelo. En cualquier caso el legislador
estatal si considera como titulos competenciales propios que inciden en la
ordenacién del territorio los vinculados al establecimiento de la legislacion
basica de proteccion del medio ambiente, entendiendo que el suelo rural
tiene un valor ambiental digno de ser ponderado y que debe apostarse por
una clasificacién responsable del suelo urbanizable necesario para atender
las necesidades econémicas y sociales. Y establece como principio rector de
las politicas publicas relativas a la regulacién y ordenaciéon del suelo, el del

desarrollo sostenible.

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

siguientes razones:

a. Por exigencias de la legislaciéon de proteccién o policia del dominio

publico.

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

patrimonio cultural.

c. Por exigencias de la planificacién de ordenacién territorial
atendiendo a los valores en ellos concurrentes ya sean ecoldgicos,

agricolas, ganaderos, forestales y paisaijisticos.

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

inundacién o de otros accidentes graves.

e. Por los motivos expuestos en el apartado ¢ y d anteriores cuando

sean apreciados por el instrumento de ordenacién urbanistica.
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f.  Por otros motivos incluidos en la legislacién autonémica de

ordenacién territorial y urbanistica.

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

Por tanto, puede deducirse, que por exigencias de la legislacién estatal
tendrdn la condicién de suelo no urbanizable o en situacién bdasica rural de
cardcter permanente (sin posibilidad de transformacién) los siguientes

terrenos:

1°. En primer lugar, los terrenos sometidos a un régimen de protfeccién
incompatible con su transformacién que se derive de la legislacién general o
autonémica o de los planes de ordenacién territorial o de la legislacion

sectorial, en atencién a:
a. Ala existencia de valores naturales, ecolégicos o culturales

b. A lo existencia de riesgos naturales acreditados en el planeamiento

sectorial.

c. Por su sujecién a limitaciones o servidumbres derivados de su

pertenencia o vinculacién al dominio publico

2°. En segundo lugar, aquellos terrenos que el planeamiento general

considere necesario preservar:
a. Porvalores naturales, ecoldgicos o culturales.
b. Por valores agricolas, ganaderos, forestales.

c. Aquellos otros que considere inadecuados para el desarrollo urbano,
por el imperativo del principio de utilizacién racional de los recursos

naturales.

Lo exclusién del proceso urbanizador por criterios objetivos de cardcter
territorial o urbanistico, es una consecuencia derivada de la propia

legislacién autondmica.

En este sentido se recuerda la doctrina establecida por el Tribunal
Constitucional con ocasién del andlisis del art.9.2 de la anterior LRSV en su
redaccién original en su sentencia 164/2.001 que vuelve a ratificar, como lo
hacia la Sentencia de 20 de marzo de 1.997, que corresponde a la
legislacién urbanistica autondémica y al Municipio establecer el modelo
urbanistico, modelo en el que constituye un elemento esencial la decisién de
lo que debe ser clasificado como urbanizable y por tanto, también de lo que

debe ser no urbanizable.
Asi, manifiesta el Tribunal Constitucional:

A Jos Jrganos urbanisticos (sean locales, sean autondmicos)
corresponde deferminar qué parte del suelo municipal es urbanizable
y qué parte es no urbanizable comun”. Y ello porque "la clasificacidn
del svelo no urbanizable comin es (a diferencia del svelo no

urbanizable de especial proteccién) una decisién urbanistica no

condicionada por la LRSV" (Fund. Jco.32 de la STC 164/2.001)

Y prosigue el Tribunal Constitucional, sefalando sobre el contenido del art.

9.2 LRSV en su redaccién original, lo siguiente:

"..la suma de los dos criterios (incompatibilidad e inadecuacidn
para el desarrollo urbano) permite identificar un amplio margen de
regulacién para cada Comunidad Auvténoma, y de ahi lo

conformidad constitucional del art.9 LRSV."

"Por dltimo, concluyamos que es la concurrencia de los dos criterios
del art. 2.2 LRSV, en la concreta redaccidn de 1.998, lo que lleva a

rechazar el reproche de inconstitucionalidad”

De estos fundamentos del Tribunal Constitucional puede deducirse que
cualquier intento por negar el margen de apreciacién a los érganos
urbanisticos para excluir del proceso urbanizador a los suelos que sean

inadecuados para el desarrollo urbanistico de conformidad con su modelo
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adoptado (aun cuando no existan especiales valores naturales en ellos) es

una inferpretacién contraria a la distribucién competencial establecida por

nuestra Constitucién.
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4.3.3. LOS CRITERIOS DE CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE
DE LA LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA
DE ANDALUCIA

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

clase de suelo, por:

“Tener la condicién de bienes de dominio piblico natural o estar
sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de éstos, cuyo
régimen juridico demande, para su infegridad y efectividad, la

preservacion de sus caracteristicas.

Estar sujetos a algun régimen de profeccidn por la correspondiente
legislacién administrativa, incluidas Jas limitaciones y servidumbres
asi como las declaraciones formales o medidas administrativas que,
de conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la
preservacién de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio

histdrico o cultural o del medio ambiente en general.

Ser merecedores de algun régimen especial de proteccidn o garante
del mantenimiento de sus caracteristicas, oforgado por el propio
Plan General de Ordenacion Urbanistica, por razén de los valores e
intereses en ellos concurrentes de cardcter fterritorial, natural,

ambiental, paisajistico, o histdrico

Entenderse necesario para la profeccion del liforal

Ser objeto por los Planes de Ordenacién del Territorio de previsiones
y deferminaciones que impliquen su exclusion del proceso
urbanizador o establezcan criterios de ordenacién de usos, de
profeccion o mejora del paisaje y del patrimonio histdrico y cultural,
y de utilizacién racional de los recursos naturales en general,
incompatibles con cualquier clasificacidn distinta a la de suvelo no

urbanizable

Considerarse necesaria la preservacidn de su cardcter rural,

atendidas las caracteristicas del Municipio, por razén de su valor

actval o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o

andlogo

Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados,
vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas,

atendidas las del Municipio, proceda preservar.

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la
proteccion de la infegridad y funcionalidad de infraestructuras,

servicios, dofaciones o equipamientos publicos o de inferés publico.

Presentar riesgos cierfos de erosidn, desprendimientos, corrimientos,

inundaciones u otros riesqgos naturales.

Proceder la preservacion de su cardcter no urbanizable por la
existencia de actividades y usos generadores de riesgos de
accidentfes mayores o que medioambientalmente sean incompatibles

con los usos a los que otorga soporfe la urbanizacion.

Ser improcedente su transformacidn teniendo en cuenta razones de
sostenibilidad, racionalidad y Jas condiciones estructurales del

Municipio”.

Los terrenos que el Plan adscriba al suelo no urbanizable por alguna de las
razones antes expuestas, podrén subdividirse en algunas o todas de las

categorias siguientes, que se contienen en el art. 46.2 LOUA:

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

sectorial.

Suelo No Urbanizable de especial proteccién por la planificacién
territorial o urbanistica, que incluiré al menos los terrenos

clasificados en aplicacién de los criterios ¢), d) y e) del art.46.1.

Suelo No Urbanizable de cardcter natural o rural.
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d. Suelo No Urbanizable de Hébitat Rural Diseminado, que incluird
aquellos suelos que cuenten con las caracteristicas que se sefalan

en la letra g) del art.46.1

En gran medida la definicién de criterios y las categorias del suelo no
urbanizable realizada por la LOUA obedecen a un intento de incorporar el
criterio  de inadecuacién por motivos urbanisticos, sin  explicitarlo

abiertamente.

Asi la apelacién a conceptos como la utilizacién racional de los recursos
naturales en general del apartado €), o el de la necesidad del mantenimiento
de sus caracteristicas para la proteccién de la integridad y funcionalidad de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos publicos o de interés
pUblico (apartado h) o la definicién de ser improcedente su transformacion
teniendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del Municipio del apartado K, responde a ella motivacién de

incorporacién del criterio de inadecuacién por motivos urbanisticos.

Desde este punto de vista, la LOUA es congruente con la directriz de
sostenibilidad establecida por la Ley estatal 8/2007, de modo que serdn
suelo no urbanizable aquellos otros terrenos que el Plan considere
inadecuados para el desarrollo urbano, bien por el imperativo del principio
de utilizacién racional de los recursos naturales, bien de acuerdo con criterios
objetivos de cardcter territorial o urbanisticos establecidos por la normativa

urbanistica.

En este sentido, cabe recordar que cuando el art.47 de la LOUA regula la
clase de suelo urbanizable, establece en su apartado ¢) relativo a la
categoria de no sectorizado, que para la determinacion de éste, el plan
deberd tener en cuenta no sélo los caracteristicas naturales de los terrenos
sino también las estructurales, la capacidad de integraciéon de los usos del

suelo y las exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.

Aun cuando la LOUA no identifica los criterios del art.46.1 que merecerian
ser adscritos a la categoria de Suelo No Urbanizable de cardcter natural o
rural, es lo cierto que puede afirmarse que en el SNU de cardcter natural,

podrian acogerse los criterios de la letra h) e i) si no vienen establecidos en la

BEE urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

planificacién sectorial, e incluso los de la letra k), y por su cardcter rural, los

criterios de la letra f)

Estos criterios de los apartados h), i) y k) deben ser considerados como
provenientes de decisiones de la propia planificacién urbanfstica, que estaria

legitimado para ello (los que Plan General adscriba a esta clase de suelo).

4.3.4. EL SUELO NO URBANIZABLE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE CULLAR VEGA

La ordenacién del territorio municipal, en coherencia con la legislacion
urbanistica vigente, debe superar la concepcién residual de la expresiéon “no
urbanizable”, o de simple localizacién de dreas protegidas por la legislacion
o la planificacién sectorial y transformarse en un instrumento efectivo de
ordenacién pormenorizada del medio rural, en términos de propuestas
similares —mutatis mutand)- al grado que se alcanza en las zonas urbanas, si

bien con una finalidad claramente preservadora de los valores del mismo.

Dada la ambicién y la complejidad del objetivo, aparte del recurso habitual
al establecimiento de distintas clases de Suelo No Urbanizable, lo que se

propone es la utilizacién complementaria de instrumentos adicionales:

- Determinacién de una relacién de clases y subclases de usos
susceptibles de ser regulados en el horizonte previsible de
operatividad del PGOU, ya sea propicidndolos, prohibiéndolos
o admitiéndolos con determinadas acciones correctoras o

compensatorias.

- Cadlificacién o zonificacién del territorio en dreas homogéneas
de normativa en cuanto a capacidad de acogida del mismo,
coherentes con las unidades ambientales, a efectos de integrar
en cada una los wusos y condiciones de las posibles
construcciones, vinculadas casi en exclusiva a la explotacion de
los recursos agricolas, ganaderos, forestales y cinegéticos y, de

forma excepcional, turisticos y a usos de interés publico.

- Integraciéon de los regimenes sectoriales superpuestos de
proteccién, de cardcter lineal o zonal, en funcién de los bienes a
proteger (carreteras, vias pecuarias, cauces publicos,
infraestructuras, acufferos, etc.). Esta integracién se hard desde

dos niveles:

0 Mediante la clasificacién de suelo, en la medida que
estas afecciones sectoriales implican, en muchos casos,

la clasificacién segin la LOUA como Suelo No
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Urbanizable de Especial Protecciéon por Legislacion

Especifica.

0 Mediante la calificacién de suelo, en la medida que
estos condicionantes superpuestos indican limitaciones

adicionales de uso y edificacién.

- Determinacién de Actuaciones Territoriales, es decir, propuestas
a desarrollar sobre el territorio del Término Municipal, en orden
a conseguir el modelo propuesto por, ejemplo, en la red de
caminos rurales y vias pecuarias, restauracién de suelos, etc.

Entre estas Actuaciones se desarrollardn de dos maneras:

0 Actuaciones previstas por instrumentos de ordenacién
supramunicipal y que el PGOU se limitard a integrar y

coordinar en el modelo y el territorio municipal.

0 Actuaciones propuestas desde el mismo PGOU para
conseguir la estructura proyectada por el Plan para el

Territorio Municipal.

En este Documento se describen y justifican los aspectos mds significativos del

contenido de cada uno de los instrumentos citados.

Este PGOU clasifica como Suelo No Urbanizable los terrenos municipales
que deben ser preservados de la accién urbanizadora, mediante mediadas
de proteccién que eviten su transformacién, o mediante medidas de

potenciacién para la mejora de sus aprovechamientos.

En la clasificacién se han tenido en cuenta los criterios y directrices de la
legislacién urbanistica y sectorial, el Estudio de Impacto Ambiental y los

estudios fisicos elaborados.

En dichos documentos, que han servido para la toma de decisiones vy
elaboracién de las distintas alternativas de ordenacién, se detecta la
presencia de elementos naturales y con valores ambientales, territoriales y
paisajisticos, ademds de portadores de riesgos, fundamentalmente de

inundaciones, que deben ser preservados de la accién urbanizadora.
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También se detecta la importante funcién que tiene y ha tenido la agricultura

en la actividad productiva del municipio, que debe ser preservada.

Los terrenos del dominio publico natural y sus afecciones son preservados
para asegurar su integridad, asi como las limitaciones que imponen su

régimen juridico.

También se asegura la salvaguarda de la integridad y funcionalidad de los
elementos infraestructurales, tanto existentes como previstos por este Plan

General.

Este Plan también asegura el mantenimiento de las funciones naturales y de

vertebracién territorial de determinados terrenos del Suelo No Urbanizable.

También se detecta y se constata la inadecuacién para el desarrollo
urbanistico de determinados terrenos, por lo que se refiere a razones
relacionadas con localizaciones incoherentes con la ordenacién territorial, a
las directrices establecidas por la planificacién territorial, a la presencia de
riesgos y a razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilizacién de los

recursos naturales.

Por tanto, teniendo presentes todos los criterios legales y los de ordenacién
del PGOU, este 0ltimo establece las siguientes categorias dentro de la clase

de Suelo No Urbanizable que se exponen mds adelante y que son:

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacién Especifica, entre

los que se incluyen los siguientes terrenos:

a) Aquellos que tienen la condicién de bienes de dominio publico
natural o estdn sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de
éstos, cuando su régimen juridico demande, para su integridad vy

efectividad, la preservacién de sus caracteristicas.

b) Aquellos que estdn sujetos a algin régimen de proteccién por la
correspondiente legislacién administrativa, incluidas las limitaciones
y servidumbres, asi como las declaraciones formales o medidas

administrativas que, de conformidad con dicha legislacién, estén

dirigidas a la preservacién de la naturaleza, la flora, la fauna, del

patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.

Los dmbitos que en el presente Plan tienen la consideraciéon de suelo no

urbanizable de Especial Proteccién por legislacion especifica son:
- Las vias pecuarias deslindadas.
- Los cauces fluviales

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Planificacién Territorial, en
concreto, el POTAUG, o urbanistica, es decir, por el presente Plan por
considerar que son merecedores de proteccién por sus valores naturales,
aunque éstos se pueden compatibilizar con el desarrollo de los
aprovechamientos socioeconémicos vinculados a su explotacién racional y

natural.

Los dmbitos que en el presente Plan tienen la consideraciéon de suelo no
urbanizable de Especial Proteccién por planificacién territorial o urbanistica

son:
- Suelos protegidos por el POTAUG
- Suelos de Interés Ambiental
- Suelos de Proteccién Agricola
- Suelos de Proteccién Paisajistica-Cultural
- Suelos de Protecciéon de Uso Forestal

- Camino de Granada
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5.1. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO
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En este capitulo procederemos a describir la ordenacién propuesta en las
categorias de consolidado y no consolidado en cada uno de los nicleos de

poblacién identificados en el Plan General.

Al objeto de definir la ordenacién y proceder al desarrollo urbanistico del

suelo urbano el Plan General dispone las siguientes determinaciones:

a) Lo delimitacién de los perimetros de las superficies que lo

conforman.

b) La delimitacién de los dmbitos de Suelo Urbano Consolidado por la
urbanizacién, asi como los é&mbitos de Suelo Urbano No

Consolidado.

c) El sefalamiento de los dmbitos de planeamiento especifico. En los
Ambitos de Planeamiento Diferido se requiere la formulacién de un
instrumento de planeamiento de desarrollo para el establecimiento

de la completa ordenacién pormenorizada y detallada.

d) La delimitacién de Areas de Reparto y fijacién del aprovechamiento

medio en Suelo Urbano No Consolidado.

e) La delimitacién de zonas con usos, caracteristicas y aprovechamiento
determinado, con expresa definicién de la utilizacién de los terrenos

incluidos en cada una de ellas.

f) Lo identificacién y delimitacién de los Sistemas Generales en el suelo
urbano consolidado y no consolidado, sefalando si son usos

existentes o previstos.

g) La delimitacién de los espacios libres y zonas verdes, asi como de las
zonas deportivas, puntualizando el cardcter publico o privado de la
titularidad de cada una de ellas, con independencia de los sistemas

generales.

h) El emplozamiento de los centros de servicios y equipamientos,
publicos y privados, que forman parte del equipamiento urbano

comunitario.

La determinacién de las caracteristicas morfolégicas y tipolégicas de

la edificacién y de la ordenacién urbana de cada zona definida.

El trazado y caracteristicas de la red viaria puUblica, con
jerarquizacién en funcién del trdfico previsto; el sefalamiento de
alineacién y rasante para los terrenos con ordenacién detallada
precisando la anchura de los viales; los criterios para su fijacién en

aquellas zonas objeto de planeamiento detallado posterior.

La previsién y localizacién de los aparcamientos publicos con
justificacién de su localizacién y adecuada relacién con el transporte

publico.

La reglamentacién detallada en el Suelo Urbano ordenado del uso
pormenorizado, volumen o aprovechamiento y condiciones
edificatorias de los terrenos y construcciones, asi como las
caracteristicas tipolégicas y estéticas de la ordenacién, de la

edificacién y de su entorno.

Los criterios, obijetivos y directrices para la ordenacién detallada de
los sectores del suelo urbano no consolidado que precisan de Plan
Especial de Reforma Interior para el establecimiento de la completa

ordenacién pormenorizada.

Las caracteristicas y trazado estructurante de las redes de

infraestructura bésica (agua, alcantarillado y energia eléctrica).

Previsiones sobre programacién del desarrollo urbanistico de las

zonas, consolidadas o no consolidadas.

Evaluacién econédmica de la implantacién de los servicios y de la

ejecucién de las obras de urbanizacion.

Es importante recordar que la propuesta del nuevo Plan no incluye la

clasificacién de nuevos suelos, asumiendo el grado de desarrollo que

presentan las anteriores Normas Subsidiarias, e intentando mejorar aquellas

determinaciones que han demostrado ser deficitarias o que no responden a

la realidad actual.
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Los datos generales que resultan de la ordenacién propuesta por el presente

Plan General son:

Superficie total del suelo urbano: 1.661.614 m?

1. Suelo urbano consolidado 1563.018,61 m?

2. Suelo urbano no consolidado 98.595,39 m?
a) Areas de reforma interior sin ordenacién detallada: 12.762,75 m?
b) Areas de reforma interior de cardcter transitorio: 72.662,64 m>

c) Actuaciones urbanizadoras no integradas (no  consolidado):

13.170,00 m?

Se trata de la ordenacién del nicleo urbano tradicional de Collar Vega, el
Ventorrillo y la Barriada de los Remedios, incluidos los nuevos terrenos que se
incorporan a esta categoria de suelo, en funcién de lo establecido en la
legislacién  urbanistica de aplicacién, por el grado de ejecucion,
consolidacién y/o urbanizacién al que han llegado en la actualidad. Asi los
dmbitos resultantes del planeamiento vigente, en funcién de su grado de
consolidacién, se establecen como dreas de reforma interior, con dotaciones
reducidas en base al art. 17.2 de la LOUA, siendo dmbitos de sectores el
resto de actuaciones en el suelo urbano no consolidado, donde se establecen
todas las cesiones establecidas en el articulo 17.1 de la LOUA. la
ordenacién de este tejido urbano regular en su forma, y colmatado en su
ocupacién, que deja escasos vacios interiores, salvo las unidades de
ejecucién previstas en el planeamiento vigente, y no ejecutadas, y espacios
intersticiales y provenientes de dmbitos no culminados del suelo urbanizable
incluso, se produce de forma natural, al proceso que se ha seguido en su
formacién. Las actuaciones de ordenacién mds importantes se localizan en el
perimetro de los ndcleos urbanos, como actuaciones de complecién o
extension del tejido existente, con contenidos de equipamientos, espacios
libres y suelo edificable, y clasificacién de suelo urbano no consolidado, en

los vacios urbanos adyacentes al perimetro urbano actual, y los que

quedardn incardinados en los nuevos crecimientos adyacentes, En otro
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sentido, incorporamos algunos vacios intersticiales como SUNC.

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano vienen ordenados y
estructurados en virtud del apartado anterior en zonas de ordenanzas,
mediante la superposicién espacial de los siguientes grupos o niveles de

determinaciones especificas:

a) Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de la
edificacién, sefialadas en espacios continuos y cerrados por cada

tipo de uso.

b) Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en pardmetros
de edificabilidad por unidad de superficie del suelo, que identifica la
capacidad de los "contenedores" o "continentes" de la actividad
'ocupada" o 'contenida". Zonas de distinfo uso pueden tener la

misma capacidad o intensidad de edificacién.

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

en distintas tipologias.

d) Zonas o unidades geogrdficas y urbanisticas homogéneas,

identificadas como objetos especificos del planeamiento de

desarrollo, o Estudios de Detalles.

e) Morfologia urbana estructurante de la ordenacién integral del Suelo
Urbano, que otorga una imagen finalista de congruencia espacial y
ambiental en la trama urbana, favorece la coherencia de relaciones
y referencias estéticas, simbdlicas, sociales o histéricas, garantiza la

integracién espacial con los sectores de nuevo crecimiento y con el
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tejido heredado entre si y, limita las tipologias de edificacién vy

ordenacién a su mejor adecuacién al entorno ambiental o histérico.

En base a estas determinaciones en el Suelo Urbano delimitado por el Plan
General se identifican varias Zonas de Ordenanzas, que se subdividen,
cuando proceda, en subzonas en funcién de caracteres especificos de
algunas de las condiciones particulares. Estas zonas de ordenanza serdn de
aplicacién en el suelo urbano consolidado y en las Areas de Reforma Interior

y sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada en el Suelo Urbano

No Consolidado.

En base a estas determinaciones en el Suelo Urbano delimitado por el Plan
General se identifican las siguientes Zonas de Ordenanzas, que se
subdividen, cuando proceda, en subzonas en funcién de caracteres
especificos de algunas de las condiciones particulares. Estas zonas de
ordenanza serdn de aplicacién en el suelo urbano consolidado y en las Areas
de Reforma Interior y sectores que cuenten con ordenacién pormenorizada en

el Suelo Urbano No Consolidado.

Las zonas de ordenanza establecidas por el Plan General son las que a

continuacién se explicitan:
- Residencial Edificacién Cerrada 3P
- Residencial Edificacién Cerrada 2P
- Residencial Edificacién Agrupada
- Residencial Aislada-Pareada
- Actividades Econémicas. Industria y Servicios Terciarios.
- Equipamientos y servicios publicos
- Espacios Libres

- Areas de Planeamiento Incorporado
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5.1.2. INTERVENCIONES EN EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

El Casco Tradicional del niucleo de Cullar Vega es la zona originaria y de
mds necesidad de actuacién del suelo urbano del municipio, donde se
localizan las edificaciones de mayor calidad del conjunto, y elementos
protegidos y catalogados en el patrimonio local, junto con los elementos

agislados en el medio rural.

Los espacios urbanos de esta zona central necesitan una reurbanizacién de
los espacios publicos y de rehabilitacién de la edificacion. El Ayuntamiento
establecerd el fomento de las actuaciones de rehabilitacion del casco urbano
central, a través de las nuevas ordenanzas de aplicacién del PGOU que
facilitan esta labor, a través de las plusvalias que se generan en los
inmuebles, que fendrdn repercusién también en las arcas puUblicas para las
actuaciones urbanas correspondientes, en todo esta drea central bajo la
ordenanza de conjunto fradicional, que se establece como drea de gestién
integrada de reurbanizacién y rehabilitacién 'y mejora, junto con la
asignacion del 25 % de los recursos del Patrimonio municipal de suelo para
estas actuaciones, a determinar expresamente por medio de asignaciones
anuales aprobadas por la Corporacién, y a través de Planes Especiales,
Estudios de Detalle o Proyectos de Urbanizacién, ordinarios de urbanizacion

o de obras.

Las actuaciones sobre dreas degradas o vulnerables de la ciudad
consolidada, se realizardn también por este procedimiento, localizdéndose en

las zonas periféricas y mds centrales y antiguas del conjunto urbano.

Las intervenciones en los nlcleos urbanos existentes, suelo urbano
consolidado en su mayoria, bdsicamente se conforman en el tratamiento de
los ejes viarios principales del municipio, de los espacios libres y
equipamientos, asi como la adecuacién del centro histérico y extensiones

urbanas. Son operaciones estructurantes y pormenorizadas, en su caso

Las propuestas principales se han mencionado anteriormente, junto con otras
intervenciones  estructurantes en el municipio de Collar Vega.
Fundamentalmente son operaciones de recualificacién urbana y reforma

interior de los nucleos urbanos, asi como de sus bordes y extensiones
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previstas, con la introduccién de nuevos suelos urbanos no consolidados

intersticiales, asi como operaciones de articulacién de los ndcleos.

Las intervenciones previstas en el casco urbano tradicional se relacionan

seguidamente:
A nivel general, en todos ellos, tendriamos:

- Nuevos desarrollos residenciales intersticiales en el entorno de los

Como elemento fundamental de proteccién e intervenciéon en el patrimonio
edificado de la ciudad consolidada tenemos el Catdlogo y normas de
proteccién del patrimonio, que aparece en otro documento del PGOU, y que
es de nueva creacién, porque actualmente no existe en el planeamiento

vigente.

Asi tenemos la descripcién vy justificacion de la clasificacion del suelo urbano
y de las actuaciones previstas sobre el mismo, y las estrategias posibles sobre

los mismos.

suelos actualmente clasificados.

- Sistemas de equipamientos y espacios libres.

- Plan especial de recualificacion de vias territoriales, una vez se
pongan en funcionamiento sus variantes.

- Plan especial, de recualificacién y proteccién, de los nuevos espacios
de centralidad en los ndcleos.

- Recualificacién de las carreteras de acceso a los nicleos, y de las
carreteras de comunicacién interna entre ellos.

- Ordenacién de usos existentes en la periferia de los nicleos, desde
el punto de vista paisaijistico, recualificando las zonas degradadas
actuales, por clasificaciéon del suelo, mejorando la situacién actual
totalmente inadecuada.

- Adecuacién de los centros urbanos de cada nicleo y de su entorno,
para su protecciéon y mejora adecuada.

- Gestién de operaciones de reforma interior, en los dmbitos no
desarrollados de unidades de ejecucién en suelo urbano del nicleo,
y ofras nuevas operaciones necesarias para permeabilizar vy
recualificar estos dmbitos, bajo iniciativa pdblica.

- Organizaciéon de viarios urbanos perimetrales e inferiores que
solucionen la problemdtica de movilidad y aparcamientos de los
nicleos urbanos y nuevos crecimientos previstos.

- Mejora de las infraestructuras del nicleo.
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5.1.3. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO AREA DE REFORMA INTERIOR SIN ORDENACION PORMENORIZADA ORDENACION PORMENORIZADA

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO ARI-1 “CAMINO DEL Criterios y objetivos de la Ordenacién
CEMENTERIO”
ORDENACION ESTRUCTURAL Este dmbito proviene de la UER-8 de las anteriores Normas Subsidiarias.

Superficie bruta: 12.762,75 m? de suelo Se trata de colmatar los suelos urbanos con tipologias andlogas a las

existentes en la zona.

Sistemas Generales: 0,00 m?
Usos lucrativos

Superficie neta: 12.762,05 m? de suelo
Usos pormenorizados:

Coeficiente de edificabilidad: 0,85 m%/m?s
Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen libre: 70%

Edificabilidad total: 10.848,33 m?
Edificabilidad: 7.593,83 m?

Sistemas Generales
Coeficiente de uso: 1,00

Total: 0,00 m?
Coeficiente de localizacién: 1,00

Aprovechamiento Urbanistico: 9.871,980 UAs
Coeficiente de urbanizacién: 1,00

Aprovechamiento Obijetivo: 9.871,980 UAs
Aprovechamiento Obijetivo: 7.593,83

Aprovechamiento Subijetivo: 8.884,782 UAs
Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen de proteccién: 30%

10% Cesién Aprovechamiento: 987,198 UAs
Edificabilidad: 3.254,50 m?

Excesos de Aprovechamiento: 0,00 UAs
Coeficiente de uso: 0,70

Aprovechamiento Medio: 0,77349940 UA/m?

Coeficiente de localizacién: 1,00

Usos globales: Residencial
Coeficiente de urbanizacién: 1,00

Densidad de viviendas: 40 viviendas/Ha
Aprovechamiento Obijetivo: 2.278,15

Total viviendas: 51
TOTALES

El presente PGOU diferencia las siguientes tipologias en el Suelo Urbano No

Edificabilidad V.P.P.: 3.254,50 m?
Consolidado: Edificabilidad: 10.848,33m?

Area de Reparto: AR-1 del Suelo Urbano No Consolidado
Aprovechamiento Obijetivo: 9.871,980
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Dotaciones locales

Las reservas de espacios libres y equipamientos locales estardn en funcién de
la asignacién de usos lucrativos de los instrumentos de desarrollo, y en todo
caso se fijardn en las cuantias establecidas en el articulo 17 de la LOUA y

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

Vinculacién de las determinaciones

Para el sector se indica el viario estructurante y la localizacién de los espacios

libres se hard en el contacto con el Camino del Cementerio.
PROGRAMACION

Figura de planeamiento: Plan Especial de Reforma Interior.
Sistema de Actuacién: Compensacién

Urbanizacién: Proyecto de Obras de Urbanizacién

Programacién

Primer Cuatrienio.
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SUELO URBANO NO CONSOLIDADO DE CARACTER TRANSITORIO
CORRESPONDIENTE A ACTUACIONES ~ URBANISTICAS DE  LAS
ANTERIORES NORMAS SUBSIDIARIAS

Cuentan con ordenacién pormenorizada directamente asumida por el
presente Plan General cuya ejecucién se encuentra iniciada y no culminada

en el momento de la entrada en vigor del presente Plan General.

Son aquellos d&mbitos de planeamiento incorporado, que de forma
provisional y condicionada, se clasifican como Suelo Urbano No
Consolidado Transitorio, por cuanto, iniciada su tramitacién en la actualidad
(sus respectivos instrumentos de desarrollo estdn definitivamente aprobados

pero sin la urbanizacién consolidada).

Estas Areas tienen el cardcter de Suelo Urbano No Consolidado, si bien se
reconoce esta categoria con cardcter de transitorio, hasta tanto se proceda a

la culminacién de las obras de urbanizacién:

API-2 ARI-T-01 “ED UER-1" DE LAS ANTERIORES NNSS
Superficie: 24.806,64 m?s

Superficie suelo residencial: 15.899,65 m%s

Superficie zonas verdes: 2.493,60 m?s

Superficie equipamientos: 0,00 m?s

Superficie viales: 6.493,00 m?s

Zona de Ordenanza: Residencial Edificacién Aislada 3
API-3 ARI-T-02 “ED UER-10" DE LAS ANTERIORES NNSS
Superficie: 12.596 m?s

Superficie suelo residencial: 6.747 m?s

Superficie zonas verdes: 1.260 m?s

Superficie equipamientos: 630 m?s

Superficie viales: 3.959 m?s

Zona de Ordenanza: Residencial Edificaciéon Agrupada 2
API-4 ARI-T-03 “ED UER-13"” DE LAS ANTERIORES NNSS
Superficie: 35.260 m?s

Superficie suelo residencial: 20.237 m?s

Superficie zonas verdes: 3.526 m?s

Superficie equipamientos: 1.365 m’s

Superficie viales: 10.132 m?s

Zona de Ordenanza: Residencial Edificaciéon Agrupada 2

ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS

Se trata de actuaciones puntuales de apertura de viario no incluidas en
unidades de Ejecucién e incluidas en Areas de Reparto del Suelo Urbano No
Consolidado. Estas actuaciones comportan la obtencién previa del suelo

sobre el que se asientan.
AUNI-1 “LOS REMEDIOS I”

AUNI-2 “LOS REMEDIOS 11"
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5.2. LA ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE

Como ya hemos comentado en capitulo anterior de esta Memoria de
Ordenacién, el Suelo Urbanizable del presente Plan General estd constituido
por el Suelo Urbanizable con delimitacién de Sectores, integrado por las
categorfas de Suelo Urbanizable Ordenado (de carécter transitorio) y Suelo
Urbanizable Sectorizado. Se corresponde con los terrenos delimitados como
sectores de ordenacién, que contienen las determinaciones de ordenacién
precisas y suficientes para garantizar su adecuada insercién en el modelo
territorial, formando parte necesaria de su estructura general y destinados a
absorber con suficiencia, las necesidades de suelo urbanizado apto para la
edificacién  segin las  proyecciones, dimensiones y caracteristicas del
desarrollo urbano del municipio previstas durante la vigencia minima del Plan
General, que se considera de ocho afios, mediante su desarrollo directo o en

virtud de Planes Parciales.

Es importante recordar que la propuesta del nuevo Plan no incluye la
clasificacién de nuevos suelos, asumiendo el grado de desarrollo que
presentan las anteriores Normas Subsidiarias, e intentando mejorar aquellas
determinaciones que han demostrado ser deficitarias o que no responden a

la realidad actual.

La propuesta de Suelo Urbanizable que, en sus diversas categorias, efectia el
Nuevo Plan, se ampara en los criterios generales desarrollados con
anterioridad, estableciéndose en el presente apartado la explicitacion de una
justificacién individualizada de los objetivos y criterios que se persiguen en

cada uno de los dmbitos propuestos.

El suelo urbanizable con esta categoria de sectorizado cuenta con una
superficie total de 168.011,66 m?. Como se ha comentado con anterioridad,
el Suelo Urbanizable Sectorizado es una categoria de suelo intimamente
ligada al concepto de previsibilidad de la propuesta de ordenacién del Plan
General. Se trata, por tanto, del suelo en que se han de concretar las
demandas que, en funcién de la proyeccién de las tendencias detectadas en
la realidad socio-econémica de la ciudad, se han de producir a corto-medio

plazo (8 afios), espacio temporal adecuado para que las desviaciones
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coyunturales que pudieran aparecer no sean espacialmente significativas

como para alterar el marco futuro previsto en el planeamiento general.

En el suelo urbanizable sectorizado el Plan opta por establecer una
caracterizaciéon genérica, concretada en la calificacién global, cautelada por
determinadas cuestiones de ordenacién de cardcter vinculante que se
entienden inexcusables para conseguir una adecuada integracién de cada
uno de los sectores en el proyecto de ciudad. Con ello tratamos de evitar que
el crecimiento de la ciudad se produzca por adicién acumulativa y apilada de
sectores urbanos yuxtapuestos pero sin ningin tipo de relacién. La ciudad se
juega, en gran medida, su razén de ser en que los confactos entre sus
distintas zonas no devengan en fricciones y desencuentros, para que la
continuidad de sus secuencias y la legibilidad de sus escenas permitan al
usuario identificarse con el espacio urbano. En la ciudad la suma de partes
nunca constituye un todo arménico y coherente del que emerja una nueva
cualidad, una condicién urbana de nuevo cufio, distinta a la de cada una de
sus partes pero genéticamente constituida por los cédigos parciales que cada

una de ellos le aporta.

5.2.1. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO CON USO GLOBAL
RESIDENCIAL.

Un polo de atraccién funcional de cualquier municipio es la actividad
residencial. Es decir, aportar recursos en forma de oferta residencial para
contribuir a la creacién de la nueva ciudad. En este sentido Collar Vega debe
plantear su aportacién al mercado residencial territorial en clave de calidad
de la oferta del espacio residencial. Ello implica apostar por construir un
modelo de ciudad compacta entendida no como densificacion sino desde la
continuidad de los elementos de urbanizacién primarios, aquellos en los que
se compromete la configuracién de un sistema de espacios pUblicos accesible
y dotado de las dosis imprescindibles de legibilidad que facilitan el desarrollo
de sentimientos de afinidad identitaria del residente con su ciudad. Un
espacio urbano generosamente dotado de espacios libres y una oferta amplia

y diversa de equipamientos.

Las "idea-fuerza" que rigen la ordenacién de los nuevos crecimientos

residenciales propuestos son:

- Densidades capaces de configurar una oferta residencial diversa
dando cabida a la mezcla morfolégica, donde tipologias de vivienda
unifamiliar convivan con modelos residenciales mds intensivos
propiciando una mayor liberacién de suelo diversificando la oferta
de vivienda, con usos complementarios, mayor cantidad de zonas

verdes, y en definitiva, enriqueciendo el producto resultante.

- Lo ordenacién pormenorizada del suelo urbanizable con uso global
residencial se centrard en aportar los argumentos compositivos,
estéticos y funcionales apropiados para configurar un espacio
urbano adecuadamente codificado, bien delimitado y dimensionado

sin excesos.

- Un espacio concebido desde la condicién colectiva de lo urbano y
desde el entendimiento que su voluntad de permanencia descansa
fundamentalmente en la legibilidad de unos espacios publicos
accesibles, en la solidez de las trazas que colonizan y pautan el

territorio y permiten canalizar racionalmente las infraestructuras y los

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL 76



servicios, en la consideracién del paisaje como nuevo argumento
proyectual- en su doble acepcién de ciudad en la naturaleza y
naturaleza en la ciudad-, en la adopcién de modelos densamente
eficientes como garantia de sostenibilidad, y en el mestizaje de
actividades, escalas y tipologias espaciales y residenciales que eviten

la homogeneidad, indiferencia, anomia y autismo del resultado final.

- Un espacio dotado, en definitiva, de orden (complejo), variedad vy
veracidad como condiciones indispensables, incuestionables e
inherentes a lo urbano, que hagan factible, ademés y sobre todo, su

enriquecimiento con el paso del tiempo.

- Atencién singulor a los dos fipos de demanda; de un lado
desarrollando iniciativas de cardcter modélico en é&mbitos de
viviendas sometidas a algdn régimen de proteccién piblica, y que en
que en ningun caso serd inferior al 30% de la edificabilidad total; y

de ofro lado, la vivienda sin régimen de proteccion.

Estas directrices, en el caso de Cullar Vega, han quedado contextualizadas en

los siguientes escenarios territoriales y criterios de ordenacién:

SECTORES RESIDENCIALES

Este dmbito de crecimiento urbano propuesto estd conformado por los

sectores: SUBS-RT, SUBS-R2 y SUBS-R3

Datos generales y contenido urbanistico:

Nombre Superficie Densidad Edific. Edif. Edif. VPP
neta (sin bruta m?/m? Vivienda
2
$SGG) libre m
SUBS-R1 | 44.798,05 20 0,50 15.679,32 | 6.719,70
SUBS-R2 | 36.926,44 40 0,85 21.991,23 | 9.416,24
SUBS-R3 | 20.632,56 40 0,85 12.276,37 | 5.261,30
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El contenido urbanistico e los sectores del suelo urbanizable sectorizado de

uso global residencial queda caracterizado por los siguientes pardmetros:

- Densidad neta aproximada de 30 viv/ha. Se trata de una densidad
media, acertada para las pretensiones de crecimiento establecidas
en el modelo ferritorial. Es una densidad media, que permite la

creacién de nueva ciudad “razonablemente compacta”.

- Edificabilidad bruta calculada en funcién del pardmetro de 115 m?

construidos / vivienda con la siguiente distribucién obligatoria:
0 15 m2const/vivienda: usos terciarios compatibles
0 100 m?const/vivienda: uso residencial

- El 30% de la edificabilidad residencial se destinard a viviendas

sometidas a algdn régimen de proteccién poblica.

Obijetivos generales de la ordenaciéon

Se trata de escenarios &ptimos para desarrollar un tejido urbano
"eficientemente densificado" que permita desarrollar criterios de diversidad
tipolégica y complejidad funcional, en la bisqueda de dmbitos de ciudad
formalmente caracterizados por la calle como organismo vertebrador y
referente bdsico de su sistema de espacios publicos, la manzana como
elemento compositivo principal de la arquitectura del suelo, dispositivo bdsico
de colonizacién del territorio y contenedor de una oferta tipolégica que
fomente la convivencia de actividades complementarias a la residencial, y la
alineacién a vial como recurso posicional de la edificacién que favorece la
correcta instrumentacién de las sinergias entre el espacio publico y el espacio
privado que sustentan el desarrollo de una actividad urbana rica, fluida y

mestiza.

- Estos valores de media densidad posibilitaran la materializacién de
modelos urbanos algo més esponjados debido a la factibilidad de
utilizacién de opciones tipolégicas menos intensivas (viviendas
plurifamiliares y unifamiliares) sustentadas en sistemas de ocupacién

edificatoria abiertos (una mezcla equilibrada entre bloque adosado y

bloque exento) que posibiliten la complementariedad paisaijistica
entre espacios libres publicos y privados, y bajas alturas de

edificacién.

La morfologia a emplear en la ordenacién se fundamentard en la
adopcién de una trama que organice una arquitectura del suelo
fuertemente geometrizada y seriada que facilita el entendimiento y

legibilidad del espacio urbano.

Los pardmetros netos medios de consumo de suelo residencial
oscilardn en el entorno de los 90-100 m2 de suelo/unidad
residencial, lo que facilitard este mestizaje, permitiendo el acomodo
de operaciones edificatorias intensivas, que simbolicen, signifiquen e
incorporen capacidad referencial en la formalizacién de los
principales elementos de la red de espacios publicos, gracias al uso

estratégico de la tercera dimension.

Lla adopcién de un trazado fuertemente geometrizado como principio
compositivo de estas dreas nos lleva a instrumentar una serie de recursos
ordenancisticos que traten de vencer las carencias que el desarrollo de
ensanches en la periferia de nuestras ciudades en los Gltimos 15 afios -como
forma urbana paradigmética a lo que se confiaba la reversion de la
marginalidad que habia caracterizado o la periferia de los décadas

anteriores- ha puesto finalmente de manifiesto.

a) La textura diversa de actividades y el mestizaje de usos es una de las
cuentas pendientes de los nuevos ensanches periféricos, maxime
teniendo en cuenta la eclosién de tipologias terciarias y comerciales
de gran concentracién de oferta y localizacién obsesivamente
vinculada a las grandes arterias de comunicacién- que acuerdan de
manera eficaz con el “modus vivendi" del habitante de los espacios
metropolitanos claramente cautivo del automévil privado-, que estén
reduciendo a la minima expresién el desarrollo de actividades que
convivian de manera simbiética con el espacio residencial tradicional
y aseguraban la cobertura de las necesidades bdsicas de la
poblacién residente. Ello debe implicar firmeza en el establecimiento

de determinaciones vinculantes que garanticen la aparicién obligada
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de zécalos comerciales y terciarios vinculados a las arterias viarias
basicas de la ordenacién , asi como la previsién de localizaciones
precisas para complejos comerciales de tamafio medio (500 a
1.000 m2 de superficie). Segin Ramén Lépez de Lucio, los sintomas
positivos derivados de la mezcla de actividades comienzan a sentirse
a partir de proporciones de edificabilidades lucrativas no
residenciales de 17 m2 por unidad residencial, pardmetro éste que
puede ayudar a definir el volumen minimo de oferta complementaria
al uso residencial que ha de contener estos sectores de crecimiento.
No obstante, no hay que perder de vista la capacidad a desarrollar
por la "dimensién tiempo' en orden a definir y/o modificar la
caracterizaciéon funcional de todo espacio urbano. Ello debe suponer
la elaboracién de unas ordenanzas de uso flexibles que contemplen
la  compatibilidad ubicacional de actividades terciarias  en
contenedores  edificatorios  (fundamentalmente  plantas  bajas)
inicialmente previstos como residenciales con la finalidad de permitir
su transformacién ante coyunturalidades que el tiempo pudiera
introducir en el mercado inmobiliario durante el prolongado

desarrollo de la materializacién edificatoria.

b) La presencia de estas actividades complementarias va a permitir que
la calle, elemento de composicién bdsico del sistema de espacios
pUblicos de estas formas de ciudad, sea, a la vez, un lugar, un
itinerario y una oferta imprevisible de acontecimientos. Es decir, la
calle se constituye en el elemento vertebral de las dos funciones
esenciales de la ciudad: la informacién y la accesibilidad. Y también
la imagen reconocible de la colectividad y el paso de todas las

infraestructuras que la mantienen.

c) Ofro aspecto que, a la postre, ha resultado ser una de las causas
fundamentales de la precariedad y sintomatologia carencial de los
ensanches de nuevo cufio ha sido el monocultivo tipolégico que
finalmente ha tenido lugar. La homogeneidad de la forma urbana ha
derivado de manera univoca e irreversible en la adopcién de una
tipologia residencial exclusiva de manzanas cerradas conformadas

por blogues lineales perimetrales alineados a vial. Homogeneidad

BH*HE £
‘.'.l".!__ii
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

de la forma urbana y homologacién tipolégica han resultado ser dos
caras de la misma moneda que, en cierfo modo, reproducen muchas
de las criticas vertidas a los espacios de los poligonos residenciales

periféricos de décadas anteriores.

Ello ha producido la transformacién de la manzana compleja, diversa,
hetereogénea y mestiza del ensanche tradicional que proyectaba una
significativa vitalidad en el espacio urbano circundante, en un objeto
introvertido, autista e indiferenciado caracterizado por su monofuncionalismo

y el monocultivo tipoldgico.

Frente a estas circunstancias la propuesta de ordenaciéon que proponemos,
para la ordenacién pormenorizada de los suelos urbanizables sectorizados

del Nuevo Plan General, se sustenta en los siguientes principios:

a) Considerar la trama regular como un dispositivo de colonizacién
territorial, un argumento secuencial de seriacién de la arquitectura
de suelo que facilita su legibilidad, pero que, contra la dindmica
habitual, no implica una homologacién objetual, figurativa vy
tipolégica. La malla, la reticula, no entendida como trazado
ordenador univocamente direccionado hacia un determinado y
exclusivo producto, sino como un pentagrama territorial, una matriz
infraestructural abierta a notas disonantes, a la experimentacién
tipolégica, a la adopciéon de modos y sistemas de ocupacién
variados y diferenciados. La manzana, en este marco conceptual, no
conlleva una operacién de rellleno militarizada, cuartelariomente
uniformada, sino que se concibe como un espacio abierto a
miltiples posibilidades combinatorias o partir de la variable
disposicién de llenos y vacios, de pastillas edificatorias conjugadas
en una dindmica sucesién de movimientos. Como bien comenta
Carlos Marti Aris si algo estd claro en la periferia de la ciudad
contempordnea es que ésta no admite vetos en cuanto a la eleccién
tipolégica y morfolégica. Ello implica un concepto mds amplio y
abstracto de la manzana, sometiendo o la edificaciéon abierta,
semicerrada o cerrada, a un orden arquitecténico que no renuncie a

la variedad tipomorfolégica de la experiencia moderna.

b) Proponemos, a la postre, un ejercicio de fusién del orden urbano
iconico del ensanche- dando cabida a las tipologias tradicionales de
espacio publico que mantienen su mdxima validez circunscritas al
dmbito de lo local (la calle, la plaza, el bulevar)- con la fuerza,
dinamismo y enorme potencialidad del repertorio tipolégico del
movimiento moderno. Un ejercicio que, en sustancia, trata de
disciplinar el bloque abierto otorgédndole una referencia espacial

codificada y eficientemente articulada.

Este cardcter abierto, diverso y abstracto de la fusién urbana resultante,
presenta un aliado incuestionable en el uso y empleo estratégico de la tercera
dimensién. Trabajar de forma selectiva con las alturas edificatorias con el fin
de despuntar el perfil volumétrico de la ordenacién enfatizando de forma
consciente determinados elementos urbanos (una esquina, o varias, o todas,
un frente viario, una transicién tipoldgica, una fachada a un espacio libre,
etc) se constituye en un objetivo principal de la ordenacién. Como comenta
Manuel Gausa se trata de producir en el paisaje urbano una sensacién de
suspense entre lo previsible y lo inesperado. Un suspense con el que construir
un perfil urbano variado y coherente a un tiempo, capaz de anunciar ese

universo, entre pautado y sorprendente que es la propia ciudad.

Determinaciones vinculantes para la ordenacién pormenorizada de los

sectores del crecimiento residencial de media densidad.

Determinaciones vinculantes comunes para todos los sectores.

- El disefio del sistema viario a determinar por el Plan Parcial,
restringird el carécter rodado al estrictamente necesario para
garantizar la accesibilidod a las parcelas tanto privadas como
dotacionales, otorgando protagonismo a la red de itinerarios

peatonales y al viario de utilizacién compartida.

- El Plan Parcial garantizard la introduccién de los carriles-bici que se

proponen por el Nuevo Plan General para estos suelos.

- Lo edificabilidad destinada a actividades terciario-comerciales habrd
de materializarse, preferentemente, en edificaciones de uso

dominante residencial.
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5.2.2. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO CON USO GLOBAL
ACTIVIDADES ECONOMICAS.

- El Plan Parcial, en funcién de las tipologias edificatorias adoptadas, del sistema pUblico, como espacios equipados y asociados a la red

asumird, preferentemente, la regulacién de las zonas de ordenanza viaria, actuando a modo de “escaparates” de la pieza.

de caracterizacién tipomorfolégica similar del suelo urbano

SECTOR CON USO GLOBAL ACTIVIDADES ECONOMICAS

. . En aplicacién de estos criterios, el escenario territorial identificado en el
contenidas en las Normas Urbanisticas del presente Plan General P !

nuevo Plan General destinado a acoger las necesidades de crecimiento de

introduciendo aquellas matizaciones que sean precisas de cara a L . ,
Este dmbito de crecimiento urbano propuesto estd conformado por el sector

SUBS-I1

L. P . Actividades Econémicas son:
adecuar los indices de edificabilidad neta del suelo lucrativo

ltante al indice de edificabilidad bruta establecid | Sector. — £ - L .
resuliante @l indice de edificabriidad brula establecido para el sector a) Ampliacién de las Areas de Actividades Econdémicas existentes en

Datos generales y contenido urbanistico:

N . . . Cullar Vega en el borde del nicleo principal y con apoyo en la
- Las determinaciones de la ordenacién pormenorizada establecidas 9 principat y oy

Carretera de Churriana, localizada en suelos idéneos para el

potestativamente por el Plan General podrdn ser objeto de reajuste Nombre Superficie (m?) Edific. m?/m2 | Techo edificable
. L . . ) desarrollo de funciones industriales, terciarias y comerciales por su
por el preceptivo Plan Parcial siempre que las posibles alteraciones total (m*)
- o . posicién con el nicleo y por su buena accesibilidad exterior con el
sean conforme a los objetivos y criterios de ordenacién generales-
. . . . SUBS-I1 54.262 0,70 37.983,40 modelo propuesto, amén de su articulaciéon con los tejidos
establecidos no afecten a la funcionalidad interna del sector y a su
industriales existentes a través de los viarios principales.

articulacién con sectores y dreas urbanas colindantes.

b) Actuaciones estratégicas de Actividades Econdmicas. En este

Obijetivos generales de la ordenacién

incluimos una actuacidon  urbanistica  llamada a

apartado

o . , o reposicionar a Cullar Vega en el escenario comarcal y subregional.
Los criterios empleados para determinar las dreas de crecimiento urbano con
o o o Esta actuacién trata de profundizar y diversificar la base de
uso caracteristico de Actividades Econémicas son:

actividades econémicas del municipio, no sélo desde el

- Insercién de las piezas de actividad en el sistema viario territorial y mantenimiento del tejido productivo existente, sino buscando dreas

urbano-territorial con diversificacién de accesos. Concepcién del de actividad més ligadas a las nuevas economias.

viario inferior en funcién de la organizacién parcelaria, pero también
Determinaciones vinculantes para la ordenacién pormenorizada

en funcién de una imagen més paisaijistica.

_ = . El disefio del espacio publico incorporard los argumentos necesarios
- Reconocimiento del sector ya clasificado en las Normas Subsidiarias

) para incidir en la cualificacién paisajistica y ambiental del espacio
anteriores con este uso.

urbano resultante. En este sentido se velard por insertar de manera

EXCMO.

- e e s s
Urdaniscico

AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE

Establecimiento de una zona de actividad econémica con vocacién

de acoger nuevas tipologias de espacios para la produccién.

Posibilidad de crear dreas de actividades econémicas sofisticadas,
especialmente relacionadas con nuevas tecnologias, investigacion,

actividades artisticas o culturales.

La calidad ambiental como demanda especifica y cobertura de los

estdndares legales. Especial concepcién tendrdn los espacios verdes

OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

DOCUMENTO

selectiva, en relacién con el viario local estructurante, las piezas
dotacionales y los usos relevantes de manera que se constituyan en

hitos referenciales de la escena urbana.

El Plan Parcial garantizaré la introduccién de los carriles-bici que se

proponen por el Nuevo Plan General para estos suelos.

Las determinaciones de la ordenacién pormenorizada establecidas
potestativamente por el Plan General podrdn ser objeto de reajuste

por el preceptivo Plan Parcial siempre que las posibles alteraciones
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sean conforme a los objetivos y criterios de ordenacién generales- 5.2.3. EL SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO
establecidos no afecten a la funcionalidad interna del sector y a su
) . . . Como ya hemos comentado en apartados anteriores de la presente Memoria
arficulacién con sectores y dreas urbanas colindantes.
de Ordenacién, tiene la consideracién de Suelo Urbanizable Ordenado
Transitorio, aquellos sectores de crecimiento del planeamiento general

anterior que cuentan con planeamiento que establece la ordenacién

pormenorizada completa aprobada definitivamente.

Estos sectores constituyen Ambitos de Planeamiento Incorporado (API) y
cuentan con ordenacién pormenorizada completa que el Plan General

asume.

Los objetivos y criterios de ordenacién de cada uno de los sectores de suelo
urbanizable ordenado transitorio son los que han quedado desarrollados en
la ordenacién pormenorizada establecida en los preceptivos Planes Parciales

de Ordenacién.

Los sectores incluidos en esta categoria son los que a confinuacién se

describen:

SECTORES CON USO GLOBAL RESIDENCIAL

API-6 SUBO-T-R1 “PPR-11" de las anteriores NNSS

API-7  SUBO-T-R2 “PPR-12" de las anteriores NNSS
SECTOR CON USO GLOBAL ACTIVIDADES ECONOMICAS
API-8 SUBO-T-I1 “PPI-1" de las anteriores NNSS

La superficie total de esta categoria de Suelo Urbanizable Ordenado

Transitorio asciende a 107.287,61 m?.

uifi] PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUB-S-R1 “CAMINO DE SANTA FE”
ORDENACION ESTRUCTURAL

Superficie bruta: 44.798,05 m? de suelo
Sistemas Generales incluidos: 0,00 m?

Superficie neta: 44.798,05 m? de suelo
Coeficiente de edificabilidad: 0,50 m%/m?s
Edificabilidad total: 23.399,02 m?

Sistemas Generales

Total: 0,00 m?

Aprovechamiento Urbanistico: 25.086,9060 UAs
Aprovechamiento Obijetivo: 25.086,9060UAs
Aprovechamiento Subjetivo: 22.578,2154 UAs
10% Cesién Aprovechamiento: 2.508,6906 UAs
Excesos de Aprovechamiento: 0,00 UAs
Aprovechamiento Medio: 0,56000000 UA/m?
Usos globales: Residencial

Densidad de viviendas: 20 viviendas/Ha

Total viviendas: 89

Edificabilidad V.P.P.: 6.719,70 m?t

Area de Reparto: AR-O1del Suelo Urbanizable

S . ;:‘:: = “..I.. O
BEE urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

ORDENACION PORMENORIZADA

Ciriterios y objetivos de la Ordenacién

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Este sector alna los sectores PPR-5 y UER-3 de las anteriores Normas

Subsidiarias, que se unen para optimizar las dotaciones.

Suponen la terminacién del nicleo del Ventorrillo hacia el Sur, colindantes

con el término municipal de Las Gabias.

El viario marcado se considera vinculante.

Se cuidard especialmente el tratamiento de borde, que deberd terminarse

como fachada, evitando traseras vistas hacia el territorio.

Usos lucrativos

Usos pormenorizados:

Residencial Unifamiliar Aislada-Pareada ZO-4.3 en régimen libre: 70%

Edificabilidad: 15.679,32 m?

Coeficiente de uso: 1,30

Coeficiente de localizacién: 1,00

Coeficiente de urbanizacién: 1,00

Aprovechamiento Obijetivo: 20.383,116

Res. Unifamiliar Aislada-Pareada ZO-4.3 en régimen de proteccién: 30%

Edificabilidad: 6.719,70 m?

Coeficiente de uso: 0,70

Coeficiente de localizacién: 1,00

Coeficiente de urbanizacién: 1,00

Aprovechamiento Obijetivo: 4.703,790

TOTALES

Edificabilidad: 22.399,02 m?

Aprovechamiento Objetivo: 25.086,906

Dotaciones locales

Las reservas de espacios libres y equipamientos locales estardn en funcién de
la asignacién de usos lucrativos de los instrumentos de desarrollo, y en todo
caso se fijardn en las cuantias establecidas en el articulo 17 de la LOUA y

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

Vinculacién de las determinaciones

Para el sector se indica el viario estructurante une los existentes.
PROGRAMACION

Figura de planeamiento: Plan Parcial

Sistema de Actuacién: Compensacién

Urbanizacién: Proyecto de Obras de Urbanizacién

Programacién

Primer Cuatrienio.
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUB-S-R2 “MULHACEN”
ORDENACION ESTRUCTURAL

Superficie bruta: 42.394,80 m? de suelo

Sistemas Generales Incluidos: 5.468,36 m?
Superficie neta: 36.926,44 m? de suelo
Coeficiente de edificabilidad: 0,85 m%/m?s
Edificabilidad total: 31.387,47 m?

Sistemas Generales

Total: 5.468,36 m?

Aprovechamiento Urbanistico: 24.278,2083 UAs
Aprovechamiento Obijetivo: 24.278,2083UAs
Aprovechamiento Subijetivo: 21.850,657470 UAs
10% Cesién Aprovechamiento: 2.427,820830 UAs
Excesos de Aprovechamiento: 0,00 UAs
Aprovechamiento Medio: 0,57266950 UA/m?
Usos globales: Residencial

Densidad de viviendas: 40 viviendas/Ha

Total viviendas: 147

Edificabilidad V.P.P.: 9.416,24 m?

Area de Reparto: AR-02 del Suelo Urbanizable

S . ;:‘:: = “..I.. O
BEE urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ORDENACION PORMENORIZADA

Ciriterios y objetivos de la Ordenacién

Este sector alna los sectores PPR-9 y UER-9 de las anteriores Normas

Subsidiarias que se unen para optimizar dotaciones y concentrarlas.

Asi, se pretende obtener la zona de equipamientos locales en la zona en
contacto con la Avenida de Andalucia y el Camino del Cementerio para

dotar a Cullar Vega de un nuevo colegio.

También se desea la obtencién del sistema general viario de la ciudad que

supone la ronda, con fachadas a la Vega y desde la misma a la ciudad.

Usos lucrativos

Usos pormenorizados:

Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen libre: 70%

Edificabilidad: 21.971,23 m?

Coeficiente de uso: 1,00

Coeficiente de localizacién: 1,00

Coeficiente de urbanizacién: 0,85

Aprovechamiento Obijetivo: 18.675,5455

Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen de proteccion: 30%

Edificabilidad: 9.416,24 m?

Coeficiente de uso: 0,70

Coeficiente de localizacién: 1,00

Coeficiente de urbanizacién: 0,85

Aprovechamiento Obijetivo: 5.602,6628

TOTALES

Edificabilidad: 31.387,47 m?

Aprovechamiento Obijetivo: 24.278,2083

Dotaciones locales

Las reservas de espacios libres y equipamientos locales estardn en funcién de
la asignacién de usos lucrativos de los instrumentos de desarrollo, y en todo
caso se fijardn en las cuantias establecidas en el articulo 17 de la LOUA y

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

La superficie destinada a equipamiento escolar serd de 6.468 m? como

minimo.

Vinculacién de las determinaciones

El viario perpendicular a la ronda se supone estructurante, asi como la

localizacién de las dotaciones de equipamiento, con una superficie de 6.468

m?.

PROGRAMACION

Figura de planeamiento: Plan Parcial

Sistema de Actuacion: Compensacién
Urbanizacién: Proyecto de Obras de Urbanizacién

Programacién

Primer Cuatrienio.
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUB-S-R3 “CAMINO DE GRANADA"
ORDENACION ESTRUCTURAL

Superficie bruta: 26.556,81 m? de suelo
Sistemas Generales Incluidos: 5.924,25 m?
Superficie neta: 20.632,56 m? de suelo
Coeficiente de edificabilidad: 0,85 m%/m?s
Edificabilidad total: 17.537,67 m?

Sistemas Generales

Total: 5.924,25 m?

Aprovechamiento Urbanistico: 14.363,352 UAs
Aprovechamiento Obijetivo: 14.363,352 UAs
Aprovechamiento Subjetivo: 22.578,2154 UAs
10% Cesién Aprovechamiento: 2.508,6906 UAs
Excesos de Aprovechamiento: 0,00 UAs
Aprovechamiento Medio: 0,54085380 UA/m?
Usos globales: Residencial

Densidad de viviendas: 40 viviendas/Ha

Total viviendas: 106

Edificabilidad V.P.P.: 5.261,30 m?

Area de Reparto: AR-03 del Suelo Urbanizable

S . ;:‘:: = “..I.. O
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ORDENACION PORMENORIZADA

Ciriterios y objetivos de la Ordenacién

Este sector proviene del PPR-10 de las anteriores Normas Subsidiarias.

También se desea la obtencién del sistema general viario de la ciudad que

supone la ronda, con fachadas a la Vega y desde la misma a la ciudad.
Usos lucrativos
Usos pormenorizados:
Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen libre: 70%
Edificabilidad: 12.276,37 m?
Coeficiente de uso: 1,00
Coeficiente de localizacién: 1,00
Coeficiente de urbanizacién: 0,90
Aprovechamiento Obijetivo: 11.048,733
Residencial Agrupada ZO-3.2 en régimen de proteccién: 30%
Edificabilidad: 5.261,30 m?
Coeficiente de uso: 0,70
Coeficiente de localizacién: 1,00
Coeficiente de urbanizaciéon: 0,90
Aprovechamiento Obijetivo: 3.314,619
TOTALES
Edificabilidad: 17.537,67 m?

Aprovechamiento Obijetivo: 14.363,352

Dotaciones locales

Las reservas de espacios libres y equipamientos locales estardn en funcién de
la asignacién de usos lucrativos de los instrumentos de desarrollo, y en todo
caso se fijardn en las cuantias establecidas en el articulo 17 de la LOUA y

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

Vinculacién de las determinaciones

El viario perpendicular a la ronda se supone estructurante.
PROGRAMACION

Figura de planeamiento: Plan Parcial

Sistema de Actuacién: Compensacién

Urbanizacién: Proyecto de Obras de Urbanizacién

Programacién

Segundo Cuatrienio.
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SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SUB-S-IT  “CARRETERA DE
CHURRIANA”

ORDENACION ESTRUCTURAL

Superficie bruta: 54.262,00 m? de suelo
Sistemas Generales Incluidos: 0,00 m?
Superficie neta: 54.262,00 m? de suelo
Coeficiente de edificabilidad: 0,70 m%/m?s
Edificabilidad total: 37.983,40 m?

Sistemas Generales

Total: 0,00 m?

Aprovechamiento Urbanistico: 30.386,720 UAs
Aprovechamiento Obijetivo: 30.386,720 UAs
Aprovechamiento Subijetivo: 27.348,048 UAs
10% Cesién Aprovechamiento: 3.038,672 UAs
Excesos de Aprovechamiento: 0,00 UAs
Aprovechamiento Medio: 0,56000000 UA/m?
Usos globales: Actividades Econémicas
Densidad de viviendas: O viviendas/Ha

Total viviendas: O

Edificabilidad V.P.P.: 0 m?

Area de Reparto: AR-04 del Suelo Urbanizable

S . ;:‘:: = “..I.. O
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

ORDENACION PORMENORIZADA

Ciriterios y objetivos de la Ordenacién

Este sector proviene del PPI-2 de las anteriores Normas Subsidiarias.

Se trata de la configuraciéon del acceso a la ciudad de forma digna y
ordenada, dando respuesta a la situaciéon actual, como nicleo de

concentracién de actividades econémicas, y con fachada al futuro VAU-5.

Usos lucrativos

Usos pormenorizados:

Actividades Econémicas ZO-5: 100%

Edificabilidad: 37.983,40 m?

Coeficiente de uso: 0,80

Coeficiente de localizacién: 1,00

Coeficiente de urbanizacién: 1,00

Aprovechamiento Obijetivo: 30.386,72

TOTALES

Edificabilidad: 37.983,40 m?

Aprovechamiento Obijetivo: 30.386,72

Dotaciones locales

Las reservas de espacios libres y equipamientos locales estardn en funcién de
la asignacién de usos lucrativos de los instrumentos de desarrollo, y en todo
caso se fijardn en las cuantias establecidas en el articulo 17 de la LOUA y

Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

Vinculacién de las determinaciones

Para el sector se indica el viario estructurante que salva la dificil topografia

existente en algunos puntos.

PROGRAMACION

Figura de planeamiento: Plan Parcial

Sistema de Actuacion: Compensacién
Urbanizacién: Proyecto de Obras de Urbanizacién

Programacién

Segundo Cuatrienio.
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5.3. LA ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Lo cultura de respeto y cuidado al medio ambiente, y sobre todo su
enraizamiento social han evolucionado radicalmente en los Gltimos afos. La
regulacién del Suelo No Urbanizable debe ser hoy reajustada a los nuevos
enfoques y requerimientos actuales. Y no sélo como mejor garantia de la
proteccién, sino también para alcanzar dos objetivos que hoy parecen ser el
centro de la demanda ciudadana en materia ambiental, a saber: la
utilizacién positiva de los espacios naturales cuando es compatible con su
conservacién y restauracion, con el requerimiento de que las actividades que
se desarrollen en ellos estén dominadas por el concepto de la sostenibilidad;
y la incorporacién de los elementos y espacios naturales a la ordenacion
integral del territorio y a través de ésta su aprehensiéon como espacios de la

ciudad.

En congruencia con estos nuevos requerimientos sociales, el nuevo Plan
pretende desarrollar para el Suelo No Urbanizable una idea positiva,
oponiéndose a la frecuente desnaturalizacién o debilitamiento de la potestad
administrativa de ordenacién y de planeamiento en esta clase de suelo. Por
tanto, el nuevo Plan General concibe el suelo no urbanizable como un
territorio que, aldn siendo ciertamente excluido del proceso urbanizador,
puede y debe cumplir funciones y actividades de relieve, que deben ser
explicitadas, reguladas y ordenadas. Por el Gltimo, la voluntad de seguir
conservando los usos agropecuarios que han tenido histéricamente una
importante funcién en la actividad productiva del municipio es otro de los
criterios que inspiran la propuesta inicial de suelo no urbanizable realizada

en este documento.

Para el nuevo Plan General, el Suelo No Urbanizable estd integrado por
aquellas dreas del territorio municipal que deben ser activamente preservadas
del proceso de desarrollo urbano, bien con medidas de proteccién tendentes
a evitar la transformacién degradante de la naturaleza y destino ristico que
lo caracteriza, o bien con medidas de potenciacién y regeneracién para la

mejora de sus condiciones de aprovechamiento integrado.

En la labor de identificacién de los terrenos que deben clasificarse como
Suelo No Urbanizable, se han tenido presente las conclusiones del estudio

del medio fisico y de impacto ambiental, que han puesto de relieve:

- Lo presencia de importantes elementos naturales en el término
municipal que debe asegurarse su preservacién tanto en cuanto que
portadores de valores naturales, ambientales, territoriales vy
paisajisticos intrinsecos, como por su funcién de preservacién de

riesgos naturales.

- La preservacion de terrenos destinados a los usos agropecuarios, y
que han tenido histéricamente una importante funcién en la

actividad productiva del municipio.

De igual modo se han tenido en cuenta en la asignacién de la clase de Suelo

No Urbanizable, las siguientes circunstancias:

- Su pertenencia al dominio publico natural o en su caso, las
limitaciones que derivan de su colindancia con el mismo, cuando el
régimen juridico demanda la preservacion de sus caracteristicas para
asegurar su integridad. Es el caso principalmente de los terrenos del

dominio publico hidréulico y de sus afecciones.

- Lo salvaguarda de la integridad y funcionalidad de las

infraestructuras existentes y previstas.

- Asegurar el mantenimiento de las funciones naturales y de
vertebracién territorial de determinados terrenos de suelo no

urbanizable.

- Lo inadecuacién para el desarrollo urbanistico de determinados
terrenos atendiendo: o razones relacionadas con localizaciones
incoherentes con la ordenacién estructural, a las directrices
establecidas en la planificacién territorial, a la presencia de riesgos y
a razones de sostenibilidad y racionalidad en la utilizacién de los

recursos naturales.

Pues bien, teniendo presente todos estos criterios, y a lo explicitado en el
apartado anterior correspondiente a la clasificacién del suelo en lo referente
al Suelo No Urbanizable, el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Cullar Vega establece la siguientes categorias dentro de la clase de Suelo No

Urbanizable:
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5.3.1. ZONAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR LEGISLACION ESPECIFICA. (SNU-EP-LE)

Pertenecen al suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion

especifica, las siguientes zonas:
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SNU-EP-LE-O1. Vias pecuarias.

Corresponde a esta categoria de SNU la Colada de las Galeras, protegida
por la Ley 3/1995, de 13 de julio de Vias Pecuarias, que atraviesa el

municipio de Cullar Vega y que se encuentra deslindada.

El Plan persigue su preservacién funcional, demanial y de los valores
naturales contenidos o enlazados por la red pecuaria, coadyuvando a la
actividad ganadera y el uso pUblico recreativo compatible. Su régimen de

usos es el siguiente:

- Se establece como uso caracteristico: Medioambiental y paso de

ganado.

- El régimen de usos autorizables serd el establecido en la Ley
3/1.995 de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias, el Decreto 155/1998,
de 21 de Julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la Ley
autonémica 17/1999, de 28 de Diciembre, de Medidas Fiscales y

Administrativas.

- Son usos prohibidos, todos los demds.

Queda prohibida la ocupacién o interrupcién de las vias pecuarias mediante
cualquier edificacién, actividad o instalacién, incluidos los cercados de
cualquier tipo, considerdndose tales actuaciones como infraccién urbanistica
grave, salvo autorizacién provisional de la Consejeria de Medio Ambiente de

la Junta de Andalucia.

Los trazados de la via pecuaria aparece grafiado en la cartografia, segin el

deslinde realizado y publicado.

Toda actuacién en vias pecuarias habrd de contar con la autorizacién

expresa de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente.

SNU-EP-LE-02: Dominio Pdblico Hidrdulico. Cauces y riberas fluviales.

Los cauces fluviales son componentes lineales del medio fisico de cardcter
hidrico. Esta caracteristica los convierte en pasillos o corredores hidrdulicos
estrechos pero por los que se pueden recorrer grandes distancias,
atravesando diferentes tipos de paisajes. Son vectores de dispersién para
muchas especies, ya sea al ser transportadas por el agua o brindéndoles
cobijo y alimentos en los bosques riparios de sus mdrgenes. Se incluyen en
esta categoria el cauce del Rio Dilar, componente lineal del medio fisico de

cardcter hidrico.

Esta caracteristica lo convierte en pasillo o corredor hidraulico estrecho pero
por los que se pueden recorrer grandes distancias, atravesando diferentes

tipos de paisajes.

Su proteccién viene determinada por Real Decreto 1/2001, de 20 de julio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 29/1985, de 2 de agosto,
de Aguas y su Reglamento aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11
de abril.

Para la proteccién de los cauces de agua principales del término y sus
bandas adyacentes (incluyendo en esta categoria las riberas y zona de
servidumbre de los cauces de agua naturales, continuos o discontinuos, se
estard a lo dispuesto en el RDL citado anteriormente. Segin dicha legislacién,
se entiende por riberas las fajas laterales de los cauces publicos situadas por
encima del nivel de aguas bajas y por mdrgenes los ferrenos que lindan con

Jos cauces. Los mdrgenes estdn sujetos en toda su extensién longitudinal:

a) A una zona de servidumbre de cinco (5) metros de anchura, para

uso publico, que se regulard reglamentariamente.

b) A una zona de policia de cien (100) metros de anchura en la que se

condicionard el uso del suelo a las actividades que se desarrolla.

Como consecuencia, los terrenos considerados como cauces y su enforno
afectados por el Real Decreto Legislativo 1/2001 deberdn tener la
consideracién de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por

Legislacién Especifica.
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5.3.2. ZONAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR PLANIFICACION TERRITORIAL O URBANISTICA (SNU-EP-PT y SNU-EP-
PU).

Atendiendo a sus caracteristicas se distinguen en el Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién por Planificacién Territorial o Urbanistica las zonas que se

relacionan a continuacién:

ESPECIAL PROTECCION TERRITORIAL

SNU-EP-PT-01. Suelo No Urbanizable de Excepcional Valor Productivo.
Se regula por lo establecido en el articulo 3.35 del POTAUG

ESPECIAL PROTECCION URBANISTICA:

SNU-EP-PU-01. Camino de Granada.

El Plan General protege este Camino, continuando con la proteccién de la

que ya gozaba en las anteriores NNSS.
SNU-EP-PU-02. Via Pecuaria “Colada de las Galeras” sin deslindar.

Se protegen los framos que no se encuentran deslindados de la Colada de

las Galeras.
SNU-EP-PU-03. Suelo No Urbanizable de Proteccién Agricola.

Son retazos de suelo que ocupan los huecos dejados por las restantes
categorias definidas, la conservacién de la actividad agricola es su mejor
caracteristica, que caracteriza al nicleo de Cullar Vega como integrante de

la Vega de Granada y del espacio productivo que lo envuelve.
SNU-EP-PU-04. Suelo No Urbanizable de Interés Ambiental.

Son suelos que ocupan una amplia franja paralela al rio Dilar, donde la
actividad agricola mantiene sus caracteristicas primigenias en buen estado de
conservacién, mientras que las mdrgenes del rio se encuentran muy

degradadas.
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SNU-EP-PU-05. Suelo No Urbanizable de Proteccién Uso Forestal.

Se corresponde con una franja de terreno en el extremo noroccidental del

municipio localizada entre suelos clasificados y el limite municipal.
SNU-EP-PU-06. Suelo No Urbanizable de Proteccién Paisaijistica-Cultural.

Abarca dos zonas agricolas con valores paisajisticos singulares. Es una zona
discontinua que se localiza en el entorno de los cortijos del Carmen y de la

Vifa.

5.3.3. LOS USOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE.

Conformado por aquellas unidades que no se consideran adecuados para un
desarrollo urbano racional y sostenible de acuerdo con el modelo territorial
adoptado por este Plan, debiendo quedar garantizado la preservacién de su
cardcter rural, siendo pues el objetivo fundamental de la propuesta la
preservacién de dicho cardcter, manteniendo y potenciando la produccién y
el uso agricola, ganadero o forestal, posibilitando la implantacién de
determinados usos en circunstancias adecuadas que no deterioren ni entren
en incompatibilidad con la adecuada preservacién del medio y el hdbitat

rural.
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5.3.4. LA VIVIENDA AGROPECUARIA Y LAS ACTUACIONES DE INTERES
PUBLICO

Es importante sefialar, que el Plan de Ordenacién Urbanistica, de
conformidad con la LOUA, Unicamente admite en suelo no urbanizable un
sélo tipo de vivienda, la agropecuaria, cominmente denominada casa-

campo.

Mencionar también que el Plan prevé que previamente al otorgamiento de
licencia para la construcciéon de la vivienda agraria, deberd obtenerse
autorizaciéon  especifica mediante un procedimiento anédlogo al que se

establece para el Proyecto de Actuacién de Inferés Piblico.
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5.3.5. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL PARA EVITAR
PARCELACIONES ILEGALES EN SUELO NO URBANIZABLE Y LA
FORMACION DE NUEVOS NUCLEOS DE POBLACION

En el Titulo Ill el Plan establece el régimen de las parcelaciones urbanisticas
en suelo no urbanizable, quedando prohibidas, siendo nulas de pleno
derecho las que se realicen. Por ello, no se podrdn realizar parcelaciones
urbanisticas ni se podrd efectuar ni proseguir ninguna parcelacién ristica
que, amparada en la unidad minima de cultivo, pueda ser ocupada total o
parcialmente por wusos temporales o permanentes que impliquen
transformacién de su destino o naturaleza ristica, o que presenten indicios

racionales de pretender su conversion en parcelaciones urbanisticas.

De igual forma el presente Plan establece medidas para impedir la formacién
de nuevos asentamientos en el suelo no urbanizable asi como para evitar

realizacién de parcelaciones urbanisticas ilegales.

A tal fin considera que constituyen lugares en los que existe el riesgo o
posibilidad de formacién de asentamientos o nicleo de poblacién, aquéllos
en los que se presente o concurra alguna de las siguientes caracterfsticas

objetivas:

a) Tipologia, morfologia y estructura del asentamiento manifiestamente
en pugna con las determinaciones del Plan en la zona geogrdfica

concreta.

b) Accesos senalizados exclusivos y materializacién o previsién de
nuevas vias rodadas en su interior, no sefaladas en los planos del

Catastro, con anchura de rodadura superior a 2 m.

c) Servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto o para cada
una de las parcelas, con captacién o transformacién comunes a
todas ellas, o con saneamiento individual unificado, que no vengan
aprobados por la Consejeria competente y por la Administracién

Urbanfstica.

d) Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y recreo para

presunto uso de los propietarios de la parcelacion.

e) Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o viviendas con

frente a via pUblica o privada existentes o en proyecto.

f)  Utilizacién de una o algunas de las parcelas resultantes para fines y
usos dominantes en pugna con la naturaleza y destino de las
explotaciones agrarias, aunque fuesen usos o instalaciones

temporales, estacionales, méviles o no estables.

g) Cuando varios lotes de la parcelacién dé frente a alguna via pdblica
o privada existente o en proyecto, o esté situada en distancia inferior

a 100 metros del borde de la misma.

h) Cuando en la zona existan parcelas edificadas que no cumplan la
superficie minima establecida por el Plan en funcién del uso al que

se destine.

i) Cuando en la zona existan parcelas edificadas con usos prohibidos

por el presente Plan.

En suelo no urbanizable también se consideran actos reveladores de una

posible parcelacién urbanistica los siguientes:

a) Aquellos actos en los que, mediante la interposicién de sociedades,
divisiones horizontales o asignaciones de uso o cuotas en pro
indiviso de un terreno o de una accién o participacién social,
puedan existir diversos fitulares a los que corresponde el uso
individualizado de una parte de terreno equivalente o asimilable a

los supuestos de segregacién.

b) La segregacién realizada con ausencia de cldusulas en los titulos de
enajenacién o alquiler de las parcelas que condicionen 'y
comprometan al adquirente al cultivo y explotacién total de la finca,

o que no adviertan de todas las condiciones de edificacién.

c) Cuando la segregacién se apoye en una publicidad fija o provisional
en el terreno, o proxima a él o de anuncios en hojas sueltas o
insertas en periddicos o radio, relativa a oferta de venta de los

terrenos, que no contengan la fecha de aprobacién y el érgano
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competente para otorgar la aprobacién definitiva del Plan Especial o

la autorizacién de la Administracién de Agricultura.

d) Cuando las segregaciones lleven aparejadas o vengan precedidas o
seguidas de inversiones para la transformacién del territorio que no
vengan suscritas por ingeniero agrénomo y debidamente autorizadas
por IARA y no correspondan con la rentabilidad econémica de la
explotacién agraria, en funcién de otras de similares caracteristicas,

clima y calidad de suelo en la zona geogrdfica.

e) Cuando algunas de las parcelas resultantes no cumpla la superficie
minima por las normas sectoriales o las establecida por este Plan

para cada uno de los usos permitidos.
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‘.'.l".!__ii
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

5.3.6. REGIMEN DE FUERA DE ORDENACION EN SUELO NO
URBANIZABLE.

El presente Plan establece, de conformidad con las previsiones de la
Disposicién Adicional Primera de la LOUA, un régimen especifico de fuera de
ordenacién en suelo no urbanizable, lo que realiza en la Disposicién

Transitoria Tercera de sus Normas Urbanisticas.
Este régimen es el siguiente:

Primero.- Los edificios y construcciones destinados a usos prohibidos por las
presentes Normas en suelo no urbanizable, se sujetardn a las siguientes

reglas:

a) Las viviendas existentes, construidas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que no se
encuentren vinculadas a alguna explotacién agraria, que fueran
edificadas con la licencia y autorizaciones pertinentes bajo el
régimen juridico urbanistico anteriormente vigente, se situardn en
régimen de fuera de ordenacién tolerado, posibilitdndose en general
las obras de conservacién, consolidacion y rehabilitacién, incluso,
las que impliquen mejora, reforma y ampliacién hasta el limites
establecidos como méximo para la parcela minima que con cardcter

general se regulan en las Normas del Plan.

En los edificaciones destinadas a usos distintos de viviendas que
concurran las circunstancias anteriores, se aplicard un régimen de
fuera de ordenacion en el que se admitan las obras de conservacién,
consolidacién y rehabilitacién, incluso las de mejora siempre que no

suponga aumento del volumen edificable.

b) Si la construccién no contara con licencia, y habiendo transcurrido
los plazos para lo adopcién de las medidas de proteccién de la
legalidad y restablecimiento del orden infringido, podrén realizar las
obras de conservacién y consolidacién. Ademds, si no se sitGan en
terrenos con la categoria de especialmente protegidos, podrdn
realizarse obras de restauracién y mejora, sin incrementar el

volumen, siempre que respeten las normas de aplicacién directa en

suelo no urbanizable y adopten las medidas oportunas para corregir

los impactos que ocasionan en el medio ambiente.

No obstante lo anterior, cuando el uso prohibido al que se destine la
edificacién sea perteneciente a una actividad molesta para la que no
se cuente con la pertinente licencia de apertura, sin perjuicio de
proceder a la inmediata paralizacién de la actividad, las
intervenciones admisibles en la edificacién serdn las obras tendentes
a la buena conservaciéon de los edificios, quedando excluidos los
demds tipos de obras y los cambios de uso o reutilizacién contrarios

al Plan.

Segundo.- Si la disconformidad, no lo es el por el uso, sino simplemente lo es
por el tamafo de las parcelas o la situacién de la edificacién en ella, se
admitirdn las obras de conservacién, consolidacién y restauracién, incluso las
de reforma sin incremento de volumen, salvo que la ampliacién cumpla las

determinaciones de las Normas.
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5.3.7. EL ESTATUTO DE DERECHOS Y DEBERES DEL SUELO NO
URBANIZABLE

El Plan General recoge un estatuto de derechos y deberes para el Suelo No
Urbanizable, por considerar que también en esta clase de suelo se precisa la
clarificacién de las facultades y obligaciones para los titulares de terrenos con
esta clasificacion. El catdlogo de derechos y deberes que el Plan adopta
proviene de un andlisis de la legislacién urbanistica y la sectorial concurrente,
y de las que puede deducirse un conjunto de derechos y obligaciones para el

propietario del suelo no urbanizable.

En primer lugar, se establece que las facultades de utilizacién de los predios
en esta clase de suelo, se ejercerdn dentro de los limites y con el
cumplimiento de los deberes contenidos en el mismo, sin que sobre el suelo
no urbanizable se reconozca contenido edificatorio distinto del que en cada
zona dentro de la categoria que corresponda puede ser autorizado conforme

a las determinaciones del Plan.

El Plan reconoce las siguientes facultades a los propietarios en el Suelo No

Urbanizable:

a) Realizar los actos de uso y disfrute del suelo conforme a su
naturaleza agricola, forestal, ganadera o cinegética, en la forma

establecida en la legislacién sectorial y en las normas urbanisticas.

b) Realizar las obras y construcciones de edificaciones e instalaciones,
en los términos establecidos en el Plan, requeridas para una
adecuada explotacién de los recursos naturales de los terrenos.
Ahora bien, el Plan aclara, que en ningldn caso, el contenido de
estas facultades se extiende a la realizacién de actos de uso o
edificaciéon que impliquen la transformacién de su destino o lesione
el valor especifico protegido por el planeamiento. De igual modo, el
Plan establece los siguientes deberes de los propietarios del Suelo

No Urbanizable:

a. Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacién

urbanistica.
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Conservar y mantener las construcciones o edificaciones e
instalaciones en condiciones de seguridad, salubridad vy

ornato publico.

Conservar y mantener el suelo y, en su caso su masa
vegetal, y cuantos valores en él concurran en condiciones
precisas para evitar riesgos de erosién, de incendios o
cualquier ofra perturbacién medioambiental, asi como para
garantizar la seguridad y salubridad publica. A tal efecto, y
de conformidad con la legislaciéon forestal, se ejecutard por
el titular del terreno las actuaciones necesarios para la
conservacién de los suelos, para la prevencion, deteccién y
extincion de incendios, asi como para la recuperacién de las
dreas incendiadas. Igualmente se efectuardn los
tratamientos fitosanitarios adecuados para combatir las

plagas y enfermedades forestales.

Realizar las actuaciones de repoblacién forestal contenidas

en los Planes de Ordenacién de Recursos Naturales.

Abstenerse de realizar cualquier acto o actividad que pueda
tener como efecto la contaminacién de la tierra, el agua o

el aire.

Abstenerse de realizar cualquier acto que potencialmente
contribuya a crear riesgos de formacién de nicleo de

poblacién.

Respetar las limitaciones de uso que deriven de la
legislacién  administrativa  aplicable por razén de la
colindancia del dominio publico natural, y en los que estén

establecidos obras o servicios pUblicos.
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El objetivo del documento de propuestas en relacién con la ampliacién y
mejora de las infraestructuras del municipio de Collar Vega es la
coordinacién entre el nuevo modelo territorial previsto, (basado en integrar la
sostenibilidad del medio ambiente con las propuestas del planeamiento

urbanistico), y las nuevas infraestructuras generales.

De esta manera se pretende dotar de servicios urbanos a los nuevos
desarrollos urbanisticos y al mismo tiempo mejorar la calidad del servicio en
las infraestructuras existentes. Esta aproximacién persigue un modelo de
ciudad que encuentre el equilibrio de su propio sistema productivo con su
entorno y los recursos que necesita transformar. En la medida que lo consiga,
el resultado final se acercara a la sostenibilidad urbana, y por tanto se
conseguird una ciudad mds saludable y respetuosa con las generaciones

futuras, integradora, y en definitiva mas humanizada.

El criterio principal de la propuesta surge de considerar que los recursos
disponibles por las nuevas infraestructuras tienen unas determinadas
limitaciones. El Plan General incidird en sentar las bases para conseguir que
los recursos disponibles apliquen los principios de la reduccién de los
consumos, la regeneracién y recuperacién de sistemas, y la reutilizacién de
los productos generados por el metabolismo interno de la ciudad en cada
ecosistema. Las propuestas realizadas corresponden al objetivo principal de
reducir este desequilibrio, para que las infraestructuras de servicios urbanos
tengan una capacidad, estructura y funcionalidad similar en las diferentes

zonas del territorio y con independencia de su localizacién.
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6.1. LAS INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO
DE AGUA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

6.1.1. LOS RECURSOS HIDRAULICOS DE ABASTECIMIENTO A CULLAR
VEGA

El abastecimiento de agua a Cillar Vega se realiza a través de la red de la

Aglomeracién.

La actual situacién de las infraestructuras del ciclo del agua en el dmbito de
la aglomeracién  resulta insostenible por mds tiempo. Las redes de
abastecimiento y saneamiento, el vertido de efluyentes, las captaciones, los
tratamientos de potabilizacién, etc. ofrecen gran complejidad y moderada
eficacia global, que al final redunda en una grave incongruencia: a pesar de
contar con recursos mds que suficientes y de buena calidad en el dmbito
territorial de la aglomeracién (cabeceras fluviales de alta montafia), una
buena parte de sus habitantes sufre cortes en el abastecimiento, caidas de
presion, irregularidad en el suministro y baja calidad del elemento; a su vez,
el sustrato fisico, cuyos procesos contribuyen al ciclo del agua vy, en
consecuencia, su reversién al sistema, es receptdculo de aguas residuales
que no siempre puede depurar de modo éptimo. La racionalizacién del
sistema de abastecimiento y saneamiento debe corregir o paliar las
situaciones descritas, procurando el mayor nivel en la prestacién del servicio,
con la adecuada seleccién de las fuentes de procedencia, la disposicion de
las redes de distribucion necesarias para el mejor reparto de los
abastecimientos y efluyentes, lo segregacién de las conducciones segin
destino del agua (abastecimiento humano, jardines, determinadas industrias,
etc.), la mds adecuada localizacién de las estaciones potabilizadoras (ETAP) y
depuradoras (EDAR) y los posibles frasvases internos desde dreas con
excedentes a otras con déficit, o bien los destinados a distribuir los efluyentes
producto de la depuracién aguas arriba; es decir, la consideracion del ciclo

del agua como sistema integrado que es.

Para compensar el déficit actualmente acumulado por el sistema, cabe actuar

en diversos frentes, entre los que destacan la recuperacién y reciclado de las

El Plan de Saneamiento y Abastecimiento (PSA) de la Vega de Granada,
formulado por la D.G.O.H. de la Junta de Andalucia, es el instrumento
adecuado para afrontar la problemdtica; sus principales criterios de
intervenciéon se centran en la consagraciéon del ciclo integral del agua, en el
fomento de la gestiéon supramunicipal y en una intervencién equilibrada en
todo el d&mbito. El PSA considera como uso prioritario del agua el
abastecimiento de poblaciones, incluyendo en su dotacién las necesidades
para las industrias vinculadas a la red municipal. Le siguen el uso recreativo
en las cabeceras de los rios Genil, Monachil y Dilar y en los afluentes de los
embalses de Canales, Quéntar y Cubillas. La demanda de los regadios, el

uso industrial y otros aprovechamientos le siguen en prioridad.

En el terreno de las actuaciones concretas, y partiendo de esa concepcién
integrada de los circuitos por donde discurre el agua, puede proporcionar las
infraestructuras que permitan garantizar la calidad y suministro del
abastecimiento, asi como la depuraciéon de aguas residuales de los
municipios de la aglomeracién, como medio de contribuir, por un lado, a la
mejora del nivel de recursos para regadio, y por otro, a la mejor preservacién

del entorno ambiental.

Cuantificacién de las nuevas demandas

Para plantear las soluciones infraestructurales al abastecimiento de las zonas
de crecimiento del municipio, es preciso estimar, aunque sea globalmente,
los incrementos en la demanda. Para cuantificar estos caudales de
abastecimiento demandados se ha realizado una asignacién de consumos

unitarios (medios y punta) segin los principales usos del suelo a abastecer.

Hay que decir que no existirdn nuevas demandas, al no clasificar distintos

suelos que los ya clasificados en las Normas Subsidiarias anteriores.

Por lo que el margen es ampliamente suficiente para los crecimientos

previstos.
aguas residuales para incorporarlas al caudal destinado a riego y la propia
mejora del rendimiento de los sistemas de regadio, cuya baja eficacia es
causa principal de la situacién deficitaria que persiste hoy por hoy.
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6.1.2. LA AMPLIACION DE LAS REDES PRINCIPALES PARA SUMINISTRO A
LOS NUEVOS DESARROLLOS URBANISTICOS

La propuesta de la nueva estructura de redes principales para suministro a los
nuevos suelos de crecimiento de Cillar Vega se establece mediante una red

principal trazada a través del interior de los nuevos suelos.

La distribucién se observa en el plano general de abastecimiento.
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6.1.3. ACTUACIONES PARA LA MEJORA DE LAS INSTALACIONES
EXISTENTES

Dentro de la ciudad consolidada se proponen las siguientes actuaciones

principales:

- Renovacién y acondicionamiento de las redes interiores de
abastecimiento, siguiendo las mejoras ya iniciadas y extendiéndola a

la totalidad de los dos nucleos.

- Plan de renovacién de acometidas domiciliarias.

6.1.4. ACTUACIONES PARA MEJORAR LA GESTION DE LA DEMANDA

Se propone continuar con las medidas y actuaciones para conseguir la
estabilizacién de la demanda en el consumo de agua por la poblacién de
Cullar Vega, fomentando una utilizacién més eficiente del agua tratando de
conseguir disminuciones en el consumo que sean estables, voluntarias vy,
sobre todo, desarrollar programas concretos y planes de actuacién para

reducir las pérdidas de la red de distribucién.
- Modificaciones en la estructura tarifaria que incentiven el ahorro.

- Campanas de sustituciéon de contadores, con el objetivo de aumentar

la fiabilidad en las lecturas de los consumos.

- Difusién de dispositivos ahorradores: perlizadores eficientes para los
grifos, reductores de caudal, cabezales o mangos de ducha

eficientes, economizadores para cisternas, etc.

- Planes de reduccion de las pérdidas de la red principal de tuberias.
Lo reduccién de las pérdidas en la red debe ser una linea de
actuacién preferente  del Ayuntamiento de Collar Vega. La
disminucién del porcentaje del 5% actual de pérdidas, que es baja
en comparacién con otros municipios, debe llevar a seguir actuando

en este sentido.
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6.2. EL SISTEMA DE SANEAMIENTO Y DEPURACION

Desde un punto de vista estructural, en la actualidad los vertidos se realizan

en Estacién Depuradora de Aguas Residuales.

La totalidad de los vertidos existentes junto con los procedentes de los nuevos
suelos deberdn incorporarse, en cada uno de los nicleos urbanos, a colector

emisario general que conduzca el agua hacia la EDAR.

En las actuaciones que se hagan en Suelo No Urbanizable, las mismas
habran de contar con autorizacién de vertido si los generas y que éstos no se
efecttan al alcantarillado municipal y de reconocimiento de derecho al
aprovechamiento de aguas puUblicas (concesién, inscripcién, etc.) si el

abastecimiento va a efectuarse de puntos distintos de la red municipal.

En el caso de suelo industrial se tendrdn en cuenta las limitaciones en cuanto
a vertidos a la red general de las distintas industrias que en él puedan
asentarse, fijando los posibles tratamientos y/o limitaciones a los residuos

liquidos generados durante la actividad industrial.
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6.3. LAS INFRAESTRUCTURAS PARA LA ENERGIA
ELECTRICA

Los nuevos suelos urbanizables residenciales y de actividades econémicas,
preverdn la instalacién de nuevos centros de transformacién conectados a los
existentes, siendo probable, si lo considera necesaria la Compadia
Suministradora, la necesidad de una subestacién para facilitar el
abastecimiento eléctrico adecuado, a sufragar en relacién a los nuevos

aprovechamientos urbanisticos de los suelos urbanizables.

La modermnizacién y mejora de las redes eléctricas existentes debe ser un
objetivo fundamental de los planes de la compafia para garantizar los
parémetros de calidad de suministro eléctrico en cumplimiento de las
determinaciones vigentes, y al mismo tiempo dar cobertura a los nuevos
desarrollos urbanisticos del municipio. Esta exigencia del cumplimiento de los
pardmetros de calidad por la Junta de Andalucio a las Compadias
distribuidoras, hace necesario la renovacién de todas las lineas de Media y
Baja Tensién que presenten una determinada antigiedad, asi como deben
establecerse medidas para la modernizacién y mejora de sus instalaciones
para aquellas lineas y subestaciones que soporten una determinada

intensidad eléctrica en periodos de fuerte demanda.

Se propone establecer un Convenio de Colaboracién entre la Compadia
Suministradora y el Ayuntamiento para la ejecucién de las nuevas
infraestructuras eléctricas. Se considera que el marco de referencia adecuado
para desarrollar las propuestas de modernizacién de las infraestructuras
eléctricas de la ciudad, serd la nueva directiva marco aprobada por la Ley
54/97 de Regulacion del Sector Eléctrico y el R.D. 1955/2000, Dicha
propuesta se realizara de acuerdo con el contenido del Real Decreto
1955/2000, para la regulacién de las actividades de transporte, distribucion

y suministro de instalaciones de energia eléctrica.

Asimismo, los acuerdos entre los diferentes agentes promotores,
administraciones y la Compafia Suministradora para la construccién de
nuevas subestaciones, se realizaran de acuerdo con la referida anteriormente

Ley 54/97 de Regulacién del Sector Eléctrico y el R.D. 1955/2000.

6.4. LA MEJORA DE LAS INSTALACIONES DE
ALUMBRADO PUBLICO

El nuevo Plan General propone la realizacién de un Programa Especial de
medidas para mejorar el ahorro y eficiencia energética de las instalaciones
municipales de alumbrado piblico en Cuillar Vega. Para ello, deberdn
destinarse los recursos y la financiacién necesaria para realizar las inversiones

que permitan conseguir los siguientes objetivos:

- Renovacién de instalaciones antiguas de escaso rendimiento
luminotécnico o eficiencia energética, asi como aquellas que

pudieran ser insuficientemente seguras.

- Eliminacién de trazados aéreos eléctricos en fachadas,
estableciendo prioridades en cuanto a edificios monumentales,

edificios catalogados, calles de interés ambiental, etc.

- Elaboracién de inventario de edificios de interés para la ciudad por
sus valores arquitecténicos, histéricos o monumentales que se
considere importante incluirlos en programas de iluminacién pUblica

desde el exterior.

- Programa de mejora estética y de disefio de las instalaciones

existentes.
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6.5. LAS INFRAESTRUCTURAS DE RESIDUOS

El Ayuntamiento de Cillar Vega deberd realizar los tramites ante el gestor de
los residuos para la prestacién del servicio de recogida de residuos a las

nuevas zonas de crecimiento, ya que se incrementa la cantidad a generar.

Es necesario resaltar una serie de condicionantes impuestos por la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, la Ley
10/1998, de 21 de abril, de Residuos, el Real Decreto 9/2005, de 14 de
enero, por el que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo y los criterios y estdndares para la declaraciéon de
suelos contaminados y el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el
que se regula la produccién y gestién de los residuos de construcciéon y

demolicién:
SUELOS

Los propietarios de los suelos en los que se haya desarrollado una actividad
potencialmente contaminante del mismo, que proponga un cambio de uso o
iniciar en él una nueva actividad, deberd presentar, ante la Consejeria, un
informe de situacién del mencionado suelo. Este deberd contar con el

pronunciamiento favorable de la mencionada Consejeria.

Si la nueva actividad estuviera sujeta a AAl o AAU o el cambio de uso a
evaluaciéon  ambiental, el informe de situacién se incluird en la
documentacién que deban presentar para el inicio de los respectivos
procedimientos y el pronunciamiento de la Consejeria sobre el suelo afectado

se integraré en la correspondiente autorizacién.

El Ayuntamiento deberd remitir a la Delegacién Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente el informe de situacién realizado por los propietarios de los
suelos en los que se haya desarrollado en el pasado alguna actividad
potencialmente contaminante, al solicitar una licencia para actividad
diferente o suponga un cambio de uso del suelo. Si analizado dicho informe
la Delegacién Provincial deduce la necesidad de una caracterizacién de
suelos, se incluird como condicionado en la DIA, la exigencia de un proyecto

de caracterizacién en el plazo de 3 meses. Este serd remitido a la Delegacién

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA
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Provincial para su aprobacién. Deberd figurar en la DIA: Mientras el suvelo
esté sometido a investigacidn, no podrd realizarse ninguna actvacidn sobre el
mismo sin el consentimiento expreso de la Consejeria de Medio Ambiente. Si
éstos se hubieren iniciado, la citada Consejeria podrd adoptar las medidas

necesarias para la paralizacién femporal de dichos trabajos de construccion.

Debido a que cierfos cambios de calificaciéon o uso (p. ej. Suelo urbano
industrial a suelo urbano residencial) no estdn sujetos a procedimiento de
Prevencién Ambiental, el Ayuntamiento deberd comunicar previamente a la
Autoridad Ambiental dichos cambios, por si fuera de aplicacién el punto

anterior.
PUNTOS LIMPIOS

Dentro de los planes directores de gestion de residuos urbanos, los
municipios estdn obligados a disponer de puntos limpios para la recogida
selectiva de residuos de origen domiciliario. Estos serdn gestionados
directamente o a través de érganos mancomunados, consorciados u otras

asociaciones locales.

La reserva del suelo necesaria para la construccién de puntos limpios se
incluird en los instrumentos de planeamiento urbanistico en los términos

previstos en los planes directores de gestién de residuos urbanos.

Los nuevos poligonos industriales y las ampliaciones de los existentes deberdn
contar con un punto limpio. La gestién de la citada instalaciéon corresponderd

a una empresa con autorizacién para la gestién de residuos.
RESIDUOS DE LA CONSTRUCCION Y DEMOLICION (RCD)

Los proyectos de obra sometidos a licencia municipal deberdn incluir la
estimacién de la cantidad de residuos de construccién y demolicién que se
vayan a producir y las medidas para su clasificacién y separacién por tipos en

origen.

El Ayuntamiento condicionard el otorgamiento de la licencia municipal de
obra a la constitucién por parte del productor de residuos de construccién y

demolicién de una fianza o garantia financiera equivalente, que responda de

su correcta gestién y que deberd ser reintegrada al productor cuando

acredite el destino de los mismos.

Los productores de residuos generados en obras menores y de reparacion
domiciliaria deberdn acreditar ante el Ayuntamiento el destino de los mismos

en los términos previstos en sus ordenanzas.

El Ayuntamiento establecerd mediante ordenanza las condiciones a las que
deberdn someterse la produccién, la posesion, el transporte y, en su caso, el
destino de los residuos de construccién y demolicién, asi como las formas y
cuantia de la garantia financiera. Para ello se deberd tener en cuenta que el
destino de este tipo de residuos serd, preferentemente, y por este orden, su
reutilizacién, reciclado u ofras formas de valorizacién, y sélo, como Gltima

opcién, su eliminacién en vertedero.
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LA PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE
URBANO Y NATURAL
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7.1. DIRECTRICES AMBIENTALES PARA LA FORMULACION DEL
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

7.2. LA PROTECCION DE LOS CAUCES PUBLICOS Y LAS ZONAS
INUNDABLES

7.3. MEDIDAS DE PROTECCION DE LA VEGETACION
7.4. LA PROTECCION DEL PAISAJE URBANO Y NATURAL

7.5. LA PROTECCION DE LOS BIENES DEMANIALES
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De forma complementaria al eje de sostenibilidad que de manera general
incorpora el Plan y guia las propuestas de ordenacién de éste, y que se
exponen en ofros apartados de esta Memoria, el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega establece una regulacién especifica
de Proteccién del Medio Urbano y Natural en sus Normas Urbanisticas a fin
de asegurar el cumplimiento del objetivo de la sostenibilidad en la fase de

desarrollo siguiente a su aprobacién.

En efecto, el Titulo correspondiente de las Normas Urbanisticas contiene una
regulacién de proteccién del medio natural que comprende la genérica del
medio ambiente, la del suelo, la de los recursos hidrolégicos, la de la
vegetacién y la fauna; culminando, con la protecciéon de los recursos

paisajisticos y la protecciéon de los bienes demaniales.

Las normas que incorpora el Nuevo Plan en esta materia derivan, de una
parte, de la asuncién de las determinaciones de la legislacién sectorial en
materia de proteccién ambiental, de los recursos naturales y de bienes
demaniales, que, como se ha sefalado, el planeamiento hace suyas
incorpordndolas a su normativa; y de otra, de la capacidad del planeamiento
para establecer la normativa especifica de proteccién y mejora de los valores

paisajisticos municipales.

Los aspectos mds destacados que se incorporan normativamente, son los que

se exponen a continuacion.
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7.1. DIRECTRICES = AMBIENTALES PARA LA
FORMULACION DEL PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO Y LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

En primer lugar establece que las medidas ambientales correctoras vy
compensatorias incluidas en las Prescripciones de Control y Desarrollo
Ambiental del Planeamiento del Estudio de Impacto Ambiental del presente
Plan, asi como los propios condicionantes que se establezcan en la
Declaraciéon  de Impacto realizados por la  Administracion  Ambiental
competente, se consideran determinaciones vinculantes para los desarrollo

urbanisticos.

En segundo lugar, el Plan establece el marco juridico que deben respetar el
planeamiento de desarrollo y los proyectos de urbanizaciéon o ejecucion de
actuaciones en lo que respecta a la valoracién del medio ambiente urbano. A

tal fin, estos instrumentos deberdn:

a) Concretar el sistema de saneamiento, abastecimiento y recogida de
residuos sélidos urbanos, los cuales han de ampliarse para la
totalidad de los terrenos a urbanizar, asi como su conexién a las
redes municipales de saneamiento y abastecimiento y la inclusién en
el sistema de gestion de los residuos sélidos urbanos a nivel

municipal.

b) Justificar la disponibilidad del abastecimiento de agua para la puesta
en carga de los nuevos suelos, especificando los consumos segin los

diferentes usos que se contemplen.

c) Garantizar antes de la ocupacién de los nuevos suelos o del
funcionamiento de las actividades a desarrollar la ejecuciéon y buen
estado de los distintos sistemas de abastecimiento y saneamiento, asf

como el resto de las distintas infraestructuras de urbanizacién.

En tercer lugar, se dispone que en el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada completa y detallada por parte de los Planes de Sectorizacion

(en el caso de innovar el presente PGOU clasificando este tipo de suelo),

.7. ;:‘:: = ‘_:.I.. O
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Planes Parciales, Planes Especiales, y en su caso, Estudios de Detalle, se
tendrdn en cuenta las siguientes directrices a fin de optar por la solucién de

planeamiento que mejor responda a las mismas:

acordar la suspension de nuevas licencias de actividades molestas, y
en su caso, alterard las condiciones de funcionamiento de las

existentes.

a) Prevenir efectos significativos sobre el drenaje natural y no c) En la determinacién de los usos pormenorizados y compatibles de
incrementar los coeficientes de escorrentia evaluados para los suelos cada uno de los dmbitos del suelo urbano no consolidado y de los
en su estado natural. sectores del suelo urbanizable que precisen planeamiento de

desarrollo para el establecimiento de su ordenacién pormenorizada

b) Evitar efectos significativos sobre los recursos hidrogeolégicos y no , . ) . )

) 9 geolog Y completa respetardn los objetivos de calidad acUstica establecidos
reducir la tasa de infiltracién del agua en el suelo y subsuelo. , - . .
para drea acUstica por el Mapa de Ruidos Municipal.
c) Se adaptardn a la topografia, propicidndose la edificaciéon en . . . . .
) P Peg + Prop d) En los distinfos suelos industriales previstos se deberdn tener en
diferentes volimenes y rasantes frente a los disefios consistentes en . - . .
cuenta la implantacién o no de actividades que generen ruidos,
edificaciones situadas sobre extensas explanaciones del terreno. . L. . .
olores, u ofros contaminantes atmosféricos, en funcién de los vientos
. . T P redominantes y de las caracteristicas climatolégicas de la zona, que
d) Buscar la mejor orientacién bioclimética de las edificaciones, zonas P Y ¢ + 4
. S deberdn quedar detalladas tanto en el planeamiento de desarrollo
verdes y espacios publicos.
de los nuevos suelos industriales como en los proyectos respectivos,
e) Adoptar las medidas que garanticen el trdnsito de la fauna. sin menoscabo de la aplicacién de la legislacién de proteccién
ambiental aplicable para el desarrollo de las actividades a
f)  Poner en valor las formaciones y elementos vegetales autéctonos. La
desarrollar.
jardinerfa serd mayoritariamente xérica.
e) Enla ordenacién pormenorizada de los émbitos en los que se prevea
De igual modo, se preservard de la edificacién las zonas con pendientes . . ) ) .
9 ! P P la implantacién de wusos industriales y otros de actividades
superiores al 35% y se evitardn los desmontes de altura superior a 3 metros y . . , .
econdémicas generadores de ruido, se deberd garantizar por los
vez y media de separacién entre ellos. . . - g
Planes Parciales y Especiales la suficiente separacién fisica de ofras
. . . actividades o usos (residenciales, recreativas, equipamiento, etc.). A
En cuarto lugar, en materia de prevencién de ruidos, se establecen las
o . tal fin se seguirdn los siguientes criterios:
siguientes medidas:
. . . . a. Se establecerd la dotacién de espacios libres perimetrales a
a) El Ayuntamiento aprobard el Mapa de Ruidos del municipio en el P P
- _ . estos suelos accesos independientes que impidan
plazo méximo de un afo desde la entrada en vigor del presente Plan Y P q P
. , . molestias a las poblaciones cercanas o al desarrollo de
General. En cada drea aclstica deberdn respetarse los valores
- . - - otfras actividades.
limites que hagan posible el cumplimiento de los objetivos de
calidad acUstica. o .
b. En la distribuciéon interna de los usos de actividades
. - econdmicas en el seno del sector o drea, se establecerdn los
b) Se consideran Zonas AcuUsticas Saturadas aquellas donde se supere !
, . usos industriales mds molestos en las manzanas mds
en mdas de 10 dBA los valores admitidos en el AnexoTabla 3 del
o, , ) . alejadas de las zonas residenciales existentes o previstas. De
Reglamento de Contaminacién AcUstica, debiendo el Ayuntamiento ! P
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igual forma, serd preferente la disposicién de usos de
servicios ferciarios no recreativos en las posiciones mds

cercanas a las zonas residenciales.

Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle situardn la linea
de edificacién, sobre todo, en dreas residenciales, atendiendo a la
minoracién de ruidos probados por la intensidad de trafico previsto
en el vial al que dé frente, de modo que las viviendas se separardn
de las vias principales la distancia necesaria para que el maximo

nivel de ruido admitido en el exterior de éstas sea de 55 decibelios.

En quinto lugar en cuanto a la proteccién contra incendios, se incorporan las

siguientes limitaciones a la ordenacién:

a)

Tanto el planeamiento urbanistico de desarrollo, como las
condiciones de disefio y construccion de los edificios, en particular el
entorno inmediato de éstos, sus accesos, sus huecos en fachada y las
redes de suministro de agua, deben posibilitar y facilitar la

intervencién de los servicios de extincién de incendios.

En los sectores de suelo urbanizable y en los dmbitos del suelo
urbano no consolidado no se permitird que la linea de edificacién se
sitGe a distancia inferior a 25 metros de anchura de espacios con
riesgo alto de incendios. Dicha franja estard libre de edificios asf
como de arbustos o vegetales que pueda suponer peligro de
incendio, previéndose un camino perimetral. La zona edificada o
urbanizada dispondré preferentemente de dos vias de acceso y de
evacuacién de alternativas, cada una de las cuales tendrd una
anchura de 5 metros més arcenes laterales. Cuando no sea posible
disponer de ambas vias alternativas, el acceso Unico debe finalizar

en un fondo de saco de forma circular de 12,50 metros de radio.

En sexto lugar, se establecen las siguientes exigencias sobre el uso de

materiales en las edificaciones:

a)

Queda prohibido el uso de productos nocivos o peligrosos para la

salud o el medio ambiente.

AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

En la medida de lo posible tendrd preferencia el uso de materiales
alternativos al PVC en todo elemento constructivo (carpinterias,

paramentos, tuberias, aislamientos, mecanismos, etc.).

Las maderas utilizadas en la construccién o urbanizacién deberdn

contar con el correspondiente certificado de provenir de

explotaciones sostenibles.

De igual forma, con el fin de garantizar la seguridad y el bienestar de las

personas y la proteccién del medio ambiente, las edificaciones se deberdn

proyectar, ejecutar, mantener y conservar de tal forma que se satisfagan los

requisitos bdsicos establecidos en la legislacion vigente. Ademés de los

requisitos referidos anteriormente, todo el proceso de la edificacion deberd

tender a la reduccién de impactos ambientales producidos por el edificio y su

construccién, atendiendo a principios de proteccién medioambiental y

desarrollo sostenible, tales como:

a)

CONSEJERIA DE

La optimizacién en la utilizaciéon de los recursos disponibles,
mediante la adecuada reutilizacién, reciclaje y uso eficiente de los

mismos, asi como el empleo de recursos renovables.

La conservacién del medio ambiente, mediante el adecuado uso del
terreno, la gestion de los residuos generados en las obras y la

prevencion de emisiones y contfaminacion.

La obtencién y el mantenimiento de ambientes saludables en el
interior de los edificios, mediante la prevencién de emisiones nocivas

y la contaminacién del aire, asi como una adecuada ventilacién.

La aplicacién de técnicas constructivas tendentes a evitar el uso de

materiales contaminantes.

La consecucién de un mayor ahorro en el consumo energético y de

agua.
La adecuacién del disefio a las condiciones biocliméticas.

La accesibilidad a todos los espacios de las personas con movilidad

y comunicacién reducida.

OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Asimismo, se incorporan las siguientes condiciones de disefio arquitecténico:

a)

b)

9

DOCUMENTO

lluminacién natural: en el disefio de todo edificio o construccion, la
iluminacién diurna serd preferente y basicamente natural (solar) en
las dependencias destinadas a la estancia o al trabajo prolongado
de personas, de manera que la iluminacién artificial sélo sea
considerada como solucién excepcional o de emergencia para las
horas diurnas, sin perjuicio de determinadas actividades que

requieran especiales condiciones de aislamiento luminico o acUstico.

Alumbrado eléctrico: la instalaciéon de alumbrado eléctrico se
disefiard incorporando ldmparas y luminarias de maxima eficiencia
luminica, minimizando en lo posible la potencia eléctrica instalada

para este destino.

Otras energias alternativas: Se recomienda que toda edificacién de

nueva planta pueda incorporar, en lo posible, instalaciones

productoras de otfras fuentes de energio de las denominadas
suficiente o rozonable para las

alternativas, con capacidad

necesidades propias del edificio.
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7.2. LA PROTECCION DE LOS CAUCES PUBLICOS Y
LAS ZONAS INUNDABLES

riEorio

BEN urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE

OBRAS

PUBLICAS Y VIVIENDA

Hay que recordar que este Plan General no reclasifica suelos no urbanizables
como urbanizables o urbanos, sino que mantiene los de las anteriores

Normas Subsidiarias.

Por el término municipal de Cullar Vega discurre el rio Dilar. El inventario del
Plan de Prevencién de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos
Andaluces no recoge puntos de riesgo en el término municipal de Collar

Vega. Por tanto, el riesgo asignado es un riesgo bajo.

Por lo que respecta a la proteccién de recursos hidrolégicos, el Plan recuerda
la prohibicién de las obras, construcciones o actuaciones que puedan
dificultar el curso de las aguas en los cauces de los rios, arroyos, ramblas y
barrancos, asi como en los terrenos inundables durante las crecidas no
ordinarias, sea cualquiera el régimen de propiedad y la clasificacion de los
terrenos. Se garantiza igualmente que en la tramitacién de autorizaciones y
concesiones, asi como en los expedientes para la realizacién de obras, con
cualquier finalidad que puedan afectar al dominio publico hidrdulico y sus
zonas de proteccién, se exigird la presentacién de un Estudio de Impacto
Ambiental en el que se justifique que no se producirdn consecuencias que
afecten adversamente a la calidad de las aguas o la seguridad de las

poblaciones y aprovechamientos inferiores.

De igual forma se ha tenido presente las afecciones del dominio publico
hidraulico sobre margenes de las riberas, y garantiza lo zona de servidumbre
de cinco metros de anchura, para uso publico, asi mismo condiciona el uso

del suelo y las actividades que se desarrollen en la zona de policia.

De igual modo, y sin perjuicio de lo establecido en la legislacién estatal de
aguas y en los Planes Hidrolégicos de cuenca, el Plan establece que la
ordenacién de las zonas de servidumbre y policia en zonas inundables estd
sujeta a una serie de limitaciones, siempre que no sean menos restrictivas que
las establecidas en el articulo 14 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el
que se aprueba el Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces

urbanos andaluces.
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En concreto:

a) En la zona de servidumbre no se permiten nuevas instalaciones o
edificaciones, de carécter temporal o permanente, salvo por razones
justificadas de inferés puUblico y siempre que se garantice su
adecuada defensa frente al riesgo de inundacién asi como la
ausencia de obstdculos al drenaje, todo ello sin perjuicio de la

competencia estatal en la materia.

b) En la zona de policia en suelo no urbanizable no se permitird su
ocupacién con edificaciones, admitiéndose Unicamente las
provisionales y las destinadas al esparcimiento de la poblacién

siempre que facilite el drenaje de las zonas inundables.

c) En suelo urbanizable, la localizacién de los espacios libres se situard
en la zona de policia, y se establecerd la ordenacién adecuada que
facilite el acceso a la zona de servidumbre y cauce; de igual modo,
se adoptardn las medidas en el proyecto de urbanizacién para que
se mantenga o mejore la capacidad hidrdulica, se facilite el drenaje
de las zonas inundables y, en general, se reduzcan al méximo los

dafios provocados por las avenidas.

En todas las urbanizaciones previstas en el suelo urbano no consolidado que
linden con zonas de cauces publicos, lagos o embalses, la zona de 20 metros
de anchura, contada desde la linea de méxima avenida normal o desde la

linea de cornisa natural del terreno, deberd destinarse a espacio libre.

Podrdn ser objeto de establecimiento de servidumbre de uso publico aquellos
pasillos que, a través de urbanizaciones y predios particulares, se consideren
necesarios para enlazar la zona de uso publico de la orilla de los rios, lagos

o embalses, con las carreteras y caminos piblicos més préximos.

Se reconoce igualmente que la ordenaciéon de terrenos inundables sin
perjuicio de lo establecido en los Planes Hidrolégicos de cuenca y de las
limitaciones de uso que establezca la Administracién General del Estado en
el ejercicio de la competencia atribuida por el articulo 11 del Real Decreto

Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
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de la Ley de Aguas, estard sujeta a las siguientes limitaciones generales:

a) En los terrenos inundables de periodo de retorno de 50 afios no se
permitird edificacién o instalacién alguna, temporal o permanente.
Excepcionalmente, y por razones justificadas de interés publico, se

podrdn autorizar instalaciones temporales.

b) En los terrenos inundables de periodos de retorno entre 50 y 100
afios no se permitird la instalacion de industria  pesada,
contaminante segin la legislacién vigente o con riesgo inherente de
accidentes graves. Ademds, en aquellos terrenos en los que el
calado del agua sea superior a 0,5 metros tampoco se permitird
edificacién o instalacién alguna, temporal o permanente. Asimismo,
en los terrenos inundables de 100 afos de periodo de retorno y
donde, ademds, la velocidad del agua para dicha avenida sea
superior a 0,5 metros por segundo se prohibe la construccién de
edificaciones, instalaciones, obras lineales o cualesquiera ofras que
constituyan un obstdculo significativo al flujo del agua. A tal efecto,
se entiende como obstdculo significativo el que presenta un frente en
sentido perpendicular a la corriente de mds de 10 metros de
anchura o cuando la relacién anchura del obstdculo/anchura del
cauce de avenida extraordinaria de 100 afios de periodo de retorno

es mayor a 0,2.

c) En los terrenos inundables de periodo de retorno entre 100 y 500
afios no se permitird las industrias contaminantes segin la

legislacién vigente o con riesgo inherente de accidentes graves.

Las autorizaciones de uso que puedan oforgarse dentro de terrenos
inundables estardn condicionados a la previa ejecucion de los medidas

especificas de defensa contra las inundaciones que correspondieren.

Por Gltimo, el Plan incorpora actuaciones de ejecucién de infraestructuras de
defensa de zonas consolidadas por la edificacién que resultan ser inundables
(si bien, con afecciones no sustantivas) y dispone la calificacién de sistema de
espacios libres o, en su caso, su clasificacién como suelo no urbanizable, de

las zonas inundables no transformadas.

El Plan establece distintos criterios para procurar la proteccién del acuifero y
del sistema hidrolégico, y ademds de recordar las limitaciones derivadas de
la legislacién sectorial, incorpora una normativa especifica. En efecto, se
plantea que los proyectos de urbanizacién en suelo urbanizable adoptardn
las medidas adecuadas para minimizar sus efectos territoriales y ambientales

en las distintas fases de su ejecucién. Los proyectos de urbanizacién deberdn:

a) Restituir la continuidad de los cauces naturales ocupados, en su
caso, en el proceso de ejecucién de la urbanizacién mediante su
acondicionamiento y eventual construccién de obras de drenaje

transversal.

b) Controlar las escorrentias inducidas por la actuacién urbanistica en
lluvias extraordinarias estableciendo los medios para que estas no
sean superiores a las que se producen en el dmbito en régimen

natural.

c) Verificar el comportamiento de las infraestructuras de drenaje ante el

acontecimiento de lluvias extraordinarias.

d) Considerar las repercusiones de las actuaciones urbanisticas en su
conjunto, urbanizacién y edificacién, sobre la infiltracién del agua en
el suelo y subsuelo e incorporar las infraestructuras y medidas de
prevencion y correccién adecuadas para restituir las escorrentias

subterrdneas.

e) Realizar la regeneracién del régimen hidrogeoldgico acondicionando

suelos y formas del terreno para favorecer la infiltracién.

f)  Evitar la pérdida de la capa de suelo vegetal existente en el dmbito
afectado por la urbanizacién y la edificacién a fin de su reutilizacién

en las zonas verdes y espacios libres.

g) En todo caso restituir con ejemplares autdctonos las formaciones
vegetales alteradas por la urbanizacién, lo que se llevard a cabo

segun las determinaciones del "Estudio de Ordenacién Paisaijistica".
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7.3. MEDIDAS DE PROTECCION DE LA VEGETACION
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El Plan establece una serie de medidas cautelares para evitar los riesgos de

incendios en masas forestales.

a) Los terrenos clasificados como no urbanizables que hayan sufrido
los efectos de un incendio forestal no podrédn ser objeto de
expediente de modificacién o revisién de planeamiento general con
la finalidad de incorporarlos al proceso edificatorio durante al

menos 30 afos, a contar desde que se produjo el incendio.

b) De igual forma, a los efectos de determinar la concurrencia de
parcelacién ilegal, se presume que existe riesgo de formaciéon de
nicleo de poblacién, cuando la division de una parcela en dos o
mds lotes se produzca en el plazo de tres afos antferior o posterior al
momento en que aconfezca un incendio forestal de los terrenos
objeto de segregacién, sin necesidad de que concurra ninguna de
las circunstancias objetivas o/y subjetivas que revele el peligro de

formacién del nicleo de poblacién definidas en el citado articulo.

c) En todo caso, la linea de edificacion en terrenos clasificados como
urbano no consolidado o urbanizable deberd estar situada a la

distancia minima sefialada anteriormente.

d) De forma prioritaria, la ordenacién del suelo urbanizable y urbano
no consolidado en contacto con el suelo no urbanizable forestal se
resolverd mediante la calificaciéon de usos publicos que no requieran
edificaciéon y que disminuyan los riesgos de propagacién de

incendios.

También se establecen direcirices para la ordenacién urbanistica
relacionadas con la protecciéon de la vegetacion de modo que en el
desarrollo urbanistico previsto por el Plan de espacios ain no urbanizados, se
procuraré el sostenimiento de la vegetacién matorral existente, asi como el
mantenimiento de los rasgos morfotopogrdficos caracteristicos del espacio a

urbanizar.

Y se recuerda que en la reforestacién en suelo no urbanizable, conforme a lo

dispuesto en el articulo 7.2.e de la Ley 8/2.003 queda prohibido introducir y

hacer proliferar ejemplares de especies, subespecies y razas silvestres

aléctonas, hibridas o transgénicas.

También se dispone que cualquier actuacién en zonas de masas arboladas
que impliquen la eliminacién de parte de ellas, sélo se autorizard cuando el

proyecto garantice:

a) El mantenimiento de una cobertura arbolada equivalente al setenta

y cinco (75%) de la originaria.

b) El cumplimiento de la obligacién de reponer cuatro (4) darboles por
cada uno de los eliminados en zonas de dominio piblico, con las

especies adecuadas.

Por ¢ltimo, se dispone como condicién para que una parcela merezca la
condicién de solar, que la misma deber contar, ademds de los elementos
infraestructurales, con una especie arbérea por cada fraccién de 50 metros
cuadrados edificables en el acerado del frente de la parcela, que debera
costearse por el promotor de la obra y plantarse antes de la finalizacién de la

misma.

De igual forma se establecen medidas de proteccién de la fauna y del suelo.
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7.4. LA PROTECCION DEL PAISAJE URBANO Y
NATURAL

La ordenacién y gestion del paisaje establecida por este Plan se apoya en los

siguientes principios generales:

a) Se reconoce el derecho de los ciudadanos del municipio a disfrutar y
mejorar el paisaje heredado, asi como a disfrutar de unos niveles de
calidad paisajistica adecuados en los espacios donde desarrollan sus

actividades personales, profesionales y sociales.

b) Tanto las instituciones pUblicas como las personas fisicas y juridicas
que vivan y desarrollen su actividad en el municipio tienen el deber
de mantener y mejorar la calidad paisajistica de los espacios de
dominio publico, especialmente aquellos que favorecen la
convivencia ciudadana o que permiten el esparcimiento y el ocio de
la poblacién, asi como de las construcciones y espacios libres de su

propiedad o de cuyo uso disfruten temporalmente.

c) El Ayuntamiento, a través del érgano u érganos que se determinen,
se constituye en el garante Gltimo del derecho al paisaje urbano y
natural, debiendo ejercer las funciones de informacién, fomento,
asesoramiento, regulacién, vigilancia y sancién en relacién con la
implantacién o el desarrollo de los usos e intervenciones con mayor

incidencia paisaijistica.

d) Todos los Planes y Ordenanzas Municipales que tengan como objeto
materias que pudieran tener relacién con el mantenimiento o mejora
del paisaje municipal y especialmente aquellos referidos a los usos e
intervenciones urbanisticas recogerdn expresamente el derecho de
los ciudadanos al uso y disfrute de los recursos paisajisticos del
municipio, y se ajustardn a los principios y disposiciones contenidas

en las presentes Normas.

En congruencia con estos principios, el Plan establece una serie de normas

directas a fin de que se asegure en todo caso el respeto al paisaje.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA
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Estas normas son las siguientes:

1°. Normas relativas a la obligacién de adaptacién de toda edificacién al

ambiente e imagen urbana.

a) Las nuevas construcciones y alteraciones de las existentes deberdn
adecuarse en su disefio y composicién con el ambiente urbano en el

que estuvieren situadas.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural o en las perspectivas que
ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas,
tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras vy
caminos de frayecto pintoresco, no se permitird que la situacion,
masa, altura de los edificios, muros y cierres, o la instalacién de
ofros elementos, limite el campo visual para contemplar las bellezas
naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva

propia del mismo.

c) Las obras de nueva edificacién deberén proyectarse tomando en
consideracién la topografia del terreno, la vegetaciéon existente, la
posicién del terreno respecto a cornisas, hitos u ofros elementos
visuales, el impacto visual de la construcciéon proyectada sobre el
medio que la rodea y el perfil de la zona, su incidencia en términos
de soleamiento y ventilacién de las construcciones de las fincas
colindantes y, en via publica, su relacién con ésta, la adecuacién de
la solucién formal a la tipologia y materiales del drea, y demds

pardmetros definidores de su integracién en el medio urbano.
d) Se evitard la edificacién en las cimas de las lomas.

Cuando el uso a implantar precise de esa ubicacién por tratarse de
actividades o implantaciones tradicionales (cortijos, casas forestales, etc.) o
requieran esa ubicacién por motivos funcionales deberd presentarse
documentacién suficiente para valorar su incidencia en el paisaje asi como

las medidas propuestas para su integracién.

2°. Normas de prohibicién de instalaciones aéreas de suministros de

servicios.

En todo el dmbito del suelo clasificado como urbano y urbanizable, se
prohiben todo tipo de instalaciones aéreas de suministro de servicios
publicos. La nueva instalacién y la sustitucidon o ampliacién de redes de
servicios, se efectuard siempre mediante canalizacién subterrdnea. Esto
afecta, en particular, a las redes de energia eléctrica y de telecomunicacién,

aunque sean de baja, media y alta tensién o de servicio supramunicipal.
3°. Normas limitativas de la publicidad exterior.

En suelo no urbanizable se prohibe la publicidad exterior, salvo los carteles

informativos, de conformidad con la vigente legislacién.

En el dmbito del suelo urbano se prohibe la manifestacién de la actividad
publicitaria, salvo en aquellos espacios debidamente acondicionados vy
autorizados por la Administracién. Se admitirdn los anuncios comerciales en
los propios locales promocionados, que deberédn adaptarse al ambiente en

cuanto a tamafo, disefio y materiales.
4°. Normas de control de impactos paisajisticos.

La implantacién de usos o actividades que por sus caracteristicas puedan
generar un importante impacto paisajistico tales como canteras, desmontes,
etc., deberd realizarse de manera que se minimice su impacto negativo sobre
el paisaje, debiéndose justificar expresamente este extremo en las
correspondientes solicitudes de licencia, asi como en los planes de
restauracién. Para la atenuacién de los impactos negativos se tendrd en

cuenta las siguientes normas:

a) En los edificios que contengan elementos que no se integren en el
medio en que se insertan, la concesién de licencia de obras quedard
condicionada a la realizaciéon de las obras que eliminen o atenten

los impactos negativos que contengan.

b) La obligatoriedad de realizar las citadas labores se exigird cuando
las obras solicitadas sean de reestructuracién o cuando sean de
igual naturaleza que las necesarias para eliminar los referidos

impactos negativos.
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c) La Administracién Urbanistica Municipal podrd exigir la inclusiéon en
la documentacién con la que se solicite licencia, de un estudio de
visualizacién y paisaje urbano en el estado actual, y en el estado
futuro que corresponderd a la implantacién de la construccion

proyectada.

d) Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detadlle,
demostrarén, la consecucién de unidades coherentes en el aspecto
formal, mediante los correspondientes estudios del impacto. Sobre la
base de un andlisis del lugar en que se identifiquen sus limites
visuales desde los puntos de contemplacién mds frecuentes, las vistas
desde o hacia el sitio a conservar o crear, las siluetas caracteristicas,
asi como los elementos importantes en cuanto a rasgos del paraije,
puntos focales, arbolado vy edificios existentes, se justificard la
solucién adoptada, que deberd contemplar al menos los siguientes

aspectos:

a. Creacién de una estructura espacial comprensiva tanto del
sistema de espacios abiertos (dreas verdes, grandes vias)
como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios

del peatén).

b. Establecimiento de criterios para la disposicién y orientacion
de los edificios en lo que respecta a su percepcién visual
desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mds

frecuentes e importantes de contemplacién.

c. Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el
empleo arménico de los materiales de urbanizacién, de
edificacion 'y de ajardinamiento, asi como de las

coloraciones permitidas para los mismos.
5°. Normas para asegurar la integracién en el paisaje urbano edificado.
Disponiendo a tal efecto, entre otras, las siguientes medidas:

a) Cuando la edificacién sea objeto de una obra que afecte a su

fachada y se encuentre contigua o flanqueada por edificaciones
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objeto de proteccién individualizada, se adecuard la composicion de
la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de
referencia de la composicién (cornisa, aleros, impostas, vuelos,
z6calos, recercados, efc.) entre la nueva edificacion y las

colindantes.

b) En todo caso, las soluciones de ritmos y proporcién entre los huecos
y macizos en la composicién de las fachadas, deberdn adecuarse en
funcién de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacién, del
entorno y especificas de las edificaciones catalogadas, si su

presencia y proximidad lo impusiere.

c) En las obras en los edificios que afecten a la planta baja, ésta
deberd armonizar con el resto de la fachada, debiéndose a tal efecto
incluir sus alzados en el proyecto del edificio y ejecutarse

conjuntamente de él.

6°. Normas para asegurar la integracién paisajistica de los cerramientos de

parcelas y solares.

A tal efecto se establecen medidas de control en lo relacionado con el disefio

y empleo de materiales de los cerramientos

7°. Normas de integracién paisajistica de las actuaciones urbanisticas en

laderas.

A los efectos de asegurar la mds adecuada integracién de las actuaciones
urbanisticas en el paisaje, dispone que el proyecto de urbanizaciéon deberd

definir:

a) Los tratamientos topogrdficos y las medidas de consolidacion y

estabilizacion de desmontes y terraplenes.

b) Las estructuras de contencién de laderas y taludes mds adecuados en

materiales, tipologias constructivas y caracteristicas fisicas.

c) Los tipos de plantaciones y siembras segin su funcionalidad:
protectora de suelos, paisajistica o ecolégica y el disefio de la

adecuacién paisajistica, especialmente en los espacios libres, asf

como los criterios para una adecuada utilizacién de la arboleda en
las parcelas de las urbanizaciones de baja densidad. De igual forma
se establecen las siguientes directrices para los instrumentos que

establezcan la ordenacién detallada:

Se propiciard la edificacién en diferentes volimenes y rasantes frente
a los disefios consistentes en grandes edificaciones basados sobre

extensas explanaciones del terreno.

Las explanaciones en laderas destinadas a acoger la edificacién
residencial adoptardn dos o mds rasantes altimétricas y se
construirdn con su eje mds largo paralelo a las curvas de nivel. Se
evitardn las explanadas en un solo nivel con una superficie superior

a doscientos cincuenta metros cuadrados (250 m2).

Por Gltimo se establecen ofras obligaciones a respetar por los

proyectos de urbanizacién y edificacién:

Los muros de contencién de taludes y laderas no deberdn tener
como acabado el hormigén visto o las escolleras de piedra de forma
irregular y gran tamafio, salvo casos de escasa entidad o visibilidad

de los mismos, o cuando queden ocultos por la edificacién.

La consolidacién y tratamiento paisajistico de los taludes perimetrales
a las explanaciones destinadas a la edificaciéon constituirdn las
actuaciones prioritarias para la integracién topogréfica de las

implantaciones urbanisticas.
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7.5 LA PROTECC|ON DE LOS BIENES DEMANIALES Todos los terrenos colindantes con los bienes de dominio publico (vias de

comunicacién, infraestructuras energéticas, red de vias pecuarias y caminos
rurales y cauces publicos) estardn sujetos a las limitaciones de uso que
establecen las correspondientes legislaciones sectoriales, sin perjuicio de las
normas establecidas por el presente Plan. La regulacién relativa a las
servidumbres de proteccién a los bienes demaniales y a los servicios piblicos
es una limitacién al uso de los predios que prevalece, en los términos
establecidos en cada regulacién sectorial sobre las condiciones establecidas

en la normativa de zona.
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LA PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO Y ETNOLOGICO
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8.1. LOS CONJUNTOS EDIFICADOS DE INTERES PATRIMONIAL
8.2. LAS EDIFICACIONES DE INTERES

8.2.1. NIVEL 1. PROTECCION INTEGRAL

8.2.2. NIVEL 2. PROTECCION PARCIAL

8.2.3. NIVEL 3. EDIFICIOS DE INTERES AMBIENTAL
8.3. LOS ESPACIOS URBANOS DE INTERES

8.4. LOS YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS
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CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

El principal instrumento de politica municipal en materia de proteccién del
Patrimonio Arquitecténico, Etnolégico y Arqueolégico es el planeamiento

urbanistico municipal, y su instrumento asociado: El Catélogo.

El Plan establece una serie de determinaciones encaminadas a que la
ejecucién de las previsiones de la ordenacién se realice en armonia con los
valores de proteccién del patrimonio histérico, al tiempo que propicien el

fomento de las actuaciones de conservacion y rehabilitacion de éste.

El presente Plan General procede a constituir el Catdlogo General de

Proteccién de Cullar Vega.

El Catdlogo de Elementos Protegidos se redacta para inventariar, proteger asf
como regular las intervenciones de todos aquellos elementos considerados de

valor, y que en mayor o menor medida estdn interactuando con el territorio.

Por tanto, en el Catdlogo se han incluido paisajes culturales, monumentos
naturales, conjuntos urbanos, edificaciones, jardines u otro tipo de espacios y
restos arqueoldgicos, asl como usos y actividades que estdn en estrecha
relacién con el territorio y la relacién de éste con la sociedad que lo habita.
En ningln momento, este catdlogo recoge elementos de mobiliario
contenidos en los edificios (retablos, piezas escultéricas...), ni establece para

ellos régimen de proteccién alguno.

Siguiendo las directrices marcadas en las distintas Cartas Internacionales
sobre Conservacién del Patrimonio Cultural, y considerando la propia
definicién de Patrimonio de la Ley 14/2007, de 26 de Noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, el Catélogo de Elementos Protegidos del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega se clasifica en las

siguientes categorias:

- Seccién |. Conjuntos Edificados de Interés Patrimonial.

- Seccién Il. Edificaciones de Interés.

- Seccién lll. Espacios Libres de Interés.

- Seccién IV. Yacimientos Arqueolégicos.

El Catdlogo General de Protecciéon del Patrimonio Urbano y Arqueolégico de
Cullar Vega se regula por sus normas contenidas en las Normas Urbanisticas

del Plan General.
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8.1. LOS CONJUNTOS EDIFICADOS DE INTERES
PATRIMONIAL.

Se definen en esta seccién los conjuntos vinculados a acontecimientos o
recuerdos del pasado de destacado valor cultural, histérico, monumental,

cientffico, industrial o arquitecténico.

Se trata de dreas o conjuntos de la ciudad con una especial caracteristica
morfolégica o simbolismo cultural, y que determina un cardcter unitario con

el espacio urbano o entorno natural donde se asienta.

Los valores a conservar son el carécter histérico del conjunto catalogado y
todos aquellos elementos materiales y espirituales que determinan su imagen,

especialmente:
- La forma urbana definida por la trama y el parcelario.

- La relacién entre los diversos espacios urbanos, edificios, espacios

verdes y libres.

- Lo forma y el aspecto de los edificios (interior y exterior), definidos a
través de su estructura, volumen, estilo, escala, materiales, color y

decoracién.

- Las relaciones entre conjunto catalogado y su entorno, bien sea

natural o creado por el hombre.

- Las diversas funciones adquiridas por el conjunto catalogado en el

curso de la historia.

Se ha establecido un Unico nivel de proteccién en esta Categoria, el que
corresponde a Conjuntos edificados de interés ambiental, Proteccién

Ambiental.
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CONJUNTOS EDIFICADOS DE INTERES AMBIENTAL. PROTECCION
AMBIENTAL.

Los conjuntos de inferés con proteccién urbana ambiental, deben mantener
las edificaciones catalogadas individualmente que lo componen, pudiéndose
sustituir el resto de edificaciones siempre que se asegure el respeto de los

siguientes aspectos:

- Su infegracién urbana, definida por lao trama, el parcelario, las

alineaciones y la distancia de las edificaciones a éstas.

- La relacién interior entre los diversos espacios no edificados del

conjunto y las construcciones que lo integran.

- La forma y el aspecto de los edificios (interior y exterior), definidos a
través de su estructura, altura, volumen, estilo, escala, materiales y

color.

- En las edificaciones catalogadas incluidas en estos conjuntos podrdn
ser objeto de las obras que le resulten permitidas por su nivel de

catalogacion.

Se incluye en este nivel:
1. CIUDAD HISTORICA DE CULLAR VEGA (SIPHA)

El nicleo de Cullar Vega se localiza en el sector centro-occidental de la

provincia de Granada, perteneciendo a la comarca de la Vega.

Se asienta sobre el borde meridional de la llanura aluvial en su contacto con
las lomas y glacis de la depresién granadina. La carretera SO-10 le pone en
contacto por el sureste con Churriana de la Vega y con Granada y por el

norte con Purchil.

Se propone desde este Plan General la realizacién de un estudio
pormenorizado que concrete y revise las determinaciones del mismo en esta

drea.

El Plan Especial estudiard, entre ofras, las siguientes cuestiones:
establecimiento de ordenanzas particulares, de alturas por parcela, de
condiciones estéticas, estudio del sistema viario y de los espacios libres,

catalogacién de edificios de nivel ambiental, etc.
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8.1. LAS EDIFICACIONES DE INTERES.

Se definen en esta seccién los bienes incoados o inscritos en el CGPHA, los
elementos incluidos en el Inventario de Bienes Reconocidos del Patrimonio
Histérico Andaluz, asi como las edificaciones monumentales que definen las
sefias de identidad de Cuillar Vega. También se incluyen en esta secciéon las
obras industriales y de ingenieria, la arquitectura tradicional y etnolégica, y

los elementos singulares de interés.

El Catdlogo ha establecido tres niveles bdsicos de proteccién, en funcién de
los valores en presencia y el grado de intervencién admitidos en ellos, ain
cuando la configuracién particularizada del régimen al que se somete cada
uno de los elementos protegidos, se completa con las indicaciones

especificamente para ellos en su ficha respectiva.

- Nivel 1, de Proteccién Integral. Se asigna a los bienes inmuebles
cuya conservacién debe garantizarse integramente, por tratarse de
aquellos bienes culturales que revelan un alto inferés histérico,
arquitecténico o etnolégico, susceptibles de ser incluidos en el
Catdlogo General del Patrimonio Histérico  Andaluz. Dicho
documento es el instrumento para salvaguardar los bienes en él
inscritos y los ayuntamientos deben realzar y dar a conocer el valor

cultural de dichos bienes.

Son ejemplos arquitecténicos de gran valor pues, ademds de contar
con las fachadas més significativas, son edificios de gran
significacién simbélica en la historia de Cullar Vega, asi como por su
organizacién tipolégica, al presentar elementos de alto valor

espacial y arquitecténico.

Se trata, por tanto, de los edificios singulares y de valor en los que
las intervenciones deben estar comprendidas dentro de los conceptos
de restauracién en el sentido tradicional, con un sentido mdés flexible
en aquellos casos en los que el estado de conservacién del edificio o
el grado de transformacién justifique actuaciones de mayor alcance,
por lo que siempre quede abierta esta posibilidad, con la Unica

garantia del informe favorable que pueda emitir la administracién
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tutelar, en este caso la Consejeria de Cultura, en el caso de que se

incluyan en el Catélogo General Andaluz.

Nivel 2, de Proteccién Parcial, que incluye las Edificaciones de
Interés Arquitecténico, Tipolégico, Etnolégico y Obras civiles. Este
nivel implicard tanto el mantenimiento de la fachada como de los
elementos correspondientes a su organizacién tipolégica y estructural

interior, como accesos, patios, escaleras, crujias, etc.

Nivel 3, de Proteccién Ambiental, que incluye las Edificaciones de
Interés Ambiental. Son ejemplos arquitecténicos representativos de la

arquitectura tradicional del municipio.

Serd el Plan Especial del Nucleo Tradicional el que establezca los

elementos que deben ser catalogados en este Nivel de Proteccion.

Para la inclusiéon de los bienes en los distintos niveles de catalogacién se han
analizado los siguientes elementos de interés, a los efectos de valorar su

importancia, estado de conservacién y necesidad de proteccién:

La forma y el aspecto de los edificios (interior y exterior), definidos a
través de su estructura, altura, volumen, estilo, escala, materiales,

color y decoracién.

Las relaciones entre poblacién o drea urbana y su entorno, bien sea

natural o creado por el hombre.

Las diversas funciones adquiridas por el bien catalogado en el curso

de la historia.

El mantenimiento de los usos tradicionales y las actividades

econdmicas compatibles.

La propia edificacién en si misma.

Determinados cuerpos o piezas concretas de la edificacion.

La implantacién en la parcela, una determinada secuencia espacial,

la volumetria, las alineaciones, tanto exteriores como interiores.

Obras civiles y de ingenieria, refiriéndonos en este apartado a
puentes, fortificaciones y demds elementos de la ingenieria civil y

militar.
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8.1.1. NIVEL 1. PROTECCION INTEGRAL.

El Nivel I, de Proteccién integral, engloba a las edificaciones y elementos
incluidos en el Sistema de Informacién del Patrimonio Histérico Andaluz

(SIPHA), en las caracterizaciones arquitecténicas y etnoldgicas.

tras consultar los datos disponibles en esta Administracién, en la zona de
actuacién no se encuentran bienes inscritos en el Catdlogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz. No obstante, las estructuras defensivas estdén
consideradas Bien de Interés Cultural, con la categoria de Monumento, por
la Disposicién Adicional 2° de la Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio
Histérico Espafiol (...). Segin la misma Disposicién Adicional Segunda, los
escudos, emblemas, piedras, herdldicas, rollos de justicia, cruces de término

y piezas similares fambién estdn considerados BIC.

Estas edificaciones se manifiestan como elementos urbanos singulares y
caracterizadores de su entorno y, por fanto, representan la imagen

monumental de Cullar Vega.

Para las declaraciones genéricas, donde no estd establecido los criterios de
proteccién e infervencién, las obras de conservacién, restauracién vy
rehabilitacién deberdn cumplir lo dispuesto referente a los tipos de obras e

intervenciones en la Normativa Urbanfstica del PGOU.

No obstante, cualquier intervencién exigird la elaboracién de un proyecto de
conservacién con arreglo a lo previsto en el articulo 22 de la Ley 14/2007,
de Patrimonio Histérico de Andalucia. Dicho articulo establece que los
proyectos de conservacién responderdn a criterios multidisciplinares y se
ajustaran al contenido que reglamentariamente se determine, incluyendo,
como minimo, el estudio del bien y sus valores culturales, la diagnosis de su
estado, la descripcién de la metodologia a utilizar, la propuesta de actuacién
desde el punto de vista teérico, técnico y econdmico y la incidencia sobre los

valores protegidos, asi como un programa de mantenimiento.

Los bienes incluidos en este nivel son, por tanto, piezas de notable interés que
podrian ser incluidas en el Catdlogo del Patrimonio Histérico Andaluz, asf

como edificaciones de cardcter etnolégico, cuya conservacién debe

BH*HE £
‘.'.l".!__ii
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

garantizarse, por lo que se les deberd aplicar la proteccién integral por su
carécter singular y/o monumental, y por razones histérico-artisticas,

preservando todas sus caracteristicas arquitecténicas.

En este grado de proteccién se permitirdn las obras de conservacion vy

mantenimiento, consolidacién, acondicionamiento y restauracién.

En principio, los usos permitidos serdn aquellos que se han mantenido hasta
la redaccién del presente documento, o bien, cualquiera de las clases de
equipamiento, siempre y cuando éstas no atenten contra la conservacién el

inmueble.
Se incluye en este nivel la siguiente edificacion:
1. IGLESIA PARROQUIAL DE LA ASUNCION (SIPHA)

La iglesia es de una sola nave con capillas laterales reposadas sobre arcos

de medio punto, apoyados en pilastras e intercomunicadas entre si.

Separa el cabecero un arco de medio punto; sobre él existe una clpula
ochavada de posterior construccién. La nave principal se cubre con un alfarje

mudéjar de laceria policromada con tirantes.

La portada principal, de ladrillo, presenta un arco de medio punto. Sobre él,

ventanas arqueadas y friso de piedra.

A la derecha del cabecero se sitta la torre campanario, de base cuadrada y

muros de fabrica de ladrillo.

La cruz de la Plaza junto a la Iglesia la incluiremos en la categoria de

Espacios Urbanos.

8.1.2. NIVEL 2. PROTECCION PARCIAL.

Incluye aquellas edificaciones y elementos de Interés Arquitecténico,
Tipolégico, Etnolégico y Obras civiles de cardcter arquitecténico con valores
suficientes que deben mantenerse con especial respeto cientifico de sus
caracteristicas singulares y de los elementos o partes concretas que lo

componen.

Se trata de edificios y construcciones en los que se reconoce un valor
individual de notable interés arquitecténico. Estos edificios, representan el
modo de hacer arquitectura en una determinada época, que merecen ser
conservados por el mantenimiento de su tipologia, composicién de fachada y

por su relacién con la tframa urbana.

También se incluyen en este nivel los elementos del Patrimonio Cultural
relacionados con las actividades tradicionales de la ciudad, o que forman
parte del dia a dio de sus ciudadanos, por el cardcter popular e incluso
pintoresco de los mismos. Este tipo de patrimonio es un caracteristico vy
atractivo resultado de la sociedad, mostrdndose aparentemente irregular, y a
la vez, ordenado; es utilitario y al mismo tiempo posee interés y belleza; en
algunos casos es un lugar de vida contemporénea y a su vez, una
remembranza de la historia de la sociedad; es tanto el trabajo del hombre
como creacién del tiempo, los cudles, ademds, ocupan un lugar privilegiado

en el afecto de los ciudadanos.

Por Gltimo, se incluyen las construcciones o dotaciones de infraestructuras
que, desde el punto de vista constructivo, si bien no se identifican con
sistemas constructivos tradicionales, forman parte o formaron parte del medio
urbano y rural: acueducto, puentes, grandes obras de ingenieria hidrdulica,

efc.

En general, este tipo de construcciones tienen valor histérico, incorpordndose
a la memoria colectiva de la comunidad por ser expresién significativa de
una época o contexto socioeconémico que forma parte del recuerdo de la
historia local. Se entiende por tanto, que el valor histérico es una

manifestaciéon del valor cultural.
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Las edificaciones incluidas en este nivel deben conservar los elementos que
conforman su tipologia y morfologia, la forma y cuantia de ocupacién del
espacio, y todos los rasgos que contribuyen a singularizarlo como elemento
integrante del patrimonio arquitecténico o ingenieril. Asi, la inclusién de un
bien en este nivel garantiza su plena conservacién, sus condiciones
estructurales y tipoldgicas, la volumetria y los elementos, tanto interiores

como exteriores, que los conforman.

No obstante el grado de proteccién especifica y alcance de las intervenciones

se determina en su ficha individualizada del Catélogo.

La proteccién se extiende a la parcela en la que se ubica, de la que habré de
respetarse su forma, dimensiones y ocupacién. No se permite la segregacion,

salvo que supongan la recuperacién del parcelario histérico.

En este nivel de proteccién se permitirdn las obras de conservacion y
manfenimiento,  consolidacién,  acondicionamiento y  restauracion.
Dependiendo de la edificacién se permitirdn obras de reforma (menor,

parcial y general) y rehabilitacién, si asi se establece en su ficha respectiva.

En los edificios destinados al uso publico o a las actividades abiertas al
pUblico se permitirdn todas las obras de acondicionamiento relacionadas con

las mejoras de seguridad y funcionalidad de sus instalaciones.

Se incluyen en este nivel de catalogacién, las siguientes edificaciones:

CATEGORIA A: EDIFICIOS DE ARQUITECTURA PRODUCTIVA:

Los dos cortijos siguientes estan protegidos por el POTAUG:

1. CORTIJO DE LA VINA

Bdsicamente se trata de un conjunto compuesto por dos unidades vinculadas
a sendos patios de labor y que se disponen adosadas longitudinalmente. La
primera unidad cuenta con el nicleo de habitacién en su frente principal, con
la vivienda del seforio presidiendo el conjunto. Cuenta ésta con dos plantas
de altura con huecos verticales ordenados axialmente, enrejados y con

tejaroz; desplazado del eje principal se eleva un cuerpo con galeria de arcos,
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a manera de torre secadero. A un lado de la vivienda existen restos de otras
construcciones. Tras el seforio aparece un patio al que se vinculan
dependencias de labor (almacenes, cuadras, pajares, etc.). Una de las naves
ha sido transformada en secadero de tabaco aunque su funcién originaria
bien pudo ser la de lagar y/o molino. La segunda unidad consiste en un
conjunto de edificaciones que albergan funciones agricolas dispuestas en
torno a un patio. La fdbrica aparece enjalbegada y su antigiedad no es
conocida aunque podria fecharse en torno a finales del siglo XIX o principios
del XX, si bien el conjunto ha sufrido continuas remodelaciones para facilitar

su reutilizacién.

2. CORTUO DEL CARMEN

CATEGORIA B: EDIFICIOS DE ARQUITECTURA CIVIL-RESIDENCIAL

1. VIVIENDA EN CALLE DE LA IGLESIA, 4

2. VILLA SAN JUAN

CATEGORIA C: EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES DOTACIONALES E
INFRAESTRUCTURAS

1. ACEQUIA ARABULEILA y los ramales menores que riegan la zona de

cultivos de Cullar Vega.

2. EL MOLINILLO, abastecido por la acequia de la Arabuleila.

3. ALJIBE

4. EL CEMENTERIO MUNICIPAL

8.1.3. NIVEL 3. EDIFICIOS DE INTERES AMBIENTAL

Este nivel estd integrado por aquellas construcciones que reGnen valores
comunes del drea donde se asientan y ayudan a mantener la imagen que la
edificacion ofrece al espacio exterior, evitando que las actuaciones atenten
contra la trama y la calidad imperante en los d&mbitos protegidos,
defendiendo la arménica integraciéon entre lo nuevo y los elementos
arquitecténicos protegidos. En definitiva, son edificios y construcciones en los
que su valor radica principalmente en su imagen exterior, en los que se
reconocen valores en relaciéon con el entorno urbano donde se asientan. Por
tanto, los elementos en los que residen los valores para su inclusién en el

Catdlogo son siempre elementos exteriores.

En Cdllar Vega, el crecimiento de la ciudad ha generado transformaciones en
los espacios que antes constituian pequefios asentamientos de cardcter
aislado, modificando progresivamente el modo de vida rural y con ello las
expresiones culturales que habia mantenido hasta entonces, entre ellas la

arquitectura popular doméstica.

Se trata de casas que mantienen los muros de mamposteria, revestidos
parcialmente con mortero de cal, y que conservan la carpinteria de madera y

la cubierta a dos aguas de teja.

También se han incluido en este nivel aquellas construcciones sin relevantes
valores arquitecténicos aunque por su singularidad configuran en gran
medida la imagen y paisaje urbano de la zona en la que se integran vy

representan en el imaginario colectivo a la ciudad de Cdllar Vega.

Por Gltimo, se incluyen en este nivel aquellas partes de las edificaciones que
contienen algun elemento de singular interés, principalmente fachada, pozo,
invariantes constructivos, o que conservan restos elementales para su
conservaciéon. Asimismo se incluyen monumentos o elementos caracteristicos

de la imagen urbana de Cullar Vega.

En este grado de proteccién se permitirdn las obras de conservacion vy
mantenimiento, consolidacién, acondicionamiento, restauracién, reforma vy

rehabilitacién. Dependiendo de la edificaciéon se permitirdn obras de
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renovacién parcial con conservacién tipolégica, conservacion de fachada o

conservacion de elementos.

Se propone como uso principal para este nivel de catalogacién el residencial,
aunque estard permitido cualquier uso compatible con éste y autorizado en
las ordenanzas, siempre y cuando la intervencién no altere las caracteristicas
principales del edificio. En este nivel se incluirdn los elementos que el Plan

Especial del Casco Tradicional determine.
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8.2. LOS ESPACIOS URBANOS DE INTERES.
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Se definen en esta seccién los trazados urbanos, asi como los parques,
jardines y plazas de la ciudad que resultan de la intervencion del hombre
mediante elementos naturales artificialmente dispuestos, siempre que posean
un inferés especial por su insercién en la trama urbana, por su importancia
histérica en el contexto social y cultural de la ciudad, o bien por poseer
valores botdnicos excepcionales. Ademds, el interés en incorporar espacios
libres en este catdlogo se fundamenta en la funcién que han cumplido en las
distintas etapas de la ciudad como elementos distintivos de la calidad del

medio ambiente urbano, incidiendo en la calidad de vida de los ciudadanos.

A efectos de este catdlogo se considera mobiliario urbano de los espacios
libres a los bancos, papeleras, juegos infantiles, sefalizaciones, farolas,
fuentes y elementos decorativos, tales como estatuas, adornos, etc., que
deberdn mantenerse, en el caso de incluirse en la ficha individualizada, en un

adecuado estado de conservacién.

En este sentido, la inclusiéon en el Catdlogo de Bienes Protegidos de Cdllar
Vega de los espacios libres de interés pretende establecer las directrices a
seguir en materia de conservacién, uso publico, investigacién, formacién,
educacién, sensibilizacién social y desarrollo sostenible de dichos bienes

inmuebles.

La proteccién a aplicar a este nivel de catalogacién es parcial.

Se incluyen en este nivel de catalogacién los siguientes espacios libres:
1. PLAZA DE LA CONSTITUCION

2. PLAZA PROFESOR FELIPE MORENO

3. PLAZA DEL PILAR

4. PLAZA DE LA TRINIDAD

En las zonas verdes con proteccién urbana se protege su ubicacién dentro de
la trama urbana, debiéndose mantener tan sélo los elementos vegetales y el

mobiliario urbano catalogado.

Los espacios libres con proteccién urbana podrdn hacer obras de
manfenimiento y conservacién, restauracién y renovaciéon parcial. En algunos

casos, segin la ficha individualizada, podrdn ejecutarse obras de reforma.
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Hasta la fecha ha sido practicamente nulo el desarrollo de los instrumentos
de intervencién en el mercado de suelo de la legislacién urbanistica vigente,
dada la relativa capacidad de gestién urbanistica del Ayuntamiento, y el
apoyo mayoritario en la gestién a través de la iniciativa privada. Por otro
lado, el escaso patrimonio municipal de suelo juega en contra de la posible

intervencién positiva del municipio en el mercado de suelo y la vivienda.

El PGOU, dentro de un andlisis riguroso, plantea los mecanismos de
intervenciéon en el mercado de suelo adecuados, y que sean fdcilmente

operativos para la gestion municipal.

La previsién del suelo susceptible de llega a ser urbanizado, por ello, cuenta
con un colchén suficiente para cubrir las dificultades de gestién que pueden
plantearse en su desarrollo, asi como de las necesidades para periodos fuera

de la programacién que se adopte finalmente.

Pero, ademds, el PGOU aporta diversas medidas que asegurardn que, en los
nuevos desarrollos urbanisticos con uso global residencial, se cuente con un
nimero minimo de viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica.
En concreto, en suelo urbanizable y en suelo urbano no consolidado, los
sectores residenciales establecen un porcentaje minimo de las viviendas que
se destinardn a dicho régimen. Finalmente, se podran delimitar en el futuro
dreas de oportunidad y de mejora integral, actualmente no delimitadas, en

base a los criterios municipales.

De igual forma y, como se ha adelantado, el PGOU, con el objetivo de
favorecer la construccién de viviendas sujetas a algin tipo de proteccién,
establece un coeficiente especifico para este destino, a los efectos del célculo
del aprovechamiento medio, de tal forma que el consumo de la edificabilidad
de vivienda protegida tenga una traduccién de consumo de aprovechamiento

urbanistico inferior a otros usos residenciales.

De otra parte, y como complemento de este objetivo, el nuevo Plan apuesta y
reclama por el fortalecimiento del Patrimonio Municipal de Suelo, como
instrumento esencial con que cuentan las administraciones urbanisticas para

que el ejercicio de la potestad pUblica en la ordenacién y gestiéon urbanistica
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pueda llegar a ser eficaz.

Asi, se entiende que el Patrimonio Municipal de Suelo puede cumplir una
importante funcién en la gestién del nuevo Plan, y no sélo para asegurar una
constante oferta de suelo urbanizado con destino a vivienda sujeta a algin
régimen de proteccién publica, sino ademds, como medio para facilitar la
ejecucién de las principales propuestas del planeamiento, especialmente con
la finalidad de obtencién de suelo para la realizacién de actuaciones

publicas, sean con destino a equipamientos o de interés social.

En el futuro se podrén delimitar dreas para la ampliacién del Patrimonio
Municipal del Suelo, pudiéndose iniciar el proceso de adquisicién de esos
terrenos mediante la incoacién de los correspondientes expedientes
expropiatorios o mediante los correspondientes convenios urbanisticos de

planeamiento y gestién, en atencién a lo previsto en la LOUA.

En este sentido no puede descartarse, como posibilidad contemplada en
nuestro Ordenamiento Juridico, un mutuo acuerdo con los propietarios de los
terrenos, pudiendo, incluso plantearse un pago de justiprecio en
aprovechamientos localizados en terrenos aptos para su materializacién. En
cualquier caso estas cuestiones deberdn resolverse en el seno de los

respectivos expedientes expropiatorios.

En lo que interesa al documento de PGOU, y en concreto en el apartado de
la Memoria de Ordenacién relativa a la Gestién, se ratifica la oportunidad y
conveniencia de la utilizacién de la medida prevista en la legislacion
urbanistica que permite incorporar al Patrimonio Municipal del Suelo terrenos
llamados a cumplir importantes funciones en la consecucién del nuevo

modelo urbano-territorial propuesto.

Coniun’romen’re con estas actuaciones, en el futuro se podrc’m determinar
aquellas actuaciones que deban desarrollarse por el sistema de expropiacién

tanto en suelo urbano no consolidado como en el urbanizable sectorizado.

En el suelo urbanizable no sectorizado, si llegara a delimitarse mediante
innovacién del presente PGOU, se establecerd la posibilidad de delimitar

dreas en estos suelos para su incorporaciéon al Patrimonio Municipal del

Suelo, por inactividad de la propiedad privada, en base a la legislacién

urbanistica.

En relacién al fortalecimiento del Patrimonio Municipal del Suelo, resulta
oportuno recordar como la doctrina urbanistica més avanzada ha
reivindicado la validez actual de la primera finalidad a la que histéricamente
ha servido el Patrimonio Municipal de Suelo, esto es la de intervenir y regular
el mercado de suelo, desde planteamientos vinculados a los principios de

libertad de empresa.

Sélo un Patrimonio Municipal de Suelo de entidad puede asegurar la
diversificaciéon y concurrencia de los diversos agentes en la actividad
urbanistica, de modo que éstos puedan ser no sélo los propietarios, sino
también cualesquier ofro que asuma la correspondiente legitimaciéon a través
de un concurso publico. Y ello porque la actividad urbanizadora, excede de
la esfera de los intereses propios de los propietarios, correspondiendo a la
Administracién Urbanistica impedir que los suelos aptos para urbanizar se
concentren en manos de unos pocos propietarios que dominen el mercado

de precios.

El resto de mecanismos de intervencién en el mercado de suelo, asi como las
posibles figuras de los agentes urbanizador, edificador y rehabilitador, se
estudiardn para fases futuras del PGOU, para su posible aplicacién, en
atencién a la capacidad de gestién que necesitaria o tendria el Ayuntamiento

de Cdllar Vega.
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El planeamiento urbanistico municipal tiene un papel relevante a la hora de
instrumentar cualquier politica de vivienda. Todo Plan General debe ser
soporte de la politica de vivienda y para ello debe ser capaz de satisfacer este

objetivo mediante propuestas que:

- Proporcionen un suelo apto para edificar en nimero de viviendas

suficientes para atender a todos los segmentos de la demanda.

- Propicien una diversificacién de la oferta de viviendas, ampliando los
tipos y las formas, para posibilitar una gama mds amplia de

productos a los demandantes de vivienda.

- Asegurar un importante paquete de suelo para los sectores mds
débiles desde el punto de vista social asi como para los sectores

estratégicos desde el punto de vista del desarrollo econémico.

Por ello, el nuevo Plan General contiene un dimensionamiento del suelo con
destino a vivienda, y de implantacién de infraestructuras suficiente para dar
respuesta a la totalidad de los demandas previsibles. Tal dimensionamiento
estd basado en la evolucién de las variables socioeconémicas y demogrdficas
(teniendo en cuenta los posibles flujos migratorios), la dindmica edificatoria
observada en los periodos anteriores, y procurando conjugar la mayor
amplitud de los dmbitos en los cuales pudieran ser planteadas diferentes
iniciativas urbanizadoras con la racionalidad del modelo urbano vy territorial

definido en el nuevo Plan General.

Dispone el articulo 3.1 de la LOUA que son fines de la actividad urbanistica,

entre ofros:

e/ garantizar la disponibilidad de svelo para usos urbanisticos, la
adecvada dotacién y equipamiento urbanos y el acceso a una
vivienda digna a fodos Jos residentes en Andalucia, evitando la

especulacion del suelo”.

Es objetivo de todo Nuevo Plan General, contener un dimensionamiento del
suelo apto para urbanizar, y la implantacién de infraestructuras, suficiente

para dar respuesta a la totalidad de las demandas previsibles.
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Asimismo, en el articulo 9, Objeto del Planeamiento General, establece que
los Planes Generales deben atender las demandas de viviendas sociales y
ofros usos de interés pUblico de acuerdo con las caracteristicas del municipio

y las necesidades de la poblacién.

El nuevo Plan General, a partir de un andlisis de las variables
socioeconémicas y demogrdficas y de las expectativas a corto y medio plazo,
ha dimensionado las necesidades de crecimiento del parque de viviendas y

del suelo destinado a actividades econémicas.

De esta forma, uno de los principios inspiradores de este Plan General es
garantizar la disponibilidad de suelo para el acceso a una vivienda digna a
todos los residentes asi como para la implantacién de actividades

econdmicas.

El presente Plan General, realiza ese dimensionamiento sobre la base del
andlisis de la evolucién de las variables socioeconémicas y demogrdficas
(teniendo en cuenta los posibles flujos migratorios), la dindmica edificatoria
observada en los periodos anteriores, asi como valorando los plazos
normales de gestién urbanistica, ademds de dando cumplimiento a los limites

mdximos establecidos por el articulo 45 del Plan de Ordenacién del Territorio

de Andalucia.

A tal fin, este PGOU prevé la construccién de 842 nuevas viviendas en Suelo
Urbano No Consolidado y en Suelo Urbanizable con delimitacién de

sectores.

Tanto en el Suelo Urbano No Consolidado sin cardcter de transitorio, como
en el Suelo Urbanizable Sectorizado, el Plan reserva un 30% de la
edificabilidad residencial para viviendas sujetas a algin régimen de

proteccion publica.
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Dispone el articulo 9.C de la LOUA, que los planes deben de atender a las
demandas de vivienda social y otros usos de interés pUblico de acuerdo con
las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacién. Para ello,
todos los Planes Generales, sin distincién, tienen que establecer como una
determinacién perteneciente a la ordenacién estructural, las disposiciones
que garanticen el suelo suficiente para viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccién publica, de acuerdo con las necesidades previsibles
desde el propio Plan General o los planes sectoriales de aplicacién

(art.10.1.A.b).

Pero, ademds, ahora la reforma de la LOUA establece de forma expresa una
reserva minima para los planes generales de todos los municipios, que se
cifra en el 30% de la edificabilidad residencial que se prevea en todas las

dareas o sectores del Suelo Urbano No Consolidado y Suelo Urbanizable.

Ademds, y conforme a las exigencias del articulo 10.1.B de la LOUA, el Plan
General identifica como determinaciones pertenecientes de la ordenacién

estructural a las siguientes decisiones planificadoras:

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

vivienda.

- La distribucién cuantitativa que de esta calificacién se hace en las
fichas de las Normas Particulares correspondientes a cada sector o

drea de reforma interior con uso residencial.

En relacién a la primera de las determinaciones (calificacién urbanistica
pormenorizada e vivienda protegida), el Plan General no ha considerado
conveniente establecer con precisién la localizacién de las viviendas con la
calificacién urbanistica de protegidas en el interior del Sector o Area de
Reforma Interior. No se estima adecuado que al nivel de planeamiento
general se adopte esta decisién, por cuanto en ocasiones la adecuada
distribucién interior requerird en algunos casos hasta la elaboracién de un
estudio previo al proyecto técnico de edificacién. Por ello, el Plan toma la
decisién de que esta localizacién precisa y definitiva de la calificacion de

vivienda protegida se realice a través de los instrumentos de desarrollo de la

planificacién, debiendo ser considerada como una determinacién que no
integra la ordenacién estructural. Asi, la ubicacién concreta de la calificacién
de Viviendas Protegidas en parcelas resultantes en el seno de cada Sector o
Area de Reforma Inferior, y serd determinada por el siguiente instrumento de

planeamiento:

- El Plan Parcial en los Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado o

Suelo Urbano.

- El Plan Especial en Areas de Reforma Interior sin ordenacién

pormenorizada.

En cualquier caso, se garantiza que el nimero (o porcentaje en relacién con
el total) de viviendas con la calificacién de Vivienda Protegida establecida por
el Plan en cada una de las fichas de los Sectores y Areas de Reforma Interior

con usos residenciales tiene el cardcter de minimo.

Respecto a la segunda de las determinaciones, en las tablas siguientes se
pormenoriza la edificabilidad y ndmero minimo de vivienda que corresponde
a cada Area de Reforma Interior y Sectores tanto del suelo urbano no

consolidado como del suelo urbanizable.
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EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA DE LAS AREAS DE Como puede comprobarse, la Unica intervencién en dreas de reforma interior

REFORMA INTERIOR DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO CON propuestas con uso residencial se destina edificabilidad para viviendas
USO RESIDENCIAL protegidas de la contenida en su ordenacién. El presente plan opera con el

criterio en cuanto al establecimiento de la reserva de sistemas locales en esta
drea de reforma interior estiméndose conveniente el cumplimiento de las
reservas dotacionales minimas que a tenor de lo dispuesto en el articulo 17

de la LOUA se permite.

De esta forma para el conjunto de dreas de reforma interior planteadas por
el nuevo plan general de Cullar Vega, se destina un minimo del 30 % de la
edificabilidad mdéxima asignada, respetando asi el pardmetro establecido por

la legislacién andaluza.

Identificacién Superficie (m?) Edificabilidad Méx. Edificabilidad residencial Edificabilidad VP % Edificabilidad VP N° viviendas

ARI'T CAMINO DEL 12.762,75 0,85 10.848,33 3.254,50 30 51

CEMENTERIO

TOTAL 12.762,75 0,85 10.848,33 3.254,50 30 51
EEI PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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EDIFICABILIDAD DESTINADA A VIVIENDA PROTEGIDA EN SECTORES DEL
SUELO URBANIZABLE CON USO RESIDENCIAL

Identificacién Superficie neta Edificabilidad Méx. Edificabilidad residencial Edificabilidad VP % Edificabilidad VP N° viviendas
(m?)
SUBS-R1T CAMINO 44.798,05 0,50 22.399,02 6.719,70 30 89
DE SANTA FE
SUBS-R2 MULHACEN 42.394,80 0,85 31.387,47 9.416,24 30 147
SUBS-R3 CAMINO 26.556,81 0,85 17.537,67 5.261,30 30 106
DE GRANADA
TOTAL 111.749,66 71.324,16 21.397,24 30 162
B t=rriboric
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DOCUMENTO

Como se puede observar, en este caso, al igual que en el antferior, no se ha
considerado adecuado eximir a ningdn sector de suelo urbanizable de la
reserva de edificabilidad destinada a vivienda protegida, y se ha considerado
adecuado el establecer el porcentaje del 30 %, pardmetro exigido para poder
cumplirse los requerimientos legales relativos a la edificabilidad global. Por
tanto, el Plan General de Collar Vega cumple la determinacién de destinar,
al menos, el 30% de la edificabilidad residencial &reas o sectores a viviendas
sometidas a algin régimen de proteccién. Realizamos el andlisis de las
edificabilidades, para un total de 82.172,49 m? de superficie edificable en
las Areas de Reforma Interior, y en los Sectores de Suelo Urbanizable, con
uso residencial, la superficie destinada a vivienda protegida es 24.651,74

m?, lo que supone un 30 % de dicha cantidad.

De ofro lado, en las Normas Urbanisticas se establece que en los casos en
los que el Plan General establezca una reserva minima de viviendas
protegidas, y en concordancia con lo dispuesto en el Decreto 202/2003, de
8 de julio, que define el concepto de viviendas de proteccién piblica a los

efectos de la LOUA, Gnicamente podrd destinarse a:

- Viviendas de Proteccién Oficial conforme a la normativa vigente en

cada momento.

- Viviendas de Proteccién Publica, entendiendo por tal, las que
cumpliendo las condiciones de uso, destino, precio de venta o
alquiler, disefio y calidad que se establezcan por la normativa
autonémica, sean calificadas como tales por la Consejeria de Obras
Piblicas y Vivienda de la Junta de Andalucia. Del mismo modo,
excepcionalmente, se podrén considerar viviendas de proteccion
pUblica a estos efectos, aquellas que cumpliendo las condiciones de
uso, destino, calidad y precio de venta o alquiler que se establezcan
en la normativa autonémica, puedan ser declaradas como tales por

la citada Consejeria, a propuesta del Ayuntamiento.

El Plan, ademds, establece otras medidas que favorecerdn en el futuro el

incremento de las reservas de viviendas protegidas:
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- Primero, la posibilidad de formular, en cualquier momento, Planes
Especiales para establecer en el suelo urbano la calificacién de
terrenos o construcciones a viviendas de proteccién oficial u otros

regimenes de proteccién piblica

- Segundo, que en los Sectores y Areas de Reforma Interior con uso
caracteristico de residencial en los que se determine como sistema
de actuacién el de expropiacién por razén de una declaracién de
incumplimiento de deberes, el porcentaje de viviendas que se
establece como minimo en las fichas correspondientes se verd

incrementado en un 10%.

También, se establece una directriz que vincula la calificacién urbanistica de
vivienda protegida con el Patrimonio Municipal del Suelo. Asi, se dispone que
los aprovechamientos urbanisticos correspondientes a la Administracion
Urbanistica Municipal en Sectores y Areas de Reforma Interior con el uso
caracteristico residencial se materializard, preferentemente, en parcelas
calificadas de Viviendas Protegidas, debiendo en el seno del Proyecto de
Reparcelacién aplicarse el oportuno coeficiente de ponderacién, que en

ningn caso serd superior al 50% del valor atribuido a la vivienda libre.

Y se reconoce, de conformidad con el Decreto 202/2003, que el valor de los
terrenos destinados a la construccién de viviendas protegidas pertenecientes
al Patrimonio Municipal del Suelo, sumado al total del importe de las obras
de urbanizacién necesarias, no podrd exceder del 15 por 100 de la cifra que
resulte de multiplicar el precio de venta del metro cuadrado de superficie Ufil
en el momento de la calificacion o declaracién de la vivienda, establecido en
los correspondientes planes de vivienda de la Comunidad Auténoma, por la
superficie Util de las viviendas y demds edificaciones protegidas. De igual
forma, y conforme a lo previsto en el Decreto 202/2003, se determina que
los Patrimonios Publicos de Suelo cederdn gratuitamente suelo para la
construccién de Viviendas de Promocién Piblica en Alquiler. En este caso, si
las viviendas promovidas fueran enajenadas, el 15 por 100 del importe de la

venta deberd ser reintegrado al Patrimonio Publico correspondiente.
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9.2. LAS BASES PARA LA FORMULACION DE UN
PLAN MUNICIPAL DE VIVIENDAS
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El presente Plan General prevé que el Ayuntamiento de Cullar Vega elabore
el Plan Municipal de la Vivienda en la primera anualidad de entrada en vigor

del presente Plan General.

En este precepto, se establece que las determinaciones del Plan de la
Vivienda se formulardn sobre lo base de los siguientes documentos

informativos que formardn parte integrante del mismo:

a) Estudio de lo demanda de las necesidades de viviendas vy
alojamientos de la poblacién del municipio, en funcién de sus

niveles de renta y caracteristicas de la poblacién.

b) Estudio sobre el parque de viviendas existentes en el municipio y sus

necesidades de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion.

Es lo cierto, que este Plan General no podria ser indiferente a esta materia
sobre la conformacién de una politica publica de viviendas en Collar Vega, y
ademds de establecer el mandato futuro de la elaboracién del citado Plan
Municipal de la Vivienda, procede de modo directo a formular un conjunto
de propuestas iniciales que constituyen un verdadero instrumento de
planificacién de dicha politica de viviendas, en este sentido en la Memoria de
Informacién y en el apartado anterior se han elaborado los estudios antes

citados, y en el presente se realizan una serie de propuestas concretas.

La elaboracién del Plan Municipal de Viviendas se configura como un
documento especifico y desarrollo de las propuestas iniciales de este Plan
General. Ademds el Plan Municipal de Viviendas debe incorporar una serie
de instfrumentos complementarios que el presente Plan General (por su légica

y finalidad no es conveniente que lo asuma). En concreto:

- Establecimiento del procedimiento de adjudicacién de las viviendas
protegidas en condiciones de igualdad, publicidad y concurrencia
(de conformidad con las normas autonémicas) y Normas

reguladoras del Registro de Demandantes de Vivienda.

- La distribucién entre los diferentes regimenes de vivienda protegida
posibilitados por la normativa autonémica del total de terrenos que

el presente Plan General califica urbanisticamente con destino a la

reserva de viviendas protegidas. A tal fin el Plan Municipal de la
Vivienda, establecerd las cantidades y ubicacién de las diferentes
tipologias en funcién de las necesidades y composicién social de la
poblacién en los dmbitos de ordenaciéon que conforme a las
disposiciones de este Plan General se establecen de reservas de

terrenos con la calificacién urbanistica de vivienda protegida.

Establecimiento de programas especificos de eliminacién de
infraviviendas en coordinacién con los Planes de Vivienda de la

Junta de Andalucia.

Propuesta de Ordenanzas Municipales de Conservacién vy

Rehabilitacion en desarrollo del Plan General.

Propuesta de Ordenanzas Municipales de Inspeccién de la

Edificacién en desarrollo del Plan General.

Propuestas de Ordenanzas Municipales sobre criterios  de
sostenibilidad en las obras de edificacion y rehabilitacion de

viviendas.
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9.3. LA POLITICA DE SUELO

Se entfiende por Politica de Suelo al conjunto de propuestas y acciones
puUblicas tendentes a disponer del suelo necesario para las distintas
demandas urbanas, en condiciones temporales y econémicas adecuadas a
dichas demandas, asi como a evitar su especulacién (o, al menos, intentarlo)
y recuperar para la comunidad parcialmente las plusvalias generadas por la

accién urbanistica, dentro del marco de la Ley.

En términos conceptuales, el nuevo Plan parte de que existen tantos
mercados de suelo como usos globales determine el planeamiento
(residencial, industrial, terciario y turistico) y que cada uno de ellos funciona
en régimen de monopolio-oligopolio entre las superficies clasificadas como
urbanizables por el planeamiento, excepto que se produzca una intervencién

sobre los mismos que evite dicho funcionamiento.

Igualmente se parte de que estos mercados fijan los precios por la demanda
y no por la oferta, que exclusivamente sirve como limite inferior para la
viabilidad econémica de las actuaciones. O lo que es lo mismo, que el
precio del suelo se fija, en condiciones de no intervencién, por el mdximo
importe que estd dispuesta a pagar la demanda (el consumidor) y no por los
costes de produccién de dicho suelo, mds un beneficio razonable, valor que

estableceria el umbral minimo de realizacién de las actuaciones.

Esta forma de fijacién de los precios tiene como consecuencia la ineficacia
de la competencia como mecanismo regulador, ya que unos menores costes
o una mejor gestion no se traducen en una disminucién del precio al
adquiriente, sino en una mayor plusvalia del propietario o del promotor, en

SU Caso.

En este mismo sentido, la propia limitacién de la oferta de suelo que supone
el mecanismo urbanistico de la clasificacién, mal necesario por ofra parte
para garantizar el buen orden del crecimiento urbano y la prestacién de
servicios a los futuros habitantes, restringe la hipotética competencia sélo
entre aquellos que han sido clasificados, dando como resultado el oligopolio

antes indicado.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Finalmente, como los auténticos miembros del oligopolio del suelo son sus
propietarios en el acto de la clasificacién, son éstos los que incorporan todas
las plusvalias posibles en cada momento, dejando al promotor del suelo o
urbanizador, sélo el beneficio que les permita acometer la actuacién con
unas minimas garantias de viabilidad econémica. Por otra parte, cuando el
promotor u operador econémico tiene ademds la propiedad del suelo, actia
de la misma forma que el propietario original, aumentando los beneficios

hasta que el techo de posibilidades de la demanda.

En definitiva, en un mercado sin intervencién, los propietarios del suelo bruto
fijan el precio en funcién de las determinaciones del planeamiento (uso y
aprovechamiento), sustrayendo en cada momento del méximo precio del
producto de que se trate (viviendas, naves, locales, etc.), fijado por las
posibilidades econémicas de los usuarios finales, los costes de produccién
(urbanizacién, construccién, honorarios, tasas, comercializacién, etfc.) y los
beneficios tasados de los distintos operadores que intervienen en la

operacién.

Los mayores beneficiarios de estos procesos son los propietarios del suelo
clasificado, que han visto como el precio del suelo bruto, sin urbanizar, ha
aumentado en los Gltimos afos, obteniendo unas plusvalias que pueden
superar el 1.000% sobre el valor agricola del suelo, sin haber realizado
inversién o accién alguna y sélo debido a que su suelo fue clasificado como

urbanizable por el Plan.

A la vista de todo lo anterior no puede caber duda racional, de que la
omisién de una politica de suelo activa en el nuevo Plan General,
perjudicaria gravemente a los ciudadanos de Collar Vega y al propio
Ayuntamiento, beneficiando sélo a los propietarios del suelo que se

clasifique.

Como fin especifico de la actividad urbanistica, la LOUA prescribe en su
articulo 3.e): Garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecvada dotacién y equijpamientos urbanos y el acceso a una vivienda
digna a todos los residentes de Andalucia, evitando la especulacidn del

suelo.

Asimismo, en el articulo 9, Objeto del Planeamiento General, establece que
los Planes Generales deben atender las demandas de viviendas sociales y
ofros usos de interés pUblico de acuerdo con las caracteristicas del municipio

y las necesidades de la poblacién.

El nuevo PGOU, a partir de un andlisis de las variables socioeconémicas y
demogrdficas y de las expectativas a corto y medio plazo, ha dimensionado
las necesidades de crecimiento del parque de viviendas y del suelo destinado

a actividades econémicas.

A partir del diagnéstico efectuado, se considera que la politica de suelo del

nuevo Plan General tiene que responder a los siguientes criterios:

- Resulta imprescindible la intervencién piblica en los mercados del

suelo para garantizar la adecuacién entre la oferta y la demanda.

- lgualmente resulta imprescindible la intervenciéon piblica en el
mercado de la vivienda para garantizar la satisfaccion de la
demanda interna y evitar su desplazamiento o expulsién por la

demanda externa.

- Todos los costes derivados del crecimiento urbano deben ser
sufragados por las actuaciones urbanisticas, rebajando las plusvalias
del suelo y/o la promocién inmobiliaria a unos limites razonables.
Estos costes deben incluir: la urbanizacién del suelo; la adquisicién
de todos los suelos necesarios para la implantacién de los sistemas
locales y generales; la totalidad de los costes de mejora o
ampliacién de las infraestructuras generales; la urbanizacién de los
sistemas generales; y el abono de los costes municipales de
implantacién de los servicios y las dotaciones urbanisticas en todos

los niveles.

Hay que indicar que estos criterios estén legalmente amparados en la Ley de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia y especialmente en sus articulos 3, 9,

10, 51,54y 113.

Sobre estos criterios se ha previsto la politica del Plan y se ha concertado con

los propietarios del suelo clasificados.
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9.4. EL
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Desde la entrada en vigor de la LOUA, por primera vez rigen en Andalucia
unas disposiciones que regulan con claridad los convenios urbanisticos. Si
bien es cierto que la celebracién de convenios urbanisticos ha sido y es una
practica habitual en la formacién del planeamiento y en la gestién de la
ordenacién urbanistica, no existia hasta este momento una regulacién legal
de los mismos. En coherencia con la legislacién andaluza, y con la reiterada
jurisprudenciao habida en la materia, el presente Plan General afirma que
estos instrumentos tienen cardcter juridico-administrativo; su negociacion,
tramitacién, celebracién y cumplimiento se rigen por los principios de
transparencia y publicidad; y no pueden suponer una vinculacién de las
Administraciones publicas y, en particular, del Ayuntamiento de Cullar Vega,
en el ejercicio de su competencia, algo que toma mayor significado en los
convenios urbanisticos de planeamiento, pues en concreto estd en juego la
potestad publica de este Ayuntamiento para planificar y ordenar los usos del

territorio.

Asimismo, la cesién del aprovechamiento urbanistico correspondiente al
Municipio de Cullar Vega, bien en suelo o cantidad sustitutoria en metdlico,
segin los supuestos que se establecen en la LOUA, se integra en el
Patrimonio Municipal de Suelo. En los casos en los que la cesién del
aprovechamiento urbanistico se realice mediante el pago de cantidad
sustitutoria  en metdlico, el convenio incluird la valoracién de estos

aprovechamientos realizada por los servicios técnicos municipales.

Igualmente, la regulacién de los convenios urbanisticos se adecta a la Ley
13/2005, de 11 de noviembre, que contiene determinaciones decisivas sobre
el destino de otros ingresos que pudieran efectuarse en virtud de un convenio

urbanistico.

Con base en los anteriores principios, se han suscrito Convenios Urbanisticos
de los previstos en el articulo 30 de la LOUA, que por sus caracteristicas se

pueden subdividir en cuatro grupos:

- Convenios de dreas residenciales en Suelo Urbano No Consolidado.

- Convenios de dreas residenciales en Suelo Urbanizable Sectorizado.

- Convenios de dreas industriales del Suelo Urbanizable Sectorizado.

Como resultado de todo ello, se garantizan en ejecucién del nuevo Plan la
propiedad municipal y el destino del 30% de la edificabilidad residencial para
viviendas sujetas a algin régimen de proteccién publica, una edificabilidad
industrial para la realizacién de las politicas de actividades productivas y unas
contraprestaciones econémicas. Esto posibilitaria financiar actuaciones del
nuevo Plan, ademds de destinar dinero a obras de mejora, conservacién vy

rehabilitacién de la ciudad consolidada.

Del mismo modo, el aprovechamiento de cesién, con destino para los fines
legalmente establecidos para el Patrimonio  Municipal del  Suelo,
comprometido ademds con la suscripcién de los indicados Convenios,
permitiria la realizacién de una politica eficaz de Patrimonio de Suelo y una

inversion complementaria en obras de mejora, conservacién y rehabilitacién

de la ciudad existente.
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La capacidad residencial propuesta por el Plan General ha tenido en cuenta:

- Los indicadores de edificacién de viviendas en el municipio en los

Ultimos afios y su relacién con el crecimiento de la poblacién.

- La afraccién que generard la promocién de las grandes actuaciones

previstas destinadas a actividades econémicas.

- Los limites establecidos al crecimiento de vivienda por el Plan de

Ordenacién del Territorio de Andalucia.

El Plan General atribuye densidades en suelo urbano y urbanizable de
acuerdo a los criterios generales de optimizacién de recursos y funcionalidad

de a estructura urbana.

En Suelo Urbano No Consolidado y en el Suelo Urbanizable Sectorizado, la
capacidad residencial se deduce directamente de los pardmetros urbanisticos

que el nuevo Plan establece en sus fichas.

La capacidad residencial prevista por el Plan en el Término Municipal es de
393 nuevas viviendas en el horizonte temporal del PGOU, de las cuales se

proyectan 342 en Suelo Urbanizable y 51 en Suelo Urbano No Consolidado.

La vivienda protegida

De acuerdo con la Gltima redaccién del articulo 10 de la LOUA, operada por
la Ley 1/2006, texto normativo al que este Plan se adecla, entre las
determinaciones de cardcter estructural de los Planes Generales se contempla
la necesidad de reservar terrenos para su destino a viviendas protegidas

equivalente al 30% de la edificabilidad residencial del drea o sector.

El objetivo principal de la politica en el mercado residencial es facilitar el
acceso de los ciudadanos de Collar Vega a una vivienda ajustada a sus
posibilidades y necesidades. Para ello, todos los sectores de suelo residencial
reservan un 30% de viviendos para viviendas sujetas a algin tipo de

proteccion publica.

De este modo, el Plan General garantiza la disponibilidad de suelo para

viviendas asequibles ajustdndose al precepto legal anterior.

Ademds, el PGOU debe garantizar que, con la oferta de viviendas protegidas

propuestas para su periodo de vigencia se cubren las necesidades previstas.

Podemos afirmar que la demanda existente en la actualidad y la previsible en

los proximos ocho afos queda cubierta con la ejecucién del PGOU.

Oftra conclusién a la que podemos llegar es que, con la puesta en carga de
los grandes sectores de actividades econémicas y productivas se generard
una demanda de vivienda para la poblacién que va a exigir una puesta en

carga de mds viviendas que las planteadas en los primeros ocho afos.

Estas condiciones, junto con la posibilidad de establecer Reservas de Suelo
para incorporar al Patrimonio Municipal, garantizan una oferta mds que
suficiente en Cullar Vega de viviendas sujetas a proteccién, siendo ademds,
en algunos casos, el suelo para su edificacién de propiedad publica,
pudiendo asi establecer los controles necesarios para evitar el

desplaozamiento de la demanda.
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Cullar Vega, debido a su situacién geogrdfica tiene una posiciéon estratégica

no sélo en su dmbito subregional, sino a nivel regional.

Lo fortaleza de la estructura econémica del municipio procede de su
adaptacién  para  articular  procesos  diversificados en sus actividades

econdmicas.

En el presente, Cullar Vega es una ciudad en crecimiento ordenado, con una
insercién en el sistema ferritorial de infraestructuras de comunicaciones de
primer nivel, que mejorard significativamente en un futuro préximo. De esta
forma, su situacién estratégica lo coloca en una posicién éptima para recibir

la actividad productiva, transformarla y lanzarla a otros puntos.

El objetivo principal de la politica para el mercado de actividades productivas
es disponer de una oferta suficiente de suelo urbanizado a precios

competitivos, a todos los niveles territoriales.

Como es sabido, el precio del suelo para actividades productivas es un factor
muy importante, aun cuando no determinante por si mismo, para decidir la
localizacién industrial en un mercado territorialmente muy amplio de
competencia. Garantizar unos precios de suelo competitivos sélo puede

conseguirse mediante la intervencién piblica en su produccién y venta.

Del mismo modo, la realizacién de una politica de captacién, fijaciéon o
potenciacién de determinadas actividades productivas, exige que sea la
administracién publica la propietaria del suelo, ya que para estos objetivos es
necesario diferenciar entre promocién inmobiliaria y promocién industrial,
pues en la primera la finalidad es el negocio inmobiliario en si mismo,
mientras en la segunda la finalidad es la promocién de la actividad

econdmica.

El Ayuntamiento de Collar Vega ha venido aplicando una politica de
concertacién con los propietarios del suelo industrial mds importante. Esta
forma de actuacién permite lograr los objetivos marcados, en el sentido de
que el Ayuntamiento, o sus sociedades instrumentales, obtienen el suelo
necesario tanto para competir en precio, como para realizar una politica

incentivacién de las actividades productivas, y al mismo tiempo se genera

suelo productivo de propiedad privada que amplia la oferta puramente

publica.

El dimensionado y localizaciéon de los suelos destinados a actividades

econdmicas debe contribuir al cumplimiento de dos preceptos bdsicos:
- Mantener el modelo de ciudad, sostenible y diversa.
- Favorecer el desarrollo socio-econémico de la poblacién.

El modelo de ciudad debe posibilitar el desarrollo socioeconémico y las
actuaciones de suelo destinado a actividades econdémicas que estdn
directamente relacionadas con el desarrollo socioeconémico deben insertarse

en el modelo de ciudad sin distorsionarlo.

En su actual configuracién y con la realidad infraestructural existente, un
modelo de ciudad como el de Cillar Vega concentra los crecimientos

residenciales en el interior de los bordes infraestructurales.

Rozones de oportunidad han aconsejado la localizacién de actuaciones no
residenciales exteriores a los limites, actividades econémicas en las que, por
encima de otfras consideraciones, prima la buena comunicacién con las

comunicaciones territoriales.

La localizacién “extramuros” de importantes actuaciones implica una mayor
especializacién del nicleo urbano, que se amortigua con la introduccién de
usos de actividades econémicas en varios sectores de suelo urbanizable

colindantes con el suelo urbano.

Con estas actuaciones y las actividades actualmente existentes, se preserva un
cierto grado de diversificacién funcional compatible con una priorizacién del
uso residencial, mds necesitado de centralidad, en las zonas de crecimiento

contiguas al nicleo urbano actual.
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La gestion del patrimonio publico de suelo es un instrumento relevante en la
politica municipal de intervencién en suelo y vivienda. El patrimonio pdblico

de suelo, como indica el articulo 69 de la LOUA, debe:
a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.
b) Facilitar la ejecucién de los instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencién puiblica en el mercado de suelo, de

entidad suficiente para incidir eficazmente en los precios.

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la ejecucién
de viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion

publica.

Por Gltimo, este nuevo PGOU no renuncia a la utilizacién de cualquiera de
los instrumentos previstos en la LOUA para incrementar el Patrimonio

Municipal de Suelo.

En las Normas se regulan los instrumentos de politica municipal de suelo y

vivienda.

Los instrumentos urbanisticos més directamente vinculados a los objetivos de

la politica de vivienda son:

a) La expropiaciéon para la obtencién de terrenos destinados en el
planeamiento a la construccién de viviendas acogidas a cualquier

régimen de proteccién oficial.

b) La delimitacién de dreas de sujecién al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto de las transmisiones de viviendas en construccién o

construidas.

c) La delimitacién de reservas de terrenos para la ampliacion del

Patrimonio Municipal del Suelo.

d) El establecimiento como calificacion urbanistica especifica la de

viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccién.

Se considera que el Patrimonio Municipal de Suelo del Ayuntamiento de
Cullar Vega constituye el instrumento bdsico de la politica municipal de suelo
y elemento necesario para la ejecucién del Plan, y se establece que el mismo

se destinard a las siguientes finalidades:

a) Preferentemente, a adquirir suelos destinados a viviendas de

proteccién oficial u otros regimenes de proteccién publica.
b) Posibilitar la ejecucién urbanistica de actuaciones pUblicas.

c) Conseguir una intervenciéon publica en el mercado de suelo de
entidad suficiente para incidir eficazmente en la formacién de los
precios, garantizando, tanto una oferta de suelo suficiente con
destino a la construccién de viviendas de proteccién oficial u otros
regimenes de proteccién publica como con destino a ofros usos de

interés publico o social.

d) Contribuir a la protecciéon o preservacién de las caracteristicas del
suelo no urbanizable o de cumplir determinadas funciones

estratégicas de ordenacién o vertebracién territorial.

e) Fomentar actuaciones privadas, previstas en el planeamiento, para la
mejora, conservacién y rehabilitacién de zonas degradadas o de

edificaciones de la ciudad consolidada.

f) Por Gltimo, a facilitar la ejecucidon de los instrumentos de

planeamiento.

El Plan General no olvida el fortalecimiento que en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia se ha realizado de la institucién del Patrimonio
Municipal de Suelo y por ello, reconoce como instrumentos especificos para

la ampliacién del mismo, los siguientes:

a) La expropiacién de terrenos por incumplimiento de la funcién social

de la propiedad.

b) La delimitacién de reservas de terrenos para el Patrimonio Municipal

de Suelo en cualquier clase de terrenos.
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De ofra parte, el Plan sefiala como zonas preferentes para la delimitacién de
areas de reserva de terrenos para la ampliacién del Patrimonio Municipal del

Suelo, las siguientes:

a) El suelo urbanizable no sectorizado, caso de que llegara a

delimitarse innovando el presente PGOU.

b) Los sectores del suelo urbanizable respecto a los que no se haya
establecido sistema de actuacién. A tal fin, el Plan General ha
adoptado el criterio de no definir el sistema de actuacién o sugerir el
de Cooperacién alli donde la iniciativa privada no ha mostrado
interés cierto por el desarrollo de los suelos. En estos casos, si en los
primeros afios se procede a conformar este interés, se podrd
establecer el sistema de compensacién. En otro caso, puede la
Administracién determinar como sistema el de expropiacién sin
periuicio de considerar el &mbito como preferente para la

delimitacién de reservas para el Patrimonio Municipal del Suelo.

En el suelo urbano no consolidado y en el urbanizable ordenado transitorio,
la adquisicién de terrenos para el Patrimonio Municipal del Suelo se realizaré
mediante el establecimiento del sistema de expropiacién en caso de

incumplimiento.

El Plan también especifica el destino de los bienes del Patrimonio Publico de
Suelo, una vez resulten incorporados al proceso urbanizador y edificatorio. Se
pretende con ello establecer criterios de priorizacién en la gestion del
Patrimonio. Asi, si la calificacién urbanistica de los terrenos es la especifica
de vivienda protegida, en todo caso, el destino de los bienes del PMS deberd
ser éste. Si el uso admitido por el planeamiento es el genérico de vivienda,
los terrenos del PMS deberén ser destinados a la construccién de vivienda
protegible, salvo que de forma excepcional y justificada tanto en las
condiciones particulares de la edificacién establecidas por el planeamiento
como en una mejor gestién del propio patrimonio, podrian ser destinadas a

otfros tipos de viviendas no sujetas a ningln régimen de proteccién publica.

En cambio, si el uso admitido es incompatible con el residencial, los terrenos

del PMS serdn destinados preferentemente a los siguientes usos declarados

S . ;:‘:: = “..I.. O
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de interés publico siempre que las determinaciones urbanisticas lo permitan.

a) Los wusos considerados como Actividades Econdmicas v,

especialmente los Servicios Avanzados.

b) Los equipamientos privados y usos infegrantes de los servicios

privados de inferés social.

c) Los usos declarados de interés pUblico por disposiciéon normativa.
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La instrumentacién técnica del PGOU de Cullar Vega pretende asegurar que
la construccién del municipio se realice desde la base de las propias
determinaciones de un Plan concebido y formulado desde la participacién
social y la coordinacién institucional. Esto no implica necesariomente
establecer rigideces ni trabas a una actuacién &gil y eficaz, antes al contrario
el plan se convierte en un documento que, ademds de establecer la
ordenacién de la ciudad, garantiza la iniciativa de los operadores que actéan

en ella.

El PGOU de Cdllar Vega defiende el principio de la flexibilidad, que no debe
confundirse con admisibilidad de ambigiedades de interpretacién de las
normas, ni en vacilacién alguna en cuanto a la foma de decisiones sobre el
modelo urbano de gestién o formalizacién de la Ciudad; sino, muy al
contrario, en la oferta a los particulares del nimero mdximo de alternativas
posibles, que aporten al modelo urbano la diversidad de valores culturales

que estdn en la base de la calidad del municipio.

La busqueda del equilibrio entre flexibilidad-seguridad-control publico es una
de las aspiraciones de este Plan para la instrumentacién técnica de los
objetivos y criterios expuestos en los documentos de Criterios y Obijetivos de
Avance, asi como de las soluciones generales y propuestas concretas

incluidas en este documento final.

De una parte, satfisfacer la demanda de certeza y permanencia que
reivindican los particulares respecto de las principales decisiones del Plan,
como se ha podido constatar durante la exposicién publica, de otra la
configuracién de un documento flexible que admita la incorporacién de
nuevas soluciones concretas formuladas en el periodo de su aplicacién, y por
Oltimo, la necesidad de establecer con claridad los controles y garantias
oportunas para que esa aplicacién flexible no desnaturalice las propuestas
estructurantes y los objetivos Ultimos de este planeamiento. Todo ello

constituye el reto en la instrumentacién de las decisiones del Plan.

Se ha tratado, por tanto, de configurar al Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Collar Vega como elemento catalizador en espacio y del

municipio.
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Para ello, el Plan General establece con claridad los rasgos esenciales
definitorios del modelo de Ciudad propuesto (contenido en sus
determinaciones estructurales y en las decisiones de la ordenacién
pormenorizada preceptivas) pudiendo concretarse el resto de decisiones de
detalle en el momento de su ejecucién. Ahora bien, este cardcter abierto y
flexible no significa que el Plan no mantenga la apuesta por el tratamiento
morfolégico de la Ciudad reforzando el papel del disefio urbano ya
establecido en el planeamiento general anterior, pero extendiendo la apuesta
por el control de las formas en aquellos espacios de oportunidad y en las
nuevas centralidades propuestas (estableciendo con claridad cudles de sus
determinaciones son vinculantes). De esta forma el Plan adopta también la
forma de Proyecto Urbano tanto en su concepcién general como en aquellas

zonas que precisan asegurar una solucién determinada.

Se ha tratado de instrumentar un documento que alcance un nivel de
elaboracién acabado en sus lineas maestras y en sus grandes decisiones
estructurantes, e incluso aportando soluciones de disefio y concrecién de
aquellas actuaciones que considere necesarias para asegurar un determinado
resultado en espacios sensibles y estratégicos, que establezca ademds la
ordenacién pormenorizada de actuaciones inmediatas que cuentan con
suficiente nivel de estudio y consenso, y que, por Gltimo, establezca para el
resto, los pardmetros bdsicos y los mecanismos a que deben ajustarse para
su desarrollo, posibilitando un ndmero de alternativas suficientes, en aras a la
deseada flexibilidad del documento. De igual forma se facilita el ajuste o
alteraciéon de aquellas decisiones pormenorizadas que en el tiempo se
demuestren erréneas o simplemente mejorables. En definitiva, haciendo
posible una gestion dagil y flexible, porque las cuestiones claves se encuentren

previamente solventadas.

Se ha pretendido que las determinaciones del Plan contasen con un nivel
contrastado de oportunidad y acierto que facilitard su ejecucién futura. Ha
sido objetivo manifestado desde los primeros documentos del Plan, que la
conformacién del mismo se realizase con garantias de viabilidad. Para
alcanzar esta aspiracién, el Plan se ha elaborado teniendo muy presente su

futura ejecucién adoptando las medidas durante el proceso de formulacion

que contribuyan a este fin. En definitiva teniendo presente la gestién futura en

el mismo momento de su elaboracién.

- Favorecer la concertacién con los distintos actores como garantia de

ejecucién de sus previsiones.
- La Cooperacién y Coordinacién institucional.
- El Fortalecimiento del Patrimonio Municipal del Suelo

En consecuencia, se ha optado por un documento que proponga ya un
modelo concreto y preciso, tanto en cuanto a su ordenacién como en lo que

respecta a su gestion.
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10.1. LAS DETERMINACIONES DEL PLAN.

10.1.1. LAS DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL.

Las decisiones estructurales son las que instrumentan el modelo propuesto y
por ello, tienen vocacién de permanencia, al menos hasta el momento futuro
de la reconsideraciéon general de esta nueva estructuraciéon urbana y

territorial que se propone.

Asi, el presente Plan General establece e identifica la ordenacién estructural
del término municipal que estd constituida por la estructura general y las
directrices que definen el modelo territorial y de desarrollo urbano adoptado
por el presente plan al objeto de organizar de modo coherente la ocupacién
del territorio conforme a la evolucién urbana y a criterios de sostenibilidad a
fin de garantizar la conservacién del medioambiente natural y urbano y

asegurar los movimientos de poblaciéon en el territorio.

La ordenacién estructural del municipio queda, por tanto, integrada por las
siguientes determinaciones de acuerdo con lo establecido en el Ariculo 10
de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia:

A. Las que establecen la clasificaciéon urbanistica de cada terreno
determinando su clase y categoria. La totalidad del suelo del término
municipal, se clasifica por el presente Plan General en algunas de las
siguientes clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable,
estableciendo, igualmente el Plan, las categorias a las que pertenece. No
obstante lo anterior, el Plan excluye de la clasificacién de suelo a algunos
terrenos destinados a Sistemas Generales que por su naturaleza, entidad u
objeto tienen cardcter o interés supramunicipal o singular que se identifican
en los Planos de Clasificacion y de Sistemas Generales. El presente Plan

General distingue las siguientes categorias en cada clase de suelo:
1°. En la clase de suelo urbano:

a) Suelo urbano no consolidado, integrado por los terrenos delimitados

por el presente Plan en el que concurren los distintos supuestos
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contemplados por el art. 45.2.B. ley 7/2007 de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia.

b) Suelo urbano consolidado, constituido por aquellos terrenos
urbanos en que no concurren las circunstancias indicadas en el

apartado anterior.

2°. En la clase de suelo urbanizable:

a) Suelo urbanizable sectorizado: que comprende los sectores

delimitados en el presente Plan.

b) Suelo urbanizable ordenado, de cardcter transitorio.

3°. En la clase de suelo no urbanizable:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién

especifica.

b) Suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacién

territorial o urbanistica.

La identificacién de la pertenencia de cada terreno a cada clase y categoria
de suelo se realiza en el Plano de Ordenacién Estructural O-03 denominado

"Ordenacién del Suelo No Urbanizable".

B. Las que identifican los terrenos calificados de Sistemas Generales, asf
como las que establecen su regulacion. La identificacién de los terrenos
calificados como Sistemas Generales se encuentra en el Plano O-02 de
Ordenacién Estructural denominado  Estructura General y Orgdnica del
Territorio. Sistemas Generales. La regulacion de los Sistemas Generales se

establece en los articulos correspondientes de las Normas Urbanisticas.

C. Las relativas a la determinacién de los usos, densidades y edificabilidades
globales de cada Zona y Sector del Suelo Urbano y Urbanizable. Se
contienen estas determinaciones en los Planos de Ordenacién Estructural O-
02 ‘"Estructura General y Orgdnica", O-O4: Ordenacién estructural: "Suelo
Urbano y Urbanizable. Categorias.", en las Normas Urbanisticas y en las

Fichas anexas sobre sectores y dreas de reforma interior en el apartado

correspondiente a la edificabilidad mdxima establecida para cada uno de

ellos.

E. La delimitacién de los sectores del Suelo Urbano No Consolidado, que se
realiza en el plano O-04 Ordenacién Estructural: Suelo Urbano vy

Urbanizable.

F. Las referidas a la delimitacién de los sectores, las Areas de Reparto y
fijacién del Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbanizable con delimitacién
de sectores. La delimitacién de los sectores y de las Areas de Reparto se
encuentra en el Plano de Ordenacién O-05: "Areas de Reparto”. Y la
descripcién de la pertenencia de los Sectores y Sistemas ~ Generales a cada
drea de reparto se encuentra en las Normas Urbanisticas asi como la

determinacién de sus Aprovechamientos Medios.

G. Las relativas a garantizar el suelo suficiente para viviendas de proteccién
oficial u ofros regimenes de proteccién publica y que constituyen la dotacién
de viviendas sometidas a los distintos regimenes de proteccién piblica A tal
efecto, constituye determinaciones estructurales, la definicién de la
calificacién urbanistica pormenorizada de vivienda protegida establecida en
el Capitulo IV del Titulo lll y la distribucién cuantitativa que de las mismas se
hace entre los sectores y dreas de reforma de interior previstas en el Plan. La
ubicacién concreta de las mismas en el seno de cada sector o drea de
reforma interior, no integra la ordenacién estructural, y serd determinada por

el instrumento de planeamiento que las desarrolle en detalle.

H. Las que identifican los elementos y espacios de valor histérico, natural o
paisajistico mds relevantes en el suelo no urbanizable de especial proteccién,

incluida su normativa.

El Plan establece en el Capitulo lll del Titulo XVI el régimen de especial
proteccion aplicable a las distintas categorias de suelo no urbanizable de

especial protecciéon que se definen.

Igualmente, en el plano O-03 “Ordenacién del Suelo No urbanizable” se
identifica los elementos y espacios sometfidos a regimenes de especial

proteccién en suelo no urbanizable.
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|. Las que establecen las medidas para evitar la formacién de nuevos
asentamientos en el suelo no urbanizable, reguladas en el Capitulo VI del

Titulo 1.

J. Las que identifican los elementos y espacios urbanos que requieren
especial proteccién por su singular valor arquitecténico, histérico o cultural,

asi como aquellas que establecen su régimen de proteccién aplicable.

K. Las que definen el régimen de protecciéon y servidumbres de los bienes de
dominio publico, segin su legislacién sectorial. Este régimen se contiene en

el Capitulo Ill del Titulo XII.

Las determinaciones estructurales no pueden ser alteradas por ningin

planeamiento urbanistico de desarrollo.

En las fichas correspondientes a los distintos dmbitos de ordenacién
especificos se identifican las determinaciones correspondientes a la

ordenacién estructural.

BEN urbsnistico

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

10.1.2. LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA
PRECEPTIVAS.

De igual forma, identifica los determinaciones de la ordenaciéon

pormenorizada preceptiva conforme a los requerimientos de la LOUA:

a) En el suelo urbano consolidado, las determinaciones precisas que
permitan complementar la ordenacién estructural para legitimar
directamente la actividad de ejecucién  sin necesidad de
planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la
ordenacién detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios pUblicos y dotaciones comunitarias, la fijacién

de usos pormenorizados y las ordenanzas de aplicacion.

b) En el suelo urbano no consolidado, la delimitacién de los sectores y
las dreas de reforma interior que precisan planeamiento de
desarrollo para establecer su ordenacién detallada, asi como la
definicién de sus objetivos, la asignacién de usos, densidades y
edificabilidades globales para cada una de las dreas, incluyendo, la
delimitacién de las dreas de reparto y la determinacién de su
aprovechamiento medio, asi como las previsiones de programacién

y gestién.

c) En el suelo urbano no consolidado, los criterios y directrices para la
ordenacién detallada de los distintos sectores definidos en esta clase
de suelo que precisen planeamiento de desarrollo, asi como las

previsiones de programacién y gestién.

d) En el suelo urbanizable sectorizado, los criterios y directrices para la
ordenaciéon detallada de los distintos sectores, asi como las

previsiones de su programacién y de gestion.

e) En el suelo no urbanizable, la normativa de aplicacién que no tiene

el cardcter de estructural.

f) Lo definicién de los elementos o espacios que requieren especial
proteccidon por su valor urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural,

natural o paisajistico que no tienen el carécter de estructural.

10.1.3. LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA
POTESTATIVAS.

Por (ltimo, establece un grupo de determinaciones de la ordenacién
pormenorizada potestativas por no venir exigidas como necesarias por la

legislacién urbanistica vigente para los Planes Generales.

Las determinaciones potestativas contenidas en el presente Plan tienen
carécter de recomendacién para el planeamiento de desarrollo para el caso
de suelo urbanizable y urbano no consolidodo sin  ordenacién
pormenorizada. Conforme a este cardcter de recomendacién, deberdn
entenderse como indicativas -salvo que se establezcan expresamente como
vinculantes incorpordndolas como uno de los Criterios y Obijetivos de la
ordenacién- las soluciones concretas que sobre disposicién de volimenes y
trazados viarios secundarios se incorporan en los Planos de Ordenacién en el
suelo urbanizable sectorizado y en el urbano objeto de planeamiento de
desarrollo, no pudiendo ser alteradas por éstos salvo justificacién de que la
solucién adoptada incorpora mejoras y se ajusta a los criterios y objetivos

definidos para la ordenacién detallada del sector.

Las determinaciones de la ordenacién detallada potestativa en suelo urbano
no consolidado ordenado y urbanizable ordenado tendrdn el cardcter de
normas de aplicacién directa y vinculante. En el caso de que en ejercicio de
la potestad de planeamiento se decidiera por la Administracion la
formulacién de un Plan Parcial o Especial no previsto, que tengan por objeto
modificar, para su mejora, la ordenacién pormenorizada establecida con
carécter de potestativa en este Plan General, estas determinaciones
potestativas pasardn a tener el cardcter de recomendacién para el
instrumento de planeamiento de desarrollo, que Unicamente podrd apartase
de ellas previa justificacién de que la nueva solucién propuesta se adapta

mejor a la realidad existente y sirve igualmente a los infereses generales.
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10.2. LA PLANIFICACION Y LOS INSTRUMENTOS DE
COMPLEMENTO Y DESARROLLO DEL PGOU.

rricorio
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La formulacién y aprobacion de los instrumentos de la ordenacién urbanistica
es una facultad integrante de la actividad urbanistica que corresponde a los

poderes pUblicos.

El presente Plan General se deberd y podré desarrollar, segin cada clase de
suelo y las determinaciones de que éste disponga, mediante todas o algunas
de las siguientes Figuras y Proyectos de Planeamiento, Ordenacién y

Ejecucién:
a) Figuras de planeamiento:

i. De complemento del Plan General y desarrollo en
Suelo Urbanizable No Sectorizado (en el caso de
delimitarse  mediante Innovacién del presente

PGOU): el Plan de Sectorizacién.

i. De desarrollo: Planes Parciales de Ordenacién en
Suelo Urbanizable Sectorizado y en los sectores del
Suelo Urbano no consolidado y Planes Especiales,

en todo tipo de suelo.
b) Figuras de planeamiento y regulacién detallada o complementaria:
i. Estudios de Detalle (E.D.).

i. Ordenanzas Municipales (de policia de la
edificacién y de la urbanizacién, medioambientales,
de accesibilidad, de conservacién de la edificacién,

etc.).
iii. Catdlogos de conservacion.
c) Figuras o proyectos de ejecucién y gestion:
i. Proyectos de Urbanizacién o de Obras Ordinarias.
ii. Proyectos de Reparcelacion o Expropiacion.

ii. Transferencias de aprovechamientos urbanisticos.

iv. Proyectos de Actuaciones de Interés PUblico en suelo

no urbanizable.
v. Proyectos de obras de edificacién o instalacion.

El presente Plan General no prevé la formulacién de Planes de Ordenacién
Intermunicipales. No obstante de redactarse alguno con el cardcter de
independiente al amparo de lo dispuesto en el apartado ¢ del articulo 11.2
de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, serd requisito para su
vélida aprobacién que sus determinaciones respeten la estructura general y
orgénica establecida en el presente Plan General, sin que su contenido

pueda constituir supuesto alguno de revisién total o parcial de éste.
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10.2.1. LOS PLANES DE SECTORIZACION

Los Planes de Sectorizacién, desde un punto de vista material, deben
considerarse como instrumentos de complemento y desarrollo del Plan

General Municipal, debiendo ajustarse a los criterios establecidos por éste.

Este PGOU no delimita ningtn dmbito. No obstante, podria delimitarse

alguno mediante innovacién del Plan General.
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10.2.2. LOS PLANES PARCIALES

Los Planes Parciales se configuran como los instrumentos que desarrollan
todos aquellos suelos definidos como sectores, ya sean en suelo urbano no

consolidado o en suelo urbanizable sectorizado.

Es decir, es un planeamiento de desarrollo diferido que tiene la funcién de
ordenar de forma pormenorizada aquellos terrenos llamados a incorporarse
de forma efectiva al proceso de urbanizacién que constituyan un dmbito
territorial de planificaciéon completo y en el que el propio Plan General ha

renunciado a su ordenacién detallada.

El Nuevo Plan General requiere de esta figura en todos los dmbitos del
urbanizable sectorizado sobre los que no haya ejercido la potestad de

incorporar su ordenacién pormenorizada.

También pueden los Planes Parciales, si el Plan General ha establecido
directamente la ordenacién pormenorizada de los sectores, modificar dicha
ordenacién detallada sin necesidad de tramitar una Modificacién de Plan
General, respetando las determinaciones correspondientes a la ordenacién
pormenorizada preceptiva y justificando la mejora de sus propuestas. A tal
fin, cuando se pretenda, para su mejora, alterar la ordenacién detallada
establecida de forma potestativa por el Plan General, podrd redactarse un
Plan Parcial para sectores enteros del suelo urbanizable, debiendo respetar
las determinaciones de la ordenacién estructural y realizarse de conformidad
con los criterios y directrices establecidos, sin que pueda afectar

negativamente a la funcionalidad del sector o la ordenacién de su entorno.

Son determinaciones de cardcter obligatorio y vinculante para cada uno de
los Planes Parciales las pertenecientes a la ordenacién estructural, tales como
su adscripcién al Area de Reparto, su aprovechamiento medio, la
edificabilidad méxima, la densidad, los usos globales, calificacién de
viviendas de proteccién oficial y los Sistemas Generales incluidos en el Sector
y sefialados en los planos, que deberdn mantenerse en su extensién, funcién
y limites sin alteraciones sustanciales, salvo minimas adaptaciones fisicas de
detalle al terreno que constituyan una mejora de sus efectos ambientales,

costos menores o mayor racionalidad de disefio y funcién y que no afecten a

terceros. De igual forma, tienen la consideracién, de normas de cardcter
obligatorio y vinculante para el Plan Parcial, las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada preceptivas, como son los criterios y directrices
para la ordenacién detallada, y que podrén referirse a las tipologias
admisibles, usos dominantes, alturas maximas, red viaria primaria, esténdares
de equipamientos locales, y que tienen por objeto organizar espacialmente el
dmbito interior del sector. No obstante, algunos de los criterios, se formulan

con el cardcter de recomendacién atendiendo, a su naturaleza y finalidad.

El resto de determinaciones establecidas por el Plan General para el
desarrollo de los sectores del suelo urbanizable sectorizado, y que pertenecen
a la ordenacién pormenorizada potestativa, tienen naturaleza de
recomendaciones, y por tanto, determinaciones de cardcter indicativo, vy
pueden referirse a propuestas de disefio concreto, volUmenes,
concentraciones, red viaria secundaria o ferciaria, usos pormenorizados,
zonas libres interiores, y los que expresamente con tal cardcter se contengan
en las presentes Normas. El Plan Parcial procurard respetar estas
determinaciones salvo que justifique de forma expresa que la solucién por él
propuesta, incorpora mejoras en cuanto a la ordenacién o se adapta mejor a
la realidad de los terrenos. No obstante lo anterior, algunas propuestas de
localizacién de dotaciones o viarios locales puede establecerse con cardcter
vinculante si se configura como uno de los elementos determinantes de los

criterios y objetivos de la ordenacién.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL 139



10.2.3. LOS PLANES ESPECIALES

Los Planes Especiales pueden ser:

a) Derivados, en desarrollo directo del presente Plan al venir
delimitados o sefalados expresamente en el mismo sus dmbitos,
objetivos y determinaciones especificas. Son los Planes Especiales

que necesariamente complementan al presente Plan General, con la

finalidad de:

i. establecer la ordenacién detallada de los dmbitos
de las dreas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior con

planeamiento diferido.

ii. establecer medidas de proteccién en dmbitos del
suelo urbano o no urbanizable en cualquiera de sus

categorias.

iii. establecer la ordenacién detallada de Sistemas
CGenerales que lo precisen para su correcta

ejecucion.

iv. vincular el destino de los terrenos o construcciones
a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes

de proteccién piblica, o a otros usos sociales.

v. establecer reservas de terrenos para la ampliacién

de los patrimonios publicos de suelo.
vi. cualesquiera otras finalidades andlogas.

b) Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenacién del Territorio de
ambito Subregional, y siempre que su contenido sea congruente con
la estructura general del presente Plan, con las finalidades previstas

en las letras a), e) y f) del apartado 1 de la Ley 7/2007.

c) Planes Especiales para habilitar una actuacién de interés publico en

BEE urbsnistico
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suelo no urbanizable.

Planes Especiales para alterar lo ordenacién pormenorizada

potestativa de dreas del suelo urbano no consolidado

Derivados del desarrollo de aquellos supuestos de Modificacién, y
por tanto, no incompatibles con el modelo urbanistico propuesto,
aquellas innovaciones del presente Plan General dirigidas al cambio
del uso en las zonas de ordenanzas de mantenimiento del suelo
urbano mediante actuaciones de reforma interior que respondan a
los objetivos sefialados en el Capitulo 5 de la presente Memoria de

Ordenacién: La Ordenacién del Suelo Urbano.

Derivados, en desarrollo directo del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia o del Plan de Ordenaciéon del Territorio de
ambito Subregional, y siempre que su contenido sea congruente con
la estructura general del presente Plan, con las finalidades previstas

en las letras a), e) y f) del apartado 1 de la Ley 7/2007.

10.2.4. LOS ESTUDIOS DE DETALLE

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbanos de &mbito

reducido.

En la nueva regulacién, y en desarrollo de su funcién de complemento o de

adaptaciéon podrdn en ese suelo urbano:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacién o
Planes Especiales, la ordenacién de los volimenes, el trazado local

del viario secundario y la localizacién del suelo dotacional piblico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario si no estd
establecido en otras figuras de planeamiento superior, y reajustarlas

si lo estdn.

c) Reajustar las determinaciones establecidas en los Planes sobre
ordenacién de volumenes, el trazado local del viario secundario y la

localizacién del suelo dotacional publico.

El Plan establece los limites que se imponen a los Estudios de Detalle. Con la
nueva regulacién de las determinaciones del Plan General y la diferenciacion
entre ordenacién estructural y pormenorizada, el Estudio de Detalle estd
llamado a jugar un papel importante como instrumento que puede facilitar
los pequefios ajustes de la ordenacién pormenorizada sin necesidad de ofra

figura mas compleja o de una Modificacién de Plan General.

El Plan reclama la presencia necesaria de Estudios de Detalle, indicdndolo en

apartados concretos de sus Normas o de las fichas.
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10.2.5. LAS ORDENANZAS 10.2.6. LOS CATALOGOS COMPLEMENTARIOS DEL PLANEAMIENTO

El presente Plan prevé su desarrollo bien mediante su formulacién ex novo, Los Catdlogos tienen por objeto complementar los determinaciones de los
bien mediante la adaptacién de otras vigentes. instrumentos de planeamiento relativas a la conservacién, proteccién o
mejora del patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico, cultural, natural

o paisajistico.

Los Catdlogos contendrdn la relacién detallada y la identificacién precisa e
individualizada de los bienes o espacios que, por su valor, hayan de ser
objeto de una especial proteccién. En la inscripcién se reflejarén las
condiciones de profeccién que a cada uno de ellos le corresponda por

aplicacién del Plan que complementen.
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10.3. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA GESTION
URBANISTICA DEL PGOU.
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El PGOU, de conformidad con la tradicién del modelo urbanistico espafiol y
andaluz, considera que toda la actividad urbanistica es una funcién publica y
que comprende la planificacién, organizacién, direccién y control de la
ocupacién y utilizaciéon del suelo, asi como la transformacién de éste
mediante la urbanizacién y edificacién. Esta funcién piblica corresponde a la
Administracién, al tiempo que se reconoce la conveniencia de promover la
iniciativa privada cuando ello contribuya a la eficacia de la actividad
urbanistica. Por tanto, desde el punto de vista de la concepcién general de la
gestion, el Plan General de Collar Vega pretende asegurar la direccién y
control de la Administracién en la actividad de planificacién y ejecucion
urbanistica. No significa esto que el Plan preconice un modelo
intervencionista sino, muy al contrario, lo que se propone es un deslinde
claro de las competencias publicas y de las facultades privadas en la
actividad urbanistica, de forma que se permita recuperar para el sector
puUblico la iniciativa de la planificacién e incluso de la ejecucién, y se
establezca un marco en el que la participacién de la iniciativa privada en las
tareas de la actividad de ejecucién se pueda desarrollar de modo estable,

eficaz y comprometida con los objetivos del Plan.
Los principios de la Gestién Urbanistica del Nuevo Plan de Cillar Vega son:

Asegurar la consecucién de los objetivos y materializacion de las

propuestas estructurantes y estratégicas del Plan General.

- Conseguir la solidaridad de los beneficios y cargas derivados del

Plan en los procesos de ejecucién de sus decisiones.

- Garantizar la participacién de la Comunidad en los beneficios

generados por el crecimiento de la Ciudad.

- Eliminar los estrangulamientos que la retencién de suelo apto para
urbanizar y edificar que se producen en diversos sectores,
impulsando los plazos para el cumplimiento de los deberes

urbanisticos para favorecer la ejecucién del Plan.

- Propiciar y garantizar la coordinacién de las politicas publicas con

incidencia en el territorio.

Asegurar la viabilidad econémica y financiera de todas las iniciativas

urbanfsticas, ya sean éstas publicas o privadas.

Facilitar la ejecucion de las propuestas del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Collar Vega, utilizando las técnicas e
instrumentos que la actual legislacién urbanistica pone a su alcance,
y empledndolos en funcién de las necesidades demandadas por su

desarrollo.

Fomentar la participacién de la iniciativa privada en la ejecucién

urbanistica.

Potenciar el Patrimonio Publico de Suelo como instrumento para
facilitar la ejecucién genérica del Plan, asegurar la realizacién de
importantes propuestas estratégicas del Plan y de apoyo a la politica

municipal de la vivienda.
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10.4. LA EJECUCION DEL PGOU.

AYUNTAMIENTO DE

CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE

10.4.1. CONSIDERACIONES GENERALES

Las decisiones sobre ejecucién estédn inspiradas fundamentalmente en el
Obijetivo General establecido para la Gestion Urbanistica del PGOU de
asegurar la consecucién y materializacién de las propuestas estructurantes del
Plan y facilitar la ejecuciéon del resto de decisiones del mismo utilizando las
técnicas e instrumentos que la legislacién urbanistica ha puesto a su alcance,

todo ello en un marco de solidaridad de beneficios y cargas.

Por ello, la ejecuciéon del Plan se desarrollard por los procedimientos
establecidos en la legislacién urbanistica aplicable, que garantizardn la
distribucién equitativa de los beneficios y cargas entre los afectados, asi
como el cumplimiento de los deberes de cesién de los terrenos destinados a
dotaciones puUblicas y la de aquellos en los que se localice el
aprovechamiento correspondiente a la Administracién, al igual que la

financiacién y, en su caso, la ejecucién de la urbanizacién.

En senfido amplio la gestién urbanistica comprende el proceso completo de
produccién de lo urbano. Se inicia con la formulacién, redaccién, tramitaciéon

y aprobacién del Plan General y se desarrolla con su ejecucién.

Pero, en sentido estricto, la gestién urbanistica coincide con la ejecucién del

planeamiento desarrollada en el Titulo IV de la LOUA.

De forma sistemética podemos identificar en la labor de ejecucién urbanistica

las siguientes tareas:

a) Determinacién de los dmbitos territoriales en los que la ejecucién

debe acometerse de forma integrada.
b) Determinacién del agente responsable de la ejecucion.

c) Determinacién de la dimensién temporal de cumplimiento de las

previsiones.

d) Inicio de la ejecucién juridica mediante la personalizacién y

legitimacién del agente responsable.

OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

DOCUMENTO

e) Aprobacién del instrumento redistributivo, por el cual el
Ayuntamiento obtiene los ferrenos necesarios para dotfaciones y
equipamientos (bien por cesién obligatoria y gratuita por los
propietarios de suelo, bien por expropiacién) y el suelo necesario
para ejercer el derecho al porcentaje de aprovechamiento lucrativo
resultante de la participacién municipal en el aprovechamiento tipo,
y se produce la equidistribucién de beneficios y cargas derivados del

planeamiento, entre los propietarios del suelo.

f)  Ejecucién de la urbanizacién de los terrenos, considerada esta fase
como proyecto y ejecucién material de las obras de construccién de
las infraestructuras de urbanizacién previstas en el Plan para la

transformacién del terreno en solares, calles, zonas verdes, etc.

g) La edificacién o etapa en la cual, tras la urbanizacion del suelo o
(ejecucion simultdnea mediante los mecanismos regulados al efecto),
se le da forma fisica al espacio urbano arquitecténico previsto en el
planeamiento construyendo los edificios, que posteriormente van a
ser incorporados a la propiedad de los ftitulares de los

aprovechamientos del suelo. Es la Gltima fase de la ejecucién y

cumplimiento material de las previsiones del Plan.

h) La conservacién de lo urbanizado y edificado como deber

permanente.

las fases a), b) y c) pueden redlizarse en el propio instrumento de

Planeamiento General o desarrollarse con posterioridad.

Normalmente, para llevar a cabo las previsiones contenidas en el Plan
General han de resolverse, con cardcter previo, una diversidad de cuestiones
derivadas del hecho de que sobre el dmbito ordenado existe un amplio
conjunto de propiedades que, por efecto de la propia zonificacién o
calificacién urbanisticas, reciben un tratamiento muy diverso. Unos terrenos
se destinan a usos dotacionales publicos y otros a usos lucrativos; y dentro de
estos, su variedad y distinta asignacién de intensidades o edificabilidades es,
o puede llegar a ser, muy acusada. Al constituir un principio rector de esta

materia la distribucién equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento
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han de regularse una serie de técnicas y mecanismos para garantizar que la
incidencia del Plan sobre el conjunto de propiedades afectadas se produzca

con observancia del expresado principio.

Para acometer estas labores de adecuacion de la estructura parcelaria actual
a las exigencias de la ordenacién, de una parte, y de ofra de satisfaccién de
los principios de solidaridad entre propietarios y de participacion de la
Comunidad en las plusvalias, se establece por el Ordenamiento Juridico el

deber de equidistribucién y de cesién.

Junto a estas operaciones cabe contemplar aquellas que atienden
directamente a hacer realidad el Plan General, a llevar a cabo materialmente
sus previsiones sobre el dmbito ordenado. Al conjunto de estas otras
operaciones se denomina ejecucién material del planeamiento, si bien, ello
es claro, esta ejecuciéon se encuentra también regloda vy disciplinada

juridicamente.
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10.4.2. LA DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION

El principal instrumento para la ejecucién sistemdtica es la delimitacién de la
Unidad de Ejecucién, que cumple un doble papel: es el dmbito de la
urbanizacién y, al mismo tiempo, de la equidistribucién, y, a través de ésta,

de las cesiones obligatorias y gratuitas a la Administracién Urbanistica.

Son actuaciones sistemdticas aquellas que se desarrollan en el seno de
Unidades de Ejecucién conforme a las reglas de alguno de los sistemas de
actuacién previstos por la normativa urbanistica. La unidad de ejecucién
opera simulténeamente como dmbito para el desarrollo de la totalidad de las
operaciones juridicas y materiales precisas para la ejecucién integral del
planeamiento y de la comunidad de referencia para justa distribucién de

beneficios y cargas.

El Plan General delimita directamente unidades de ejecucién en algunos
dmbitos del Suelo Urbano No Consolidado. A tal efecto, se entenderd que,
salvo prescripcién en contra, que la delimitacién de dreas de reforma interior
y sectores del suelo urbano no consolidado ordenado constituyen dmbitos de

unidades de ejecucioén.

En las Areas de Reforma Interior del Suelo Urbano que se encuentran sujetas
a planeamiento diferido para el establecimiento de la ordenacién
pormenorizada y detalla, se entiende que su dmbito, salvo previsiéon expresa
en contrario en las fichas, coincide con el de una unidad de ejecucién. No
obstante, el Plan Especial podré alterar las previsiones sobre delimitacion de
unidades de ejecucién y determinacién del sistema de actuaciéon que se

establecen en el presente Plan.

En el Suelo Urbanizable Sectorizado del presente Plan, el dmbito del Sector se
corresponderd con el dmbito de la unidad de ejecucién, sin perjuicio de que
el Plan Parcial correspondiente pueda establecer, de forma justificada y con

garantias de equilibrio, mds de una unidad de ejecucién en su seno.

El presente Plan identifica las dotaciones que pese a no estar incluidas en el
seno de la unidad de ejecucién se encuentran adscritas a ella a efectos de
gestién. De igual forma, el Plan sefala en las fichas de los sectores y dreas

de reforma interior del Suelo Urbano No Consolidado los terrenos que, pese

a no estar incluidos en lo unidad de ejecucién, son de necesaria
reurbanizacién para asegurar la correcta funcionalidad de la actuacién

urbanistica.

En todo caso podrd alterarse la delimitacién de las unidades de ejecucion
realizadas en los instrumentos de planeamiento por el procedimiento
establecido en el art.106 de la Ley 7/2007 de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia.

Las Unidades de Ejecucién que se delimiten, asi como en su caso las
modificaciones de las ya delimitadas de modo que resulte més de una de

estas, habrdn de cumplir las siguientes exigencias:

a) Habran de ser viables econdémica y técnicamente, permitiendo, en

todo caso, la equidistribucién de beneficios y cargas.

b) A los efectos de garantizar la viabilidad econémica, cuando se
delimite mds de una unidad de ejecucién o cuando se proceda a
modificar las ya delimitadas, el Proyecto habrd de incorporar un
Estudio Econémico que garantice el equilibrio econémico de todas
ellas, haciendo especial incidencia en el andlisis de los costes que
supongan las indemnizaciones por demoliciones y ofros gastos
andlogos, asi como establecer un programa de desarrollo temporal

de las mismas.

c) Los costes de urbanizacién de las Unidades de Ejecucién de cada
sector o drea habrdn de ser andlogos, pudiendo, en ofro caso,
articularse por el planeamiento mecanismos tendentes a garantizar el
equilibrio de las distintas Unidades de Ejecuciéon de forma que se
produzcan las oportunas compensaciones econdémicas entre las

unidades.

d) La viabilidad técnica de las delimitaciones o de su modificacién,
cuando conforme a la programacién de actuaciones de lugar a
desarrollos no simultdneos exigird, con vistas a no generar
disfuncionalidades que cada una incorpore los dotaciones e
infraestructuras necesarias para que pueda desarrollar cada una de

aquellas una funcién urbana auténoma, a tales fines las actuaciones
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que se lleven a efecto primeramente habrdn de quedar integradas en

la ciudad ya consolidada.

Cuando la actividad de ejecucién en determinadas unidades de ejecucién no
sea previsiblemente rentable, por resultar el coste de las cargas igual o mayor
que el rendimiento del aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el
Municipio podré autorizar, sin modificar la ordenacién urbanistica de
aplicacién, una reducciéon de la contribucién de los propietarios a dichas
cargas, una compensacién econdémica a cargo de la Administraciéon o una
combinacién de ambas medidas, procurando equiparar los costes de la
actuacién a cargo de los propietarios a los de otras unidades de ejecucién

similares y rentables.
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10.4.3. LA DETERMINACION DEL SISTEMA DE ACTUACION

Segin la vigente legislacién urbanistica, la iniciativa para el desarrollo del
suelo urbanizable o del suelo urbano no consolidado corresponderd a aquél
que designe la Administraciéon Urbanistica mediante la determinacion del

sistema de actuacion.

Por tanto, la determinacién del sistema de actuacién es una decisién que
corresponde a la Administracién Urbanistica y que puede incorporarse en el
Plan o determinarse con posterioridad por el mismo procedimiento de

delimitacién de unidades de ejecucion.

No obstante lo anterior los sistemas de actuacién, incluso los determinados
en los instrumentos de planeamiento, serdn susceptibles de modificarse

conforme al citado procedimiento.

Con la determinacién del sistema se identifica al agente que ha de ejecutar
cada propuesta del Plan, en este caso las actuaciones sistemdticas. Esta
asignaciéon del sujeto responsable no se produce de forma arbitraria. El Plan
adopta cada decisién tras reconocer la existencia de diversos agentes

inversores y ponderar adecuadamente los siguientes aspectos:
a) Las prioridades y necesidades del proceso urbanizador.

b) La incidencia que en la satisfaccién de intereses pUblicos conlleve la

actuacién urbanizadora en la unidad de ejecucion.

c) Los sistemas generales y demds dotaciones incluidas o adscritas a la

Unidad de Ejecucién y la urgencia de su ejecucién.
d) La complejidad de la estructura de la propiedad del suelo.
e) El coste econémico de su ejecucién
f)  El grado de consolidacién de la edificacion.

g) La superficie de terrenos con la calificacién de viviendas protegidas u

ofros usos de interés publico

h) Los medios econémicos-financieros y la capacidad de gestién de los

titulares de suelo.

i) El interés de la iniciativa privada por asumir la actividad de

ejecucion.

i) Lo capacidad de gestién y los medios econdmicos-financieros con

que efectivamente cuente la Administracién.

k) Los compromisos y convenios urbanisticos a que se pueda llegar con
los titulares de suelo a los efectos de determinar con alto grado de

aceptacién por los mismos el sistema.

En funcion de la evaluacién actualizada de todos estos elementos, la

Administracién realiza la labor de atribucién antes indicada.

La existencia o no de infereses puUblicos concretos es uno de los criterios
fundamentales en la eleccién del sistema de actuacién. El Plan facilita y
promueve la iniciativa privada en aquellos dmbitos en los que las actuaciones
afectan fundamentalmente a los particulares. De igual modo, establece el
sistema de compensacién en aquellas otras actuaciones en las que exista un
interés de alcance mayor en el que la iniciativa privada pueda colaborar
eficazmente siempre que existan previsiones de ejecucién eficaz,
preferentemente garantizados mediante la asuncién de los criterios de

ordenacién y gestién establecidos.

El Plan reconoce que la disponibilidad de los propietarios por cumplimentar
los deberes urbanisticos y su aceptacién del modelo territorial propuesto, son
elementos que deben contribuir a confiar una parte importante de la
ejecucién del plan en la iniciativa privada, facilitando asi la labor de gestién
de la Administraciéon  Urbanistica quien puede asi preferentemente
responsabilizarse de aquellas actuaciones en las que su presencia es
ineludible, bien por los intereses publicos presentes, bien porque no se
asegure por la iniciativa privada una ejecucién eficaz de las propuestas del

Nuevo Plan.

Por ello, en la medida en que una actuacién de los propietarios conforme al

Plan beneficia a los intereses puUblicos, se ha procurado asegurar la
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participacién en la futura ejecucién urbanistica en el propio proceso de
formulacién del Plan, garantizado sus compromisos mediante la firma de los

Convenios Urbanisticos de Planeamiento admitidos en la LOUA.

El sistema de cooperacién se reserva para la ejecucién de actuaciones en el
que el interés es principalmente privado pero en los que exista una
problemdtica de gestiéon que hace de dudoso éxito confiar el protagonismo a
los propios inferesados. Son supuestos que suelen presentarse en el
desarrollo de una unidad de ejecucién con una compleja estructura de la
propiedad y en gran medida consolidada por la edificacién, y en el que el
objetivo de la ordenacién simplemente persiga el establecimiento de unas
condiciones de urbanizacién y de equipamientos locales adecuadas a las

necesidades de la zona.

Por tanto, las unidades de ejecucién se desarrollardn por el sistema de
actuacién establecido por el Plan. No obstante, el Plan General se abstiene,
en muchos casos de determinar un concreto sistema de actuacién, cuando
no existiendo necesidad de establecer el sistema de expropiacién o el de
cooperacién la iniciativa privada no ha manifestado interés cierto en su
desarrollo. En estos casos, serd el propio proceso de ejecucién del Plan el
que determinard posteriormente el sistema que mejor se adapte a las

circunstancias concretas.

No obstante, el Plan realiza una previsién que pretende objetivizar la
determinacién del sistema en estos casos. Asi, se dispone que en el suelo
urbano no consolidado, en los casos en que el presente Plan no determine el
sistema de actuacién, podrén los propietarios que cuenten con més del 50%
de la superficie solicitar que se determine el sistema por compensacién. Esta
solicitud se aceptaré por la Administracién Urbanistica si se acompafia, para
su correspondiente tramitacién, los estatutos y bases del sistema de
compensacién. Si transcurrido dicho plozo no se hubiese iniciado el
desarrollo de la Unidad, la Administracién establecerd un sistema de
actuacién por gestion piblica excepto en el supuesto de que se suscriba un
convenio, conforme a las previsiones del art.108.2 de la Ley 7/2002, para el

establecimiento garantizado del sistema de compensacién.
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10.5. LA PROGRAMACION DEL PGOU.
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El Real Decreto 2159/78 de 23 de Junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento, en su articulo 37, sefiala los documentos en
los que se han de desarrollar las determinaciones de un Plan General. Estos
documentos son; la memoria, los planos de informacién y de ordenacién
urbanistica del territorio, las normas urbanisticas, el programa de actuacién y

el estudio econédmico y financiero.

La informacién que aporta el programa de actuacién del PGOU, supone una
evaluacién de las necesidades urbanisticas que se detectan en el municipio,
atendiendo en la mayor parte de los casos a la creacién y renovacién de la

estructura urbana vy territorial como consecuencia de lo programado.

El programa de actuaciéon suele ser la pieza mds vulnerable del
planeamiento, a pesar de la importancia que se le viene asignando. En ello
inciden, generalmente, las dificultades de coordinacién de los diferentes
organismos publicos y el alcance anual de los programaciones sectoriales,
qgue normalmente estén presididas por criterios de coyuntura sin responder a

una concepcién globalizadora.

El Programa de Actuacién no es un documento exigido como necesario por
la LOUA. No obstante el Plan si estd obligado a disefiar una estrategia de
programacién, al menos en sus decisiones principales correspondientes a los
Sistemas Generales, al desarrollo de las figuras de planeamiento, asi como
de forma potestativa, al establecimiento de los plozos de ejecucién en

algunos dmbitos.

La Programacién del Plan General de Collar Vega se configura como un
instrumento para el desarrollo y consecucién de los objetivos del propio Plan.
Por ello asume el cardcter estratégico y abierto de éste. La programacién del
Plan, no pretende ilusoriamente, convertirse en la guia Unica de inversion
municipal, pues se es consciente de las diversas variables que influyen en su

conformacién.

Pero si pretende que sus determinaciones sean valoradas adecuadamente en
el momento de proceder a la asignacién de las inversiones en el Proyecto de
Presupuesto Municipal. En este sentido los criterios y prioridades de la

programacién constituyen un elemento esencial para la consecuciéon de los
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objetivos del Plan y corresponde al Ayuntamiento la principal responsabilidad

en su materializacién. En la programacién se ha valorado:

La concertacién con los directamente afectados por el proceso urbanistico.

La elaboracién de un Plan viable exige que las propuestas estén respaldadas
por una cierta seguridad o al menos, por la confirmacién de la intencién de
actuar por parte de los particulares que hayan de hacerlo, superando la mera

confianza en el incentivo del negocio inmobiliario.

Responsabilidad pUblica en materia de infraestructuras generales y en las

acciones encaminadas a favorecer la cohesién urbana.

La programacién pretende asegurar dos cuestiones claves. De una parte las
acciones encaminadas a conseguir las infraestructuras precisas en las que se
basa el modelo urbano-territorial como garantia de progreso econémico vy

social. De ofra las acciones encaminadas a favorecer la cohesién urbana.

La coordinacién administrativa.

En la elaboracién del Plan se ha pretendido asegurar la correcta integracion
del mismo en los planes sectoriales y de ordenacién del ferritorio
supramunicipales. De igual forma se ha procurado coordinar, y en su caso,
concertar con el resto de los agentes publicos distintos de la Administracién
Local, los contenidos del presente Plan que afectan a sus intereses vy

respectivas competencias.

Una Programacién abierta.

La programacién del Plan tiene que entenderse como un programa abierto
como lo es la concepcién del Plan de Cillar Vega. El modelo de planes
terminados y completos, con objetivos y determinaciones exhaustivamente
planteados, sometido a una programacién rigurosa a corto y medio plazo,
parece que se ha revelado excesivamente rigido e incapaz de asimilar y dar

adecuadas respuestas a las cambiantes demandas de la sociedad.

El Nuevo Plan tiene un horizonte temporal amplio (8 afios minimo, y 12 de

plazo normal) y, sin caer en la utopia, busca soluciones, aunque no pueda
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comprometer su ejecucién.

La ordenacion de las actuaciones se ha establecido de acuerdo con un
esquema de prioridades que trata de atender las carencias més apremiantes
en el suelo urbano no consolidado y urbanizable sectorizado y ordenado del
primer cuatrienio y que se justifican en el resto de la documentacién del Plan
General, siguiendo con el suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
sectorizado del segundo, y posteriormente el suelo urbanizable no

sectorizado.

La programacién se prioriza, por tanto, en los dos primeros cuatrienios. A tal
fin se incorpora en las fichas de cada desarrollo, los plazos temporales para

la ejecucion de forma selectiva.

Cuando el Plan no establezca plazos expresos, se podrd por parte de la
Administracién Urbanistica de forma bianual determinar la programacién de
los distinfos &mbitos, incluso adaptar los plazos y adoptar medidas para

solucionar los incumplimientos de los programados con anterioridad.

Por ¢ltimo indicar que el Plan si establece los plazos para la edificacién de
los solares. Estas determinaciones dardn respuesta al objetivo de impedir la

retencién especulativa del suelo.

A pesar del alto nivel de planificacién que un Plan General conlleva, es
inherente al proceso de programacién el establecimiento de mdrgenes de
actuacién que proporcionen una relativa libertad a la hora de poder
responder a posibles desviaciones de lo programado o incluso que sirvan

como estrategias para afrontar circunstancias predecibles.

Las desviaciones pueden ser generadas por cualquiera de los multiples
factores que pueden incidir en la planificacién urbanistica y que constituyen el
contexto en el que ésta se desarrolla. Aqui podemos incluir factores socio-
econémicos, demogrdficos, decisiones de otras administraciones o de la

propia, etc.

Los mdrgenes de actuacién que el propio planeamiento se permita, podrdn
ser utilizados como una estrategia para responder de la manera mds

adecuada a las necesidades que el proceso urbanistico vaya generando, sin

necesidad de encorsetar futuras decisiones y dotando de un grado de

flexibilidad conveniente a la planificacién.

Es por ello, por lo que existe un grado de indefinicién en los compromisos de
los agentes implicados en las actuaciones a desarrollar, y no se concretan
algunos usos de equipamiento, esperando a las futuras necesidades que el
desarrollo de los suelos genere. Igualmente se establecen sectores en suelo

urbanizable no programado.

En este sentido conviene indicar la necesidad de prever las actuaciones de
sistema general y local, en las que el Ayuntamiento, por si mismo, o con
participacién de agentes externos (fundamentalmente publicos), deberd

realizar el méximo esfuerzo inversor.

El programa de actuacién se encuentra supeditado a las posibilidades

financieras de los distintos agentes actuantes.

En el caso del Plan General de Cdllar Vega, los principales agentes actuantes

serdn la iniciativa privada y el Ayuntamiento.

Por parte del Ayuntamiento, se realizé un estudio en términos generales de la
situacién de la Hacienda Municipal, que se incorpord a la informacién
urbanistica del PGOU en redaccién y del cual se sefalardn algunos aspectos

mads adelante, en el Estudio Econémico Financiero.

El Ayuntamiento serd el encargado bien de financiar la ejecucién de los
sistemas generales y locales no asignados por ley a la iniciativa privada o
bien de conveniar o establecer los agentes responsables de su financiacion

en el marco de la equidistribucién que preside el planeamiento.

En aquellos casos en los que sea otra Administracién la posible responsable
de la ejecucién de estos sistemas, serd también el Ayuntamiento el que se
encargue de la adecuada gestién del tramite que posibilite la ejecucién. La
estrategia de inversidn de ofros agentes que puedan infervenir en la creacién
de ciudad debe ser negociada por el Ayuntamiento en torno a cada
actuacién propuesta. La concertacién econémica municipal con otros
organismos inversores es pieza clave en las garantias de viabilidad del

programa de actuacién.
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Desde el lado de la iniciativa privada, es obvio el nivel de dificultad que
cualquier estudio puede tener a la hora de estimar las posibilidades
financieras de los responsables del desarrollo de los suelos. Marcaremos
limites de factibilidad y viabilidad en la repercusion tolerable de costes sobre

los productos del desarrollo, ya sean viviendas o actividades econémicas.

Para la definicién de la cobertura del programa hay que tener en cuenta la
larga duracién de lo programado, dos etapas de cuatro afos, que se sale de
los horizontes temporales que se manejan en la gestién de las
Administraciones locales y autonémica o estatal y que incide negativamente

en la validez de las estimaciones.

Sobre los sistemas de infraestructuras se deberdn mantener contactos con las
compaiias suministradoras para acordar y garantizar los compromisos de

cada entidad y que se concretardn en la ejecucién del programa.

Lo actuaciéon municipal debe también ir dirigida a dinamizar la gestion
urbanistica para liberar los terrenos destinados a dotaciones y para viviendas
protegidas, de este modo, el Ayuntamiento no tendrd que recurrir a

operaciones de compra que hipotequen la hacienda local.

El programa del Plan constituye un programa de actuacién municipal,
especialmente teniendo en cuenta la amplitud de las determinaciones que en
él se contienen. La ejecucién del programa debe implementarse a través de
los sucesivos capitulos de inversiones que la corporacién apruebe, lo que

exige un esfuerzo municipal de programacién econémica a largo plazo.

Sin embargo el marco en el que la Administracién trabajo carece de previsién
y coordinacién en lo que se refiere a la inversién puiblica, por lo que no
podrd reclamarse a los planes generales que sustituyan las carencias
planificadoras ni que ofrezcan garantias o compromisos formales de la
voluntad inversora por parte de los muchos organismos pUblicos que pueden
participar y que van a intervenir en la ejecucién del Plan. Las Unicas
decisiones firmes de inversidén se contienen exclusivamente en sus respectivos

presupuestos anuales.

Las actuaciones se distribuyen temporalmente de la siguiente forma:

|
[
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10.5.1. PLAZOS DE FORMULACION DEL PLANEAMIENTO DE
DESARROLLO

Para los dmbitos del suelo urbano no consolidado, los plazos concretos de la
actividad urbanistica vendrén determinados en el respectivo el instrumento de

planeamiento de desarrollo.

10.5.3. PLAZOS PARA EL INICIO DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION
URBANISTICA ASISTEMATICA

AMBITO CLASIFICACION PLAZO
AUNI-O1 Suelo Urbano No Consolidado 2° Cuatrienio
AUNI-02 Suelo Urbano No Consolidado 2° Cuatrienio

AMBITO INSTRUMENTO CLASIFICACION PLAZO
SUBS-R1 Plan Parcial Suelo Urbanizable 1°
“CAMINO DE Sectorizado Cuatrienio
SANTA FE”

SUBS-R2 Plan Parcial Suelo Urbanizable 1°
“MULHACEN" Sectorizado Cuatrienio
SUBS-R3 Plan Parcial Suelo Urbanizable 2°
“CAMINO DE Sectorizado Cuatrienio
GRANADA”

SUBS- Plan Parcial Suelo Urbanizable 2°
[1”CARRETERA Sectorizado Cuatrienio
DE

CHURRIANA”

10.5.4. PRIORIDAD PARA LA EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

SISTEMA GENERAL VIARIO

SISTEMA GENERAL PLAZOS CUATRIENALES

Los Sectores del Suelo Urbanizable Sectorizado deberdn iniciar su actividad
de ejecucién en el plazo maximo de un afio desde la aprobacién del Plan

Parcial correspondiente.

10.5.2. PLAZOS PARA EL INICIO DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION
URBANISTICA SISTEMATICA

VUT-1 “RONDA”

Primer Cuatrienio

AMBITO CLASIFICACION PLAZO
ARI-1  “CAMINO Suelo Urbano No Consolidado 1° Cuatrienio
DEL

CEMENTERIO

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA
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10.6. LA DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO Y
DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.
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10.6.1. JUSTIFICACION Y ALCANCE

Dos de las principales determinaciones que debe contener todo Plan General
de Ordenacién Urbanistica son, de una parte la delimitacién de las dreas de
reparto de cargas y beneficios y, de otra, la fijacién de los aprovechamientos

medios de cada una de ellas.

Mediante estas dos determinaciones del planeamiento general, se pretende
corregir las inevitables desigualdades que se producen a la hora de ordenar
el territorio asignando usos e intensidades diferentes a los terrenos que deben

incorporarse al proceso urbanistico.

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

de la Administracién como consecuencia de su accién ordenadora.

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

urbanizable programado.

La Ley 8/90 y el Texto Refundido de 1.992 dieron un paso mas hacia la
generalizacién del principio de compensacién, tanto en suelo urbanizable
como en el urbano, mediante la introduccién de las técnicas de dreas de
reparto y aprovechamiento tipo. La Ley 6/1998 reitera este principio si bien
declara las dificultades de su apreciacién en el suelo urbano consolidado.

Por Gltimo, la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia recoge la

necesidad de establecer las distintas dreas de reparto en el suelo urbano no

consolidado y en el urbanizable.

Hay que advertir que con las dreas de reparto, si bien no se realiza un
verdadero reparto de beneficios y cargas (ya que esta labor se pospone a la
fase de ejecucién del planeamiento) en cambio, si se realiza una primera
aproximacién al principio de igualdad, sin la cual no se podria llevar a cabo

aquél.

El objetivo de las dreas de reparto es por tanto fijar el aprovechamiento
medio que va a servir de base para concretar el derecho edificable
(aprovechamiento subjetivo) de los propietarios incluidos en las mismas. En
ofras palabras, las dreas de reparto sirven para concretar el contenido del
derecho de propiedad inmobiliaria urbana de una unidad territorial, lo que
se logra mediante la distribucién de los aprovechamientos urbanisticos que,
conforme a la legislacién, son destinados a la apropiacién privada entre los

propietarios de terrenos incluidos en ese dmbito.

Desde estas consideraciones, el establecimiento de las dreas de reparto y la
fijacién de los aprovechamientos medios son determinaciones de especial
trascendencia, porque de su acierfo va a depender tanto la viabilidad como

la igualdad del orden urbanistico establecido por el Plan General.

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

incorporacién al proceso urbanizador.

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

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

ellas.

Las denominadas dreas de reparto de cargas y beneficios, constituyen asi, los
dmbitos espaciales de referencia para la determinacién del aprovechamiento
medio en el suelo urbano no consolidado y urbanizable, y una vez fijado éste
en cada una de ellas, dmbitos diferentes y desiguales de asignacién de
aprovechamientos urbanisticos y de equidistribuciéon de los mismos entre los

propietarios de los terrenos incluidos en ellas.

Las dreas de reparto son, pues, dmbitos de fijacién de diferenciados
contenidos de aprovechamiento urbanistico al suelo o d&mbitos de

homogeneizacién del contenido econémico de la propiedad del suelo.
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10.6.2. CARACTERES GENERALES DE LA REGULACION VIGENTE

La LOUA regula las figuras de las Areas de Reparto y el Aprovechamiento
Medio en dos Titulos diferentes, el | (Ordenacién Urbanistica) y el Il (el

Régimen Urbanistico del Suelo).

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

"1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, cuando proceda, el Plan de

Ordenacién Intermunicipal, delimitard:

a. Para la fotalidad del svelo urbanizable sectorizado y ordenado
una o varias dreas de reparfo, comprensivas de sectores y de los
sistemas generales incluidos o adscrifos a los mismos. la
delimitacién por un Plan de Sectorizacién de uno o varios sectores en
svelo urbanizable no sectorizado comporfard, con arreglo a idéntico

criterio, la del drea o dreas de reparfo que correspondan.

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

ferrenos destinados a sistemas generales.

2. Por excepcidn a lo dispuesto en la letra b) del nimero anterior, el Plan
General de Ordenacién Urbanistica o, en su caso, el Plan General de
Ordenacién Intermunicipal podrd excluir de las dreas de reparfo los ferrenos
a que se refiere el art.45.2.b., siempre que en ellos la actividad de ejecucion
no deba producirse en el contexto de unidades de ejecucidn. En este caso, el
diez por ciento de participacidn del Municipio en las plusvalias se aplicard

sobre el aprovechamiento objetivo”.

Diversas novedades incorpora la Ley andaluza respecio a la regulacién

anterior.

En primer lugar, estdn legitimados para establecer la delimitaciéon de las
dreas de reparto todos los instrumentos de planeamiento general. Asf tanto el

Plan General de Ordenacién Urbanistica, como el Plan Intermunicipal de

Ordenacién como el Plan de Sectorizacién estdn facultados para establecer

estas determinaciones.

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

ofra, perteneciente a la ordenacién pormenorizada.

Asi, establece la Ley 7/2.002 que una de las determinaciones de cardcter
estructural que debe contener el Plan General es la delimitacién de dreas de
reparto de cargas y beneficios y asi como la fijacién del aprovechamiento

medio de las mismas en el suelo urbanizable (art.10.1.A. e).

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

planeamiento de desarrollo.

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

de esta clase de suelo (urbano consolidado).

Por tanto, en suelo urbano consolidado, no pueden delimitarse dreas de
reparto, Unicamente pueden delimitarse dreas de reparto en el suelo

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

obligatorio delimitar su drea de reparto de pertenencia.

Las disposiciones de la LOUA relativas a las determinaciones sobre dreas de
reparfo y aprovechamiento medios son aplicables a todos los Planes
Generales que en el momento de su entrada en vigor (el 20 de enero de

2003), no se encontrasen aprobados con cardcter definitivo.
En efecto, la Disposicién Transitoria Cuarta ndmero 2 de la LOUA establece:

"Las determinaciones de los Planes y restantes instrumentos de ordenacién
urbanistica a que se refiere el apartado anterior (es decir los que se
encuentren ya con la aprobacién inicial) deberdn ajustarse plenamente a la
presente Ley en lo que se refiere al Régimen Urbanistico del Suelo y la

actividad de ejecucién”

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

fecha tuviese otorgada la aprobacién inicial.
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LAS AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

En principio, la totalidad del suelo urbano no consolidado puede estar
incluido en una o varias Areas de Reparto. En estas Areas de Reparto pueden
quedar incluidos los Sistemas Generales que cuenten con esta clasificacién

de suelo o bien que queden adscritos a la misma.

En el caso de que los terrenos de Sistemas Generales tengan la clasificacion
de urbano, quedardn incluidos en las Areas de Reparto del suelo urbano no

consolidado.

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

aprovechamiento) que no queden incluidos en Unidades de Ejecucién.

En el caso de que terrenos del suelo urbano no consolidado se excluyan de
Areas de Reparto, por no quedar incluidas Unidades de Ejecucién, dispone el
pdrrafo segundo de este precepto, que el diez por ciento de participacién del

Municipio en las plusvalias se aplicard sobre el aprovechamiento objetivo.

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

defectos de aprovechamientos.

En el suelo urbano no consolidado la delimitacién del Area de Reparto
realizada en el planeamiento general puede ajustarse por los planeamientos
de desarrollo (Plan Especial o Plan Parcial) excluyendo de ella los terrenos
para los que estas figuras de desarrollo mantengan las condiciones de
edificacion existentes. Este supuesto se refiere a la alteracién del ambito del

Area de Reparto por el planeamiento de desarrollo y estd contemplado en el

art 58.3. En este caso, determina este precepto, que para los restantes
terrenos (es decir para los que se alteran sus condiciones de edificacién
existentes) se aplica el aprovechamiento medio fijado por el planeamiento

general.

Aun cuando la LOUA otorga libertad a la Administracién para la fijacién del
nimero de dreas de reparto y delimitacién de las mismas en el suelo urbano
no consolidado, no puede entenderse que esta labor puede acometerse de
forma arbitraria sino que debe quedar justificada en criterios racionales y

conforme a la politica urbanistica que pretenda desarrollar.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL 152



DELIMITACION DE AREAS DE REPARTO EN EL SUELO URBANIZABLE.

En la legislacién urbanistica anterior, en el Suelo Urbanizable Programado
Gnicamente existian dos Areas de Reparto compuesta cada una de ellas por
los sectores cuyo planeamiento parcial debfa aprobarse en un mismo
cuatrienio ademds de los sistemas generales adscritos o incluidos en aquéllos

para su gestiéon.

La regulacién de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en materia
de delimitacién de dreas de reparto en el suelo urbanizable ha incorporado
importantes novedades. Asi, de la regulacion del art.58 de la LOUA se

deduce:
Respecto al suelo urbanizable con delimitacién de sectores:

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

sectores de ordenacién a efectos de programacién.

b) Que la diferenciacién entre suelo urbanizable ordenado y suelo
urbanizable sectorizado no tiene incidencia en la adscripciéon de
dreas de reparto. De tal forma que en una misma drea de reparto
pueden coexistir sectores de ambas categorias (con ordenacién

pormenorizada o sin ordenar).

c) La Unica exigencia es que en el suelo urbanizable con delimitacién
de sectores todos los terrenos incluidos en los distintos sectores asi
como los Sistemas Generales adscritos al suelo urbanizable deben

quedar incorporados a algin drea de reparto.

d) Ahora bien, los terrenos de un mismo sector del suelo urbanizable no
pueden quedar incorporados en distintas dreas de reparto, sino que

el sector completo, incluso los sistemas generales incluidos o
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adscritos al sector, deben pertenecer a la misma érea de reparto.

e) Un Unico limite impone la LOUA en el art.60 apartado c para el
caso de que en el suelo urbanizable sectorizado u ordenado se
definan mds de un drea de reparto. Este limite es que las diferencias
de aprovechamientos medios entre estas dreas de reparto del suelo

urbanizable (sectorizado u ordenado) no podrdn ser superiores al

10%.

Ahora bien, este limite no es absoluto, pues posibilita de forma
excepcional y justificada que la diferencia sea superior a ese 10%
motivado en razén de los usos previstos o de las propias
caracteristicas de las dreas que aconsejen un tratamiento
diferenciado. La LOUA se remite a desarrollo reglamentario para
que se module la diferencia de aprovechamientos de las diferentes

dreas en estos casos.
Respecto al Suelo Urbanizable No Sectorizado:

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

Reparto.

DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

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

de la tipologia.

La LOUA ofrece la forma de llevar a cabo el cdlculo del Aprovechamiento

Medio:

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

del dreaq, incluida la de los sistemas generales adscritos'".

b) En el Suelo Urbano no consolidado, el aprovechamiento medio de
cada drea de reparto se obtiene dividiendo el aprovechamiento
objetivo total, expresado en metros cuadrados construibles del uso
caracteristico y, en su caso, de la tipologia, incluido el dotacional
privado, entre la superficie total del drea, incluida la de los sistemas
generales adscritos por el planeamiento y excluida la ocupada por

las dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.

La LOUA excluye las dotaciones publicas existentes que estén afectadas a su

destino.

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

concurren:

- Coeficientes de uso y tipologia. Para el célculo del aprovechamiento
objetivo total (es decir el sumatorio de edificabilidades lucrativas
referenciadas a un aprovechamiento unitario) el Planeamiento
General debe de realizar la operacién de homogeneizar las
edificabilidades mediante la aplicacién de coeficientes que

justificadamente expresen el valor que se corresponde a cada uso y
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tipologia edificatoria en relacién con las demas (art.61.1). La LOUA
no exige que el aprovechamiento urbanistico unitario sea el del uso

predominante.

- Coeficiente zonal o de localizacién. De forma potestativa, puede
establecerse un coeficiente para cada drea urbana o sector en
relacién con las demds, en funcién de su situacién en la estructura

territorial.

- Coeficiente para usos de interés general

También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto de compensar
a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccién oficial
u otros regimenes de proteccién publica u otros usos de inferés social

(art.61.4).

También puede utilizarse otros coeficientes en el célculo del aprovechamiento
medio con la finalidad de ponderar ofras circunstancias como es la
incidencia de determinados usos o tipologias diferenciadas en los

rendimientos econdémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras

(art.61.2).

Los planes que establezcan la ordenacién pormenorizada deberdn fijar, y en
su caso concretar, respetando los criterios del Plan General, la ponderacién
relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la
ordenacién que establezcan, asi como las que reflejen las diferencias de

situacién y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.
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10.6.3. LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL
APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE CULLAR VEGA

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Delimitacién de Areas de Reparto

En principio, la totalidad del suelo urbano no consolidado puede estar
incluido en una o varias Areas de Reparto. En estas Areas de Reparto pueden
quedar incluidos los Sistemas Generales que cuenten con esta clasificacién

de suelo o bien que queden adscritos a la misma.

En el caso de que los terrenos de Sistemas Generales tengan la clasificacién
de urbano, quedardn incluidos en las Areas de Reparto del Suelo Urbano No

Consolidado.

Se puede excepcionar una parte del suelo urbano no consolidado de su
inclusién (o adscripcién) en Areas de Reparto. Esta posibilidad viene
contemplada en el articulo 58.2, en el que se determina que el Plan General
puede excluir de las dreas de reparto los terrenos del Suelo Urbano No
Consolidado que no queden incluidos en Unidades de Ejecucién. En el caso
de que terrenos del suelo urbano no consolidado se excluyan de Areas de
Reparto, por no quedar incluidas Unidades de Ejecucién, dispone el pdrrafo
segundo de este precepto, que el diez por ciento de participacién del
Municipio en las plusvalias se aplicard sobre el aprovechamiento objetivo.
Esta determinacién imposibilita la aplicaciéon de las Transferencias de
Aprovechamientos Urbanisticos en los casos de inexistencia de Areas de
reparto. Si no existe Area de reparto, el aprovechamiento obijetivo es el que
sirve de referencia para aplicar el 90%, y no existe mds deber que el de
cesién del 10%, las relaciones se producen exclusivamente entre el
propietario de una parcela y la Administracién, sin que exista una comunidad
mds amplia de interesados, que de origen a la generacién de excesos vy

defectos de aprovechamientos.

En el Suelo Urbano No Consolidado la delimitacién del Area de Reparto
realizada en el planeamiento general puede ajustarse por los planeamientos

de desarrollo (Plan Especial o Plan Parcial) excluyendo de ella los terrenos

para los que estas figuras de desarrollo mantengan las condiciones de
edificacion existentes. Este supuesto se refiere a la alteracién del dambito del
Area de Reparto por el planeamiento de desarrollo y estd contemplado en el
arficulo 58.3. En este caso, determina este precepto, que para los restantes
terrenos (es decir para los que se alteran sus condiciones de edificacién
existentes) se aplica el Aprovechamiento Medio fijado por el planeamiento

general.

Aun cuando la LOUA otorga libertad a la Administracién para la fijacién del
nomero de Areas de Reparto y delimitacién de las mismas en el Suelo Urbano
No Consolidado, no puede entenderse que esta labor puede acometerse de
forma arbitraria sino que debe quedar justificada en criterios racionales y

conforme a la politica urbanistica que pretenda desarrollar.

El criterio de delimitacién aplicado en el presente Plan General ha sido, con
cardcter general, que cada Area de Reforma Interior conforme un Area de

Reparto independiente.
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Coeficientes de homogeneizacién en las Areas de Reparto del Suelo Urbano
No Consolidado

a) Coeficientes de uso y tipologia: Los coeficientes de uso y tipologia
que, a continuacién, se establecen son de aplicacién para las dreas
de Reparto constituidas por Areas de Reforma Interior y Actuaciones
Urbanizadoras No Integradas propuestas por el presente Plan

General.
i. Uso residencial libre:
1. Edificacién plurifamiliar: 1
2. Edificacién entre medianeras: 1
ii. Uso pormenorizado vivienda protegida: 0,7
ii. Uso actividades econémicas: 0,8
b) Coeficiente de localizacién. Situacién general: 1
c) Coeficiente de Urbanizacién. Situacién general: 1

El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada drea de reforma
interior se calculard aplicando a la superficie edificable que se establece para
cada uso vy tipologia en las fichas anexas de las Normas Urbanisticas, el
coeficiente correspondiente, teniendo presente la aplicacién del coeficiente
de ponderacién (0,7) a la superficie edificable destinada a vivienda
protegida. El resultado de sumar los aprovechamientos reales asi ponderados

se multiplicard por el coeficiente de urbanizacion.

Para aquellas dreas de reforma interior del suelo urbano no consolidado con
aprovechamiento destinado a vivienda protegida el presente Plan General
establece en las fichas anexas de las Normas Urbanisticas la superficie
edificable y el nimero minimo de viviendas correspondiente una vez

deshomogeneizado.

En el suelo urbano de Cullar Vega, y a los efectos del cdlculo del

aprovechamiento medio, no se precisa configurar un coeficiente de
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localizacién, por considerarse que el resultado seria neutro (fodos los dmbitos
estarfan con coeficiente idéntico, 1) en su aplicacién al no apreciarse rentas
diferenciadas de posiciéon relevantes que no vengan ya asumidas en las

actuales valoraciones catastrales.
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Areas de Reparto y Aprovechamiento Medio en el Suelo Urbano No

Consolidado

En Suelo Urbano No Consolidado por la urbanizacién se establecen las
siguientes Areas de Reparto siendo su delimitacién la definida en el Plano de
Ordenacién N° 5: "Areas de Reparto. Suelo Urbano y Urbanizable". En los
cuadros que, a continuacién se exponen se indican los dmbitos (Areas de
Reforma Interior, Actuaciones Urbanizadoras No Integradas) que conforman
las diferentes Areas de Reparto, los coeficientes de uso y tipologia y de
urbanizacién empleados, el aprovechamiento objetivo homogeneizado (UA)
de cada Area de Reforma Interior, asi como el Aprovechamiento Medio

resultante en cada Area de Reparto.

Area de Reparto Ambito Aprov. Objetivo Aprov. Medio
UA (UA/m?)
AR 1 ARI 1 9.871,98 0,7734994
Area de Reparto Ambito Aprov. Objetivo Aprov. Medio
UA (UA/m?)
AR 2 AUNI-1 5.868,40 0,85
Area de Reparto Ambito Aprov. Objetivo Aprov. Medio
UA (UA/m?)
AR 3 AUNI-2 5.326,10 0,85

DOCUMENTO

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

PARA LA APROBACION INICIAL 155




SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

Coeficientes de homogeneizacién en las Areas de Reparto del Suelo

Urbanizable con Delimitacién de Sectores

a) Los coeficientes de uso vy tipologia dominante empleados para el
célculo del aprovechamiento medio del Area de Reparto Gnica del

Suelo Urbanizable Sectorizado y sistemas generales adscritos son:

i. En Sectores con uso global residencial: Coeficientes
a aplicar: Coeficiente Uso Global x Coeficiente

usos generales admitidos:
1. Coeficiente Uso Global: 1

2. Coeficientes para usos generales admitidos

en el Sector:

a. Sectores con alta  densidad
(tipologfas predominantes
plurifamiliares o entre

medianeras): 1

b. Sectores con media-baja densidad
(tipologias predominantes
manzana cerrada y unifamiliar

aislada): 1,30
c. Residencial Vivienda Protegida: 0,7
d. Servicios terciarios 0,9

i. En Sectores con uso global de Actividades
Econémicas, con independencia de wusos y

tipologias pormenorizadas: 0,8

b) El Coeficiente de Zona, en aplicacién del articulo 61.3 de la LOUA,

es el resultado del producto del Coeficiente de urbanizaciéon por el
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coeficiente de localizacion.

Coeficiente de zona = Coeficiente de urbanizacién x Coeficiente de

Localizacién.

c) Coeficiente de urbanizacién.- tiene por objeto ponderar las
diferencias existentes en los costes de urbanizacién a asumir en cada
sector en funcién de las condiciones topogrdficas del soporte
territorial y del nivel de reservas minimas dotacionales establecidas

por el presente Plan en cada uno de ellos.

i. Costes de urbanizacion de sistemas locales

ordinarios: 1
ii. Con sistemas generales incluidos: 0,90

ii. Con sistemas generales incluidos y mayores

sistemas locales: 0,85

d) Coeficiente de Localizacién tiene por objeto evaluar la situacién del
sector en relaciéon con la estructura territorial y el modelo de
ordenacién del presente Plan General. Los coeficientes de

localizacién establecidos para cada sector son iguales a 1,00.

El aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada sector seré el producto

resultante de la siguiente férmula:

Aprovechamiento Objetivo = Edificabilidad Total Sector x Coeficiente de Uso

Global x Coeficiente de zona.

No obstante, en el caso de los sectores con uso global residencial, el
aprovechamiento objetivo homogeneizado de cada sector serd el sumatorio
resultante de aplicar a la distribucion de las edificabilidades los diversos
coeficientes de ponderacién de usos vy tipologias y homogeneizado con los

coeficientes de Uso Global y Coeficiente de Zona. En concreto:

Aprovechamiento Objetivo = Coeficiente de Uso Global x (Sumatorio de las
diferentes edificabilidades homogeneizadas con la aplicaciéon de los

coeficientes de ponderacién de uso y tipologia) x Coeficiente de Zona.

Delimitacién de Areas de Reparto

Los criterios empleados a la hora de proceder a la delimitacién de las Areas
de reparto en el suelo urbanizable sectorizado han sido establecer varias

dreas de reparto de la siguiente manera:
AREA DE REPARTO 1

SUBS-RT CAMINO DE SANTA FE

AR 01 Superficie Numero

SECTORES 44.798,05 1

SSGG INCLUIDOS EN 0 0
EL AREA

APROVECHAMIENTO
OBIJETIVO

25.086,906

APROVECHAMIENTO
MEDIO

0,5600000
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AREA DE REPARTO 2

SUBS-R2 MULHACEN

SISTEMA GENERAL INCLUIDO: RONDA

AREA DE REPARTO 3

SUBS-R3 CAMINO DE GRANADA

AREA DE REPARTO 4

SUBS-1T CARRETERA DE CHURRIANA

@, E L r [ua———
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MEDIO

MEDIO

AR 02 Superficie Numero SISTEMA GENERAL INCLUIDO: RONDA
SECTORES 42.394,80 1 AR 03 Superficie Numero AR 04 Superficie Numero
SSGG INCLUIDOS EN 5.468,36 1 SECTORES 26.556,81 1 SECTORES 54.262 1
EL AREA
SSGG INCLUIDOS EN 5.924,25 1 SSGG INCLUIDOS EN 0 0
APROVECHAMIENTO 21.076,68670 EL AREA EL AREA
OBJETIVO
APROVECHAMIENTO 14.363,3520 APROVECHAMIENTO 30.386,72
APROVECHAMIENTO 0,5726695 OBJETIVO OBJETIVO
MEDIO
APROVECHAMIENTO 0,5408538 APROVECHAMIENTO 0,5600000

CONSEJERIA DE

OBRAS

PUBLICAS Y VIVIENDA
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10.6.4. DISPOSICIONES GENERALES SOBRE APROVECHAMIENTOS
URBANISTICOS

El Plan contiene las siguientes definiciones en materia de aprovechamientos:

a) Aprovechamiento objetivo, también denominado aprovechamiento
real, es la superficie edificable, medida en metros cuadrados
permitida por el presente Plan General o los instrumentos que lo
desarrollen sobre un terreno conforme al uso, tipologia edificatoria y

edificabilidad atribuidos al mismo.

En los d&mbitos en los que se delimita Area de Reparto, el
aprovechamiento objetivo se expresa de forma homogeneizada o
ponderada contabiliza en unidades de aprovechamiento urbanistico
referidos a un metro cuadrado de la edificabilidad correspondiente

al uso y tipologia caracteristico.

b) Aprovechamiento medio. Es la superficie construible del uso y
tipologia edificatoria caracteristicos (predominante) del drea de
reparto correspondiente, para cada metro cuadrado de suelo en
dicha drea, una vez homogeneizados los distintos usos y tipologias
por referencia a las caracteristicas de cada drea, a través de la
asignacién a cada uno de aquéllos (usos y tipologias) de coeficientes
de ponderacién que exprese su valoracién relativa. El
aprovechamiento medio se define por el presente Plan General para
cada drea de reparto en que se divide el suelo urbano no
consolidado y urbanizable con delimitacién de sectores (por contar
éste con los dmbitos de desarrollo sectorizados y definidas las
determinaciones necesarias para garantizar su adecuada insercion
urbanistica), no pudiendo ser modificado por ningin oftro

instrumento de ordenacién.

c) Aprovechamiento subjetivo es la superficie edificable, medida en
metros cuadrados del uso vy tipologia caracteristicos, que expresa el

contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que su propietario
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tendrd derecho mediante el cumplimiento de los deberes

urbanisticos.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del
suelo urbanizable y urbano no consolidado incluidos en los dmbitos
de dreas de reparto, se corresponde con el aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a las superficies de sus fincas
originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio del

drea de reparto.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del
suelo urbano no consolidado excluidos de los dmbitos de las dreas
de reparto se corresponde con 90% del aprovechamiento objetivo

permitido por el planeamiento en su parcela.

El aprovechamiento subjetivo de los propietarios de terrenos del
suelo urbano consolidado coincide con el aprovechamiento
urbanistico objetivo, salvo cuando la parcela esté calificada de uso y

dominio publico.

10.6.5. CONCRECION DE LOS APROVECHAMIENTOS RESULTANTES POR
LOS INSTRUMENTOS ENCARGADOS DE LA ORDENACION DETALLADA Y
REGULARIZACION DE LOS EXCESOS Y DEFECTOS

Conforme a las previsiones del articulo 61.5 de la Ley 7/2007, el instrumento
de planeamiento que establezca la ordenacién detallada precisa para
desarrollar la actividoad de ejecucién en el drea urbana o sector
correspondiente, deberd fijar y concretar, respetando los criterios del Plan
General, el aprovechamiento urbanistico objetivo total resultante en cada
dmbito en funcién de la concreta distribucién de usos y tipologias que
finalmente haya adoptado el Plan Parcial, Plan Especial o, en su caso, en el
Estudio de Detalle para el reparto de la méxima edificabilidad asignada por
el Plan General para cada sector o drea de reforma interior dentro de los

limites establecidos.

Para ello el instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién
detallada precisa para la ejecucidon procederd ajustar el aprovechamiento
urbanistico objetivo total que consume la concreta distribuciéon de
edificabilidades llevada a cabo por aquellos instrumentos de desarrollo entre
las posibilidades y limites admitidas por este Plan General, mediante el
sumatorio de los distintos metros cuadrados edificables multiplicados por sus
respectivos coeficientes de uso y tipologia, homogeneizando el resultado

mediante el coeficiente subzonal que corresponda.

En ningln caso se admitird que del ejercicio de la potestad atribuida a los
Planes Parciales, Especiales o Estudios de Detalle para distribuir, dentro de
unos limites, en unos usos y tipologias determinadas por el presente Plan la
total edificabilidad asignada por este Plan al émbito de ordenacién, pueda
derivarse un perjuicio para la Administracién, representado en un resultado
final que origine en unos menores excesos o en unos mayores defectos de
aprovechamientos objetivos que los previstos en el presente Plan General
para cada uno de los sectores o dreas. De igual forma, tampoco se admitird
que del ejercicio de la citada potestad se derive un beneficio injustificado
para los propietarios de la Unidad, concretado en la adquisicién de un
aprovechamiento urbanistico superior al 90% del Aprovechamiento Medio

del Area de Reparto.
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Si como resultado de la aplicacién de los coeficientes de ponderacién de
usos y tipologias a la concreta distribucién que el planeamiento de desarrollo
realizase de la edificabilidad total atribuida por este Plan, se produjera
alguna alteracién del total del aprovechamiento urbanistico objetivo
asignado al dmbito de ordenacién en el célculo del Aprovechamiento Medio
del Area de Reparto realizado en el presente Plan y resultasen excesos de
aprovechamiento superiores a los inicialmente previstos en el citado cdélculo,
éstos pertenecerdn a la Administracién para ser destinados preferentemente a
la adquisicién de dotaciones en suelo urbano consolidado o no urbanizable
o bien para la ampliacién del Patrimonio Municipal del Suelo. En ningin
caso, podrd derivarse de la aplicacién de las distintas tipologias o usos

admitidas, un incremento de la edificabilidad asignada al dmbito.

Al margen de la antferior concrecién, el instrumento de la ordenacién
detallada podré completar el célculo de los aprovechamientos a los efectos
de las operaciones redistributivos internas en el dmbito de las distintas
unidades reparcelables mediante el establecimiento de coeficientes en los
que se reflejen las diferencias de situacién y caracteristicas urbanisticas dentro

del espacio ordenado.
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11.1. INTRODUCCION.
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Al mismo tiempo que el Plan General define la estructura en la ciudad y los
usos del suelo a través de la ordenaciéon y la regulacién, y el régimen juridico
del suelo a través de la normativa, el Plan General contiene ofros objetivos
que sélo pueden cumplimentarse mediante actuaciones de planeamiento y

gestién y acciones de inversién publica.

El Plan General, como "proyecto de ciudad’, implica la ejecucién de una
serie de obras y la implantacién de unos servicios publicos vy, por
consiguiente, una cuantiosa inversién publica. El Programa de Actuacién
estructura y organiza secuencialmente en el fiempo, como ha quedado
explicitado en el presente documento, las actuaciones y acciones de inversién
que el Plan General propone para alcanzar los objetivos globales de
ordenacién definidos en planos y memoria. El contraste entre costos y
recursos ha de afectar a la totalidad de las obras de inversién publica que
encierra la ejecucion del Plan. Estimar los recursos previsibles, justificar la
verosimilitud de la correspondiente asignacién programada y mostrar, en su
conjunto, la cuantificacién y viabilidad del Programa de Actuacién serd, a su
vez, el objeto de Estudio Econémico-Financiero (EEF) del Plan. En el caso de
Cullar Vega esta estimacién resultard especialmente dificil tanto por las
dimensiones, emplazamiento y por el comportamiento de la inversién que

antecede el nuevo periodo que se planifica.

Aunque reglamentariamente la programacién y el estudio de viabilidad
econémica y financiera son documentos distinfos e independientes, se
complementan mutuamente y sus determinaciones se sustancian 'y
sistematizan en forma de tablas donde se relacionan los diferentes elementos
involucrados o afectados por estas determinaciones. Las actuaciones se

agrupan por clases o tipos de actuacién.

De una programaciéon urbanistica de las actuaciones que propone un
documento de planeamiento general y su consiguiente estudio econémico y
financiero se espera la contribucién a generar un marco de acciones
posibles. Un marco de concertacién y coordinacién con los objetivos y planes
de otras Administraciones, que constate la capacidad inversora que se le
requiere a la hacienda municipal para acometer las inversiones que le sean
propias mds las inversiones que derivarian de los convenios con las otras

administraciones, dando asi coherencia y verosimilitud a dichas propuestas.
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Este es exactamente el valor que cabe esperar del estudio de viabilidad
econdémica y financiera estrechamente relacionado con la programacién de
las actuaciones que se propone. Asi, el estudio de viabilidad econémica-

financiera que se propone para el Plan de Cuillar Vega pretende:

- Traducir a términos de coste las actuaciones recogidas en la

programacion.

- Determinar los agentes inversores que asumen la ejecucién de las

actuaciones.

- Justificar la viabilidad de las propuestas de ordenacién y de su

traduccién en términos de gestién y programacion.

- Tomar en consideracién no sélo la evaluacién econdémica de las
acciones recogidas en la programacién, sino aquellas ofras
actuaciones no urbanisticas de competencia municipal que
comprometan recursos econémicos a lo largo de la vigencia del
Plan, a fin de determinar la capacidad municipal de asumir los
costes afadidos que generan los nuevos servicios urbanos a

implantar.

- Andlizar la coherencia de las inversiones y de los compromisos
adquiridos por otras administraciones con el Plan. Para ello, el
estudio de costes y de viabilidad econémica y financiera del nuevo
Plan General de Collar Vega se estructura conforme a los contenidos

expresados en el documento:
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INVERSIONES DE ESTRUCTURA GENERAL

- Sistemas Generales Viarios

- Sistemas Generales Espacios Libres

- Sistemas Generales Equipamientos

INVERSIONES DE INFRAESTRUCTURA

- Abastecimiento

- Saneamiento y depuracién

- Energia

- Otras Infraestructuras Bésicas

INVERSIONES DE DESARROLLO

- Suelo Urbano No Consolidado

0 Areas de Reforma Interior

0 Actuaciones Aisladas

- Suelo Urbanizable

0 Sectores de Suelo Urbanizable Sectorizado

CONSEJERIA DE
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En definitiva, se plantea la evaluacion econémica de la ejecucién de las
obras de urbanizacién correspondientes a la estructura general y orgdnica del
territorio y de la implantacién de los servicios bdsicos que se hayan
programado; de igual modo se evalta la referida a las actuaciones que, en
su caso, se hayan programado para el Suelo Urbano y Suelo Urbanizable
Sectorizado, y estableciéndose lo determinacién del cardcter publico o
privado de las inversiones a realizar para la ejecucién de las previsiones del
Plan General, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente
especificacién de las obras y servicios que se atribuyen al sector piblico y
privado e indicacién, en el primer caso, de los organismos o entidades

publicas que asumen el importe de la inversién.

El estudio de viabilidad econémica-financiera del Plan General de Cullar
Vega, estima asf las necesidades de inversién y las asigna a los agentes

principales que han intervenido e intervendran en el territorio.

La dificultad de que los agentes publicos externos, (Estado, Organismos
Auténomos  Estatales, Comunidad Auténoma, Empresas Piblicas vy
Administracién ~ Comunitaria), asuman  compromisos de  actuaciéon
ajusténdose a una programacién temporal especifica, constituye sin duda el

condicionante bdsico de la viabilidad del Plan.

Estas limitaciones inherentes a la programacién y al estudio de viabilidad
econdmica-financiera, no pretenden minimizar el contenido de los mismos,
sino todo lo contrario, elaborar un estudio realista, realizado con reflexién,
coherencia y asumiendo las posibilidades reales de financiacién por parte de

los agentes publicos, aunque, eso si, cargado de flexibilidad.
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11.2. METODOLOGIA Y ALCANCE.

En cada uno de los apartados en que se ha estructurado las inversiones que
el nuevo Plan General establece se determina el coste de acuerdo con los
criterios establecidos, su asignaciéon a los agentes publicos o a la iniciativa
privada y, finalmente, la programacién propiamente dicha, adscribiendo
cada actuacién a uno de los dos cuatrienios de la programacién o

postergando o dejdndola fuera de él.

Los agentes publicos considerados son: Ayuntamiento de Collar Vega, Junta

de Andalucia, Administracién del Estado.

Las decisiones de programacién urbanistica de todo Plan General encuentran
la limitacién -en muchas de sus previsiones- de que obligadamente han de
apoyarse en recursos que no provienen del Ayuntamiento que redacta el
Plan. No obstante, la Aprobaciéon Definitiva de éste, corresponde
competencialmente a la Junta de Andalucia, sobre la base de los informes de
los distintos organismos publicos, informes que, coherentemente, deberdn
servir para ajustar sus correspondientes previsiones presupuestarias de
inversién. En todo caso, las asignaciones de inversién de organismos no
municipales se han formulado previa consulta y, en todo caso, sobre la base
de manifestaciones de su voluntad inversora como es el caso de actuaciones

en el sistema viario.

Pero es que, por otra parte, y ain cuando la actual legislacién no otorga un
cardcter vinculante a las determinaciones de la programacién que afectan a
los agentes publicos; esto no significa que carezcan de valor. Y ello porque la
programacién de las actuaciones supone un estudio técnico que ordena en el
tiempo y en el espacio la inversién directa en el municipio por parte de los
organismos publicos con capacidad y responsabilidad para hacerlo. Como
tal estudio puede servir de guia para racionalizar la inversién puUblica y
dotarla de un marco, que no es otro que la ordenacién del territorio dibujada
por el Plan. Y por Gltimo, cabe sefialar otro aspecto que pone de relieve la
trascendencia del cumplimiento de la programacién responsabilidad de los
agentes pUblicos desde la perspectiva de la efectividad de la ejecucion de las

actuaciones atribuidas a los particulares. En efecto, nunca podrd sancionarse

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA
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el incumplimiento de los deberes por parte de los propietarios, cuando para
ejecutar sus acciones éstas dependen de la materializacién de las que son

responsabilidad publica.

La contribucién de los particulares, en los casos en que se les asigna en
costos, estd plenamente justificada en el estatuto de la propiedad del suelo
que establece la legislacion del suelo, estatal y autonémica. En cada caso,
esas contribuciones se han establecido normativamente como cargas

urbanisticas de dichas actuaciones.

Como sintesis de las variables implicadas, se presentan una serie de cuadros-
resumen, en el que se ordenan las acciones segin tipos de actuacién,

agentes involucrados, cuatrienio de programacién, etc.

En lo que se refiere al alcance y condicionamiento de las determinaciones
temporales de la programacién, indicar que estas se limitan a sefialar a cudl
de las dos eftapas cuatrienales debe adscribirse cada actuacion. La
programacién de actuaciones presenta, por tanto, tres alternativas de
adscripcién temporal: ler cuatrienio, 2° cuatrienio o, en su caso, sin

programacién (posterior al 2° cuatrienio).

La programacién de las inversiones y las actuaciones obedece o la
conjuncién de una serie de condiciones de contorno, de entre ellas se han

considerado fundamentales las siguientes:

a) La jerarquizacién temporal en orden a la correcta secuenciacién de

la construcciéon del modelo territorial y urbano que se proyecta.

b) Aquellas acciones clave para el desarrollo del Plan y las
consideradas prioritarias.  Constituyen la  parte vinculante del
programa, en la medida que el Ayuntamiento estd convencido de su

necesidad e importancia.

c) La disponibilidad financiera de los agentes inversores a lo largo del
tiempo, en particular la del Ayuntamiento de Collar Vega como
principal agente inversor en las operaciones urbanisticas de dotacién
de equipamientos que resultan del Plan General y de los costes del

mantenimiento de los servicios urbanos. Ello hace que existan un

conjunto de acciones no programadas expresamente integrado por
aquellas acciones que el Plan no determine el momento de su

ejecucion.

d) Acciones sin programacién. Este tipo de acciones se refiere a
aquellas que no se prevé su puesta en marcha en los ocho afos

posteriores a la aprobacién definitiva del Plan.

Por otro lado, es conveniente precisar qué representa desde el punto de vista
operativo la programacién de una actuacién. Con cardcter general, en todo
proceso cabe distinguir tres referencias temporales: el inicio, la duracién del

proceso, y el final del mismo.

Aunque desde la perspectiva meramente programadora habria que
considerar y controlar las tres referencias temporales descritas, en la prdctica
la funcionalidad de las determinaciones de la programacién estdn limitadas

por dos condicionantes:

- La necesaria objetividad de las referencias temporales establecidas,

de cara a su posibilidad de control y verificacién; y

- El dmbito de las competencias urbanisticas municipales, dado que
las determinaciones de la programacién no siempre pueden ser

vinculantes para todos los agentes inversores implicados.

Teniendo en cuenta lo anterior, la programacién de las actuacién establece
referencias temporales sélo para controlar el inicio de las actuaciones
previstas, considerando implicito en la programacién asi establecida que la
duracién de los procesos involucrados debe moverse dentro de los margenes

normales y habituales de los mismos.

Este esquema de vinculacion tiene la gran ventaja de su objefividad y

claridad y conlleva la consideracién operativa siguiente:

- Las actuaciones programadas o asignadas a cada cuatrienio
deberdn comenzar su andadura o tramitacién administrativa ante el
Ayuntamiento de Cullar Vega durante los primeros dos afios del

correspondiente periodo cuatrienal natural contado a partir de la
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fecha de entrada en vigor del nuevo Plan General de Ordenacion

Urbanistica.

- Una vez iniciada la tramitacién citada, la duracién excesiva,
achacable a los agentes responsables de cada caso, con relacién a
la duracién habitual o normal del proceso de que se trate, facultard

a la Administracién para ejecutar el mismo por via subsidiaria.
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11.2.1. ASIGNACION FINANCIERA Y NATURALEZA DE LA ACTUACION
AGENTE INVERSOR

Entidad a la que se le asigna la responsabilidad de la inversién econdmica:
Estado, Comunidad Auténoma, Ayuntamiento de Collar Vega, y la iniciativa

privada.
NATURALEZA DE LA ACTUACION
Se determina en cada caso si la actuacién responde a:

- Lo necesidad de absorber déficits existentes detectados o a
actuaciones que prefenden adecuar aquellas zonas cuyo nivel de
urbanizacién no alcanza los minimos exigibles. En este apartado se

han incluido todas las actuaciones asistemdticas en suelo urbano.

- Las actuaciones dirigidas al nuevo crecimiento, que son las que
pretenden dotar del nivel de urbanizacién y equipamiento adecuado
a las zonas que van a soportar el crecimiento urbano. En este
capitulo se incluyen las actuaciones relativas a las actuaciones
sistemdticas del suelo urbano no consolidado, los Sectores de Suelo
Urbanizable Sectorizado y Ordenado, y los Sistemas Generales

incluidos o adscritos.
PROGRAMACION TEMPORAL

Asignaciéon temporal al cuatrienio en que debe iniciarse la tramitacién
administrativa de la actuacién en cuestion (o fuera de programa, cuando su

inicio se prevea para después de finalizado el 2° cuatrienio).

La programacién establecida por el presente Plan General para los distintos
tipos de actuaciones queda recogida en el Capitulo 10 de la presente

Memoria de Ordenacién.

11.2.2. CRITERIOS PARA EL ESTABLECIMIENTO DE LOS MODULOS
UNITARIOS DE COSTE

Para la estimacién del importe de las inversiones a realizar es necesario no
solo conocer la dimensién métrica de cada actuacién, sino avanzar en la
estimacién de los costes unitarios correspondiente a cada tipo de actuacién,
bien sea de gestion, de adquisicién de suelo, de indemnizacién de derechos

diversos, de obras de edificacién, de urbanizacién o de viario.

Los médulos de coste considerados en el presente capitulo no pretenden ser
exactos para cada caso concreto, ni tiene sentido hablar de "exactitud" en
este supuesto, pues se trata de simplificaciones para aproximarse a
situaciones generalizables. Su estimacién obedece, por tanto, a la necesidad
de poder contar con valoraciones justificadas del coste de las distintas obras
y actuaciones, y la necesaria generalidad de las cifras permite su redondeo

hasta alcanzar cantidades de més facil uso y memorizacién.

El objeto del establecimiento de estos médulos es evaluar el coste de cada
actuacién sino acotar la viabilidad financiera del conjunto de las propuestas
de Plan General, con un margen de error razonable y asumible. Por tanto, las
cifras adquieren su verdadera significacién sélo como conjunto agregado,
esto es, como coste global del Plan General que se proyecta, y no deben
considerarse a la luz de cada actuacién concreta y, menos aldn, como
propuesta de tasacién o avance de la misma, nivel de precisién que no es

propio de un estudio econémico de esta naturaleza.
COSTES DE URBANIZACION DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Lo evaluacidon de los costes de urbanizacién de las actuaciones de
planeamiento de desarrollo previstas en el Plan General, se ha elaborado de
acuerdo con las indicaciones anteriormente mencionadas y que atienden a

las siguientes consideraciones:

- Los costes de urbanizaciéon de los viales en el planeamiento de
desarrollo se calculan por metro cuadrado de superficie de vial,
incluyendo tanto la calzada rodada como los aparcamientos,
acerados y medianas que componen la seccién completa. El coste

incluye ademds de la pavimentacién correspondiente la implantacién
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de la parte proporcional de los servicios urbanos de agua,
alcantarillado, alumbrado publico, electricidad, telecomunicaciones

y gas natural.

- En el caso de que se trate de suelos urbanizables sectorizados a
desarrollar mediante planes parciales o suelos urbanizables
ordenados cuya ordenacién detallada se contiene en el presente
PGOU, se ha considerado un porcentaje de viales locales dentro del
sector del 25 % de la superficie total del sector, y excluyendo los

Sistemas Generales del viario.

- Para la obtencién de los costes de urbanizacién de las unidades de
planeamiento de desarrollo en suelo urbano, y dada la diversidad de
casos en funcién de la importancia de las actuaciones por la mayor
o menor incidencia del viario, se ha cuantificado su urbanizacién en
funcién de los metros cuadrados de viario que incluye la ordenacién

correspondiente.

- Para la reurbanizacién de viales existentes dentro de las unidades de

los sectores urbanizables y para las actuaciones de suelo urbano.

El importe medio considerado de urbanizacién interior para los distintos

dmbitos es de CUARENTA EUROS POR METRO CUADRADO BRUTO.
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COSTES DE URBANIZACION DEL VIARIO DE SISTEMA GENERAL Y
ESTRUCTURANTE

Para cada una de las tipologias de Viario definidas en el Plan, se han
evaluado los costes unitarios correspondientes a las diferentes categorias de
viario en funcién de sus caracteristicas de seccién transversal y pardmetros de

accesibilidad, por unidad de longitud de cada uno de ellos.

De acuerdo con la jerarquizacién del Sistema Viario del Plan, se distinguen

entre el de cardcter territorial o interurbano y el de primer nivel urbano.

Los criterios de valoracién utilizados son valores medios de cada tipo de
actuacién por metro lineal de longitud de la misma, incluyendo los costes de
construccién de la obra civil junto con las infersecciones con las vias que
confluyen sobre ellas, salvo los enlaces a desnivel que se incluyen como
actuaciones especificas, y también las obras complementarias implicitas a
ellas como la jardineria, alumbrado puiblico, etc. No se incluyen los costes

relativos a la obtencién del suelo necesario para su ejecucion.

El importe medio considerado para las distintas secciones de viarios que
conforman el Sistema General Viario es de treinta euros el metro cuadrado
(no incluyen la ejecucién del trazado de las infraestructuras de

abastecimiento, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones ni gas).

El importe medio considerado para las distintas secciones de viarios que
conforman el Sistema General Viario es de CIEN EUROS POR METRO
CUADRADO BRUTO.

COSTES DE MANTENIMIENTO DE LOS SERVICIOS PUBLICOS:

Se aplicarén las tasas y precios publicos aprobados por la Administracién de
conformidad con la legislacién sectorial reguladora de cada uno de los

servicios publicos.
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11.3. ALCANCE DE LA INVERSION. COSTES.
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11.3.1. INVERSIONES DE ESTRUCTURA GENERAL

11.3.2. INVERSIONES DE DESARROLLO

SISTEMA GENERAL VIARIO ACTUACIONES URBANIZADORAS NO INTEGRADAS
SISTEMA GENERAL SUPERFICIE (m?) COSTES (€) AMBITO SUPERFICIE (m?) COSTES (€)
RONDA 11.392,61 1.139.261,00 € AUNI-O1 6.904,00 276.160,00

AUNI-02 6.266,00 250.640,00
MEJORA DE LAS INSTALACIONES DE ALUMBRADO PUBLICO TOTAL 13.170,00 526.800,00
SISTEMA GENERAL UNIDADES COSTES (€)
PROGRAMA DE 1 120.000 € AREAS DE REFORMA INTERIOR
MEDIDAS DE ]
RN v AMBITO SUPERFICIE (m?) COSTES (€)
AHORR,O ARI-T  CAMINO DEL 12.762,75 510.510,00
ENERGETICO CEMENTERIO
TOTAL 12.762,75 510.510,00
SECTORES DE SUELO URBANIZABLE
AMBITO SUPERFICIE NETA | COSTES (€)
(m?)
SUBS-R1T CAMINO DE SANTA FE 44.798,05 | 1.791.922,00
SUBS-R2 MULHACEN 36.926,44 | 1.477.057,60
SUBS-R3 CAMINO DE GRANADA 20.632,56 | 825.302,40
SUBS-I1 CARRETERA DE 54.262,00 | 2.170.480,00
CHURRIANA
TOTAL 156.619,05 | 6.264.762,00
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11.4. CONCLUSIONES.

De los datos utilizados en este documento tenemos que la superficie del
término municipal de Cullar Vega es de 423 Has, de los cuales se
encuentran afectados por el proceso urbanizador la cantidad de
1.949.464,02 m? (incluyendo el Suelo Urbano Consolidado), lo que

representa el 46,08 % del total del término.

De este modo el nuevo modelo urbanistico expresado en cifras es:
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DENOMINACION SUPERFICIE PORCENTAIJE
SUELO URBANO CONSOLIDADO 1.648.232 84,54 %
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO 25.932,75 1,33 %
SUELO URBANIZABLE ORDENADO 107.287,61 5,50 %
TRANSITORIO

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO (SIN 156.619,05 8,03 %
SSGG INCLUIDOY)

SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS 11.392,61 0,58
TOTAL 1.949.464,02 100 %

El importe total de las inversiones previstas por el Plan General de Cullar

Vega, distribuida por los distintos bloques de inversién queda del siguiente

modo:

DENOMINACION COSTES URBANIZACION
SUELO URBANO NO 1.037.310,00
CONSOLIDADO

SUELO URBANIZABLE 6.264.762,00

SISTEMA GENERAL VIARIO 1.139.261,00

ALUMBRADO PUBLICO 120.000,00

RESUMEN TOTAL 8.561.333,00

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

La edificabilidad total propuesta por el Plan General es de 82.172,49 m? de
los cuales 10.848,33 m? corresponden al Suelo Urbano No Consolidado
que se han realizado y 71.324,16 m? a los suelos urbanizables sectorizados,

excluyendo los suelos de cardcter transitorio.

Lo cantidad de inversién tanto poblica como privada, referida a la

edificabilidad total es de 104,19 euros/m?.

Hay que resefiar que la inversién privada se desglosa en varios conceptos:
los costes de urbanizacién interior y otros gastos de infraestructuras de las

distintas actuaciones del Plan General, que asciende a la cantidad de

7.302.072,00 euros.

Y por Gltimo, si queremos referir la inversién total prevista, 8.561.333 euros,
a la creaciéon de empleo, realizaremos la estimacién comdnmente aceptada,
que de cada 600.000 euros de inversién en urbanizacién en el sector de la
construccién, son capaces de generar un total de diez puestos de trabajo
directo y seis indirectos, es decir, el total de empleos directos que generard

serd de 143 empleos directos y 86 empleos indirectos.
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12.1. INTRODUCCION

e
BEE urbsnistico
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

CULLAR VEGA

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia establece una disposicion
(la ntmero 45] relativa al Modelo de ciudad, que tiene el carécter de norma

[N], lo siguiente:

1. El  planeamiento urbanistico y ferritorial  favorecerd la
consolidacién de modelos de civdad que contribuyan a los objetivos
definidos y a su infegracion ambiental y ferriforial en el marco del

Modelo Territorial de Andalucia.

2. De acuverdo con las previsiones de la legislacién urbanistica y
territorial, el planeamiento fendrd entre sus objetivos la consecucion
de un modelo de civdad compacta, funcional y econdmicamente
diversificada, evitando procesos de expansidn indiscriminada y de

consumo innecesario de recursos naturales y de suelo.

Pero ademds, el POTA, en el apartado 4 de esta norma 45, establece lo

siguiente:

Como norma y con criterio general, serdn criferios bdsicos para el andlisis y
evalvacidn de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica con el modelo de ciudad establecido en este Plan los

siguienftes:

a) La dimensién del crecimiento propuesto, en tuncion de pardmetros
objetivos (demogrdfico, del parque de viviendas, de los usos
productivos y de la ocupacidn de nuevos suelos por la urbanizacidn),
y su relacién con la tendencia sequida para dichos parémetros en los
ultimos diez arfos, debiendo justificarse adecuadamente una

alteracién sustancial de los mismos.

Con cardcter general no se admitirdn los crecimientos que supongan
incrementos de suvelo urbanizable superiores al 40% del suvelo
urbano existente ni los crecimientos que supongan incrementos de
poblacién superiores al 30% en ocho aros. los planes de
ordenacidn del terriforio de dmbito subregional determinardn

criferios especificos para cada dmbito.

b/

d

d)

e/

£l grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo de los previsiones
del planeamiento anferior, dando prioridad a la culminacidn de
dichos desarrollos y a la infervencion sobre la civdad consolidada

sobre los nuevos crecimientos.

la no alferacién del modelo de asentamiento, resultando
excepcional los desarrollos urbanos desvinculados de los nicleos
gue en todo caso deberdn cumplir las condiciones exigidas por la
legislacidn urbanistica, en especial su infegracién en la ordenacién
estructural, la no afeccién a los suelos preservados del desarrollo
urbano y la justificacién de la capacidad de los sistemas generales,

existentes o previstos, para satistacer la demanda prevista.

Un desarrollo urbanistico eficiente que permita adecuar el ritmo de
crecimiento a la efectiva implantacidn de las dotaciones y
equipamientos  bdsicos  (educativos,  sanitarios,  asistenciales,
deportivos, culturales), los sistemas generales de espacios libres y el

transporte publico.

La disponibilidad y suficiencia de los recursos hidricos y energéticos

adecuados a las previsiones del desarrollo urbanistico establecido.

£n el supuesto de existencia de planes de ordenacién del ferritorio de
dmbito subregional en vigor, los referidos criterios se enmarcardn en

las determinaciones y confenidos de ésfos’.

Pues bien, el presente Plan General da cumplimiento a los requerimientos

derivados de esta Norma asi como al resto de orientaciones que se deducen

del POTA.
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12.2. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DEL POTA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Uno de los principios inspiradores de este Plan General es garantizar la
disponibilidad de suelo urbanizado suficiente para posibilitar el acceso a una
vivienda digna a todos los residentes asi como para la implantacién de

actividades econémicas.

El presente Plan General, realiza el dimensionamiento del suelo necesario asf
como las necesidades de nuevas viviendas sobre la base del andlisis de la
evolucién de las variables socioeconémicas y demogrdficas (teniendo en
cuenta los posibles flujos migratorios), la dindmica edificatoria observada en
los periodos anteriores, los nuevos flujos urbanos detectados, asi como

valorando los plazos normales de gestién urbanistica.

En este punto quiere advertirse que la dinédmica de crecimiento poblacional
del municipio de Cullar Vega se sitGa en una tasa de crecimiento bastante
elevada, para el periodo de 2001-2010, en concreto, es negativa del
(pasando de 4.707 habitantes en el afio 2001 a 7.474 en 2010, siempre

creciente.

Este Plan General respeta el limite maximo genérico establecido con cardcter

supletorio por la Norma 45.4 a) del POTA aludido.

No obstante lo anterior, este Plan General no ha adoptado la decisién de
reservar terrenos en suelo urbanizable no sectorizado para que futuras
actuaciones de interés territorial (entre otras, la conformacién de una oferta
pUblica de viviendas a precio asequible) puedan materializarse en el

municipio, en consonancia con el modelo territorial propuesto.

A continuaciéon se exponen los datos relativos a las proyecciones de
poblacién y necesidades de vivienda en los proximos afios tal como exige el

parrafo primero del apartado a) de la Norma 45.4 del POTA

12.2.1. PROYECCIONES DE POBLACION Y VIVIENDA

En primer lugar, ha de partirse de la consideraciéon de que el principio de
efectividad y eficacia de las Administraciones Publicas impide la elaboracién
de normas y adopcién de medidas que desde su configuracién resulten
desfasadas en el tiempo. Por ello, habrd que estimar como razonable que el
Plan deba realizar sus previsiones para el momento en que se estime su
entrada en vigor, que no es el momento de formulacién del documento
completo que deba someterse al trdmite de informacién publica pues desde
ese momento hasta su aprobacién definitiva transcurre al menos el plazo de

un ano.

De igual modo, los criterios de racionalidad exigen actualizar los datos
provenientes de afos anteriores al momento de su aprobacién mediante una

proyeccién natural de las tendencias que se detectan en los Gltimos afios.

Por ello, y considerando que la fecha en la que el presente Plan General de
Ordenacién Urbanistica entrard en vigor una vez superado los pertinentes
trdmites administrativos serd el afio 2011, es necesario estimar para ese
momento el volumen de poblacién residente en Collar Vega, con el objetivo
de establecer las determinaciones precisas y adecuadamente dimensionadas

a la realidad municipal presente y futura.

Para satisfacer el crecimiento poblacional ordinario previsible hasta el afo
2019 segun la extrapolacién de la tasa de crecimiento vegetativo més

reciente seria positivo.

Y es que debe tenerse presente que el Nuevo Plan General debe dar
satisfacciéon a las previsible incidencia de factores supramunicipales que

pueden incidir en el crecimiento de la poblacién en el municipio.

Por otro lado manifestar la apuesta por el desarrollo del tejido econémico
propuesta por el nuevo plan, con la generacién (como ya se explicara en
capitulos anteriores de la memoria) de mds suelos destinados al sector

productivo.

Estas operaciones destacardn por la nueva conformacién del sector de

crecimiento de actividades econémicas en el nicleo de Cillar Vega, como
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grandes referentes de la operacién. Este nuevo impulso al desarrollo del
municipio supondrd la creacién de un nuevo concepto del sector productivo,
mediante la nueva concepcién de este marco de actividad. El plan regulard
las implantaciones de estos usos permitiéndose la articulaciéon de mdltiples
ofertas en estos suelos, abriéndose pues una nueva puerta a las nuevas
realidades e impulsos convergentes, puerta que ha permanecido cerrada
entre otras cosas por la inoperatividad, colapso y obsolescencia del marco

normativo urbanistico municipal que el nuevo plan general revisa.

Pues el conjunto de estas ofertas de incidencia supramunicipal, haré que la
tasa de crecimiento de lao poblacién de Cullar Vega se sitée al menos en el
27% de la poblacién actual, incluyendo la aportada por el crecimiento

vegetativo ordinario.

Por tanto, calculada la tasa de crecimiento previsible de Cullar Vega en los
préximos ocho afios, darfa como resultado un techo poblacional de 9.495
habitantes, es decir un crecimiento poblacional, de 2.021 nuevos habitantes,
que precisarian para cubrir sus necesidades de alojamientos un total de 842
nuevas viviendas. Este dato se estima mds previsible que el resultado de la

extrapolacién actual.

Pero ha tenerse presente que las previsiones de un nuevo Plan General no
s6lo deben cubrir las necesidades de alojamiento del futuro crecimiento
poblacional. También deben resolver las necesidades de viviendas que

presentan la poblacién actual. Es decir, los déficits histéricos.

La Consejeria de Obras Publicas y Vivienda, conforme al Estudio realizado
por el Instituto de Ciencias Sociales de Andalucia ha estimado con cardcter
general en Andalucia que las necesidades de viviendas de vivienda protegida
son como minimo equivalentes al resultado de aplicar el pardmetro del 7,5%
al nimero de la poblacién actual de los respectivos municipios. Y
entendiendo, que cada vivienda sirve para 2,4 habitantes, el pardmetro de
necesidades de vivienda protegida debe cubrir el 18% de la poblacién
actual. Lo cual significa, trasladado a Cullar Vega que las necesidades
derivadas de la demanda no satisfecha en alojamientos sometidos algun
régimen de vivienda protegida (adn en una hipétesis de crecimiento

vegetativo nulo) es del 18% de la poblacién actual (1.345 al afio 2010, de

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

aprobaciéon definitiva del Nuevo Plan) y que se concreta (aplicando el

pardmetro de 2,4 habitantes por vivienda) en 560 nuevas viviendas.

En consecuencia sumando las necesidades de nuevas viviendas derivadas del
crecimiento poblacional previsible en los 8 afios de vigencia del Nuevo Plan
General (842 nuevas viviendas) a las necesidades derivadas a cubrir los
déficits histéricos (560 viviendas) resulta un nimero minimo de nuevas

viviendas de 1.402 para los dos cuatrienios de desarrollo del Plan.

No obstante, el Plan no puede establecer el nimero de viviendas exacto

derivado de estos célculos.

En este sentido es necesario sefalar que el nuevo Plan General, ante posible
problemas o dificultades de gestién que en el desarrollo de las actuaciones
previstas se planteen (por existencia de una pluralidad de propietarios o
existencia de edificaciones que puedan retrasar la constitucién juntas de
compensacién, o dificultar la pronta asuncién de la obligaciones por los
titulares), ha establecido una oferta de crecimiento mayor al que se estima
como minimo necesario. La prdctica urbanistica aconseja que para cubrir
esas eventuales incidencias y dificultades de gestién de manera, los Planes
dispongan de un colchén de seguridad que se estima en al menos en un 30
% de mds de las viviendas estimadas estrictcamente como necesarias. Es decir
que para asegurar la construcciéon de al menos una vivienda con seguridad
en los dos cuatrienios se programe la posibilidad de urbanizar suelo con
capacidad de construir 1,30 viviendas. Este hecho responde a la previsién
como decimos, de posibles problemas de gestién y desarrollo de los suelos
que se ven afectados por el proceso urbanistico, de manera que se estima
necesario el poner en carga un porcentaje mayor de viviendas para que asf

finalmente se ejecuten las que el nuevo modelo plantea.

Por tanto, aplicado este rafio o colchén de seguridad a Cdllar Vega
determina que para poder construir con seguridad 1.402 nuevas viviendas se

precisaria prever como minimo la cifra 1.822 viviendas.

El Nuevo Plan prevé 842 viviendas, que se ajustan al maximo planteado por

los limites al crecimiento impuestos por el POTAUG y que cumplen la

normativa del POTA en los suelos urbanos no consolidados y los suelos

urbanizables.

El crecimiento poblacional previsto es del 27,04%, por lo que es inferior al

mdximo permitido por el POTA.
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12.2.2. ACTUACIONES DE USO RESIDENCIAL PROPUESTAS POR EL PGOU

Este Plan General de Ordenacién Urbanistica de Cullar Vega ha optado por
no incorporar mds previsiones de viviendas en los crecimientos programados,
que la que se deduce del citado limite del 60% de incremento poblacional en

los ochos afos.

Asi las previsiones de nuevas viviendas en suelo aptos para su urbanizaciéon

en los 8 primeros afos de vigencia del Plan son las siguientes:

AREAS DE REFORMA INTERIOR

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO Y ORDENADO TRANSITORIO

DENOMINACION SUPERFICIE N° VIVIENDAS

SUBS-R1 44.798,05 89
SUBS-R2 42.394,80 147
SUBS-R3 26.556,81 106
SUBO-T-R1 21.806,61 87
SUBO-T-R2 51.495,00 183
TOTAL 187.050,61 612

DENOMINACION SUPERFICIE N° VIVIENDAS
ARI'1 12.762,75 51
ARI-T-01 24.806,64 49
ARI-T-02 12.596,00 50
ARI-T-03 35.260,00 80
TOTAL 85.425,39 230
ﬁﬂa J_I“L"r“.nailc:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CULLAR VEGA

CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

12.2.3. CUMPLIMIENTO DE LA NORMA 45.5 DEL POTA

La Norma 45.4 del POTA también establece el criterio de que con cardcter
general no se admitirdn los crecimientos que supongan incrementos de suelo
urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente. Esta limitacién se
interpreta por la Instrucciéon de la Secretaria General de Ordenacién del
Territorio incorporando a dicho cémputo los suelos industriales. No obstante,
el reciente Decreto de 22 de enero de 2008, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de vivienda protegida, aclara este punto
al disponer que para esta limitacién no computen los suelos industriales a los

efectos el citado articulo 45.4.

PREVISIONES DE CRECIMIENTO DEL NUEVO PLAN GENERAL DE CULLAR
VEGA

La propuesta del Plan General sobre terrenos objeto de transformacion
urbanistica para los ocho afios de programacién del mismo, y que merecen
la clasificacién de SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION SECTORIAL
(en la categoria de suelo urbanizable sectorizado y urbanizable ordenado
transitorio, aunque esta Ultima categorfa podria no computar) es de
187.050,61 m2 con la clasificacién de urbanizable con delimitacién sectorial
representa respecto al total del suelo urbano actual del municipio
(1.746.887,51 m?), un crecimiento del 10,70%. Por tanto, respeta con
suficiencia el limite del articulo 45.4.a del Plan de Ordenacién del Territorio
de Andalucia, conforme a la interpretacién derivada de su Instruccién, que se

establece en el 40%.

Indicar que, como se puede comprobar, el Nuevo Plan General de
Ordenacién Urbanistica no sobrepasa, ni siquiera con la interpretacién de la
referida Instruccién de la Secretaria de Ordenacién del Territorio, el limite
establecido en el articulo 45.4 del POTA. A continuacién se ofrecen los datos

estadisticos requeridos por la Instruccién:
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DATOS GENERALES

MUNICIPIO
CULLAR VEGA
PLANEAMIENTO GENERAL
VIGENTE Revision de las Normas Urbanisticas de Planeamiento Aprobada Definitivamente el 30 de marzo de 2001
PGOU, Adaptacién Parcial de las NNSS a la LOUA Mayo de 2010
EN TRAMITACION Plan General de Ordenacién Urbanistica Pendiente de Aprobacién Definitiva
TERMINO MUNICIPAL
SUPERFICIE 423 Has
NUMERO DE NUCLEOS 3 NUCLEOS
Nucleo de Collar Vega
Nucleo de El Ventorrillo
Nicleo de Barriada de Los Remedios (Ambroz)
MUNICIPIOS COLINDANTES Vegas del Genil, Churriana de la Vega y Las Gabias
POBLACION ACTUAL
7.474

VIVIENDAS EXISTENTES

2.134 (censo 2001)

CRECIMIENTO URBANISTICO EN TRAMITACION

PROPUESTA DE ORDENACION INCREMENTOS
Total Suelo Urbano (SUC+SUNC) 1.661.614 m? SUELO URBANIZABLE 16,56 %
(1.563.018,61 m2 + 98.595,39 m?)
Total Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado (transitorio) 275.299,27 m?
Total Suelo Urbanizable No Sectorizado 0 m?
Total Sistemas Generales Adscritos al Suelo Urbanizable 0 m?
Poblacién actual 7.474 habitantes POBLACION 27,04 %
Tamafio medio del hogar estimado 2,4 hab/viv
Capacidad de la Poblacién resultante 9.495 habitantes
N° de viviendas existentes 2.134
Censo 2001
N° de viviendas propuestas 842
Total Suelo Urbano Consolidado 1.563.018,61 m2 SUELO URBANIZABLE CON ORDENACION DE 11,25 %
Total Suelo Urbanizable con ordenacion de sectores (excepto industrial) 187.050,61 m? SECTORES (EXCEPTO INDUSTRIAL)
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Cualquier andlisis que, sobre trafico y movilidad se realice para el municipio

de Collar Vega hay que enmarcarlo en el contexto del conjunto de la

LR )
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: ’hb “'p' T "h aglomeracién, al presentar ésta una mayor complejidad de transporte y de
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organizacién espacial.

Ctllar Vega se sitta en el sistema del Cauce del Dilar estd basado en las vias
transversales al cauce, més que en las longitudinales. Sobre este sistema se
apoya el municipio de Collar Vega. La accesibilidad a la ciudad central

depende de su posicién respecto a la CN-323.

En el proceso de aglomeracién sufrido por la Comarca de Granada no han
crecido paralelamente el sistema de asentamientos y una infraestructura
adecuada del sistema de comunicaciones, con los consecuentes problemas
que ello ha ocasionado, y tal y como se recoge en la Memoria de
Informacién del Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracion
Urbana de Granada, /a opcidn socialmente adoptada con el apoyo del
sector publico, fue el incremento de la moftorizacidén privada, frente a la
mejora del transporte piblico y asi, en el dmbito provincial, se pasé de los
casi 21.000 vehiculos matriculados en 1983 a los casi 235.000 en 1993 y
de las casi 16.000 motos a mds de 35.500 respectivamente, es decir,
multiplicando por 2,5 veces en ambos casos el ndmero de unidades en

circulacién en el plazo de 10 arios.

Respecto a lo adecuacién del sistema de comunicaciones, el esfuerzo del
sector pUblico se ha volcado en la red viaria, como no podria ser de otra
forma. Si en el decenio anterior las intervenciones realizadas fueron todas de
mejora y ampliacién de los principales accesos radiales a la ciudad central,
en el periodo 1983-1993 las intervenciones alcanzan un mayor grado de
complejidad y van dirigidas a cubrir dos objetivos bdsicos: primero, facilitar
los traficos de paso por la red principal evitando las travesias urbanas; y

segundo, ampliar y diversificar los accesos desde la red principal a la ciudad

central bdsicamente, pero también a determinadas zonas de la aglomeracién

: 1 ‘e % urbana. En este sentido, son destacables: el nuevo tramo norte de la A-92
- N BN N S5 desde Santa Fe hasta El Fargue; el desdoblamiento de la CN-323 Bailén-
Motril, desde Chaparral de Cartuja hasta Maracena; la circunvalacién oeste
de Granada desde Maracena hasta Armilla; el nuevo trazado de la CN-323

desde Armilla hasta Otura; la circunvalacién sur de Granada; y finalmente la

gE= PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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variante del acceso a Sierra Nevada, desde Granada hasta pasado Pinos

Genil.

No obstante este impulso a las comunicaciones no ha sido suficiente, pues en
la Gltima década, el aumento de la motorizacién, principalmente el vehiculo
privado, y el incremento en el nimero de viajes han experimentado un
crecimiento de tal magnitud que ha llegado a la congestién del tréfico en
determinadas vias de comunicacién como el que sufre la circunvalacién oeste
de Granada a su paso por Armilla o el nuevo trazado de la CN-323 a su
paso por esta misma localidad; conflictos que, de manera indirecta, afectan
al municipio de Cdllar Vega, pues si bien dentro del término municipal no
hay ningn punto negativo, la saturacién de estas vias influye negativamente

en los desplazamientos hacia la ciudad central y al norte de la aglomeracién.

Esta congestion del trafico no sélo ha venido dada por el uso del vehiculo
privado, sino también por la regresién que viene sufriendo el uso del

transporte publico.

Con dependencia funcional de Granada y con elevada movilidad hacia el
exterior del municipio, en general, la comunicacién de Collar Vega con el
exterior se encuentra dificultada por problemas de capacidad al prolongarse
su propia travesia por los nicleos contiguos. La conexién hacia Granada o
hacia la red principal del sistema no presenta problemas salvo en la Avenida

de Andalucia que sufre retenciones en horas punta y, en general, tiene poca

fluidez.

La dimensién adquirida por la red viaria en cuanto elemento estructurante
obliga a esta visiéon supramunicipal para entender la relaciéon actual de la
ciudad con el territorio; en ese sentido, el nuevo sistema de Comunicaciones
y Transportes del POTAUG pretende asegurar la accesibilidad y articulacién
del territorio mediante la construccién y/o mejora de las redes y sistemas que
relacionan la aglomeracién urbana de Granada con la regién y dreas
urbanas exteriores. El conjunto de infraestructuras de comunicaciones
propuesto persigue su plena integracién a fin de posibilitar la intermodalidad,
por un lado, y la movilidad entre los nicleos de la corona metropolitana, por

otro.
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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

Las previsiones establecidas por el POTAUG para el sistema de
Comunicaciones y Transportes del Area Metropolitana se asumen
bdsicamente desde la reestructuracién de las redes que le afectan y, en
consecuencia, de los tejidos por ellas articulados; se comparte la
reordenacion estratégica del territorio propuesta, aunque, no obstante, se
matizan desde el Plan General algunos aspectos referentes a la reutilizacion
de determinadas preexistencias y a una adecuada relacién entre el paisaje

urbano y el paisaje de la Vega.

La propuesta viaria del POTAUG persigue fundamentalmente segregar los
traficos especificos de paso de aquellos con origen o destino en la propia
aglomeracién y de origen interno. La Segunda Circunvalacién pretende
enlazar todas las carreteras de las Redes de Interés General del Estado y de
la Comunidad Auténoma de Andalucia que acceden a la aglomeracion
urbana, permitiendo el paso a través de la misma sin interferencias de
traficos municipales o supramunicipales y distribuyendo los desplazamientos
entre dichas carreteras y los distintos sectores de la aglomeracién que sean
origen o destino de los mismos. Esta nueva via precisard de los adecuados
enlaces con la Circunvalacién existente, a la vez que provocard nuevos

puntos de acceso a la ciudad que diversificardn las posibilidades actuales.

El segundo punto de conexién entre la Segunda Circunvalacién y la actual se
producird en las proximidades del nudo de calle Recogidas, a través de un
ramal que discurrird entre los municipios de Las Gabias, Collar Vega y
Churriana de la Vega. Esta via permitird el acceso del trafico procedente de
estos municipios del Sur hasta el Centro de la ciudad de Granadag,
generdndose un atractivo enlace que pretende huir de las convencionales
rotondas de tréfico, acomodando su trazado a la Vega préxima a la ciudad y
al curso del rio Genil. Son muchos los condicionantes urbanos que provocan
esta solucién. De un lado, se pretende unificar este acceso con el actual de
calle Recogidas, de manera que funcionen ambos como uno solo, dado que
la proximidad de las salidas de la Circunvalacién y los recorridos exigidos a
los carriles de aceleracién y desaceleracién desaconsejan introducir una

nueva entrada.

El Acceso Segunda Circunvalacién-Granada por Churriana (VAU- 05 ),
pretende diversificar las conexiones entre la Variante General de la
aglomeracién y la ciudad central, asi como sustituir funcionalmente la actual
carretera de La Malahd a Churriana y la antigua CN.323 entre Armilla y
Granada, por lo que la totalidad del tramo serd de nuevo trazado. No
obstante, la via constard de dos tramos con caracteristicas funcionales
distintas: autovia entre la Segunda Circunvalacién y la Ronda Suroeste y

carretera desdoblada y con cruces a nivel en glorieta entre la Ronda Suroeste

y la Circunvalacién de la CN.323.
Este viario discurre por nuestro Collar Vega.

El POTAUG prevé determinaciones en nuestro municipio para la planificaciéon
de la red de tranvia o metro ligero. Las Administraciones y Entidades Publicas
competentes en materia de transporte puiblico de pasajeros realizardn las
actividades de planificacién necesarias para la implantacién del tranvia o

metro ligero.

La red se compondrd de un anillo que circunvale el drea central de la ciudad
de Granada y, al menos, cinco lineas radiales para cubrir el dmbito, entre las
que se encuentra la Linea Dilar, con bifurcacién en Armilla: una hacia el
oeste hacia Churriana-Las Gabias-Cullar Vega con prolongacién a Vegas del

Genil; y otra hacia el sur hasta Otura.
La fase de implantacién es e Prioridad 2.

La terminacién de la ronda al norte de Cdllar Vega es una necesidad. Para
ello, se clasifican los suelos correspondientes como Sistema General Incluido

en los distintos sectores para su obtencién.

No obstante, se prevé que el Ayuntamiento pueda adelantar su ejecucion

mediante los sistemas previstos en la legislacién urbanistica.
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