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ADAPTACION DE PLANEAMIENTO DE VILLAHARTA

INTRODUCCION, CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES.

La adaptacién del planeamiento urbanistico vigente del municipio de
Villaharta a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002 de 17 de
diciembre, se desarrolla bajo el Programa de Planeamiento Urbanistico puesto en
marcha a través del Convenio firmado entre la Excma. Diputacién Provincial de

Cérdoba y la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de la Junta de Andalucia.

Los promotores de esta iniciativa publica de planeamiento son la propia
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia y la
Diputacion Provincial de Cérdoba, asi como el Excmo. Ayuntamiento de Villaharta,
qgue ha elegido el marco que le ofrece este Programa de Planeamiento como

férmula para adaptar las Normas Subsidiarias vigentes en su municipio a la LOUA.

El Equipo Redactor estd formado por los arquitectos Isabel Casas Gémez,
Cecilia Martinez Pancorbo y José A. Esquinas Garrido, José Ignacio Carpintero
Agudo, licenciado en Ciencias Ambientales y Maria José Calderon Caballero,

abogada.

La adaptacion del planeamiento vigente de Villaharta a la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia se realiza para dar cumplimiento a la Disposicion
Transitoria 2° 2 de la Ley 7/2002, que establece: “"No obstante lo dispuesto en el
apartado anterior, 1os municipios podrdn formular y aprobar adaptaciones de los
Planes y restantes instrumentos, que podrdn ser totales o parciales. Cuando las
adaptaciones sean parciales deben alcanzar, al menos, al conjunto de las

determinaciones que configuran la ordenacion estructural”.

En cumplimiento de esta Disposicidon Transitoria, el municipio de Villaharta
procede a readlizar la adaptacién total de su planeamiento urbanistico a la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO.

2.1. Planeamiento urbanistico vigente.

El planeamiento urbanistico vigente de Villaharta estd formado por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento aprobadas definitivamente con suspensiones el 15 de
abril de 1995.

Las deficiencias que motivaron la aprobacion definitiva con suspensiones de las
Normas Subsidiarias de Villaharta fueron subsanadas y aprobado definitivamente el
Texto Refundido de las Normas Subsidiarias el 26 de julio de 1995, con alguna

consideracién y valoracion.

2.2. Modificaciones a las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

- MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE
PLANEAMIENTO. Aprobada definitivamente el 20 de febrero de 2001.

El objetivo de esta modificacién es el establecimiento de un nuevo sector de

suelo urbanizable industrial, denominado PP-I-2.

En la aprobacién definitiva de esta modificacién de las Normas Subsidiarias, la
Comisidn  Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo hace unas

consideraciones y valoraciones:

1- Se entiende que hubiera sido mds idéneo un suelo mejor articulado e
integrado en la estructura general y orgdnica del municipio.

2- El Plan Parcial gque desarrolle la Modificacidn puntual de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Villaharta y el Proyecto de Urbanizacién
habrdn de someterse a un nuevo informe del Servicio de Carreteras de la

Consejeria de Obras Publicas y Transportes.
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2.3. Planeamiento de desarrollo.

En el inventario de planeamiento urbanistico vigente de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes consta la aprobacién del siguiente instrumento de

planeamiento de desarrollo en el municipio de Villaharta:

Plan Parcial que desarrolla el sector de suelo urbanizable industrial PP-I-2,

aprobado definitivamente el 9 de agosto de 2002.

Por otfro lado, se encuentran en aprobacidn inicial:

- Plan Parcial PP-I-1 en el Camino de la Mimbre, aprobado inicialmente el 6 de
abril de 2005.

- Plan Parcial R-1 Solana del Pendn, aprobado inicialmente el 20 de septiembre
de 2005.

2.4. Sintesis y analisis de las resoluciones aprobatorias del planeamiento urbanistico

vigente.

La resolucion de la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Coérdoba de 15 de abrii de 1995 aprueba definitivamente las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Villaharta, suspendiendo dicha aprobaciéon

respecto de una serie de deficiencias detectadas.

En esta resolucién de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de 26 de julio de 1995 se hacen las siguientes consideraciones vy

valoraciones:

- En el desarrollo y ejecucidon de la Normas Subsidiarias de Villaharta deberdn
cumplimentarse, entre otras, las Normas Técnicas para la Accesibilidad y la
Eliminacion de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte de
Andalucia, aprobadas por Decreto 77/1992, de 5 de mayo. Asimismo, de
conformidad con la legislacion vigente de Carreteras, el Plan Parcial de
desarrollo del Sector Residencial PP-R-1 deberd someterse a informe del
Ministerio de Obras PUblicas, Transportes y Medio Ambiente, al afectar a la
Carretera N-432.
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En la misma resolucién, se valoran como deficiencias a subsanar, las siguientes:

- Elrégimen de cesiones en Suelo urbano, regulado en el art.10 de la Normativa,
no se ajusta al establecido en el art. 20 del TRLS, particularmente en cuanto no
se incluye la de los terrenos destinados a dotaciones publicas y en los que se
localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

- La altura méxima establecida en el art.82 para la Zona de Edificacion Aislada
Tipo |, no se corresponde con la grafiada en el Plano 06 de Alturas.

- El plazo de ejecucion de 2 anos, fijado para todas las unidades de ejecucion
en las fichas del art. 126, que habria que asimilar al de cumplimiento de los
deberes de cesidon, equidistribucién y urbanizacién, no parece justificarse en
relacién con la dindmica del sector de la promocidn y construccion del nicleo
urbano. Andloga consideracién cabe efectuar en relacion con el plazo de 2
anos, fijado en el art.132, para iniciar la tramitacién del Plan Parcial del Sector
Residencial PP-R-1.

- El establecimiento de zonas en suelo no urbanizable, a efectos de aplicacién
de distintas condiciones de ordenacion a que se refiere el art. 139, debe
completarse con la de Sistemas Generales, habida cuenta de la significada
configuracion del sistema general de dreas libres, que integra la Canada Reall
Soriana y Camino de la Mimbre.

- El contenido de los arts. 147 a 149, relativo al SNU de Especial Proteccidn
catalogado por el PEPMF de la provincia de Coérdoba, al afectar al término
municipal de Espiel, se debe entender tiene un cardcter meramente
referencial, tal y como se indica en el segundo pdrrafo del antedicho art. 147.

- El contenido de los arts. 152 y 156, de regulacién de los usos compatibles en
SNU de “Especial Proteccién y Defensa del Paisgje, Flora y Fauna" y de “Interés
Agrosilvopastoril”, resulta insuficiente por su excesiva discrecionalidad,
particularmente en cuanto a la implantacion de edificaciones de utilidad
publica o interés social, por lo que debe diferenciarse a tenor de los ftipos
enumerados en el apartado segundo del art. 140, y en orden a garantizar su
compatibilidad con los objetivos de proteccion de cada zona.

- La regulacién del art. 142 del denominado “Area de concentracién de
Almacenaje Agricola”, grafiada en planos, y a la que se refiere el apartado
IV.3.6. de la Memoria, resulta incompatible con el Régimen del Suelo no
urbanizable establecido en los arts. 15 a 17 del TRLS, resultando propia del suelo

apto para urbanizar.
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Dichas deficiencias fueron subsanadas y aprobadas definitivamente las Normas

Subsidiarias de Villaharta por resolucién de 26 de julio de 1995.

Respecto alas subsanaciones efectuadas, cabe senalar:

- Se modifica el art.10 de la Normativa en el sentido de incluir como cesiones los
terrenos destinados a dotaciones publicas asi como en los que se localice el
aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

- Se corrige el plano 06 de alturas adecudndolo a las determinaciones del art.82
de la Normativa que indica una altura méxima de dos plantas para la Zona de
Edificacion Aislada Tipo | situada al norte del ndcleo urbano.

- El plazo de ejecucidon de las Unidades de Ejecucidon, definido en sus
correspondientes fichas de planeamiento, se establece de 4 anos a partir de la
aprobacién definitiva.

- Se define como suelo no urbanizable de especial proteccidon de sistemas
generales de dreas libres, el Camino de la Mimbre y el paseo rural que bordea
el nucleo principal integrando la Canada Real Soriana al sureste. Se regulan los
usos prohibidos y compatibles en los arts. 147 a 149 y se modifica el plano 01 de
ordenacion.

- Se especifica para los suelos no urbanizables de “Especial Proteccion y
Defensa del paisaje, flora y fauna” y de “Interés Agrosilvopastoril” cudles de las
edificaciones de utilidad publica e interés social, definidas con cardcter
general en el art. 145, son compatibles con los objetivos de proteccién de
cada zona. Se modifica para su consecucién los arts. 152y 156.

- Se cdlifica como suelo apto para urbanizar con uso industrial, la zona definida
en las Normas como “Area de concentracién de almacenaje agricola”,
restringiendo su dmbito y especificdndose sus determinaciones en los arts. 132y
133 del documento refundido y en los planos 01, 02, 04 y 05 de ordenacion, y
que podemos resumir en las siguientes: superficie de 3,5 Has.; uso industrial, con
tipologia de nave daislada, y edificabilidad global de 0,40 m2/m2; superficie
minima de parcela de 800 m2, con frente minimo de 20 m y superficie
construida mdxima de 500 m2 por parcela; cesiones de 9.400 m2 de espacios
libres y equipamiento, las reguladas en el Anexo del Reglamento de

Planeamiento.
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2.5. Grado de desarrollo del planeamiento urbanistico.

A) Suelo urbano.

Las Normas Subsidiarios de Planeamiento de Villaharta delimitan cinco

unidades de ejecucion en suelo urbano, de uso residencial, siendo sélo una de

ellas, la UE-4, compatible con uso industrial.

UNIDAD DE PLANEAMIENTO GRADO
. SUPERFICIE uso ORDENANZA .
EJECUCION DESARROLLO EJECUCION
) ] Edificacion Proyecto
UE-1 1.920 Residencial o o NO DESARROLLADA
fradicional Urbanizacion
) ) Edificacion Proyecto
UE-2 3.170 Residencial | L NO DESARROLLADA
jardin delant. | Urbanizacion
) ) Edificacion Proyecto
UE-3 1.976 Residencial o L NO DESARROLLADA
tradicional Urbanizacion
Industrial Tolerancia Proyecto
UE-4 6.075 . NO DESARROLLADA
Residencial |industrial Urbanizaciéon
Edificacion Proyecto
UE-5 25.200 Residencial DESARROLLADA
aislada Il Urbanizacion

B) Suelo urbanizable.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villaharta delimitan dos sectores

en Suelo Urbanizable, uno de cardcter residencial, y otro industrial.

PP-R-1: Sector Residencial.

. DENSIDAD EDIFICABILIDAD PLANEAM.
SECTOR SUPERFICIE TIPOLOGIA
GLOBAL GLOBAL DESARROL.
PP-R-1 9,2 Has Unifamiliar aisl. 6 viv/Ha 0,15 m2/m?2 PLAN PARCIAL
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El objetivo del establecimiento de este sector es la legalizacién de la
parcelacion urbanistica de segunda residencia existente y consolidada en la
Solana del Pendn, junto a la carretera N-432.

El sistema de ejecucion previsto es el de Compensacion.

Las Normas Subsidiarias indican que el desarrollo de este suelo supondrd un

aumento a 54 viviendas, respecto de las 37 viviendas existentes.

- PP-I-1: Sector Industrial.

Creacion de un poligono industrial en el Camino de la Mimbre.

DENSIDAD EDIFICABILIDAD PLANEAM.
SECTOR | SUPERFICIE uso
GLOBAL GLOBAL DESARROL.
PP-I-1 38.217 m2 INDUSTRIAL | - 0,40 m2/m?2 PLAN PARCIAL

3. CLASIFICACION DEL SUELO.

La clasificacion del suelo es una técnica urbanistica que se desarrolla en la fase de
formulacion del planeamiento general y que permite asignar a cada terreno un
concreto estatuto de derechos y deberes de la propiedad, entre los diversos

establecidos en la legislacion.

La clasificaciéon del suelo es un instrumento bdsico de la ordenacidn urbanistica y
que se readliza atendiendo a la situacion 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 Ultimo el suelo que debe

permanecer vinculado a su destino original y natural.

En el proceso de adaptacién del planeamiento vigente refundido de Villaharta, al
fratarse de un proceso de adecuacién a la LOUA segin establece la Disposicidon

Transitoria 2°.2, no se ha procedido a clasificar nuevos suelos, se ha respetado al
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madaximo la clasificacidon del suelo efectuada por las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de Villaharta, con las necesarias adecuaciones para dotar de sentido

este proceso de adaptacion.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Villaharta (adaptacion de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento a la LOUA) se adapta a lo establecido en la Ley 6/1998
de Régimen del Suelo y Valoraciones y a la Ley 7/2002 de ordenacién urbanistica de

Andalucia.

En este sentido, el art. 7 de la LRSV establece:

“A los efectos de la presente Ley, el suelo se clasifica en urbano, urbanizable y no

urbanizable, o clases equivalentes reguladas por la legislacidon urbanistica”.

La LOUA dispone en su art. 44:

“El Plan General de Ordenacion Urbanistica clasifica la totalidad del suelo de cada
término municipal en todas o algunas de las siguientes clases de suelo: suelo urbano,
no urbanizable y urbanizable, distinguiendo en cada una de éstas las correspondientes

categorias.

No obstante lo dispuesto en el pdrrafo anterior, los terrenos destinados a sistemas
generales que por su naturaleza, entidad u objeto tengan cardcter o interés
supramunicipal o singular podrdn ser excluidos de la clasificacion del suelo, sin perjuicio
de su adscripcién a una de las clases de éste a los efectos de su valoracion y

obtencidon”.

La adaptacion de las Normas Subsidiarias de Villaharta divide el territorio municipal

en las siguientes clases de suelo:

- Suelo urbano, diferenciando las categorias de suelo urbano consolidado y suelo
urbano 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.
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- Suelo urbanizable, en la categoria de suelo urbanizable 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 le atribuye esta clasificacion no es
solamente en términos fisicos y formales, sino en cuanto contenido estratégico que

se le atribuyen a las oportunidades de crecimiento.

La adaptacidon de planeamiento que se estd readlizando de las Normas
Subsidiarias de Villaharta no nos permite clasificar suelo. Pero entendemos que, en
este municipio, seria necesario prever alguna zona de suelo urbanizable ya que las
ARIs previstas en suelo urbano no consolidado cumplen la funcién de llenar vacios
urbanos, estando agotada la posibilidad de crecimiento y desarrollo en el futuro

préximo en Villaharta con el Planeamiento Vigente.

Como senaldbamos con anterioridad, la Unica bolsa de suelo urbanizable, en
la Solana del Pefidn, estd destinada a regularizar una situacién existente de hecho
y consolidada. Su desarrollo no supondrd la existencia de nuevos suelos
urbanizados aptos para el crecimiento de la ciudad sino, simplemente, la

legalizacion y ordenacion de una situacion de hecho.

- Suelo no urbanizable, distinguiendo las siguientes categorias: suelo no urbanizable
de especial proteccion por legislacion especifica, suelo no urbanizable de especial
proteccién por la planificacion territorial o urbanistica y suelo no urbanizable de

cardcter natural o rural.

3.1. Clasificacion de suelo urbano.

La clasificacidn de suelo urbano que se propone en la adaptacion de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villaharta es conforme con lo establecido
en la Ley 6/1998 de Régimen del Suelo y Valoraciones y la Ley 7/2002 de

Ordenacion urbanistica de Andalucia.

Art. 8 Ley 6/1998: “Tendrdn la condicién de suelo urbano a los efectos de esta

Ley:
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a) El suelo ya transformado por contar, como minimo, con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de energia
eléctrica o por estar consolidados por la edificacién en la forma y con las
caracteristicas que establezca la legislacién urbanistica.

b) Los terrenos que en ejecucidn del planeamiento hayan sido urbanizados de

acuerdo con el mismo.”

La concrecidn de la forma vy caracteristicas de los elementos de
infraestructuras y el nivel de consolidacion de la edificacion la realiza la legislacion

autondmica.

Asi, el art. 45.1 LOUA define los criterios de clasificacion del suelo urbano:

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

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

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto
para la edificacién segin la ordenacidn que el planeamiento general
proponga e infegrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los
servicios urbanisticos bdsicos resenados en el apartado anterior.

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

determinaciones.”

Como apreciamos en este art. 45.1, la LOUA establece fres supuestos de hecho

diferentes para reconocer el cardcter de suelo urbano a unos terrenos:

1. El criterio de la consolidacion por contar una urbanizacién minima.
2. El criterio de la consolidacion por la edificacion.

3. El criterio de la ejecucién del planeamiento anterior.

12
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Estos criterios son autdbnomos entre si, de tal forma que es suficiente la

apreciacién de uno de ellos para clasificar un suelo como urbano.

Por aplicaciéon del articulo 45.1 de la LOUA, constituye el suelo urbano del Plan

General de Ordenacién Urbana de Villaharta aquellas dreas del territorio municipal

que se delimitan expresamente en el Plano de Ordenacién Estructural por

encontrarse en alguna de las siguientes circunstancias:

a)

b)

c)

Formar parte del nlcleo 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 tensidon, teniendo estos servicios caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacidon que sobre ellos existe o se prevé

construir.

Es decir, para reconocer como suelo urbano unos terrenos en base a este

supuesto se precisa la concurrencia de dos requisitos:

1. La presencia de unos terrenos dotados de una urbanizacion bdsica
integrada como minimo por los servicios urbanisticos de acceso rodado por
via urbana, abastecimiento de agua y de saneamiento, y suministro de
energia eléctrica en baja tensién con las caracteristicas proporcionadas y
adecuadas.

2. Su pertenencia actual o integraciéon futura a un nicleo de poblacidn.

Estar comprendidos en dreas en las que, aun careciendo de alguno de los
supuestos bdsicos antes citados, se encuentran ya consolidados por la
edificacién, al menos, en las dos terceras partes de los espacios aptos para la
misma, segun la ordenacidén que este Plan propone y que al tiempo se
encuentren infegrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los

servicios urbanisticos bdsicos senalados en el apartado anterior.

Aquellos terrenos que han sido transformados y urbanizados en ejecucién del

planeamiento anterior.
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En aplicacién de estos criterios, el Plan General de Ordenacion Urbana de
Villaharta reconoce como suelo urbano los terrenos que ya contaban con esta
clasificacién en el Planeamiento Vigente Refundido de Villaharta, asi como la
superficie correspondiente al PP-I-2, que se ha desarrollado completamente. En

total, se clasifican como suelo urbano 185.331,12 m=2.

Ademds, se reconoce como suelo urbano algunas situaciones de hecho que

suponen una minima modificacion de la linea de suelo urbano, que atienden a los

criterios que se concretan en el apartado relativo a la delimitacidon del suelo urbano

consolidado y no consolidado.

3.2.Clasificacién del suelo urbanizable.

El art.10.1.A.a LOUA establece que:

“El Plan General debe prever el crecimiento urbano necesario para garantizar el

desarrollo de la ciudad a medio plazo™

Por otro lado, el art.47 dispone las categorias de suelo urbanizable que puede

establecer el Plan General:

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 ejecucion, 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 Ordenacidén 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 nicleo urbano, asi como la capacidad de integracion
de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y

sostenible.
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El suelo urbanizable del presente Plan General estd constituido por el suelo
urbanizable del Planeamiento Vigente Refundido, que pertenece Unicamente a la

categoria de suelo urbanizable transitorio.

Los terrenos asi clasificados, como deciamos con anterioridad, entendemos que
no son suficientes para responder a las necesidades previsibles de consumo de suelo

urbanizado.

- Suelo urbanizable transitorio: Suelo urbanizable con delimitacién de sectores,
respecto al cual se estd tramitando el correspondiente instrumento de desarrollo
en el momento de la redaccidén de este Plan General. Las determinaciones
pertenecientes a la ordenacién estructural y pormenorizada son las recogidas en

su respectivo instrumento de planeamiento.

El suelo urbanizable transitorio ocupa una superficie de 140.237,56 mz2.

Pertenecen a esta categoria de suelo los siguientes Sectores:

SUT/SR/1
SUT/SI/

3.3 Clasificacion del suelo no urbanizable

Suelo no urbanizable, integrado por el suelo no urbanizable del Planeamiento
Vigente Refundido, pero atendiendo a las categorias introducidas en el art. 46 de la

LOUA, segun el cual:

“1. Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General de
Ordenacion Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por:

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

b)  Estar sujetos a algun régimen de proteccidon por la correspondiente
legislaciéon administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi

como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de
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conformidad con dicha legislacién, estén dirigidas a la preservacion de la
naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del
medio ambiente en general.

Ser merecedores de algun régimen especial de proteccién o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan
General de Ordenaciéon Urbanistica, por razén de los valores e intereses
en ellos concurrentes de cardcter territorial, natural, ambiental,
paisqjistico o histdrico.

Entenderse necesario para la protecciéon del litoral.

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

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

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

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la protecciéon
de la infegridad y funcionalidad de las infraestructuras, servicios,
dotaciones o equipamientos publicos o de interés publico.

Presentar riesgos ciertos de erosidn, desprendimientos, corrimientos o
inundaciones u ofros riesgos naturales.

Proceder la preservacion de su cardcter no urbanizable por la existencia
de actividades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o
que medioambientalmente o por razones de salud puUblica sean
incompatibles con los usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

Ser improcedente su fransformacidon teniendo en cuenta razones de

sostenibilidad, racionalidad y las condiciones estructurales del municipio.

2. De conformidad y en aplicacion de los criterios que se establezcan

reglamentariamente, el Plan General de Ordenacion Urbanistica podrd establecer,

dentro de esta clase de suelo todas o algunas de las categorias siguientes:
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a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica,
que incluird en todo caso los terrenos clasificados en aplicacion de los
criterios de las letras a) y b) del apartado anterior, e i) cuando tales
riesgos queden acreditados en el planeamiento sectorial.

b)  Suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion territorial
o urbanistica, que incluird al menos los terrenos clasificados en aplicacién
de los criterios de las letras c), d) y €) del apartado anterior.

c) Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural.

d)  Suelo no urbanizable del Hébitat Rural Diseminado, que incluird aquellos
suelos que cuenten con las caracteristicas que se senalan en la letra g)
del apartado anterior.”

Las distintas categorias en las que se clasifica el S.N.U. de Villaharta son:

1. Suelo no Urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica:
- SNUEP Vias pecuarias.
- SNUEP Hidroldgico. Cauces, riberas y mdrgenes.
- SNUEP Infraestructuras territoriales.

2. Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacidon urbanistica.
- SNUEP paisaijistica Cerro de la Solana.
- SNUEP Formaciones Densas Arboladas.
- SNUEP recursos culturales.

3. Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural.
- SNUCN Serrana del Carril.
- SNUCR Ruedo.
- SNUCN Sierra de Villaharta.

3.4. Sistemas Generales

El Planeamiento Vigente Refundido de Villaharta no identifica completamente los
sistemas generales existentes en su término municipal, por lo que la clasificacion de los
equipamientos locales y sistemas generales ha sido realizada en la Adaptacién de las

Normas Subsidiarias de Planeamiento.

Tal y como establece el art.10.A.c. de la LOUA, entfre las determinaciones

estructurales contenidas en el planeamiento general, se encuentran:

“c) Los sistemas generales constituidos por la red bdsica de reservas de terrenos y

construcciones de destino dotacional publico que aseguren la racionalidad vy
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coherencia del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los
espacios de uso colectivo. Como minimo deberdn comprender las reservas precisas
para:

c.1) Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcion adecuada a las
necesidades sociales actuales y previsibles, que deben respetar un estdndar minimo
entre 5y 10 metros cuadrados por habitante, a determinar reglamentariamente segin
las caracteristicas del ndcleo urbano.

c.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su cardcter
supramunicipal, por su funcidn o destino especifico, por sus dimensiones o por su
posicion estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo
urbanistico de todo o parte del término municipal. Sus especificaciones se
determinardn de acuerdo con los requisitos de calidad urbanistica relativos, entre
otros, al emplazamiento, organizacion y tratamiento que se indiquen en esta Ley y que
puedan establecerse reglamentariamente o por las directrices de la Normas Directoras

para la Ordenacidén Urbanistica.”

La clasificacion que se realiza de los sistemas generales es la siguiente:

- Sistema General de Equipamientos.
- Sistema General de Espacios Libres.
- Sistema General de Comunicaciones, Infraestructuras, transportes y servicios

técnicos.

A) Sistema General de Equipamientos.
Los elementos que integran el sistema general de equipamientos del Plan
General de Villaharta son los siguientes:

Ayuntamiento
Centro de Salud
Iglesia
Polideportivo Municipal
Colegio PUblico Via Augusta
Edificio Usos multiples
Piscina Municipal
Residencia Tercera Edad
Cementerio (SNU)
Campo de Futbol (SNU)
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B) Sistema General de Espacios Libres.
Plaza de la Constitucion
Paraje Canada del Carril (SNU)

La LOUA establece los esténdares minimos de dotaciones de espacios libres

publicos, parque y jardines entre 5y 10 m2 por habitante.

C) Sistema General de Comunicaciones, infraestructuras, transportes y servicios

técnicos.

Centro de gestidén RSU

Depdsito de agua

4. DELIMITACION DE SUELO URBANO CONSOLIDADO Y SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

- Criterios adoptados para la adscripciéon de los suelos urbanos del Planeamiento

Vigente Refundido.

Distinguimos, en aplicacién de la Ley 7/2002 y la Ley 6/1998 dos categorias de suelo
urbano, que suponen regimenes distintos de derechos y deberes para los propietarios

de los mismos.

La diferenciacion de estas dos categorias de suelo urbano se realiza ex novo, ya
que la legislacién vigente en el momento de redaccién de las Normas Subsidiarias de
Villaharta no exigia diferenciar entre suelo urbano consolidado y suelo urbano no

consolidado.

A) Suelo urbano consolidado.

El art. 45.2.A LOUA reconoce la categoria de suelo urbano consolidado por la
urbanizacién a los terrenos que, clasificados con la clase de suelo urbano, se
encuentren urbanizados o tengan la condicidon de solares, siempre que no queden

adscritos a la categoria de suelo urbano no consolidado.
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Se ha incluido dentro de esta categoria de suelo urbano de Villaharta el que redne

los requisitos establecidos en el art.45.2.A LOUA.

El suelo urbano consolidado de Villaharta estd integrado por el suelo urbano del
Planeamiento vigente refundido no incluido en unidades de ejecucion, que presenta
las condiciones minimas de urbanizacién como para no formar parte del suelo urbano

no consolidado.
También integra el suelo urbano consolidado el suelo industrial desarrollado a
través de la ejecucién del Plan Parcial Industrial 2 y la unidad de ejecucion 5 de las

Normas Subsidiarias que se ha desarrollado totalmente.

Este Plan General delimita los perimetros del suelo urbano consolidado en el Plano

de Ordenacién Estructural y en el Plano de Ordenacién Completa.

El suelo urbano consolidado tiene una superficie de 168.994,10 m2

3 SUPERFICIE DENSIDAD EDIFICAB.
CLASE DE SUELO USO GLOBAL TIPOLOGIA
m? Viv/Ha m?2t/m?s
EDIFICACION
SuC RESIDENCIAL 84.616,98 61 0,99
TRADICIONAL
EDIFICACION
SuC RESIDENCIAL 8.592,31 16 0,79
AISLADA |
EDIFICACION
SuC RESIDENCIAL 63.836,01 7 0,23
AISLADA Il
JARDIN
SuC RESIDENCIAL 659,65 15 1,13
DELANTERO
TOLERANCIA
SuC INSDUSTRIAL 2.120,04 - 0,59
INDUSTRIAL
SuC INDUSTRIAL INDUSTRIAL 9.238,03 - 0,22

El suelo urbano consolidado, ademds de las limitaciones especificas de uso vy
edificacién que le impone el Plan en las 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 ejecucién simulténea de la urbanizacién y la edificacién, mediante las

garantias contenidas en las presentes normas. Los propietarios de terrenos de suelo
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urbano consolidado deberdn completar a su costa la urbanizacién necesaria para
que los mismos alcancen, si no la tuvieran, la condicién de solar y edificarlos en los

plazos que el Plan establece.

No serdn de aplicacién en esta categoria de suelo urbano las determinaciones

sobre aprovechamiento medio.

B) Suelo urbano no consolidado.

Hay que estar a lo previsto en el art. 45.2.8 LOUA para establecer qué suelos
urbanos del término municipal de Villaharta se adscriben a la categoria de suelo

urbano no consolidado.

En este sentido, el art. 45.2.B establece que tiene la categoria de suelo urbano no
consolidado el suelo urbano en el que concurra alguna de las siguientes

circunstancias:

“a) Carecer de urbanizacion consolidada por:

a. No comprender la urbanizacidn existente todos los servicios, infraestructuras y
dotaciones publicos precisos, o unos U otfras no tengan la proporcién o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos exista o se
haya de construir.

b. Precisar la urbanizacién existente de renovacion, mejora o rehabilitacién que
deba ser realizada mediante actuaciones infegradas de reforma interior, incluidas

las dirigidas al establecimiento de dotaciones.

b) Formar parte de dreas homogéneas de edificacidn, 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 ejecuciéon

requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizacién existentes.”

Se ha considerado integrante del suelo urbano no consolidado las unidades de
ejecucién de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Villaharta que no se han

desarrollado.
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La delimitaciéon del perimetro del suelo urbano no consolidado de Villaharta es

la contemplada en el Plano de Ordenacién Estructural.

El suelo urbano no consolidado tiene una superficie de 16.036,32 m2

El Plan General establece una Unica tipologia en suelo urbano no consolidado:

AREAS DE REFORMA INTERIOR.

Se incluyen dentro de esta clasificacién de dreas de reforma interior el suelo
urbano no consolidado de Villaharta que, sin reunir las condiciones para su
consideracion como sector (superficie y situacidn periférica), deben ser objeto de
distribucidon de cargas y beneficios, asi como de cesidn de dotaciones, y estdn sujetas

alrégimen establecido en el art. 55.1 LOUA.

Todo el suelo urbano no consolidado de Villaharta, conformado por las unidades
de ejecucion de las Normas Subsidiarias que no se han desarrollado y una nueva
unidad de ejecucién ubicada en la parcela del antiguo cine y colindantes, estd

clasificado en dreas de reforma interior (ARIs).

Por tanto, las ARIs que se definen en el Plan General de Villaharta son:

SUNC/ARI/1/01
SUNC/ARI/2/02
SUNC/ARI/3/03
SUNC/ARI/4/04
SUNC/ARI/5/05

Segun lo establecido en el art. 17.5 de la LOUA:

“En las dreas de reforma interior, los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o,
en su caso, los Planes Especiales que las ordenen deberdn justificar de forma expresa y
detallada las determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en este articulo vy de
forma acorde con la entidad y los objetivos de las actuaciones a realizar, establezcan

sobre reserva para dotaciones y densidad o edificabilidad. En estas dreas, la densidad
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en ningun caso podrd ser superior a 100 viviendas por Hectdrea ni la edificabilidad a

1,3 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.”

Los coeficientes de edificabilidad global de las ARI no superan el limite de 1,3 m?2
techo por m?2 suelo establecido en el art. 17.5 LOUA, y su densidad no es superior a 100

viviendas por hectdrea.

El art. 17.1 excluye del cumplimiento de los estdndares dotacionales minimos
establecidos en la regla 2 a las dreas de reforma interior. Esta Adaptaciéon ha
respetado las dotaciones y equipamientos establecidos por las Normas Subsidiarias de
Villaharta, lo que ha dado como resulfado que ninguna de las ARIs cumpla las reservas
minimas para dotaciones indicadas en la LOUA. El ARI 05, de nueva creacion, sélo
cumple el estdndar minimo del 10% de la superficie del drea destinado a espacios

libres publicos.

En esta Adaptacién de Planeamiento se da cumplimiento a la Ley 13/2005, de
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, que modifica el art. 10.1.A) b) de la
LOUA, vy al Decreto 11/2008 de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion de viviendas protegidas. La nueva redaccion del art. 10.1.A) b)

establece:

“b) En cada drea o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos
equivalentes, al menos, al freinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho
dmbito para su destino a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de
proteccidn publica. Motivadamente, el Plan General de Ordenacién Urbanistica
podrd eximir total o parcialmente de esta obligacién a sectores o dreas concretos que
no se consideren aptos para la construccion de este tipo de viviendas. El Plan deberd
prever su compensaciéon en el resto de las dreas o sectores, asegurando la distribucién

equilibrada de estos tipos de viviendas en el conjunto de la ciudad”.

Para materializar las previsiones de ejecucion de las ARIS, el Plan General de
Villaharta no fija unidades de ejecucion, ofreciendo la posibilidad de que éstas se
determinen en un momento posterior, en funcién de las expectativas urbanisticas de

los propietarios del suelo.
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No obstante, consideramos que la delimitacion de cada una de las ARIs como

unidad de planeamiento es iddnea para su consideracion posterior como unidad de

ejecucion.

En las ARIS, este Plan General establece su ordenacion pormenorizada completa.

- Grado de desarrollo de las unidades de ejecucidn previstas en el Planeamiento

Vigente Refundido.

UNIDAD | SUPERFICIE EQUIPAMIENTOS | PLANEAMIENTO GRADO
J ORDENANZA ]
EJECUCION M?2 ZONAS VERDES DESARROLLO EJECUCION
UE-1 1.920 Edif.Trad. 0 PU -
UE-2 3.170 Edif.Jard.Delant. 90 m?2 PU -
UE-3 1.976 Edif.Trad. 0 PU --
UE-4 6.075 Edif.Trad. 0 PU --
UE-5 25.200 Edif.Aisl. II 3.400 m2 PU Desarrollada

De las unidades de ejecucion delimitadas en el Planeamiento Vigente Refundido

se ha desarrollado Unicamente la UE-5.

Esta unidad de ejecucion ha sido incluida en la categoria de suelo urbano

consolidado.

4.1.Ordenacion estructural y pormenorizada del suelo urbano consolidado.

Se han redlizado las siguientes modificaciones en la linea de suelo urbano al

reconocerse situaciones de hecho existentes en el nicleo urbano:

En la antigua UE-4 se ha modificado la linea de suelo urbano en la zona noroeste

para adaptarla al parcelario.

En el limite este de la antigua UE-5 se ha incluido dentro del suelo urbano parte del

espacio libre correspondiente a dicha unidad, al no corresponderse el planeamiento
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de desarrollo de la UE-5 con las Normas Subsidiarias de Villaharta. Ademds, se posibilita
la unién de este nuevo espacio libre con el sistema general de espacios libres existente

en el municipio.

Igualmente se ha incluido como suelo urbano en esta unidad el equipamiento

privado piscina, que se encontraba en suelo no urbanizable.

En la zona de ordenanza edificacién aislada tipo |, en el noroeste del nucleo
urbano, se ha ajustado la linea de suelo urbano para que la Ultima parcela cumpla la

superficie minima exigida en las ordenanzas para su edificacion.

Al sur del nUcleo urbano, en la prolongacion de la Calle San Rafael, se ha
modificado la linea de suelo urbano para permitir la edificacién de vivienda de
tipologia edificacién fradicional, al no cumplir la parcela existente el requisito de

superficie minima.

4.1.1. Catalogo de elementos protegidos.

En las Normas Subsidiarias de Villaharta no aparecia ningin elemento protegido
en suelo urbano. Tras un andlisis del municipio, se ha considerado que debian ser
objeto de proteccion tres elementos, apareciendo las fichas correspondientes en el
Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos de esta Adaptacién. En concreto, en suelo
urbano se incluyen como elementos del Catdlogo de Bienes y Espacios Protegidos los

siguientes:

- Iglesia Nuestra Senora de la Piedad.

- Fuente El Pilar.

- Fuente de los Grifos.

4.2.Ordenacion estructural del suelo urbano no consolidado.

42.1. Areas de reforma interior.

Areas de Reforma Interior contempladas en el Plan General de Villaharta:
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SUNC/ARI/1 UE-1
SUNC/ARI/2 UE-2
SUNC/ARI/3 UE-3
SUNC/ARI/4 UE-4
SUNC/ARI/S -

SUNC/ARI/1.

ADAPTACION DE PLANEAMIENTO DE VILLAHARTA

Mantenimiento de los viales previstos en la ordenacion del planeamiento refundido

vigente: vial de 8 m, como conexidn con el drea de esparcimiento de la Canada Real

Soriana, a la cual desemboca; asi como la recuperacion del entorno del SG Piscina

Municipal.

MODIFICACIONES ARI/1

El vial propuesto pretende una conexién futura por el sur con la prolongacién de la

C/ San Rafael y por el norte con la Calle Posito.

Se ha reaqjustado la superficie con respecto a la UE-1 originaria, para adaptarla al

parcelario existente, pasando de 1.920 m2 a 2.122,63 m2.

i SUPERFICIE DENSIDAD EDIFICAB ZONAS AREA DE
DENOMINACION uso EQUIPAMIENTOS
M2 mZ2t/m2s VERDES REPARTO
SUNC/ARI/1 2.122,63 RESIDEN 1,2333 0 0 ARO1
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SUNC/ARI/2.

Responde a la demanda de la tipologia de vivienda con jardin delantero y a la
creacion de un paseo de acceso al nicleo urbano desde la carretera de Pozoblanco.

Se pretende la apertura peatonal de la Calle Eras con el paseo de nueva
creacion.

Nuevo espacio libre en la confluencia de la C/Andalucia con el paseo, de 90 m2.

MODIFICACIONES ARI/2.

La superficie pasa de 3.170 m2 a 3.755 m2 como consecuencia de una correccion

en la medicion de la UE-2.

Se ha modificado el ancho de viario para darle continuidad al existente, pasando
el ancho de la C/ Eras de 6 a 5 m y el del nuevo paseo (limite con la Carretera

Provincial a Pozoblanco) de 3 a 3,40 m.

i SUPERFICIE DENSIDAD | EDIFICAB ZONAS AREA DE
DENOMINACION uso EQUIPAMIENTOS
M?2 Vivvha | m2/m?s VERDES REPARTO
SUNC/ARI/2 3.755 RESIDENC 40 1,0599 0 20 AR02
SUNC/ARI/3.

Pretende la continuidad peatonal en los dos niveles de la calle que discurre

paralela a la carretera de Pozoblanco, asi como el sellado del vacio urbano existente

y la creacién de un frente de fachada continuo.
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La superficie pasa de 1.976 m2 a 2.269,82 m2, al haberse incluido en el ARl una

parcela excluida de la UE del planeamiento vigente, para dar confinuidad al viario

existente con el nuevo propuesto en el nivel superior.

3 SUPERFICIE ZONAS EDIFICAB AREA DE
DENOMINACION uso DENSIDAD | EQUIPAMIENTOS
M2 VERDES m2t/m2s REPARTO
SUNC/ARI/3 2.269,82 RESIDENC 62 0 0 1,2502 ARO3
SUNC/ARI/A4.

Pretende resolver el problema de conexidn existente entre la carretera de

Pozoblanco y la C/Guadalquivir.

MODIFICACIONES ARI/4

Se han modificado sus limites, ajustdndose al parcelario catastral para facilitar su

gestién y desarrollo.

Se ha cambiado el uso recogido en las Normas Subsidiarias, pasando de tener un

uso caracteristico industrial tipo 1, compatible con residencial casco, a ser suelo

urbano no consolidado residencial con la tipologia de Edificacion Tradicional.

La superficie pasa de 6.075 m2 a 6.404,50 m2, al regjustar los limites del ARl con el

viario existente.

SUPERFICIE DENSIDAD ZONAS | EDIFICAB AREA DE
DENOMINACION uso ) EQUIPAMIENTOS
M2 Viv/ha VERDES | m2t/m2s REPARTO
SUNC/ARI/4 6.404,50 RESIDENC 64 0 0 1,14 ARO4
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Se pretende recuperar una zona actualmente en desuso situada en el centro del

nucleo urbano, en la parcela del antiguo cine y colindantes. Se propone la apertura

de dos calles, una de trdnsito rodado, disponiendo las viviendas a lo largo de la misma,

y otra peatonal.

SUPERFICIE DENSIDAD EQUIPAMIENTOS ZONAS | EDIFICAB AREA DE
DENOMINACION uso )
M2 Viv/ha M2 VERDES | m2t/mZs REPARTO
SUNC/ARI/5 1.484,37 RESIDENC 80 0 173,97 0,99 AROS

El Plan General de Ordenacién Urbana de Villaharta fija la ordenacion detallada

de cada una de las dreas de reforma interior.

Sin embargo, tras la aprobacion de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, se han modificado los articulos 17 y 18

de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, estableciéndose lo siguiente:

Articulo 17. “7. Los instrumentos de planeamiento urbanistico que contengan la
ordenacién detallada localizardn en el drea y sector las reservas de terrenos para
viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion publica que, de

conformidad con esta ley, estuvieren obligados a realizar”.

Articulo 18. “c) En las dreas o sectores que contengan reservas de terrenos para
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccidn publica, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o, en su defecto, el instrumento de planeamiento
que contenga la ordenacién detallada especificard los plazos para el inicio vy
terminacién de estas viviendas, plazos que deberdn contar con el informe favorable
de la Consejeria competente en materia de vivienda, que lo ha de emitir en un mes,
transcurrido el cual se entenderd aprobado el plazo que contenga el instrumento de

planeamiento”.
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Para dar cumplimiento a la Ley 13/2005 de Medidas para la Vivienda Protegida y
Suelo, se ha remitido la localizacion y plazos de las viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccién publica a un Estudio de Detalle, que iguaimente podrd
variar las determinaciones potestativas de las ordenaciones realizadas, para aquellas

ARIS que no contaban con ordenacién pormenorizada (ARI/4 y ARI/5).

Asi el art. 15 de la LOUA, establece:

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido y
para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenaciéon Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacién de los volUmenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacion del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que

estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional pUblico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicidén inadecuada de su superficie.

d) Alterar laos condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones

colindantes.”

4.2.2. Delimitacion de areas de reparto.

Se establece un drea de reparto por cada una de las dreas de reforma interior

configuradas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Villaharta.

Es decir, existen cinco dreas de reparto en suelo urbano no consolidado,
enumeradas desde el AROT al ARO5, que se corresponden con cada una de las dreas

de reforma interior existentes en el suelo urbano no consolidado.
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ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE.
5.1.Suelo urbanizable transitorio.

En esta clasificacion se encuadran aquellos suelos respecto a los que existe
aprobado algun tipo de planeamiento de desarrollo en el momento de la redaccién
de esta memoria, por lo que se le da este cardcter de transitoriedad.

Se distinguen dos sectores, uno de uso industrial y otro residencial:

- SUT/SI/1

Nuevo sector de suelo industrial situado en el Camino de la Mimbre. El Plan

Parcial que lo desarrolla se encuentra en aprobacidn provisional.

| SUPERFICIE ZONAS AREA DE
DENOMINACION USO | EQUIPAMIENTOS EDIFICAB | PLANEAM. DESAR.
M2 VERDES REPARTO
SUT/SI/1 38.028,72 | INDUSTR 1.521,11 9.431,75 03 PLAN PARCIAL AR06

- SUT/SR/1

Estd integrado por una bolsa de suelo urbanizable, en la Solana del Pendn. El
Plan Parcial estd destinado a regularizar una situaciéon existente de hecho y
consolidada. Su desarrollo no supondrd la existencia de nuevos suelos urbanizados
aptos para el crecimiento de la ciudad sino, simplemente, la legalizacién vy

ordenacién de una situacion de hecho.

El plan parcial que lo desarrolla se encuentra en aprobacién inicial.

| SUPERFICIE EQUIPAMIENTOS | ZONAS PLANEAM. AREA DE
DENOMINACION uso EDIFICAB
M2 M2 VERDES DESAR. REPARTO
SUT/SR/1 102.284 | RESIDENC 1.841 10.228,40| 0,15 PLAN PARCIAL ARO7
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5.2. Delimitacion de areas de reparto. Aprovechamiento urbanistico.

Se delimita un drea de reparto por cada uno de los sectores de suelo urbanizable,

de tal forma que serian las dreas de reparto ARO6 y ARO7.

6. SUELO NO URBANIZABLE.

6.1 Introduccioén.

Para la elaboracién cartogrdfica correspondiente al suelo no urbanizable se ha
utilizado como base los planos facilitados por la Consejeria de Obras Publicas y
fransportes de la Junta de Andalucia. Sin embargo esta cartografia no coincide con la
cartografia militar del Instituto Geogrdfico ni con los limites descritos por el propio
Ayuntamiento de Villaharta, cuyos responsables manifiestan que el término histérico

municipal es mds amplio que el recogido en los planos O.1 y O.3.

En cualquier caso las categorias del S.N.U. contenidas en la presente adaptacion
no se verian afectadas en el supuesto que el Ayuntamiento de Villaharta iniciara un
expediente de modificacién de su término municipal que reconozca los limites

histéricos de este municipio.

En el apartado 3 de esta memoria correspondiente a la "“Clasificacion del suelo”,
se incorpora la normativa utilizada (articulo 46 de la LOUA) para diferenciar las distintas

categorias de suelo no urbanizable.

6.2 Determinaciones urbanisticas.

Fruto del andlisis del territorio, la Adaptacién del Planeamiento Vigente Refundido
de Villaharta recoge una pormenorizada calificacién del suelo no urbanizable, sobre la
base de una detallada y justificada zonificacion del territorio municipal.

Dicha zonificacién se traduce en una calificacidon que se realiza en funcién del
régimen de S.N.U. recogido en la normativa autondmica vigente, la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Por ello, la zonificacidn normativa del territorio municipal se encuadra dentro de los

tipos o supuestos de S.N.U. que establece la Ley, clasificacidn mds pormenorizada que
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la vigente hasta la aprobacion de la misma. Las distintas clases de S.N.U. que se han
delimitado pueden encuadrarse dentro de los siguientes cuatro grupos o categorias. A
continuacién se describen brevemente dichos grupos asi como los distintos tipos que

incluyen, con relacién a los objetivos y criterios de ordenacion ya expuestos.

7. CLASES DE SUELO NO URBANIZABLE

7.1 La calificacioén o zonificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
de distintas dreas del territorio en funcién de su condicidn de dominio publico
natural o artificial, por estar sujetos a limitaciones o servidumbres por razén de
éstos, o por sus valores agricolas, forestales, paisajisticos y naturales, conforme a
lo establecido en las legislaciones o planes sectoriales que le sean de

aplicacion.

Dentro de esta categoria de suelo especialmente protegido por legislacién

especifica, se han identificado los siguientes tipos:

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION. VIAS PECUARIAS.

Tal y como establece el arficulo 39.1 del Decreto 155/1998 de 21 de julio, por el
que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, las vias pecuarias tendrdn la consideracién de suelo no urbanizable de

especial proteccion en el planeamiento urbanistico.

En esta clase de suelo sélo estdn permitidos, aparte del uso tradicional para el
fransito ganadero, aqguellos otros que persigan el fomento de la biodiversidad, la
movilidad territorial de la vida salvaje, la mejora y diversificacidén de paisaje rural,
ademds del uso pUblico y actividades compatibles y complementarias. En principio

no se permite ningun tipo de obra.

Dado que la red de vias pecuarias no se encuentra deslindada, el tfrazado de
las mismas en todos los planos de ordenacion sélo puede revestir cardcter

orientativo.

A continuacién se enumeran y describen las vias pecuarias cuyo trazado

discurre por el término municipal de Villaharta, y que aparecen grafiadas a escala
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de todo el municipio tanto en el Plano de Ordenacion Completa (n° 1) escala

1:20.000, como en el Plano de Ordenacién Estructural (n° 2); éstas son:

- Cafada Real Soriana o de Cérdoba a Extremadura.

Procede del término municipal de Obejo, cruza la carretera de Cérdoba por el
Km. 30 pasando a su parte izquierda y término de Espiel. A continuacién sigue
junto ala carretera de esta forma hasta el Km. 32 donde de nuevo la atraviesa
para pasar a la derecha y término municipal de Obejo, cruzando el arroyo de
la Fuente Juan Rayo y tomando direccién hacia el Norte por tierras de Obejo
junto a los mojones de Espiel que es linde izquierda de la via. Después entra en
el término municipal de Villaharta por el sitio mojon de los tres términos,
siguiendo por tierras de Moheda vy por la izquierda arroyo Lazarillo (antes se
pasa por la fuente del Cordel que estd en la via, que tuvo en su momento
aprovechamiento medicinal). Sigue la Canada hacia el norte por fierras de
monte de la Moheda y Penascales de Malos Pasos, cruzando por unos pozos
de mina abandonados, a seguir junto a la fuente de Malos Pasos situada en la
margen izquierda de la via pecuaria y junto al arroyo.

Después continla por el Pabellén de San Isidro, que queda por la derecha, vy
por monte de encinas de la Moheda derecha e izquierda para llegar al sitio
donde se cruza la “Vereda de Pedrique”. Después con igual direccidon se pasa
por la Cruz de Bejarano, existiendo ruinas de casas por la izquierda, cruzando
después el arroyo de Fuente Florida, para seguir igual direccion entre fincas
particulares y juntarse por la izquierda con la carretera y sitio Venta de Serrano;
A continuacién sigue hacia el Puerto de la Lapa donde cruza la carretera de
Villaharta y Pozoblanco, siguiendo por Lomas de las Suertes Puerto la Lapa
entre monte y labor. Después recorre un corto trecho unida a la carretera que
estd cargada a la derecha, acercdndose por Los Ruedos al pueblo y pasando
junto a la fuente de Miguelito por el sitio “Pilar Viejo” (que fue pozo-
abrevadero) ( 501) a seguir por el Callejon del Pozo e la Maquina, y Corral del
concejo por la Izquierda. Sube por una pequena pendiente a desembocar en
la calle Queipo de Llano, siguiendo a lo largo de toda ella y cruzando el pueblo
de Sur a Norte, para después de unos cien metros unirse de nuevo a la
Carretera de Pozoblanco (unos 150 m.) por entre terrenos de olivar y luego
monte de particulares, atravesar después la carretera pasando la via a su parte

derecha por el sitio “Puerto Ginés". Sigue a la derecha de la carretera y se va
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acercando al arroyo de la Serranas donde por la izquierda hay un pequeno
ensanchamiento y terrenos de Velarde. Mds adelante se atraviesa la carretera
pasando a su parte izquierda por el sitio de la Fdbrica y Caserio de Los Pillos (las
edificaciones estdn por la parte derecha entre la carretera y la Canada) y
seguidamente se le une por la derecha la Vereda de Pozoblanco. Se va
inclinando la canada hacia la izquierda y linea con Espiel para unirse para
unirse a esta mojonera y penetrar después por el sitio del almagrillo mojonera
delante de Pozoblanco (derecha) y Espiel (izquierda), para seguir asi al término

de Alcaracejos.

| La anchura legal de esta
| via pecuaria es de 75,22
i m. Su direccién es de Sur
a Norte, y su recorrido
aproximado denfro del
término es de unos 5.500

m.

Cruce de la Canada Real Soriana sobre la Carretera a Pozoblanco.

- Vereda de Pedrique o de los Paferos.

Procede del término municipal de Obejo y Pozoblanco. Junto con el arroyo
Pedrique penetra en Villaharta por el sitio La Cochera siguiendo direcciéon al
Oeste por entre terrenos de monte de encina la finca de la Moheda, asi como
algo mds de un kildmetro para encontrarse con la Canada Real Soriana que
cruza por el sitio Charco de la cruz, y tfomar junto al arroyo de las Navas por el
Pozo de Esteban que estd dentro de la via, para atravesar después de la
carretera de Villaharta y luego la carretera de Cérdoba a Almadén por bajo
de Puente de los Dos Ojos penetrando en el término municipal de Espiel por

terrenos de Velarde, desde este sitio sigue a la fuente de San Rafael,
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confinuando a la Alhondiguilla donde se junta con la que viene de Mano de

Hierro.

La anchura legal de esta via pecuaria es de 20,89 m. Su direccién e de Este a

Oeste, y su recorrido de unos 1.500 m.

- Vereda de Pozoblanco.

Procedente de Pozoblanco, penetra en Villaharta por el Norte, unida a la
carretera, y asi recorrer unos 250 m. para llegar al sitio Caserio de los Pillos
donde algo después se une a la Canada Real Soriana” continuando hacia

Espiel o bien direccion Sur hacia Villaharta.

La anchura legal es de 20,89 m. y su recorrido aproximado dentro del término

es de unos 350 m. en direccion Norte a Suroeste.

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION HIDROLOGICO. CAUCES, RIBERAS Y MARGENES.

El texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por R.D. 1/2001, el Reglamento
de Dominio PuUblico Hidrdulico, aprobado por el Real Decreto 489/1986 vy la
modificacion de este Reglamento mediante Real Decreto 606/2003, estipulan que
las aguas superficiales forman parte del dominio publico hidraulico. Como tal, la
Ley prevé una serie de normas para su proteccion. De especial interés a efectos
urbanisticos es la sujecidon de las mdrgenes de los cauces fluviales en toda su

extensién longitudinal a:

- Una zona de servidumbre de cinco metros de anchura para uso publico.
- Una zona de policia de 100 metros de anchura en la que se condiciona el uso

del suelo y las actividades que se pueden desarrollar sobre él.

A efectos de aplicacién del correspondiente régimen de suelo, la ordenanza
urbanistica delimita una banda de 10 metros medidos a partir del limite de la zona
de servidumbre, dentro de la cual prdcticamente se prohiben la mayoria de los
usos urbanisticos, sobre la base del criterio de no afectar negativamente a los

cauces fluviales, tanto hidrolégica como hidrdaulicamente vy, reciprocamente, evitar
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que los cauces, en periodos de avenidas extraordinarias, puedan afectar a

edificaciones o instalaciones.

Este tipo de suelo engloba todos los cauces menores o arroyos del término que

aparecen grafiados en la coleccién de planos de ordenacidén completa.

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION DE INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES.

Esta clase de suelo idenfifica infraestructuras de comunicaciones, fransporte
energético que, por razén de la preservacién de su funcionalidad, tienen
establecidas por la normativa sectorial a que estdn sometidas limitaciones o
régimen de autorizaciones de usos edificatorios en sus correspondientes zonas de
proteccidén o afeccién. Entre las mds importantes cabe mencionar la red de
carreteras y la red eléctrica de alta tensidon. En estos casos se estard a lo dispuesto
en las respectivas normativas sectoriales (zonas de dominio publico, servidumbre,

afeccién y no edificacién).

7.2 La calificacién o zonificacion como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion

por la planificacion territorial o urbanistica.

Los tipos incluidos en este grupo identifican aquellas dreas del territorio que, a
pesar de no estar protegidas por normativas sectoriales especificas, son
reconocidas por el planeamiento urbanistico como poseedoras de unos valores o
intereses de cardcter territorial, natural, ambiental, paisqjistico productivo o
histérico cultural, que las hacen merecedoras de un régimen de especial

proteccidén. En el municipio de Villaharta se han distinguido los siguientes tipos:

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION PAISAJISTICA CERRO DE LA SOLANA.

Delimitado por linea de mdxima pendiente de Cerro Grande, las carreteras
CO-421 y la CO-9022, y el ruedo situado al Norte del nUcleo urbano de Villaharta.
Se conforma por una ladera de Solana con arbolado y vegetacion de distinto
cardcter al del resto de la Sierra de Villaharta. Su especial proteccion, deriva del
marcado cardcter paisqjistico que constituye esta franja de Sierra, pues se

conforma como el teldn de fondo sobre el que se presenta el ndcleo urbano,
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debido al fuerte contraste generado entre el color blanco del nicleo urbano vy el
verde proveniente del olivar ordenado en su zona mds baja junto con la
vegetacién propia de la sierra llegando a la cumbre del cerro, debiendo por ello
ser objeto de una especial proteccidon por el planeamiento, pues configura la

imagen identificativa y etnogrdfica del nicleo urbano tal y como lo conocemos.

El Cerro de la Solana se conforma como teldn de fondo del nicleo urbano de Villaharta.

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION FORMACIONES DENSAS ARBOLADAS.

Dentro de esta categoria de suelo se incluyen las zonas forestales de mayor
densidad arbdreqa, y que albergan los valores medioambientales mds relevantes
del territorio municipal. Este tipo de suelo no forma una mancha compacta sino
que estd constituido por un rosario de zonas forestales arboladas repartidas por el
municipio, que se corresponden, por lo general, con las laderas de mayor

pendiente.

¢S.N.U. DE ESPECIAL PROTECCION DE RECURSOS CULTURALES.

Dentro de esta categoria se incluyen aqguello elementos y/o edificaciones
singulares existentes en el medio rural del término municipal que, aungue no gocen
de unas ordenanzas de proteccién legal especificas derivadas de la normativa
sectorial de Patrimonio, poseen valores arquitectdnicos, culturales, histéricos,
paisgjisticos o de uso, que los hacen merecedores de ser identificados y
preservados para formar parte del conjunto patrimonial histérico y cultural del

municipio de Villaharta.
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Con la identificacién de estos bienes desde el planeamiento se trata de
recuperar, en cierto modo, su memoria y reconocer el papel, mds o menos
modesto o importante segin los casos, que tienen o pueden adquirir no sélo como
sena de identidad de los habitantes de Villaharta, sino como elementos que junto
a ofros elementos territoriales (paisaje, espacios naturales), pueden confribuir a una

estrategia de valorizacién de recursos.

Asi pues, la calificacién atiende a fines protectores, de recuperacion y, en su

caso, posible puesta en valor.

La modificacién distingue los siguientes elementos:

- Como patrimonio arqueoldgico: Las anteriores Normas Urbanisticas no recogian
yacimientos y/o asentamientos de poblados. El documento Actualizacion y
Revision del IYAA del término municipal de Villaharta (Cérdoba) realizado por
Fernando Penco Valenzuela para la Junta de Andalucia en el ano 2003
recoge un Unico yacimiento, Fuente Florida, de época romana, con sus
correspondientes coordenadas. Tras realizar una visita al lugar indicado no se
ha podido localizar fisicamente el citado yacimiento, no se ha encontrado
resto alguno y no se ha podido valorar, por lo que no es posible establecer un

perimetro de proteccién al desconocer su ubicacion.

- Como otros recursos: Fuentes, pilares y veneros. El documento Actualizacion y
Revision del IYAA del término municipal de Villaharta (Cérdoba) recoge vy

documenta cuatro fuentes.

La fuente de El Cordel y la de la Belleza, junto con
Malos pasos y la Boca del Infierno constituyen los
veneros medicinales situados en el suelo no
urbanizable de Villaharta. Su cercania a los de
Fuente Agria y Santa Elisa, en Espiel, cuyo mdximo
apogeo fue a partir del ano 1873, hace que se
tome esa fecha como referencia. Su localizacién en
la Canada real Soriana podria indicarnos su uso

medicinal en tiempos mds lejanos.
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Se han recogido en la memoria estas cuatro fuentes, aunque en el Catdlogo

de Elementos y Bienes Protegidos Unicamente se han incluido la Fuente de El

Cordel y la Fuente Boca del Infierno, estableciéndoles un régimen de

proteccién.

+ Fuente El Cordel.

¥ Tipo: Fuente medicinal.

Periodo histérico: Edad contempordnea.
Coordenadas: X: 334451 Y: 4220664. Hoja 901-42.
Ubicacién: Una vez en el nicleo de Villaharta por

| la Canada Real Soriana y en el inicio de la Cuesta

de la matanza.

Tipo: Fuente medicinal.

Periodo histérico: Edad contempordnea.
Coordenadas: X: 334487 Y: 4220649. Hoja 901-42.
Ubicacién: Una vez en el nicleo de Villaharta por
la Canada Real Soriana y en el inicio de la Cuesta
de la matanza. Situada frente a la Fuente El
Cordel.

+ Fuente de la Boca del Infierno.

Tipo: Fuente medicinal.

Periodo histérico: Edad contempordnea.
Coordenadas: X: 3344570 Y: 4221296. Hoja 901-42.
Ubicacion: Desde Villaharta se toma la Vereda de

' Pedrique y a la altura del Arroyo del canuelo, se
- toma el camino de la Fuente del infierno a unos
° 500 m. y relativamente de la Canada Real Soriana

gueda dicha Fuente.

40



MEMORIA

ADAPTACION DE PLANEAMIENTO DE VILLAHARTA

+ Fuente de Malos pasos.

Tipo: fuente medicinal.

Periodo historico: S. XIX

Coordenadas: X: 334405 Y: 4221232. Hoja 901-42.
Ubicacién: Una vez en el nicleo de Villaharta por
la Canada Real Soriana junto a la Carretera N-432,
frente al Pabelldn de San Isidro.

- Patrimonio natural: Segun el Inventario de Arboles y Arboledas singulares de la
Provincia de Cérdoba promovido por la Diputacién de Cérdoba en el afo
2001, dentro del término de Villaharta se encuentran documentado en la Ficha

259 el siguiente arbol:

+ Encina.

" Nombre comun: Encina

Nombre cientifico: Quercus ilex, subsp. ballota.
Nombre del paraje: Lopillo.

Coordenadas UTM: 30 SUH 33176 25006
Localizacion: En el Km. 33,150 de la Carretera
Villaharta-Pozoblanco.

Para cada tipo de recursos culturales se establece una proteccién urbanistica.
Cada fipo de patrimonio aparece grafiado con un icono representativo en los

planos de ordenacién completa y estructural.

7.3 El suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

Los suelos que integran esta clase tienen en comuUn que, sin poseer valores
sobresalientes que los hagan merecedores de ser incluidos entre los suelos no
urbanizables sujetos a especial proteccidn, se considera necesaria, no obstante, la
preservacion de su cardcter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por
razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o

andlogo. Dentro de este grupo se incluyen los siguientes tipos:
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¢S.N.U. DE CARACTER NATURAL “SERRANA DEL CARRIL”.

Presentando los mismos valores que el suelo no urbanizable de especial
proteccién Sierra de Villaharta, se ha decidido desde el planeamiento su
clasificacién como suelo de cardcter natural porque la densidad de arbolado en
esta zona es mucho menor que en el resto de la Sierra de Villaharta (las quercineas
se presentan de forma dispersa) y ademds su localizacidén en el término se
caracteriza por la proximidad a las infraestructuras de comunicacién existentes.
Todo ello permite suponer que el futuro crecimiento del nicleo urbano asi como la

instalacién de algun tipo de industria o servicio serd en estos suelos.

En primer plano se encuentra la Serrana del Carril, de encinar disperso, que contrasta con el denso entramado del
S.N.U, de Especial Proteccién de la Sierra de Villaharta.

¢S.N.U. DE CARACTER RURAL RUEDO.

Se engloba en esta clase de suelo una franja de terreno que rodea al ndcleo
urbano de Villaharta, sin valores especialmente destacables desde el punto de
vista medioambiental, debido a la transformacién antrépica que han sufrido. En él
se concentran usos agricolas y ganaderos, que deben ser preservados en la
actualidad. Futuros crecimientos del ndcleo urbano pueden ocasionar un cambio

en la clasificacién de este tipo de suelo.
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Contraste entre el limite del Suelo Urbano, el Ruedo y al fondo la Sierra de Villaharta.

¢S.N.U. DE CARACTER NATURAL SIERRA DE VILLAHARTA.

Los suelos incluidos presentan dos tipos de valores: por un lado, su funcion
ecolégica (soporte de biocenosis naturales, proteccién del suelo frente a la
erosidn, mantenimiento de la biodiversidad, refugio de la vida silvestre, absorcion
de CO2, contenedor de hdbitats naturales y seminaturales) y por otfro, su interés
sobresaliente desde la dimensidn paisaijistica.

Se frata pues de terrenos vulnerables desde el punto de vista ambiental y, por
ende, de escasa capacidad de acogida de wusos urbanos, debido

fundamentalmente a sus fuertes pendientes.

Vista de la Solana de Cabrahigo, que revela el denso entramado de quercineas extensible a la Sierra de Villaharta.
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7.4 La calificacién o zonificacion como Sistemas Generales Territoriales

La cdlificacion o zonificacion como Sistemas Generales Territoriales en suelo no
urbanizables de aquellos elementos de infraestructura técnica territorial y dreas
especificas de equipamientos dotacionales y dreas libres que conforman el modelo
de planificacién urbanistica territorial y su estructura orgdnica.

La Adaptacién de las Normas Subsidiarias no tiene cardcter propositivo, sino que se

limita a recoger las previsiones de las Normas Subsidiarias vigentes.

- SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS.

SG-EQ Campo de Futbol.
SG-EQ Cementerio.
- SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES, INFRAESTRUCTURAS, TRANSPORTES Y
SERVICIOS TECNICOS.
SG-TI Depdsito de agua.
SG-TI Centro de gestién de RSU.
- SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
SG-EL Paraje Canada del Carril.

Codrdoba, febrero de 2009

El Equipo Redactor
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