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1. INTRODUCCION, INICIATIVA Y OBJETIVOS GENERALES.

1.1. ENCUADRE DE LA INICIATIVA

La adaptacion del planeamiento urbanistico vigente del municipio de Santa Eufemia a la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002 de 17 de diciembre (en adelante LOUA) se
desarrolla bajo el Programa de Planeamiento Urbanistico puesto en marcha a través de la
Diputacion Provincial de Cordoba.

Los promotores de esta iniciativa publica de planeamiento son la propia Diputacién Provincial de
Cdrdoba y el Excmo. Ayuntamiento de Santa Eufemia, que han elegido el marco que le ofrece este
Programa como férmula para adaptar en su municipio el Planeamiento Vigente a la LOUA.

La empresa adjudicataria del contrato es Adarajas y Arquitectura S.L.P. y el equipo redactor esta
formado por las arquitectos Carolina Moreno Lozano (Directora de Equipo) y Marina Cano Valufo,
como licenciado en Ciencias Ambientales, Miguel Moreno Moral y como Ingeniero de Caminos, C.C.
y P.P., Antonio Acién Martinez.

1.2. OBJETIVOS ALCANCE Y CONTENIDO

La adaptacion del planeamiento vigente de Santa Eufemia a la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia se realiza para dar cumplimiento a la Disposicidon Transitoria 22 2 de la misma, que
establece:

“No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, los municipios podran formular y aprobar

adaptaciones de los Planes y restantes instrumentos, que podran 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 Disposicion Transitoria, el municipio de Santa Eufemia procede a realizar
la adaptacion total de su planeamiento urbanistico a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

1.3. ENCUADRE TERRITORIAL DEL MUNICIPIO

De acuerdo con el contenido del documento del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
(POTA), aprobado por el Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, mediante Decreto
206/2006, de 28 de noviembre, (BOJA n° 250, de 29 de diciembre de 2006), y de una manera muy
sucinta, el municipio de Santa Eufemia queda encuadrado en un Modelo Territorial con las
siguientes caracteristicas.

Modelo Territorial de Andalucia

El dominio territorial donde se encuentra enclavado el municipio es Sierra Morena, cuyo tipo de
unidad territorial con las Redes de asentamientos en Areas Rurales de Montafia. Asi, la unidad
territorial es Sierra Morena - Los Pedroches y en la jerarquia del sistema de ciudades conforma un
asentamiento de cabecera municipal.

Evolucién demografica reciente

Santa Eufemia es un municipio cuya evolucion poblacional es escasa. Del afo 1991 al 2001 hubo
una disminucion del -13,87 %, y desde 2001-2009 el -05,13% menos. Segun datos recogidos en el
Padrén Municipal referido a 1 de Enero de 2009, cuenta con una poblacion de 2.810 habitantes,

mientras que en 2001 contaba con 2.962 hab.
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Superficie y Sistemas de Asentamiento

El municipio de Santa Eufemia se localiza pues en el extremo norte de la provincia de Cérdoba,
aproximadamente a 95 km de distancia de la ciudad de Cérdoba. Cuenta con una superficie de
189,2 km?, siendo limitrofe: al norte con la provincia de Ciudad Real; al este, con el municipio de
Dos Torres; al sur y oeste, con el municipio de El Viso. Tiene una densidad de poblacion de 14,85
hab/km2.

El municipio esta integrado por un unico nucleo de poblacién que se compone de dos: el nucleo
principal de Santa Eufemia y el nicleo secundario de Santa Quiteria.

Planeamiento Territorial de Aplicacion

Este, junto con el Planeamiento de municipios colindantes y el Planeamiento en vigor y su grado de
ejecucion Se especifica en el punto 2. de la presente memoria.

Sistema de infraestructuras

Red Viaria

El término municipal de Santa Eufemia, en relacion con su red viaria principal, se estructura,
en un primer nivel del viario, por la carretera perteneciente a la Red de Interés General del
Estado N-502, de Coérdoba a Tarragona por Avila, que atraviesa el municipio en direccion
norte-sur.

En sentido este-oeste, el municipio se encuentra atravesado por la Ctra. Perteneciente a la
Red Complementaria de Andalucia A-3200, de Acuel a Santa Eufemia por Torrecampo y El
Viso, y por las carreteras pertenecientes a la red provincial CO-9402, de Belalcazar a Santa
Eufemia. También el término se encuentra atravesado por la CO-8407', de Santa Eufemia a
la estacion de Belalcazar.

Red de abastecimiento vy distribucidon de energia eléctrica

La red de energia eléctrica que abastece al municipio proviene del municipio de Almadén, y
cuenta con un unico centro de transformacion (actualmente tres) para todo el nicleo urbano.

Red de abastecimiento y distribucion de aqua

El abastecimiento y distribucion de agua potable al municipio se realiza a través de la red
provincial de EMPROACSA que trae el agua desde el embalse de Sierra Boyera en el rio
Guadiato. La conduccion entra en el término municipal por el sur y discurre hasta los
depdsitos que se encuentran en la ladera de la montafa situada al este del nucleo urbano.

Independientemente de este trazado de abastecimiento, toma importante presencia una
linea de abastecimiento que cruza el municipio de norte a sur, de la que se sirve la provincia
de Ciudad Real, por lo que tiene la consideracion “de paso” por el municipio de Santa
Eufemia. Esta linea pertenece a Acuasur (antigua Hidrografica).

' El tramo de la carretera que discurre por Santa Eufemia, esto es, del inicio al PK 6+725, no es de titularidad
de la Diputacion de Coérdoba. Se trata de una via incluida en la Red de Especial Interés Provincial de
Cérdoba a integrar en el Catalogo de Carreteras de Andalucia, con caracter provisional y siéndole de
aplicacion lo dispuesto en la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia, estando su titularidad pendiente de
transferencia a la Diputacion.

PGOU SANTA EUFEMIA
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- Red y sistema de depuracion de aguas residuales

Actualmente no existe instalacion para la depuracion de aguas residuales produciéndose el
vertido a los cauces de aguas naturales.

- Red de vertederos y tratamientos de basuras

Las Normas Subsidiarias mencionaban que Santa Eufemia vertia directamente sus residuos
solidos en el centro comarcal de tratamiento de Dos Torres, uno de los siete centros que
distribuidos por todo el ambito provincial, resuelven el problema del tratamiento de las
basuras de origen urbano.

En la actualidad, Santa Eufemia presenta un punto limpio que se encuentra grafiado en los
planos de Ordenacion Completa y Estructural del Suelo no Urbanizable.

NOTA: Un Punto Limpio es un equipamiento destinado a recibir ciertos tipos de desecho de
origen domiciliario que no tienen canalizacion en la recogida diaria o domiciliaria. Estas
instalaciones constan de depdsitos o contenedores diferenciados para facilitar su
valorizacion y reciclaje o su eliminacién. Los puntos limpios pueden ser fijos 0 moviles y se
crean precisamente, para dar respuesta a esta necesidad de deshacernos de ciertos
residuos cuyo destino, sabemos que no son los contenedores habituales, tanto por la
cantidad en peso y volumen como por su posible peligrosidad y/o poder contaminante.
Pueden ser llevados al Punto Limpio enseres, electrodomésticos, restos de obra menor
(hasta 100 kg por persona y dia), fluorescentes, aceites vegetales domeésticos, maviles,
baterias de automovil, radiografias, téners y cartuchos de tinta, CDs, aerosoles, latas de
pintura, pantallas planas, pilas, textiles o equipos informaticos.

PGOU SANTA EUFEMIA
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2. INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO.

2.1. PLANEAMIENTO TERRITORIAL DE APLICACION

2.1.1. Plan de Ordenacion de Territorio de Andalucia

- Aprobado mediante Decreto 206/2006,
- No hay ninguna iniciativa de Plan Subregional de Ordenacion del Territorio actualmente en
marcha

2.1.2. Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Espacios Protegidos de la

provincia de Cérdoba

- Complejo Serrano de Interés Ambiental CS-1 Sierra de Santa Eufemia
- Complejo Riberefio de Interés Ambiental RA-1 Rio Guadamatilla

2.1.3. Ley 2/1989, de 18 de Julio, de inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia

- No hay ningun elemento incluido

2.1.4. Red Natura 2000

- ES6130003, Zona Especial de Conservacion de la Sierra de Santa Eufemia
- ES6130004, Zona Especial de Conservacion del Rio Guadalmez
- ES6130010, Zona Especial de Conservacion del Rio Guadamatilla y Arroyo del Tamujar

2.1.5. Ley 16/1985, del Patrimonio Histérico Espanol v Ley 14/2007, de 26 de Noviembre del

Patrimonio Histérico de Andalucia

- Castillo de Miramontes

- Castillo del Vioque

- Castillo de La Nava

- Ermita de Santa Eufemia

- Fuente Marmazo

- Fuente del Pilar

- Fuentes del Pocito y Fuente Nueva

- Se identifican tres especies arbdreas con la denominacion de arboledas singulares

PGOU SANTA EUFEMIA
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2.2. OTROS PLANEAMIENTOS Y CONSIDERACIONES

2.2.1. Planeamiento Urbanistico de los Municipios Colindantes

PLANEAMIENTO EN ADAPTACION
VIGOR LOUA

Dos .
PGOU 08 Si

Torres
El Viso PGOU 08 Si

2.2.2. Inventario de Parcelaciones Urbanistica de Andalucia 2003 (cédigo y denominacion)

- No existe ninguna parcelacion inventariada

2.2.3. Infraestructuras o Equipamientos Supramunicipales significativos

- No existe ningun elemento de caracter supramunicipal significativo

2.2.4. Cuencas Hidrograficas

- Confederacion Hidrografica del Guadiana
2.3. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO
2.3.1. Antecedentes

El planeamiento urbanistico vigente de Santa Eufemia esta formado por las Normas Subsidiarias
de Planeamiento aprobadas definitivamente con suspensiones el 25 de Junio de 1999 (B.O.P. num.
176 del 31 de Julio de 1999) y publicadas en el B.O.P. num 53 del 6 de Marzo de 2000.

Las deficiencias, que motivaron el acuerdo de aprobacion definitiva con suspensiones de 1999,
fueron subsanadas, y aprobadas definitivamente el 8 de junio de 2006, con alguna consideracion y
valoracion (B.O.P. num. 133 del 24 de Julio de 2006). El Texto Refundido fue publicado en el B.O.P.
num. 174 del 25 de Septiembre de 2006.

Posteriormente se realizé una Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales relativa
a la subdivision de la UE-5 en dos, la cual fue aprobada definitivamente el 12 de Julio de 2007 y
publicada en el B.O.P. num. 196 del 26 de Octubre de 2007.

2.3.2. Estructura general del planeamiento vigente

En el planeamiento vigente se clasifican como Suelo Urbano aproximadamente unas 31 Has, 3 de
las cuales se situan, de manera discontinua del resto y al sur del centro urbano, en el nucleo de
Santa Quiteria.

Dentro del Suelo Urbano se clasifican, en el Planeamiento Vigente, como No Consolidado ocho
Unidades de Ejecucion que se enumeran en el punto siguiente (ahora convertidas en nueve
distintas con la nueva numeracion y el desarrollo y division efectuadas).

PGOU SANTA EUFEMIA
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No hay ningun tipo de terreno clasificado como Urbanizable, siendo el resto del municipio No
Urbanizable, el cual presenta diferentes categorias con diversos grados de proteccion.

El uso predominante en todo el nucleo es el residencial, apareciendo el industrial exclusivamente
en el nucleo de Santa Quiteria. En dicho uso residencial se establecen tres tipologias, “Nucleo

Tradicional”’, “Extension Urbana” y “Edificacion Aislada” (las dos primeras son las dominantes en la
estructura).

Como Sistemas, en el Texto Refundido del afio 2006, se establecen los Equipamientos e
Infraestructuras y las Areas Libres. Como Equipamientos se destinan edificaciones de tipo social,
deportivo, docente, etc. Las Areas Libres fundamentales se encuentran ubicadas en el extremo
oriental y sur del nucleo urbano.

NOTA: la Normas Subsidiarias de Santa Eufemia identifica una serie de equipamientos y espacios
libres pero, al no ser obligatorio en el momento de su redaccion, no distingue los sistemas generales
existentes en su término municipal. Es por ello que solamente aparecen como Sistemas Generales,
propiamente dichos, los especificados en la Modificacién Puntual.

2.3.3. Modificacion puntual

La Modificacion Puntual del afio 2007 establece como Sistema General de Equipamiento la Piscina
Municipal y como Sistema General de Areas Libres la zona verde situada en sus inmediaciones.

El objetivo de su redaccion fue la modificacion de la Unidad de Ejecucion UE-5 de Santa Quiteria.
Se procedio al ajuste del ambito de dicha unidad y a su divisién en dos unidades de ejecucion:
UE-5a y UE-5b (Industrial y Residencial respectivamente). Se realizé una propuesta de ordenacion
directa, formulando la nueva ficha de planeamiento de dichas unidades.

La nueva solucion propuesta no alteré la capacidad o funcionalidad, ni desvirtu6é las opciones
basicas de la ordenacion originaria. Ademas, esta solucién garantiza el cumplimento con igual
calidad y eficiencia de las necesidades y los objetivos originarios de la UE-5, que eran la mejora
tanto de los servicios urbanisticos existentes en la zona (pavimentacion y alumbrado publico) como
de accesibilidad y ordenacién interior de este area de gran atractivo urbanistico.

2.3.4. Planeamiento de desarrollo

En el inventario de planeamiento urbanistico vigente de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes no consta la aprobacién de ningun instrumento de planeamiento de desarrollo en el
municipio de Santa Eufemia.

2.4. CUMPLIMIENTO DE DETERMINACIONES DEL POTA

El PGOU de Santa Eufemia cumple especificamente las determinaciones contenidas al respecto en
la Norma 45.4. del POTA, en especial aquellas referidas al criterio basico de que, con caracter
general.

No se admitiran los crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40%
con respecto al suelo urbano existente, ni crecimientos que supongan incrementos de poblacion
superiores al 30% de la existente, en un periodo temporal de ocho afios, dado que trata
basicamente de adaptar el planeamiento urbanistico en vigor, sin alterar la clasificacion del suelo
clasificado como urbano y urbanizable, todo ello de acuerdo con la modulacion establecida al
respecto en la Disposicion Adicional Segunda del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
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desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente
a la construccion de viviendas protegidas.

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

Las Normas Subsidiarias, vigentes hasta la aprobacion del presente documento, presentan como
areas de desarrollo las ocho Unidades de Ejecucion anteriormente mencionadas, las cuales
presentan objetivos y sistemas de actuacién distintos.

No se describe ningun Sector.

Las actuales Unidades de Ejecucion tienen distintas caracteristicas, por lo que se definira a
continuacion un cuadro resumen del estado actual de las mismas (ver relacién de la nomenclatura
anterior y la actual de las Unidades de Ejecucion en el punto 4.1.2.2. de este documento):

AREAS LIBRES
ORDENANZA (M2) /
EQUIPAMIENTOS

SISTEMA DE
ACTUACION /
OBTENCION

PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO

FASE DE
EJECUCION

UNIDAD DE SUPERFICIE

EJECUCION (M2)

Nucleo Cooperacion /
UE-1 8.593 846,00 / ------ EDy PU
Tradicional Expropiacion
Nucleo
UE-2 6.785 | | e | - Compensacion EDy PU -
Tradicional
Extension 542,00 /
UE-3a 12.860 Compensacion REP y PU -
Urbana 2.546,00
Extension 586,00 / Aprobado
UE-3b 9.223 Cooperacion REP y PU
Urbana 2.594,00 REP
Nucleo
UE-4 14.173 2.876,00 / --—---- Compensacion REP y PU -—
Tradicional
Aprobado
UE-5a 6.012 Industrial 416,16 / 402,98 Cooperacion REP y PU REP
Aprobado PU
Unifamiliar
UE-5b 18.258,56 664,90 / 770,11 Compensacion EDy PU
Aislada
Expropiacion y
urbanizacioén
Nucleo
UE-6 4.514 2.014,00 / ------ por PU
Tradicional
contribuciones
especiales

ED: Estudio de Detalle; PU: Proyecto de Urbanizacion; REP: Reparcelacion; Nucleo Tradicional: actual Residencial Casco
Los datos de la tabla referidos a estas Unidades de Ejecucion son resumen de los reflejados en las Normas Subsidiarias. En la tltima
se refleja el estado de desarrollo de cada una de ellas en la actualidad.
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2.6. BASE PLANIMETRICA

La base planimétrica utilizada es la suministrada por los Servicios Centrales del Servicio de
Arquitectura y Urbanismo de la Diputacion de Cordoba, la cual se ha obtenido del Instituto de
Cartografia de Andalucia de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.

También se han consultado otras fuentes como el Catastro de la Propiedad, los propios planos de
las Normas Subsidiarias y Ortoim de la Junta de Andalucia, ademas de las inspecciones oculares
realizadas in situ.

Del estudio de todos estos datos se ha obtenido la base planimétrica de esta Adaptacion,
ajustandose lo mas posible a la realidad actual.
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3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DE LA

ADAPTACION.

3.1. CLASIFICACION DEL SUELO URBANO. CONCEPTOS GENERALES

La clasificacion del suelo es una técnica urbanistica que se desarrolla en la fase de elaboracion del
planeamiento general, permitiendo asignar a cada terreno un estatuto de derechos y deberes de la
propiedad, entre los diversos establecidos en la legislacion.

Asi, es un instrumento primordial en la ordenacién urbanistica y se realiza atendiendo a la situacion
existente actual de cada uno de los terrenos y al destino urbanistico que el planeamiento general
prevea en cada caso.

Distingue el suelo que ya es ciudad o esta en condiciones de incorporarse a ella, el nuevo suelo de
crecimiento que debe o puede incorporarse y, por ultimo, el suelo que debe permanecer vinculado
a su destino original y natural.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Santa Eufemia (Adaptacion de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento a la LOUA) se adecua a lo establecido en la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia en su articulo 44, que dice lo siguiente:

“El Plan General de Ordenacién 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 parrafo anterior, los terrenos destinados a sistemas
generales que por su naturaleza, entidad u objeto tengan caracter o interés supramunicipal
o singular podran ser excluidos de la clasificacion del suelo, sin perjuicio de su adscripcion
a una de las clases de éste a los efectos de su valoracion y obtencion”.

En el proceso de adaptacion del planeamiento vigente de Santa Eufemia, al tratarse de un proceso
de adecuacién a la LOUA segun establece la Disposicion Transitoria 22.2, no se ha procedido a
clasificar nuevos suelos. Asi, se ha respetado al maximo la clasificacion del suelo establecida por
las Normas Subsidiarias. En relacion a ello, solamente se han efectuado ciertas adecuaciones del
limite del Suelo Urbano, con el fin de otorgar de sentido a la presente Adaptacion.

El presente instrumento de planeamiento divide el territorio municipal en las siguientes clases de
suelo:

- El' Suelo Urbano lo constituyen todos los espacios, incluidos los vacios urbanos (interiores o
periféricos), que forman la ciudad existente. Se diferencia en dos categorias: suelo urbano
consolidado y suelo urbano no consolidado.

- Suelo No Urbanizable. Se distinguen las siguientes categorias: suelo no urbanizable de
especial proteccion por la legislacion especifica, suelo no urbanizable por la planificacion
territorial o urbanistica, suelo no urbanizable de caracter natural o rural y suelo no
urbanizable del Habitat Rural Diseminado (el cual, en esta adaptacién en concreto, no se
presenta el caso).

- Suelo Urbanizable: no se establece, al respetar las categorias existentes en las Normas
Subsidiarias hasta el momento, las cuales no contemplan esta clasificacion de suelo.
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3.2.

CLASIFICACION DEL SUELO URBANO

3.2.1. Criterios Generales

La clasificacion de Suelo Urbano propuesta en la Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Santa
Eufemia, sigue las definiciones expuestas tanto en la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia como en el Decreto 11/2008.

Segun el articulo 4.1 de este Decreto:

“A los efectos previstos en el articulo 3.2.a) (clasificacion de la totalidad del suelo del
municipio), los criterios de clasificacion del suelo urbano seran los siguientes:

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

b) EIl resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tendra la
consideracion de suelo urbano no consolidado. En todo caso, se clasificaran como
suelo urbano no consolidado los ambitos de las Unidades de Ejecucion no
desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo respetar las caracteristicas y
requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre.

c) Enlos casos en que ya el planeamiento general vigente haya definido la categoria de
consolidado y no consolidado, la asimilacién sera directa si se cumplen las condiciones
previstas en el articulo 45.2, letras A) y B), de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre.”

Al mismo tiempo, el articulo 45.1 de la LOUA expresa:

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

a) Formar parte de un nucleo de poblacion 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.

PGOU SANTA EUFEMIA

10

MEMORIA JUSTIFICATIVA



b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la
edificacion segun la ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en
la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos
resefiados en el apartado anterior.

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

De la lectura de este articulo, se puede concluir que se establecen claramente tres criterios basicos
para fijar la propia definicion de Suelo Urbano. El primer criterio es el de la consolidacion por el
hecho de estar dotados de las infraestructuras y urbanizacién minimas. El segundo esta conformado
por estar consolidado por la propia edificacion y el ultimo corresponde a la ejecucion del
planeamiento que esté desarrollado.

En aplicacién de lo dispuesto anteriormente a esta Adaptacion se puede decir que, los motivos
anteriormente expuestos son independientes entre si, de tal manera que los terrenos que cumplan
s6lo uno de ellos otorga autorizacion para clasificar los mismos como Suelo Urbano.

De este modo, conforman el Suelo Urbano del Plan General de Ordenacion Urbana de Santa
Eufemia aquellos suelos que, segun lo expuesto en el articulo 45.1 de la LOUA, reunen las
siguientes circunstancias:

- Respecto al punto a) del articulo 45.1 se precisa la concurrencia de dos requisitos: la
presencia de unos terrenos dotados de una urbanizacion basica integrada, como minimo por
los servicios urbanisticos, y su pertenencia actual o integracion futura al nucleo de poblacion.

- Respecto al punto b) del articulo 45.1 se precisan terrenos comprendidos en areas en las
que, aun careciendo de alguno de los supuestos basicos anteriormente mencionados, se
encuentren consolidados por la edificacion en, al menos, dos terceras partes de los espacios
aptos para la misma y que, al mismo tiempo, se encuentren integrados en la malla urbana
en condiciones de poder conectarse con los servicios urbanos citados en el punto 45.1.a) de
la LOUA.

- Respecto al punto c) del articulo 45.1 seran urbanos aquellos terrenos que, como
consecuencia de la ejecucion del planeamiento anterior, han sido transformados y
urbanizados.

3.2.2. Categorias de Suelo Urbano: Suelo Urbano Consolidado v Suelo Urbano No Consolidado

El suelo urbano de Santa Eufemia no es homogéneo. Distintos procesos de conformacion urbana
han dado lugar a areas consolidadas con edificaciones junto a parcelas sin edificar, areas
urbanizadas junto con otras que carecen de los servicios urbanisticos basicos para su edificacion,
ocupando estos fendmenos una extensa superficie en el término municipal.

Esta variedad de situaciones exige a esta Adaptacion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento,
de acuerdo con la LOUA, dar tratamientos diferenciados al suelo urbano en funcion de si las
parcelas tienen las condiciones para ser solares o si carecen de ellas, o si las deficiencias en la
urbanizacion son tales que, pese a merecer la consideracion de suelo urbano por tener un
porcentaje elevado de edificaciones, pertenecen a la categoria de suelo urbano no consolidado.
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3.2.3. Delimitacion de Suelo Urbano

Aplicando los criterios anteriores, el Plan General de Ordenacion Urbana de Santa Eufemia,
establece como Suelo Urbano aquellos que las Normas Subsidiarias ubican dentro de la linea de
su limite. Sin embargo, ésta ha sufrido algunas minimas modificaciones respecto al mismo.

Estas modificaciones, comenzando por el Oeste direccién Sur, son las siguientes:

- Enla antigua UE-3a (actual SUNCO/ARI/3/03, SUNC/ARI/4/04 y SUNC/ARI/5/05), la linea
de suelo urbano se ha desplazado al limite trasero de las parcelas catastrales que
componian éstas.

- El limite sur, en el Parque de la Ladera Valdecafas, se amplia debido a que el camino de
conexion entre la Calle Muralla y Maestro Manuel Moreno esta ejecutado.

- Las parcelas catastrales de las viviendas situadas al sur de la Calle Cérdoba hacen que el
limite del suelo urbano se amplie a las mismas.

- El limite Este del nucleo urbano se modifica debido a la configuracion real existente del
Parque Este, recorriendo el limite del suelo urbano el del camino que bordea al parque.

- En el extremo de la Calle Entrehuertos, el limite se adapta a la parcela catastral nimero 20
de la misma. Se ha observado que, anteriormente el limite discurria por un lugar que no
tenia sentido afadir al suelo urbano, ya que la edificacién en esta calle se encuentra
consolidada hasta la vivienda antes mencionada.

- En las inmediaciones de la Fuente del Pilar se varia también el limite de manera que este
mismo elemento y sus inmediaciones quedan clasificados como Sistema Local de Espacios
Libres localizado en Suelo no Urbanizable. El limite se reduce y adapta a la Calle Pilar. Se
ha observado también que, en las Normas Subsidiarias, la ubicacién de dicha fuente estaba
erronea.

- En el ndcleo de Santa Quiteria se varia el limite ampliandolo en las parcelas residenciales
situadas al noroeste ajustandose a la planimetria base de la Junta de Andalucia. En la zona
industrial, tras conversaciones con el Ayuntamiento y peticion del mismo, se adapta el limite
oeste al observar que estaba erroneamente representado.

- Enlaantigua UE-2 (actual SUNCO/ARI/2/02) y en la antigua UE-4 (actual SUNCO/ARI/6/06)
se ha variado el limite de las mismas incorporando al Suelo Urbano Consolidado viviendas
concretas que poseen fachada dando al viario con todos los servicios minimos, condiciéon
suficiente para considerarlas en suelo urbano directo. También se ha detectado un error de
la delineacion del perimetro de la antigua UE-4 en el documento de Aprobacién Inicial
respecto a las Normas Subsidiarias, adaptandose éste a las mismas a la altura de la Calle
Llana num. 86. Ademas en la parte oriental de la antigua UE-6 (actual SUNCO/ARI/8/08) se
adapta el limite a lo realmente existente.

- La antigua UE-5a (Industrial) se ha pasado de suelo urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado.

Asi, el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Santa Eufemia reconoce como suelo urbano la
mayoria de los terrenos que ya contaban con esta clasificacion en el Planeamiento Vigente
Refundido teniendo en cuenta las modificaciones descritas. En total, se clasifican como suelo
urbano 313.664,65 m>.

PGOU SANTA EUFEMIA

12 MEMORIA JUSTIFICATIVA



3.3. CLASIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE

Al tratarse de un proceso de adecuacion a la LOUA, segun establece la Disposicion Transitoria 22.2,
no se ha procedido a clasificar nuevos suelos.

Se ha respetado al maximo la clasificacion del suelo establecida por las Normas Subsidiarias.

Es, por tanto que, al no existir en estas Normas Subsidiarias suelos clasificados como Suelo
Urbanizable, no se desarrolla este punto mas que lo meramente especificado.

3.4. CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Fruto del analisis del territorio, la Adaptacion del Planeamiento de Santa Eufemia a la LOUA recoge
una pormenorizada calificacion del Suelo no Urbanizable, sobre la base de una detallada y
justificada zonificacién del territorio municipal.

Dicha zonificacion se traduce en una calificacion del S.N.U. que se realiza en funcion del régimen
del mismo recogido en la normativa autonémica vigente, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Por ello, la zonificacién normativa del territorio municipal se
encuadra dentro de los tipos o supuestos de S.N.U. que establece la Ley (clasificacion mas
pormenorizada que la vigente hasta la aprobacion de la misma).

El Articulo 46 de la L.O.U.A. determina, en régimen de Suelo no Urbanizable, lo siguiente:

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

a) Tener la condicion 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 proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén
dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico
o cultural o del medio ambiente en general.

c) Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del mantenimiento
de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General de Ordenacién Urbanistica,
por razon de los valores e intereses en ellos concurrentes de caracter territorial, natural,
ambiental, paisajistico o historico.

d) Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

e) Serobjeto porlos Planes de Ordenacién del Territorio de previsiones y determinaciones
que impliquen su exclusion del proceso urbanizador o que establezcan criterios de
ordenacién de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del patrimonio historico y
cultural, y de utilizacion racional de los recursos naturales en general, incompatibles
con cualquier clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

f) Considerarse necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola,
ganadero, forestal, cinegético o analogo.
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g) Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la
actividad agropecuaria, cuyas caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda
preservar.

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

i) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u
otros riesgos naturales.

j) Proceder la preservacion de su caracter no urbanizable por la existencia de actividades
y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o que medioambientalmente o
por razones de salud publica sean incompatibles con los usos a los que otorga soporte
la urbanizacion, k) Ser improcedente su transformacion 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 podra establecer, dentro de esta clase de suelo,
todas o algunas de las categorias siguientes:

a) Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, que incluira 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 proteccion por la planificacion territorial o urbanistica,
que incluira al menos los terrenos clasificados en aplicacién de los criterios de las letras
c), d) y e) del apartado anterior.

c) Suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

d) Suelo no urbanizable del habitat rural diseminado, que incluira aquellos suelos que
cuenten con las caracteristicas que se sefialan en la letra g) del apartado anterior.”

3.4.1. Sistemas generales

Las
y es

Normas Subsidiarias de Santa Eufemia identifican una serie de equipamientos, infraestructuras
pacios libres como calificacion del suelo, sin embargo, no distingue los sistemas generales de

los equipamientos locales, por lo que esta clasificacion ha sido realizada en esta Adaptacion de las
Normas Subsidiarias, atendiendo a los establecido en el art.10.1.A)c) de la LOUA, segun el cual,
entre las determinaciones estructurales contenidas en el planeamiento general, se encuentran:

“c) Los sistemas generales constituidos por la red basica de reservas de terrenos vy
construcciones de destino dotacional publico que aseguren la racionalidad y coherencia
del desarrollo urbanistico y garanticen la calidad y funcionalidad de los espacios de uso
colectivo.

Como minimo deberan comprender las reservas precisas para:

c.1) Parques, jardines y espacios libres publicos en proporcién adecuada a las necesidades
sociales actuales y previsibles, que deben respetar un estandar minimo entre 5y 10 metros
cuadrados por habitante, a determinar reglamentariamente segun las caracteristicas del
municipio.
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c.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su caracter
supramunicipal, por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicién
estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de
todo o parte del término municipal. Sus especificaciones se determinaran 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 Ordenacion Urbanistica."

3.5. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES

3.5.1. Sistemas Generales de las Normas Subsidiarias

La clasificacion de los sistemas locales y sistemas generales, propiamente dichos, ha sido realizada
en esta Adaptacion, atendiendo a lo establecido en el art.10.1.A)c) de la LOUA, segun el cual, entre
las determinaciones estructurales contenidas en el planeamiento general, se encuentran las
indicadas en el punto 3.4.1. del presente documento.

Las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia identifican una serie de sistemas generales,
equipamientos y dotaciones, los cuales son:

3.5.1.1. Sistema General de Comunicaciones

Carreteras
En las Normas Subsidiarias se marca como Sistema General de Comunicaciones las vias
destacadas en el Plano de "Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo”, las cuales
se destacan en rojo mas claramente en los Planos O.1.1, 0.1.2. y O.1.3.”Ordenacioén Estructural,
Término Municipal”’ y 0.3.1, 0.3.2. y 0.3.3.”Ordenacién Completa, Término Municipal”.
Se destacan las siguientes:

- Carretera Nacional N-502

- Carretera Comarcal CO-9402

- Carretera Comarcal CO-8407

- Carretera Autonémica A-3200
Ferrocarril

Ninguna via de ferrocarril discurre por el término municipal.

3.5.1.2. Sistema General Técnico Territorial

Las Normas Subsidiarias marcan como Sistemas Generales de Infraestructuras las destacadas en
el Plano de "Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo”.

Estas, en la memoria informativa del Planeamiento Vigente se describen de la siguiente manera:

Red de abastecimiento y distribucién de energia eléctrica

“La red de energia eléctrica que abastece al municipio proviene del municipio de Almadén,
y cuenta con un unico centro de transformacion (actualmente tres) para todo el nucleo
urbano.”

PGOU SANTA EUFEMIA
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Red de abastecimiento y distribucidon de agqua

“El abastecimiento y distribucién potable al municipio se realiza a través de la red provincial
de EMPROACSA que trae el agua desde el embalse de Sierra Boyera en el rio Guadiato
(Belmez). La conduccidn penetra en el término municipal por el sur y discurre, tal y como
se muestra en los planos, hasta los depésitos que se encuentran en la ladera de la montafia
situada al este del nucleo urbano...... ?

Red depuradora de aquas residuales

“Actualmente no existe instalacion para la depuracion de aguas residuales produciéndose
el vertido a los cauces de aguas naturales. Este tema complementa y especifica de manera
mas detallada a la hora de tratar el medio urbano.”

Red de vertederos y tratamientos de basuras

“En la actualidad, Santa Eufemia vierte directamente sus residuos sélidos en el centro
comarcal de tratamiento de Dos Torres, uno de los siete centros que distribuidos por todo
el ambito provincial, resuelven el problema del tratamiento de las basuras de origen
urbano.”

Servicio de prevencion y extincion de incendios

“Para el cumplimiento de estos servicios el municipio de Santa Eufemia cuenta con un
parque local de reciente construccién que pertenece al ambito del parque principal de
Pozoblanco.”

3.5.1.3. Sistema General de Espacios Libres

La modificacion puntual que divide la Unidad de Ejecucion de Santa Quiteria en dos, califica como
sistema general de espacio libre la zona verde anexa a la Piscina Municipal.

3.5.1.4. Sistema General de Equipamientos

Las Normas Subsidiarias marcan como Sistemas Generales de Equipamiento el Cementerio y la
modificacion puntual que divide la Unidad de Ejecucion de Santa Quiteria en dos, califica como
sistema general de equipamientos la Piscina Municipal.

3.5.1.5. Conclusion

Las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia califican como Sistemas Generales los siguientes:

Sistema General de Comunicaciones

Esta Adaptacion mantiene las vias sefialadas en las Normas Subsidiarias. Son las marcadas en
rojo en los Planos 0.1.1, O.1.2. y 0.1.3.”Ordenacion Estructural, Término Municipal” y 0.3.1, O.3.2.
y 0.3.3.”0Ordenacion Completa, Término Municipal’.

Sistema General Técnico Territorial

- Red de abastecimiento y distribucion de energia eléctrica.
- Red de abastecimiento y distribucion de agua, ademas de los depdsitos de agua.
- Red depuradora de aguas residuales: no existe depuradora.
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- Red de vertederos y tratamientos de basuras: no existe vertedero en el municipio de Santa
Eufemia.
- Servicio de prevencion y extincion de incendios: parque local en Santa Quiteria

Sistema General de Espacios Libres

- Zona libre anexa a la Piscina Municipal

Sistema General de Equipamientos

- Piscina Municipal (en Suelo Urbano Consolidado)
- Cementerio (en Suelo no Urbanizable)

3.5.2. Sistemas Locales de las Normas Subsidiarias

La Normas Subsidiarias de Santa Eufemia identifican una serie de dotaciones y equipamientos
pero, al no ser obligatorio en el momento de su redaccién, no los designa propiamente como
“Sistemas Locales”, sino como Sistemas de Equipamiento y Sistemas de Areas Libres. La
denominacion de los sistemas locales ha sido realizada en esta Adaptacion del Plan General de
Ordenacién Urbana de Santa Eufemia.

Asi, en las Normas Subsidiarias vienen determinados los especificados en el plano 1.2.2. de
Informacion “Clasificacion, Calificacion, Condiciones de la Edificacion y Gestion del Suelo” de la
presente Adaptacion. Estos son:

3.5.2.1. Sistema de Areas Libres

En Suelo Urbano

Se encuentran repartidas por toda la trama urbana, podemos destacar los siguientes:

- El situado entre los grupos escolares y la Carretera de Almadén, de mas de 3000 m? de
superficie (Parque de Valdecanas).

- El paseo arbolado que, en su momento, se estaba ejecutando al sur del casco urbano, por
debajo de la muralla (Ladera de Valdecafias). Este comunica la plaza Mayor y la residencia
de mayores con el parque anterior.

- El Parque Este situado en el extremo del nucleo urbano, proximo a la actual Unidad de
Ejecucion 6.

- La zona verde de planta triangular situada al norte de la Calle Entrehuertos.

- La zona verde ubicada junto a la Camara Agraria y el Consultorio Médico.

- La Plaza Mayor del centro urbano.

- LaPlaza del antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Multiples).

A los anteriormente sefialados se le afiadirian los pertenecientes a las Unidades de Ejecucion:

- Enla UE-1: espacio del torredn de la antigua muralla y espacio libre central en la ordenacion
de esta unidad de ejecucion.

- Enla UE-3a y UE-3b: pequefia franja situada al sur de las mismas.

- En la UE-4: franja dispuesta longitudinalmente frente a las futuras viviendas planteadas en
esta UE.

- Enla UE-5a: pequeia franja anexa a la zona industrial.

- En la UE-5b: espacio libre situado delante del Servicio de prevencion y extincion de
incendios.

- En la UE-6: franja dispuesta longitudinalmente frente a las viviendas de esta UE. Es el
espacio donde se situan los restos de la muralla.

PGOU SANTA EUFEMIA
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NOTA: la nomenclatura de las Unidades de Ejecucion estan referidas a las denominadas en las
Normas Subsidiarias. Para ver la relacion de la nomenclatura anterior y la actual de las Unidades
de Ejecucion leer el punto 4.1.2.2. de este documento.

3.5.2.2. Sistema de Equipamiento

En Suelo Urbano

Los sistemas de equipamiento que califica las Normas Subsidiarias vienen determinados
igualmente en el Plano 1.2.2 de Informacién. Estos son:

- El Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa.
- La Casa Cuartel de la Guardia Civil.

- La Casa de Cultura.

- El antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Multiples)
- La Residencia de Mayores.

- ElI Excmo. Ayuntamiento.

- El Hogar del Pensionista.

- La Camara Agraria.

- El Consultorio Médico.

- Estacién de la compafiia Telefénica.

- Iglesia de la Encarnacion

A los anteriormente sefialados se le afiadirian los pertenecientes a las Unidades de Ejecucién:

- Enla UE-3a y UE-3b: pista Polideportiva.

- En la UE-5a: parte de equipamiento municipal.

- Enla UE-5b: parque de bomberos y parte de equipamiento municipal.
NOTA: la nomenclatura de las Unidades de Ejecucion estan referidas a las denominadas en las
Normas Subsidiarias. Para ver la relacion de la nomenclatura anterior y la actual de las Unidades
de Ejecucion leer el punto 4.1.2.2. de este documento.

En Suelo no Urbanizable

- Parcelas-nave junto a los lavaderos; Fuente del Pilar.

3.5.3. Sistemas Generales de la Adaptacion

La presente Adaptacion distingue, tal y como establece la LOUA, entre Sistemas Generales
(que pertenecen a la ordenacioén estructural) y Sistemas Locales.

La clasificacion que se realiza de los sistemas generales es la siguiente:
- Sistema General de Infraestructuras y Servicios (antiguo Sistema General de
Comunicaciones y Sistema General Técnico Territorial).
- Sistema General de Espacios Libres.
- Sistema General de Equipamientos.

Teniendo en cuenta los especificados en las Normas Subsidiarias:
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3.5.3.1. Sistema General de Infraestructuras y Servicios.

- Vias destacadas en rojo en los Planos 0.1.1, 0.1.2. y 0.1.3."Ordenacién Estructural,
Término Municipal” y 0.3.1, 0.3.2. y 0.3.3.”Ordenacién Completa, Término Municipal”.

- Red de abastecimiento y distribucion de energia eléctrica.

- Red de abastecimiento y distribucion agua. Depdsitos de agua.

- Red de evacuacion de agua.

- Punto Limpio

El Punto Limpio se considera en esta Adaptaciéon como Sistema General de Infraestructuras y
Servicios, ya que las Normas Subsidiarias, mencionaba la red de vertederos y tratamientos de
basura en el Sistema General Técnico Territorial. En el momento de redacciéon de las Normas
Subsidiarias no habia en todo el municipio area alguna reservada para este cometido, sin embargo,
en la actualidad, si existe un Punto Limpio (el cual viene grafiado en los planos). Asi se mantiene la
intencién del equipo redactor anterior de considerar alguna instalacion de este tipo como Sistema
General de Infraestructura y Servicios.

3.5.3.2. Sistema General de Espacios Libres.

En Suelo Urbano

- El situado entre los grupos escolares y la Carretera de Almadén (Parque de Valdecanas).
- Ladera de Valdecanas

- El Parque Este.

- LaPlaza Mayor.

- Zona libre anexa a la Piscina Municipal.

Segun al articulo 10.1.A) c.1) de la LOUA:

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

La Modificacion Puntual del afio 2007 establecio como Sistema General de Equipamiento la Piscina
Municipal y como Sistema General de Areas Libres la zona anexa a la misma. Ambos se mantienen
con la misma clasificacion.

La Plaza Mayor junto al Ayuntamiento se establecia en las normas Subsidiarias como Sistema Local
de Areas Libres. Debido a su posicion estratégica y por establecerse como un elemento unico en el
centro urbano, se califica como Sistema General de Espacios Libres.

Cumplimiento del estandar minimo requerido

Segun el Servicio de Informacion Multiterritorial de Andalucia, la poblacion de Santa Eufemia en el
afio 2015 asciende a 859 habitantes.

Por otro lado, el factor medio de habitantes por vivienda es de 2,40.
Asi, la poblacion prevista que este documento recoge es la siguiente:
- SUC. Poblacién actual: 859 habs

- SUNC. La sumatoria del crecimiento previsto de viviendas se calcula aplicando las
densidades en cada una de las ARIs, y es de 252 que por el parametro medio de 2,40 hab/viv

da un total de 605 habitantes.

MEMORIA JUSTIFICATIVA 19



Por tanto, el valor de referencia, sumando la poblacién actual y la proyectada es de 1.464 habitantes.

A efectos del articulo 10.1.A) c.1) de la LOUA, en cuanto a reservas de Sistemas Generales de
Espacios Libres, se detectan las siguientes zonas a efectos de computo*.

1) Parque de Valdecafas (el situado entre los grupos escolares y la 3.237,25 m2.
Carretera de Almadén) (en Suelo Urbano)

2) El Parque Este (en Suelo Urbano) 4.245,44 m2

3) La Plaza Mayor (en Suelo Urbano) 465,14 m2

4) Zona libre anexa a la Piscina Municipal (en Suelo Urbano) 1.308,54 m2

TOTAL SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES 9.256,37 m2

(*) para el célculo del estandar no se computara la Ladera de Valdecafias debido a su topografia tan accidentada,
quedando asi los SGEL mas aptos para el uso de los ciudadanos.

Por tanto, con estos datos se llegaria a un estandar para sistemas generales de espacios libres por
habitante de 6,32 m? por habitante, por encima del minimo exigido (5-10 m2/hab).

3.5.3.3. Sistema General de Equipamientos.

En Suelo Urbano

- El Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa

- Piscina Municipal.

- Servicio de prevencion y extincion de incendios (parque local en Santa Quiteria).
- El Excmo. Ayuntamiento

Segun al articulo 10.1.A) c.2):

“c.2) Infraestructuras, servicios, dotaciones y equipamientos que, por su caracter
supramunicipal, por su funcion o destino especifico, por sus dimensiones o por su posicién
estratégica, integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo urbanistico de
todo o parte del término municipal. Sus especificaciones se determinaran 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 Ordenacioén Urbanistica."

La Piscina Municipal se mantiene como el Sistema General de Equipamientos que establecio la
Modificacion Puntual del 12 de Julio de 2007.

Tanto el Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa, el Servicio de Prevencion y Extinciéon de
Incendios y el Excmo. Ayuntamiento, se califican como Sistemas Generales de equipamiento debido
a la funcién tan primordial que para la comunidad tienen estas instalaciones. Esta calificacién la
ratifica, igualmente, el emplazamiento estratégico que tienen ligado a ese destino.

En Suelo no Urbanizable

- Cementerio.
- Campo de Futbol.

Los motivos de la calificacion de este modo de estos elementos son dos: los referidos a su funcion
y emplazamiento estratégico (al igual que los anteriores) y, en el caso del cementerio, el hecho de
mantener esta calificacion heredada de las Normas Subsidiarias.
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3.5.4. Sistemas Locales de la Adaptacién

El resto de los equipamientos, dotaciones y espacios libres tendran el caracter de sistemas
locales, pertenecientes a la ordenacién pormenorizada.

NOTA: la ubicacién de los sistemas locales nombrados a continuacién se encuentra referida
respecto a la nomenclatura definitiva que asigna la Adaptacién a las Areas en Suelo no
Consolidado. Para una mejor identificacion, ver planos.

3.5.4.1. Sistema Local de Espacios Libres

En Suelo Urbano Consolidado

- La zona verde de planta triangular situada al norte de la Calle Entrehuertos.

- La zona verde ubicada junto a la Camara Agraria y el Consultorio Médico.

- La zona entre la Calle Fuente y Camino Fabrica.

- LaPlaza del antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Mdltiples).

- En la antigua UE-5a (actual Suelo Urbano Industrial): pequefa franja anexa a la zona
industrial.

En Suelo Urbano no Consolidado

- Enla SUNC/ARI/1/01: espacio del torredn de la antigua muralla y espacio libre central en la
ordenacion de esta unidad de ejecucion.

- Enla SUNC/ARI/4/04: pequeia franja situada al sur de la misma.

- Enla SUNC/ARI/5/05: espacio rectangular de la presente ordenacion (ver planos).

- Enla SUNCO/ARI/6/06: franja dispuesta longitudinalmente frente a las futuras viviendas aqui
planteadas.

- Enla SUNCO/ARI/7/07: espacio libre situado delante del Servicio de prevencion y extincion
de incendios.

- En la SUNCO/ARI/8/08: franja dispuesta longitudinalmente frente a las viviendas de este
ARI. Es el espacio donde se situan los restos de la muralla.

- Pequefia franja situada al sur de la antigua UE-3b (actual SUNCO/ARI/9/09).

En Suelo No Urbanizable

- Area que circunda la Fuente del Pilar

El espacio verde de esta zona es de reciente construccion, por lo que en las NNSS sélo venia
sefalado el equipamiento. Esta superficie ha sido desarrollada para crear un area de
esparcimiento alrededor de la Fuente del Pilar, formando un conjunto de gran interés para el
municipio de importancia y atractivo suficientes. Por ello, la Adaptacion califica a esta zona como
Sistema Local de Espacios Libres.

En las imagenes siguientes se muestran la calificacién en las NNSS y en la Adaptacion.
Posteriormente, unas fotografias del estado actual de este espacio libre.
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Calificacion en la Adaptacion

ha.

= SR

Vista aérea de la zona Imagen con los restos de la Fuente del Pilar

3.5.4.2. Sistema Local de Equipamientos y Dotaciones

En Suelo Urbano Consolidado

- La Casa Cuartel de la Guardia Civil

- La Casa de Cultura

- El antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Multiples)

- La Residencia de Mayores

- El' Hogar del Pensionista

- La Camara Agraria

- El Consultorio Médico

- Parte de Equipamiento Municipal de la antigua UE-5a.

- Iglesia de la Encarnacion (Privado)

- Estacioén de la compania Telefonica (Privado)

- Viviendas de titularidad publica junto al Colegio Publico S. Pedro y Santa Teresa
(especificadas en plano)

En Suelo Urbano no Consolidado

- Enla SUNC/ARI/4/04: espacio anexo a la actual Pista Polideportiva

- Enla SUNC/ARI/5/05: espacio junto a sistema local de espacios libres en la misma ARI (ver
planos).

- Enla SUNCO/ARI/7/07: parte de equipamiento municipal (ver planos).

- Enla SUNCO/ARI/9/09: Pista Polideportiva de la antigua UE-3b
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En Suelo no Urbanizable

- Ermita de Santa Eufemia, situada a unos 6 Km al Este del ndcleo principal.
- Pozo de la Vega del Recodo

- Pozo del Pilar

- Parcela-nave junto a los lavaderos; Fuente del Pilar.

3.5.5.

Cuadro comparativo entre Sistemas Generales del PVR vy la Adaptacion PGOU

Listado de Codigos:

Carretera Nacional N-502.

Carretera Comarcal CO-9402.

Carretera Comarcal CO-8407.

Carretera Autonémica A-3200.

Red de abastecimiento y distribucién de energia eléctrica.

Red de abastecimiento y distribuciéon de agua.

Depositos de agua.

Red de evacuacion de agua.

Servicio de prevencion y extincion de incendios: parque local en Santa Quiteria.
Zona libre anexa a la Piscina Municipal.

Cementerio.

Piscina Municipal.

Parque de Valdecanas (situado entre los grupos escolares y la Carretera de Almadén).
Parque Este.

Plaza Mayor.

Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa.

Excmo. Ayuntamiento.

Campo de futbol.

Punto Limpio.

Ladera de Valdecarias

O©CoOoO~NOOrWN -

ADAPTACION PGOU
CLASIFICACION DE

PLANEAMIENTO VIGENTE REFUNDIDO
CLASIFICACION DE

SISTEMA GENERAL  CODIGO  UBICACION g iarpiMofNron CODIGO  UBICACION
COMUNICACIONES | 1,2,3y4 SNU 1234
, INFRAESTRUCTURAS Dl
TECNICO 56,7y8 SNU Y SERVICIOS 56,78y SNU
TERRITORIAL 9 SU 19
10, 13, 14, suc
ESPACIOS LIBRES 10 su ESPACIOS LIBRES 15y 20
18 SNU
» il 12,16 y 17 SUC
EQUIPAMIENTOS EQUIPAMIENTOS 9 SUNC
e =L 1y 18 SNU

3.5.6. Cuadro comparativo entre Sistemas Locales del PVR vy la Adaptacién PGOU

Listado de Codigos:

Parque de Valdecanas (situado entre los grupos escolares y la Carretera de Almadén).

Ladera de Valdecanas.

Parque Este.

Zona verde de planta triangular situada al norte de la Calle Entrehuertos.

Zona verde ubicada junto a la Camara Agraria y el Consultorio Médico.

Plaza Mayor.

Plaza del antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Mdltiples).

Espacio del torredn de la antigua muralla y espacio libre central en la SUNC/ARI/1/01.
a  Pequeiia franja de zona verde situada al sur de la SUNC/ARI/4/04

O©OoO~NO A WN -
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9b
10
11
12

13

14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25a
25b
26a
26b
26¢
27
28
29
30
31
32
33
34

Pequena franja de zona verde situada al sur de la antigua UE-3b (actual SUNCO/ARI/9/09)
Franja dispuesta longitudinalmente frente a las futuras viviendas planteadas en el SUNCO/ARI/6/06.
Pequena franja anexa a la zona industrial.

Espacio libre situado delante del Servicio de prevencion y extincion de incendios en la unidad de ejecucion
SUNCO/ARI/7/07.

Franja dispuesta longitudinalmente frente a las viviendas del SUNCO/ARI/8/08 (espacio donde estan situados
los restos de la muralla).

Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa.

Casa Cuartel de la Guardia Civil.

Casa de Cultura.

Antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Mdiltiples).

Residencia de Mayores.

Excmo. Ayuntamiento.

Hogar del Pensionista.

Camara Agraria.

Consultorio Médico.

Estacion de la compaiiia Telefénica.

Iglesia de la Encarnacion.

Pista polideportiva de la antigua UE-3b (actual SUNCO/ARI/9/09).

En el SUNC/ARI/4/04 espacio anexo a la Pista Polideportiva

Parte de equipamiento municipal en el SUNCO/ARI/7/07.

Parte de equipamiento municipal en la zona industrial.

En SUNC/ARI/5/05 espacio rectangular que presenta la ordenacion (ver planos)
Parcela-nave junto a lavaderos Fuente del Pilar (al norte del ntcleo).

Area libre que circunda la Fuente del Pilar

Zona verde entre la Calle Fuente y Camino Fabrica.

Zona verde en el SUNC/ARI/5/05.

Ermita de Santa Eufemia.

Pozo de la Vega del Recodo.

Pozo del Pilar.

Viviendas de titularidad publica junto al Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa

NOTA: la ubicacién de los sistemas locales se encuentra referida respecto a la nomenclatura definitiva que asigna
la Adaptacion a las Areas en Suelo no Consolidado.

CLASIFICACION DE

ADAPTACION PGOU
CLASIFICACION DE

PLANEAMIENTO VIGENTE REFUNDIDO

“SISTEMA LOCAL" | CODIGO  UBICACION  ~gitins ' GeAL CODIGO  UBICACION
1,234, 4,5 7,11
5 6y7 suc v 2% suc
, 16,11, 12 8, 92, ob,
AREAS LIBRES o SUNC ESPACIOS LIBRES | 10, 12, 13 SUNC
i3 y 30
SNU 28 SNU
14, 15, 16, 15, 16, 17,
17, 18, 19, 18, 20, 21,
20,21, 22, e 22,23, 24, e
EQUIPAMIENTO 23,24 EQUIPAMIENTOS Y | 26by 34
25a, 25b y T — DOTACIONES 25a, 25D, T —
26ay 26b 26ay 26¢
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4. ORDENACION DEL SUELO URBANO

4.1. DELIMITACION DEL SUELO URBANO CONSOLIDADO Y NO CONSOLIDADO.

Se distingue, en aplicacion de la Ley 7/2002 y el Decreto 11/2008, 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 legislacion
anterior a la LOUA no exigia distinguir entre suelo urbano consolidado y suelo urbano no
consolidado.

En Suelo Urbano se presentan tres zonas homogéneas, las cuales tienen distintos parametros de
edificabilidad y densidad globales. Estas zonas se especifican en el siguiente cuadro:

CLASE DE . SUPERFICIE DENSIDAD
SUELO USO GLOBAL @ TIPOLOGIA (M2) (viv/ha) EDIFICABILIDAD
Residencial

SUC Residencial 155.224,49 61 1,136

Casco
Extension

SUC Residencial 126.942,58 69 0,999
Urbana

SuUC Industrial Industrial 6.012,00 -— 0,6726

En el apartado 4.2. Ordenacion Estructural y Pormenorizada de Suelo Urbano Consolidado se explica el modo de
obtencién de estos parametros globales.

4.1.1. Suelo Urbano Consolidado

El art. 45.2.A) de la 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 condicién de solares, siempre que no queden adscritos a la categoria de suelo urbano
no consolidado.

Se ha incluido dentro de esta categoria de suelo urbano de Santa Eufemia el que reune los requisitos
establecidos en el art. 45.2.A) LOUA.

El suelo urbano consolidado de Santa Eufemia esta constituido por el suelo urbano de las Normas
Subsidiarias no incluido en unidades de ejecucion, el cual presenta las condiciones minimas de
urbanizacion como para no formar parte del suelo urbano no consolidado y las Unidades de
Ejecucion que se han desarrollado.

Este Plan General delimita los perimetros del suelo urbano consolidado en el Plano de Ordenacion
Estructural y en el Plano de Ordenacién Completa.

El Suelo Urbano Consolidado tiene una superficie de 238.561,15 m? (contando la zona de Piscina
Municipal de Santa Quiteria y sumando la Unidad de Ejecucion que se ha considerado en el
presente documento como Suelo Urbano Consolidado: la antigua Unidad de Ejecucién 5a de Uso
Caracteristico Industrial).

El Suelo Urbano Consolidado, ademas de las limitaciones especificas de uso y edificacion que le
impone el Plan en las determinaciones correspondientes a la ordenacidon pormenorizada
completa, estara sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la respectiva parcela mereciera
la calificacion de solar, salvo que se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y la
edificacién, mediante las garantias contenidas en las presentes normas.
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Los propietarios de terrenos de Suelo Urbano Consolidado deberan completar a su costa la
urbanizacién necesaria para que los mismos alcancen, si no la tuvieran, la condicion de solar y
edificarlos en los plazos que este Plan establece.

No seran de aplicacion en esta categoria de Suelo Urbano Consolidado las determinaciones
sobre aprovechamiento medio.

4.1.2. Suelo Urbano no Consolidado

El hecho de que unos terrenos sean clasificados como suelo urbano, no supone que se trate de
suelos consolidados por la edificacion.

Los terrenos que son clasificados como suelo urbano por el criterio de consolidacién por la
edificacion (2/3 de las parcelas aptas para la edificaciéon), no pueden adscribirse a la categoria de
suelo urbano consolidado sélo por este motivo, ya que el articulo 45.2.A) de la LOUA define como
Suelo Urbano Consolidado:

“...integrado por los terrenos a que se refiere el apartado anterior cuando estén
urbanizados o tengan la condicion de solares y no deban quedar comprendidos en el
apartado siguiente”.

Ese “Apartado anterior” es el articulo 45.1., el cual expresa:

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

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse en
él en ejecucion 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
edificacion segun la ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en
la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios urbanisticos basicos
resefiados en el apartado anterior.

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

Por otro lado, la presencia de algunos elementos de urbanizacién no es razén suficiente para
determinar que los suelos merezcan la consideracion de Suelo Urbano Consolidado.

Hay que estar a lo previsto en el art. 45.2.B) LOUA y articulo 4.1 b) y c) del Decreto 11/2008 para
establecer qué suelos urbanos del término municipal de Santa Eufemia 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:

1. No comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y
dotaciones publicos precisos, o unos u otras no tengan la proporcion o las
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se haya
de construir.
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2. Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba ser
realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al
establecimiento de dotaciones.

b) Formar parte de areas homogéneas de edificacion, 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 publicos y de urbanizacion existentes."

El articulo 4.1 b) y c) del Decreto 11/2008 expresa lo siguiente:

a) El resto del suelo clasificado como urbano por el planeamiento vigente tendra la
consideracion de suelo urbano no consolidado. En todo caso, se clasificaran como
suelo urbano no consolidado los ambitos de las Unidades de Ejecucion no
desarrolladas delimitadas en suelo urbano, debiendo respetar las caracteristicas y
requisitos que se establecen en la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre.

b) En los casos en que ya el planeamiento general vigente haya definido la categoria de
consolidado y no consolidado, la asimilacién sera directa si se cumplen las condiciones
previstas en el articulo 45.2, letras A) y B), de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre.”

Se ha considerado integrante del Suelo Urbano no Consolidado las unidades de ejecucién de las
Normas Subsidiarias que no se han desarrollado.

La delimitacion del perimetro del Suelo Urbano no Consolidado de Santa Eufemia es la
contemplada en el Plano de Ordenacién Estructural.

El Suelo Urbano no Consolidado tiene una superficie de 75.103,50 m?.
Un Plan General puede diferenciar las siguientes tipologias en Suelo Urbano no Consolidado:

4.1.2.1. Sectores de Ordenacion de Suelo Urbano no Consolidado

Los Sectores de Ordenacion del Suelo Urbano no Consolidado son superficies relevantes de
terrenos con pocas edificaciones situados en la periferia o en el interior de la ciudad que,
mereciendo la clasificacidén de urbano, son susceptibles de ser ordenados mediante Plan Parcial.

Se trata de suelos que se ha decidido incluir en un sector por su suficiencia superficial y su
situacion periférica, tal y como establece el art. 17.4 LOUA:

"A los efectos de lo establecido en los apartados anteriores, el Plan General de Ordenacion
Urbanistica identificara como sectores las superficies de suelo urbano no consolidado que,
sin perjuicio de esta clasificacion, tengan una situacién periférica o aislada o constituyan
vacios relevantes y resulten idoneas para su ordenacion mediante Planes Parciales de
Ordenacion conforme a las determinaciones establecidas en esta Ley."

En esta categoria no se ha identificado ningun Sector, ya que la superficie de ninguna zona de
Suelo Urbano no Consolidado no es suficiente para su desarrollo mediante un Plan Parcial.

4.1.2.2. Areas de Reforma Interior (ARI)

Se incluyen dentro de esta clasificacion de areas de reforma interior el Suelo Urbano no
Consolidado de Santa Eufemia que, sin reunir las condiciones para su consideraciéon como sector
(superficie y situacién periférica), deben ser objeto de distribucion de cargas y beneficios, asi
como de cesiodn de dotaciones, y estan sujetos al régimen establecido en el art. 55.1 LOUA.
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Son zonas que cuentan con una urbanizacion primaria, aunque insuficiente, que precisa ser
completada o mejorada, asi como prever un nivel minimo de dotaciones, y no reinen las condiciones
para ser consideradas como un sector. También son vacios urbanos a los que el Plan atribuye una
nueva ordenacion y suelos a los que las Normas Subsidiarias de Planeamiento identifica como
unidades de ejecucién en suelo urbano y no han sido objeto de desarrollo.

Las Areas de Reforma Interior contempladas en el Plan General de Santa Eufemia son las siguientes:

DENOMINACION Y

DENOMINACION EN

LAS NORMAS CATEGORIA DE
SUBSIDIARIAS SUELO URBANO
ADAPTACION
UE-1 SUNC/ARI/1/01
UE-2 SUNC/ARI/2/02
SUNCO/ARI/3/03
UE-3a SUNC/ARI/4/04
SUNC/ARI/5/05
UE-4 SUNCO/ARI/6/06
UE-5a SUC (Industrial)
UE-5b SUNCO/ARI/7/07
UE-6 SUNCO/ARI/8/08
UE-3b SUNCO/ARI/9/09

SUNC: Suelo Urbano no Consolidado
SUNCO: Suelo Urbano no Consolidado Ordenado

Segun los criterios de la LOUA, la adscripcién del suelo urbano en la presente Adaptacion de Santa
Eufemia a una u otra categoria de suelo urbano se ha realizado atendiendo al grado de urbanizacién
de los terrenos afectados quedando, en relaciéon con las Normas Subsidiarias de Planeamiento, como
sigue:

Las unidades de ejecucion no desarrolladas de las Normas Subsidiarias (UE-1, UE-2, UE-3a, UE-3b,
UE-4, UE-5b y UE-6) se han clasificado como suelo urbano no consolidado.

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

"En las areas de reforma interior, los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o, en
su caso, los Planes Especiales que las ordenen deberan justificar de forma expresa y
detallada las determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en este articulo y 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 areas, la densidad en ningun
caso podra ser superior a 100 viviendas por hectarea ni la edificabilidad a 1,3 metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo".

Los coeficientes de edificabilidad global de las ARIs de Santa Eufemia no superan el limite de 1,3 m?
techo por m? suelo establecido en el art. 17.5 LOUA, y su densidad no es superior a 100 viviendas
por hectarea (estos datos se observa en las fichas de las distintas Areas de Reforma Interior de este
documento).
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El art. 17.1 excluye del cumplimiento de los estandares dotacionales minimos establecidos en la regla
22 a las areas de reforma interior. Esta Adaptacion ha respetado la proporcion de dotaciones y
equipamientos establecidos por las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia, lo que ha dado como
resultado que ninguna de las ARIs cumpla las reservas minimas para dotaciones indicadas en la
LOUA.

La delimitacion de cada una de las ARIs como unidad de planeamiento es idénea para su
consideracion posterior como unidad de ejecucion.

El grado de desarrollo de las unidades de ejecucion previstas en las Normas Subsidiarias de Santa
Eufemia se expresa en el cuadro siguiente .

AREAS LIBRES
ORDENANZA (M2) /
EQUIPAMIENTOS

SISTEMA DE
ACTUACION /
OBTENCION

PLANEAMIENTO
DE DESARROLLO

FASE DE
EJECUCION

UNIDAD DE SUPERFICIE

EJECUCION (M2)

Nucleo Cooperacion /
UE-1 8.593 o 846,00 / ------ o EDy PU
Tradicional Expropiacion
Nucleo
UE-2 6.786 | | - [ - Compensacion EDy PU -
Tradicional
Extension 542,00 /
UE-3a 12.860 Compensacion REP y PU -
Urbana 2.546,00
Extension 586,00 / ; Aprobado
UE-3b 9.223 Cooperacion REP y PU
Urbana 2.594,00 REP
Nucleo
UE-4 14.173 o 2.876,00 / --—--- Compensacion REP y PU -
Tradicional
Aprobado
UE-5a 6.012 Industrial 416,16 / 402,98 Cooperacion REP y PU REP
Aprobado PU
Unifamiliar
UE-5b 18.258,56 ; 664,90 / 770,11 Compensacion EDy PU
Aislada
Expropiacion y
urbanizacion
Nucleo
UE-6 4.514 o 2.014,00 / -—---- por PU
Tradicional
contribuciones
especiales

(1) Datos de las Normas Subsidiarias

ED: Estudio de Detalle; PU: Proyecto de Urbanizacién; REP: Reparcelacion; Nucleo Tradicional: actual Residencial Casco

Los datos de la tabla referidos a estas Unidades de Ejecucion son resumen de los reflejados en las Normas Subsidiarias. En la tltima
se refleja el estado de desarrollo de cada una de ellas en la actualidad.

De las unidades de ejecuciéon delimitadas en las Normas Subsidiarias de Planeamiento se ha
desarrollado la correspondiente al uso industrial (antigua Unidad de Ejecucion 5a de Santa Quiteria).
Por tanto, ésta no han sido incluidas en la categoria de Suelo Urbano no Consolidado, quedando el
resto clasificadas como tal.
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Respecto al desarrollo de la Unidad de Ejecucion 5a mencionada anteriormente (con uso global
industrial), cabe decir que se aprob¢ definitivamente el Proyecto de Reparcelacion en fecha 15 de
Julio de 2008 y el Proyecto de Urbanizacion en el 24 de Marzo de 2010. También se presenta, por
parte de los propietarios al Ayuntamiento, un conocimiento y aceptacion del Proyecto de
Reparcelacién y lo que ello conlleva.

No existen suelos que, sin estar incluidos en unidades de ejecucion de las Normas Subsidiarias,
reunan las condiciones del art. 45.2.B porque requieran la equidistribucion de cargas y beneficios
resultantes de las cesiones de viales y dotaciones y de la ejecucion de la urbanizacién.

Tampoco existen terrenos no delimitados en las Normas Subsidiarias que precisen de actuaciones

integradas de reforma interior (por cambio de uso, apertura de nuevos viales, aumento de la
edificabilidad...).

4.2. ORDENACION ESTRUCTURAL Y PORMENORIZADA DEL SUELO URBANO
CONSOLIDADO.

4.2.1. Delimitacion del Suelo Urbano Consolidado

No se ha realizado ninguna modificacién de relevancia al no haberse apreciado ninguna
incoherencia en la ordenacién establecida para el Suelo Urbano Consolidado. Solamente se
modifica ligeramente el limite de éste establecido en las Normas Subsidiarias.

Estas modificaciones, comenzando por el Oeste direccién Sur, son las siguientes:

- Enla antigua UE-3a (actual SUNCO/ARI/3/03, SUNC/ARI/4/04 y SUNC/ARI/5/05), la linea
de suelo urbano se ha desplazado al limite trasero de las parcelas catastrales que
componian éstas.

- El limite sur, en el Parque de la Ladera Valdecafas, se amplia debido a que el camino de
conexion entre la Calle Muralla y Maestro Manuel Moreno esta ejecutado.

- Las parcelas catastrales de las viviendas situadas al sur de la Calle Cérdoba hacen que el
limite del suelo urbano se amplie a las mismas.

- El limite Este del nucleo urbano se modifica debido a la configuracion real existente del
Parque Este, recorriendo el limite del suelo urbano el del camino que bordea al parque.

- En el extremo de la Calle Entrehuertos, el limite se adapta a la parcela catastral nimero 20
de la misma. Se ha observado que, anteriormente el limite discurria por un lugar que no
tenia sentido afadir al suelo urbano, ya que la edificacién en esta calle se encuentra
consolidada hasta la vivienda antes mencionada.

- En las inmediaciones de la Fuente del Pilar se varia también el limite de manera que este
mismo elemento y sus inmediaciones quedan clasificados como Sistema General de
Espacios Libres localizado en Suelo no Urbanizable. El limite se reduce y adapta a la Calle
Pilar. Se ha observado también que, en las Normas Subsidiarias, la ubicacion de dicha
fuente estaba errénea.

- En el ndcleo de Santa Quiteria se varia el limite ampliandolo en las parcelas residenciales
situadas al noroeste ajustandose a la planimetria base de la Junta de Andalucia. En la zona
industrial, tras conversaciones con el Ayuntamiento y peticion del mismo, se adapta el limite
oeste al observar que estaba erroneamente representado.
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- Enlaantigua UE-2 (actual SUNCO/ARI/2/02) y en la antigua UE-4 (actual SUNCO/ARI/6/06)
se ha variado el limite de las mismas incorporando al Suelo Urbano Consolidado viviendas
concretas que poseen fachada dando al viario con todos los servicios minimos, condiciéon
suficiente para considerarlas en suelo urbano directo. También se ha detectado un error de
la delineacion del perimetro de la antigua UE-4 en el documento de Aprobacion Inicial
respecto a las Normas Subsidiarias, adaptandose éste a las mismas a la altura de la Calle
Llana num. 86. Ademas en la parte oriental de la antigua UE-6 (actual SUNCO/ARI/8/08) se
adapta el limite a lo realmente existente.

- La antigua UE-5a (Industrial) se ha pasado de suelo urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado.

Asi, la Adaptacién del Planeamiento de Santa Eufemia reconoce como Suelo Urbano Consolidado
los terrenos que ya contaban con esta clasificacion en las Normas Subsidiarias mas las
modificaciones descritas.

Dentro de este limite quedan incluidas algunas Unidades de Ejecucion, cuya superficie se deduce
del total del Suelo Urbano. Asi, se clasifican como Suelo Urbano Consolidado 238.524,25 m?
(contando la zona de Piscina Municipal de Santa Quiteria y sumando la Unidad de Ejecucién que
se ha considerado en el presente documento como Suelo Urbano Consolidado: la antigua Unidad
de Ejecucion 5a de Uso Caracteristico Industrial).

4.2.2. Ordenacion Pormenorizada en la Cartografia

Una de las zonas que ha sufrido mas desarrollo desde la aprobacion de las Normas Subsidiarias
ha sido fundamentalmente la zona norte del nucleo urbano (Calle Fuente, Camino Fabrica), la cual,
en los planos de esta aprobacion aparece practicamente como zona agreste. Este desarrollo se ha
orientado principalmente a la construccién de pequefias edificaciones orientadas a usos como
cocheras, almacenes, etc.

Es por ello que, en si, la ordenacion pormenorizada no ha variado, pero si se puede apreciar una
mayor descripcion grafica en la cartografia base en esta zona.

Del mismo modo ocurre en la zona sur del nucleo (extremo de la calle Cérdoba) y en la zona
Occidental (Calleja Calvario), cuyo avance ha ido orientado a la construccion de las edificaciones
pertenecientes a las parcelas catastrales.

4.2.3. Morfologia Urbana. Tipologia Edificatoria

4.2.3.1. Morfologia Urbana

La estructura parcelaria del nucleo urbano mas tradicional de Santa Eufemia es una logica
consecuencia de su proceso de formacion histérica, ya que, las necesidades defensivas de la
poblacién en el interior de sus murallas obligaron a un fuerte hacinamiento, lo que légicamente
ocasion6, ademas de una escasez de espacios publicos, una importante disminucion de las
dimensiones parcelarias tipo. De este modo se configuré una estructura parcelaria tipicamente
gotica, integrada por unidades edificatorias de frentes muy estrechos y una gran profundidad.

El régimen de la propiedad de cada parcela era individual y servia exclusivamente para la edificacion
de una vivienda unifamiliar alineada a fachada, siendo el proceso de crecimiento mas normal el de
yuxtaposicion a los linderos laterales de otra parcela ya existente. Se va configurando asi un modelo
de desarrollo urbano que se caracteriza por ofrecer manzanas muy alargadas, que surgen de la
adicion, por su parte trasera, de dos bandas de parcelas opuestas.
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Con el paso del tiempo, a medida que las condiciones sociologicas permitian una menor necesidad
de concentracion, las parcelas fueron haciéndose mas regulares, ensanchandose su frente y
disminuyendo su profundidad, pudiéndose asi pasar de un modelo de parcela historica de 5 a 6 m
de frente, a los 8 a 10 m de la unidad parcelaria normal de los crecimientos mas recientes.

4.2.3.2. Tipologia Edificatoria

El tipo tradicional edificacion es la vivienda unifamiliar alineada a fachada que, a causa de la
actividad econdémica de sus usuarios tiene que servir de soporte no solo al uso residencial, sino
también al de algunos usos agropecuarios.

Se trata pues de un tipo de casa de labranza, normalmente distribuido en doble crujia (a calle y
patio o corral), en la que la planta baja se destina a vivienda y se reserva la parte superior,
denominada camara, para almacén de los productos agricolas. La edificacion se concreta en la
parte posterior del patio o corral con otras dependencias, en la que se albergaban en su origen las
bestias y los utensilios de labranza.

La distribucion de la vivienda tipo se organiza a uno o a ambos lados de un amplio pasillo central
abovedado (debia permitir el paso de las bestias de carga hasta el corral), destinandose las piezas
de la primera crujia a dormitorios, y las de la segunda, una a salén y cocina, y la otra a dormitorio.

Los huecos abiertos a fachadas son normalmente dos o tres por planta y no es normal la existencia
de vuelos, a excepcion de los tradicionales balcones y rejas. La cubricion de estas edificaciones
solia hacerse mediante cubierta a dos aguas con cumbrera paralela a la fachada.

Esta tipologia tradicional todavia se conserva en bastantes edificaciones del nucleo urbano,
l6gicamente con las necesarias modificaciones y adaptaciones que las nuevas formas de vida
imponen en las viviendas. Entre las mas frecuentes hay que destacar la recuperaciéon que para el
uso residencial se hace de las piezas del corral antiguamente destinadas a usos agricolas y de la
camara situada en la parte superior de la vivienda, que normalmente pasa a destinarse a trastero,
o0 mediante un previo recrecimiento, también a usos residenciales.

Al margen de estas renovaciones, es también cada vez mas frecuente la aparicion de edificaciones
de nueva planta que tanto por su tipologia, como por sus condiciones ambientales estan alterando
gravemente la imagen urbana de la poblacion, siendo sobre todo censurable la aparicion de algunos
casos, afortunadamente escasos, de edificaciones de tres plantas.

El panorama tipoldgico se diversifica notablemente en las zonas mas periféricas de la poblacion,
debido sobre todo a la reciente aparicion de nuevas construcciones destinadas a cocheras y
almacenes de maquinaria.

Con todo ello, se establecen dos tipologias dominantes en el Suelo Urbano Consolidado que son
las siguientes:

Residencial Casco

Corresponde esta ordenanza el area representada en los planos de ordenacién completa O4,
caracterizada por tener su edificacion coincidente con la alineacién del vial, ocupar completamente
el frente de la parcela y adosarse directamente a las edificaciones colindantes.

Por peticion en las alegaciones del Ayuntamiento y por comprobacion in situ de nuevo de las
alineaciones existentes, se comprueba que las de la trasera de las viviendas 60 y 62 de la calle
Toledo, estan correctas. De esta manera se elimina la determinacion de la realineacion en la
esquina con la carretera Almadén Posadas.
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También, el Ayuntamiento propone la eliminacién de la realineacién marcada en la Calle Pefalta 32
y 34, al carecer de sentido alguno ya que la calle sufre un estrechamiento que impide el paso de
vehiculos con anchura superior a los 2,00 m. Por ello, carece de sentido facilitar el giro de vehiculos
de mayor anchura, si a escasos 40 m la calle no permite el paso de los mismos. Por ello, se elimina
esta obligacion a realineacion.

Extension Urbana

Corresponde esta ordenanza el area representada en los planos de ordenacién completa O4,
caracterizada por ser zonas de mas reciente construccion, llevadas a cabo fundamentalmente a
base de edificaciones entre medianeras.

En las alegaciones que el Ayuntamiento de Santa Eufemia interpone explican:

“Se proponen que el uso de cochera-garaje pase a ser uso alternativo en la zona de
extensién urbana, debido al envejecimiento y estado constructivo de muchas de las
edificaciones de la localidad en esta zona, cuya compra, rehabilitacion o mantenimiento,
pasa en muchas ocasiones por rehabilitarlas como garaje auxiliar a las viviendas cercanas.
La no demanda de vivienda y la gran oferta existente, hace que muchas viviendas en venta
se descuiden y no se mantengan como seria necesario, existiendo una problematica
creciente en cuanto al mantenimiento formal de estas edificaciones.”

Es por ello que se inserta en las ordenanzas de esta tipologia este uso como alternativo.

Respecto a las alineaciones de una zona determinada de edificacion con tipologia Extension
Urbana, en concreto la Calle Calvario, cabe decir que se ha eliminado la correspondiente a la misma
(se pueden observar las alineaciones definitivas en los Planos de Ordenacion Completa). El
propésito de la eliminacién de esta alineacion es mantener la intencion que el equipo redactor de
las Normas Subsidiarias tuvo en su momento. En el plano de Clasificacion 12.2 advierte que el
rayado que representa la ordenanza de Extension Urbana en la manzana que posee la obligacion
de alineacion simboliza el deseo de mantener todas esas fachadas alineadas a vial. Se presenta un
error en la planimetria base de las Normas Subsidiarias, y el equipo redactor del presente PGOU
comprueba in situ que la planimetria base de trabajo varia en esta zona y que las parcelas de esta
manzana no presentan desplazamientos, hacia el vial publico, entre unas y otras, quedando las
parcelas alineadas. Por tanto, se toma la decision de eliminar dicha alineacion, cumpliendo la
actualidad el objetivo de las Normas Subsidiarias.

También, acerca de la alineacién en la Calle Extramuros nimero 1, se observa el mismo caso que
en las traseras de las viviendas de la calle Toledo numeros 60 y 62, esta correcta. Por ello, se
elimina la obligacion a realineacion de esta vivienda.

A estas tipologias dominantes se le afiade, en presencia mas minoritaria, la de Edificacion Aislada,
correspondiente a edificacion exenta respecto de los linderos de la parcela y ubicada en el presente
plan en Suelo Urbano No Consolidado.

Un cuadro resumen de los parametros estudiados para las zonas homogéneas es el siguiente:

CLASE DE . SUPERFICIE DENSIDAD
SUELO USO GLOBAL TIPOLOGIA (M2) (viv/ha) EDIFICABILIDAD
Residencial
SUC Residencial 155.224,49 61 1,136
Casco
Extension
SUC Residencial 126.942,58 69 0,999
Urbana
SUC Industrial Industrial 6.012,00 0,6726
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La edificabilidad y densidad global de las dos tipologias se ha obtenido realizando dos tipos de
estudio exhaustivo en la superficie perteneciente a cada una de ellas:

- El primer estudio ha consistido en barrer cada manzana obteniendo del Catastro de la
Propiedad obteniendo el nUmero de parcelas existentes y la superficie construida en cada
una de ellas.

- En el segundo, se han aplicado a las zonas homogéneas las ordenanzas pertenecientes a
cada una de ellas, dando como resultado una superficie de techo total (176.363,66 m? para
Residencial Casco y 126.940,79 m? para Extension Urbana) y un nimero de viviendas (945
y 879 respectivamente).

Los datos obtenidos por el primer método dan como resultado unos baremos relativamente bajos,
respecto a la edificabilidad y densidad global que suelen presentar cada una de estas tipologias. Es
por este motivo que la obtencion de estos parametros globales definitivos se obtiene de los
resultados del segundo método.

Para la densidad de viviendas se ha concluido, por datos de Catastro de la Propiedad, que la media
de superficie construida de las viviendas pertenecientes a tipologia Residencial Casco y Extension
Urbana son de 165 m? y 130 m2. Con todos estos datos estudiados, se ha obtenido la densidad real
en cada zona homogénea.

Se calcula la edificabilidad y la densidad de cada tipologia, incorporandoles tanto la superficie de
viales correspondiente como los Sistemas Generales y Locales.

Con este estudio se obtienen los datos de la tabla anterior.

NOTA: los parametros de la zona homogénea industrial coinciden con los reflejados en la ficha de
la antigua Unidad de Ejecucién 5a, ya que es la Unica zona industrial que el municipio presenta.

4.2.3.3. Sistemas Locales

Los Sistemas Locales en Suelo Urbano Consolidado, especificados en al apartado 3.5.4. “Sistemas
Locales de la Adaptacion”, son los siguientes:

Sistema Local de Espacios Libres

- La zona verde de planta triangular situada al norte de la Calle Entrehuertos.

- La zona verde ubicada junto a la Camara Agraria y el Consultorio Médico.

- La zona entre la Calle Fuente y Camino Fabrica.

- LaPlaza del antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Multiples).

- En la antigua UE-5a (actual Suelo Urbano Industrial): pequefa franja anexa a la zona
industrial.

Sistema Local de Equipamientos y Dotaciones

- La Casa Cuartel de la Guardia Civil

- La Casa de Cultura

- El antiguo Mercado (Actual Edificio de Usos Multiples).
- La Residencia de Mayores

- El' Hogar del Pensionista

- La Camara Agraria

- El Consultorio Médico

- Parte de Equipamiento Municipal de la antigua UE-5a.
- Iglesia de la Encarnacion (Privado)
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- Estacioén de la companiia Telefonica (Privado)
- Viviendas de titularidad publica junto al Colegio Publico San Pedro y Santa Teresa

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

4.3.1. Sectores de suelo urbano no consolidado

Tal y como establece la LOUA, en su articulo 17.4, se identificaran como sectores las superficies
de suelo urbano no consolidado que, sin perjuicio de esta clasificaciéon, tengan una situacion
periférica o aislada o constituyan vacios relevantes y resulten idoneas para su ordenacién mediante
Planes Parciales de Ordenacién conforme a las determinaciones establecidas por la misma Ley.

Por tanto, no se ha identificado ningun Sector, ya que la superficie de ninguna zona de Suelo Urbano
no Consolidado no es suficiente para su desarrollo mediante un Plan Parcial.

4.3.2. Suelo Urbano no consolidado ordenado

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

4.3.2.1. SUNCO/ARI/3/03.

Identificacion
Se corresponde con la parte norte de la UE-3a de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Es una zona ya ejecutada donde sélo falta el reparto de cargas, beneficios y cesiones. La delimitacion
del ambito se ha modificado, desplazandose la linea de suelo urbano al limite trasero de las parcelas
catastrales que las componian, ademas de dividirse la original UE-3a en tres nuevas Areas de
Reforma Interior.

La densidad y la edificabilidad global se obtienen aplicando la ordenanza correspondiente a esa
zona, siendo en ambos casos inferiores a los parametros que marca la LOUA en su articulo 17.5.

El presente documento tiene habida cuenta el grado actual de desarrollo del ARI/3/03, por ello se
debera realizar la correspondiente reparcelacion econdmica, donde las cesiones del 10% del
aprovechamiento medio se ejecutaran mediante monetarizacion.

La tipologia edificatoria definida para esta zona es la de Extension Urbana cuyas Normas
particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VII de las Normas Urbanisticas del presente
documento.
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4.3.2.2. SUNCO/ARI/6/06.

Identificacion.

Se corresponde la UE-4 de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha aumentado su superficie, pasando de 14.173 m? a 14.421,77 m?.

Este aumento de superficie corresponde al ajuste de su limite a las parcelas catastrales reales (se
ha observado que, en las traseras de las viviendas de la Calle Llana, la linea no correspondia con
éstas). Al mismo tiempo, se ha eliminado de este ARI la pequefa superficie incluida al Este de la
antigua UE-4, concretamente en la fachada de la parcela 86, debido a un error detectado en el
documento de Aprobacion Inicial. En este extremo se ha adaptado el limite a lo realmente existente.

La vivienda de Residencial Casco incorporada en un principio a la original UE-4 (correspondiente a
la vivienda n° 46 de la Calle Llana) se extrae de la misma, conformando la nueva SUNCO/6. Esta
vivienda da fachada a la via con infraestructuras suficientes para que se considere como Suelo
Urbano. Otros cambios en el perimetro de la misma son los especificados en el octavo y en el ultimo
guion del apartado 4.2.1. "Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado" de la presente Memoria.

Al mismo tiempo, en el escrito de alegaciones del Ayuntamiento de Santa Eufemia explica que, en
la planimetria original de las Normas Subsidiarias delimita la zona de actuacion de la antigua UE-4
(actual SUNCO/ARI/6/06) sin relaciéon alguna con la Calle Cérdoba y podria hacer complejo el
desarrollo de la misma. Por ello, proponen que el ambito de desarrollo de esta unidad de ejecucion
llegue a la Calle Cérdoba. Para la realizacion de esta logica intervencion (que conforme un acceso
acorde a la nueva calle proyectada desde la Calle Cérdoba) se ha determinado una Actuacion
Aislada AA1 en el area propuesta por el Ayuntamiento (tras peticion de la misma por nuestra parte)
de acuerdo con esta solicitud.

En cuanto a la ordenacion planteada para la UE-4 en las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia,
cabe decir que se ha variado levemente, de manera que se ha comprobado la anchura del Callejon
Espadas para dar cabida a las plazas de aparcamiento publico que se reservan. La previsién de
estas plazas, no supone el alterar el porcentaje estipulado por las Normas Subsidiarias respecto al
antiguo limite para Areas Libres, ya que se ha ajustado el ancho de la via rodada.

La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es la de Residencial Casco, cuyas
Normas Particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VIl las Normas Urbanisticas.

Como se ha explicado, la Unica exigencia de sistemas locales realizada en las Normas Subsidiarias
es la de Areas Libres. La Adaptacion mantiene la misma proporcién respecto el nuevo limite del
Area de Reforma Interior.

Para la densidad se ha estimado, en la superficie de uso exclusivo residencial, una media de 140
m? de suelo de parcelas (media obtenida de datos catastrales estudiados para las viviendas
pertenecientes a la Ordenanza Residencial Casco).

No es precisa la reserva de viviendas con algun régimen de proteccion publica, al no exigirse ningun
plan de desarrollo para llevar a cabo esta Unidad de Ejecucion, pues la ordenacion ya viene
detallada y determinada desde el planeamiento anterior.
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4.3.2.3. SUNCO/ARI/7/07.

Identificacion.

Se corresponde con la UE-5b de Santa Quiteria de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Su superficie ha disminuido pasando de 18.258,56 m? a 18.238,76 m?, variandose el limite
ampliandolo en las parcelas residenciales situadas al noroeste ajustandose a la planimetria base
de la Junta de Andalucia.

Este ambito esta desarrollado y ejecutado en la actualidad y por tanto, la planimetria del PGOU
grafia la ordenacion existente en el PVR, eximiendo ya la obligacion de la redaccion del Estudio de
Detalle.

No se ha realizado ningun cambio sobre la ordenacion que se planteaba en la Modificacion Puntual
de la UE-5 Nucleo de Santa Quiteria.

La densidad y la edificabilidad global se ajustan a las fichas originales de las Normas Subsidiarias,
al encontrarse las correspondientes Unidades de Ejecucién ya ejecutadas. De todos modos son
inferiores a los parametros que marca la LOUA en su articulo 17.5.

La tipologia edificatoria definida para esta zona es la de Edificacion Aislada cuyas Normas
particulares se recogen en el capitulo 5 del Titulo VII de las Normas Urbanisticas.

4.3.24. SUNCO/ARI/8/08

Identificacion.

Se corresponde con la UE-6 de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha aumentado su superficie, pasando de 4.514 m? a 4.878,92 m?.

Como en la mayoria de los casos, este aumento de superficie corresponde al ajuste de su limite a
las parcelas catastrales reales.

En cuanto a la ordenacion planteada para la UE-6 en las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia,
cabe decir que no se ha variado. La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es
la de Residencial Casco, cuyas Normas Particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VII las
Normas Urbanisticas.

La unica exigencia de sistemas locales realizada en las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia, es
respecto a la Areas Libres. La Adaptacion mantiene la proporcién de la misma respecto al nuevo
limite del Area de Reforma Interior.
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4.3.2.5. SUNCO/ARI/9/09

Identificacion.

Se corresponde con la UE-3b de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Corresponde con una zona ya ejecutada donde sélo falta el reparto de cargas, beneficios y las
cesiones.

La delimitacion del ambito se ha modificado adaptandose al limite real de las parcelas existentes,
aumentando su superficie de 9.223,04 m? a 9.699,04 m2.

La densidad y la edificabilidad global se ajustan a las fichas originales de las Normas Subsidiarias,
al encontrarse las correspondientes Unidades de Ejecucién ya ejecutadas. De todos modos son
inferiores a los parametros que marca la LOUA en su articulo 17.5.

En la actualidad se encuentra con el proyecto de reparcelacion aprobado definitivamente por el Pleno
del Ayuntamiento de Santa Eufemia con fecha de 17 de Abril del afio 2000 y ejecutada.

El objetivo es la creacién de un viario que permita la conexion de la Calleja Calvario con la carretera
de Almadén y con el resto de la trama urbana.

La tipologia edificatoria definida para esta zona es la de Extension Urbana cuyas Normas
particulares se recogen en el capitulo 4 del Titulo VIl de las Normas Urbanisticas.

4.3.2.6. Cuadro resumen de parametros del Suelo Urbano no Consolidado

A continuacion se detallan las determinaciones de las areas anteriormente descritas:

, SUPERFICIE Uso DENSIDAD EDIFICABILIDAD

DMLl eol: (M2) GLOBAL/ORDENANZA  (viv/Ha) GLOBAL

SUNCO/ARI/3/03 3.787,75 el rebliDuansen 69 1,2124
Urbana

SUNCOJ/ARI/6/06 14.421,77 ieslas el 35 0,74

/Residencial Casco

SUNCOJ/ARI/7/07 18.238,76 | Residencial/Edificacion 14 0,46
Aislada

SUNCO/ARI/8/08 4.878,92 Residencial : 0,52
/Residencial Casco

SUNCOJ/ARI/9/09 9.699,04 | Residencial/Extension 35 0,6316
Urbana

4.3.3. Suelo Urbano no Consolidado no Ordenado

La Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo, hizo que
se modificaran, entre otros, los articulos 10, 17 y 18 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, estableciéndose lo siguiente:

Articulo 10.1. A) b):

" En cada area o sector con uso residencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al
menos al 30% de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica”
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Articulo 17. 7.

"Los instrumentos de planeamiento urbanistico que contengan la ordenacion detallada
localizaran en el area y sector las reservas de terrenos para viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccion publica que, de conformidad con esta ley, estuvieren
obligados a realizar".

Articulo 18. 3. ¢):

"En las areas o sectores que contengan reservas de terrenos para viviendas de proteccion

oficial u otros regimenes de proteccion publica, el Plan General de Ordenacion Urbanistica
0, en su defecto, el instrumento de planeamiento que contenga la ordenacion detallada
especificara los plazos para el inicio y terminacién de estas viviendas, plazos que deberan
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 entendera aprobado el plazo que contenga
el instrumento de planeamiento”.

La Adaptacion a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia fija la ordenacion detallada
de cada una de las Areas de Reforma Interior. Sin embargo, para dar cumplimiento a la Ley 13/2005
de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo, se ha remitido la localizaciéon y plazos de las
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica a un Estudio de Detalle o un
Plan Especial, que podra variar las determinaciones potestativas de las ordenaciones realizadas.

En concreto, el Estudio de Detalle o el Plan Especial impuesto como planeamiento de desarrollo en
las Normas Subsidiarias impera en las siguientes: SUNC/ARI/1/01, SUNC/ARI/2/02,
SUNCO/ARI/4/04 y SUNCO/ARI/5/05, por lo que en éstas se debe cumplir el porcentaje exigido de
viviendas de proteccion oficial sobre el exceso de aprovechamiento respecto a las Normas
Subsidiarias.

Asi el art. 15 de la LOUA, establece:

"1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones
del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito reducido y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la
ordenacion 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 ordenacién 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 disposicion inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes."

Areas de Reforma Interior contempladas en las Adaptacion a la LOUA de las Normas Subsidiarias

de Santa Eufemia:
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4.3.3.1. SUNC/ARI/1/01

Identificacion.

Se corresponde con la UE-1 de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha aumentado su superficie, pasando de 8.593 m? a 8.711,74 m?.

Este aumento de superficie corresponde al ajuste de su limite a las parcelas catastrales reales (se
ha observado que, en la parte sur de la misma el limite anterior dividia en dos partes desiguales a
las parcelas situadas en esta zona, por lo que se ha dispuesto a trazar el mismo por estos linderos
de parcelas, lo cual provoca que esta superficie aumente).

En cuanto a la ordenacion planteada para la UE-1 en las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia,
cabe decir que Unicamente se ha comprobado la anchura de los viales para dar cabida a las plazas
de aparcamiento publico que se deben reservar. El numero de éstas corresponde con el de
viviendas con régimen de proteccion publica (las cuales deben existir al imponerse la necesidad de
un Estudio de Detalle como planeamiento de desarrollo). Se plantean para la zona viviendas tipo
sin cochera.

La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es la de Residencial Casco, cuyas
Normas Particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VIl las Normas Urbanisticas.

Constituye una unica area de reparto, la ARO1.

La Unica exigencia de sistemas locales realizada en las Normas Subsidiarias era la de las Areas
Libres. La Adaptacién mantiene la proporcién de las mismas respecto el nuevo limite del Area de
Reforma Interior, es por ello que se obtienen aproximadamente unos 100 m? mas de areas libres
respecto a las Normas Subsidiarias y, debido a esto, en la ordenacion detallada se ha adaptado el
espacio reservado a este uso a la nueva superficie exigida.

Para la densidad se han aplicado las ordenanzas de la zona (Residencial Casco), dando los
parametros obtenidos en la ficha correspondiente.

4.3.3.2. SUNC/ARI/2/02

Identificacion.

Se corresponde con la UE-2 de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha disminuido su superficie, pasando de 6.785 m? a 6.653,28 m?.

Al igual que el Area de Reforma Interior anterior, esta disminucién de superficie corresponde al
ajuste de su limite a las parcelas catastrales reales, al borde existente de la Ladera de Valdecafias
y a la eliminacion en esta area de las viviendas siguientes: la anexa al Callejon Plazoleta y la n° 7
de la Calle Hospital. EI motivo de incorporar éstas al Suelo Urbano Consolidado es que poseen
fachada dando al viario con todos los servicios minimos, condicion suficiente para considerarlas en
suelo con esta calificacion.

En cuanto a la ordenacion planteada para la UE-2 en las Normas Subsidiarias de Santa Eufemia,
cabe decir que se ha variado manteniendo los objetivos originarios, los cuales eran:
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- Conectar la Calle Muralla, importante elemento dentro de la estructura viaria de la poblacion,
con el nuevo eje abierto en el centro urbano por la antigua Unidad de Ejecucion 1.

- Liberar el final de la calle Muralla de las construcciones agropecuarias existentes en la
actualidad, permitiendo asi el acceso de la poblacién a las vistas panoramicas de este
privilegiado punto topografico.

- Abrir el nucleo urbano a este nuevo anillo verde que se esta creando en esta fachada de la
poblacién, que va a permitir conectar la calle Cérdoba, la residencia de mayores y el paseo
arbolado de la muralla, con el parque urbano de la carretera de Almadén.

La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es la de Residencial Casco, cuyas
Normas Particulares se recogen en el Capitulo 3 del Titulo VIl las Normas Urbanisticas.

Constituye una unica area de reparto, la AR02.

La exigencia de sistemas locales no se realizada en las Normas subsidiarias, es, por tanto que la
Adaptacion no reserva estos espacios.

Para la densidad se han aplicado las ordenanzas de la zona (Residencial Casco), dando los
parametros obtenidos en la ficha correspondiente.

4.3.3.3. SUNC/ARI/4/04

Identificacion.

Se corresponde con parte de la UE-3a de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha disminuido su superficie, pasando de 12.860 m? a 4.177,45 m2.

Esta disminucion de superficie responde a la division en tres de la original UE-3a (las actuales
SUNCO/ARI/3/03, SUNC/ARI/4/04 y SUNC/ARI/5/05).

En cuanto a la ordenacién planteada para la actual SUNC/4 en las Normas Subsidiarias de Santa
Eufemia, cabe decir que se ha variado, de manera que se establece una calle peatonal de conexion
entre la ésta y la actual SUNC/5. Esta calle estara constituida por unas escaleras que salvan el
desnivel entre ambas unidades de ejecucion.

La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es la de Extensién Urbana, cuyas
Normas Particulares se recogen en el Capitulo 4 del Titulo VIl las Normas Urbanisticas.

Constituye una unica area de reparto, la AR04.
La exigencia de sistemas locales realizada en las Normas Subsidiarias era tanto de Areas Libres
como equipamientos. La Adaptacion mantiene la proporcion de las mismas respecto al nuevo limite

del Area de Reforma Interior.

Para la densidad se han aplicado las ordenanzas de la zona (Extension Urbana), dando los
parametros obtenidos en la ficha correspondiente.
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4.3.3.4. SUNC/ARI/5/05

Identificacion.

Se corresponde con parte de la UE-3a de las Normas Subsidiarias.

Descripcion- Modificaciones.

Ha disminuido su superficie, pasando de 12.860 m? a 4.534,79 m?.

Esta disminucion de superficie responde a la division en tres de la original UE-3a (las actuales
SUNCO/ARI/3/03, SUNC/ARI/4/04 y SUNC/ARI/5/05).

En cuanto a la ordenacién planteada para la actual SUNC/5 en las Normas Subsidiarias de Santa
Eufemia, cabe decir que se ha variado, de manera que se establece una calle peatonal que
comienza con unas escaleras conectando con la ARI-4 anterior.

Esta calle peatonal sustituye a una via rodada que existia en las Normas Subsidiarias. El motivo de
este cambio es la comprobacion in situ del elevado desnivel existente entre las dos partes del ambito
(la antigua UE-3b y la actual SUNC/5).

La tipologia edificatoria definida para las viviendas propuestas es la de Extensién Urbana, cuyas
Normas Particulares se recogen en el Capitulo 4 del Titulo VIl las Normas Urbanisticas.

Constituye una unica area de reparto, la AR05.
La exigencia de sistemas locales realizada en las Normas Subsidiarias era tanto de Areas Libres
como equipamientos. La Adaptacion mantiene la proporcion de las mismas respecto al nuevo limite

del Area de Reforma Interior y respecto al porcentaje de las Normas Subsidiarias.

Para la densidad se han aplicado las ordenanzas de la zona (Extensién Urbana), dando los
parametros obtenidos en la ficha correspondiente.

4.3.4. Delimitacion de Areas de Reparto

La regulacion de la LOUA en materia de delimitacién de areas de reparto en el suelo urbano no
consolidado aparece recogida en el articulo 58.

“Articulo 58. Areas de Reparto.

1. El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en lo que proceda, el Plan de

Ordenacion Intermunicipal delimitaran:

(...)

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

(...)

3. En el suelo urbano no consolidado, los Planes Especiales y, en su caso, los Planes
Parciales de Ordenacion podran ajustar la delimitacion del area de reparto
correspondiente, excluyendo de ella los terrenos para los que se mantengan las
condiciones de edificacion existentes y aplicando a los restantes el aprovechamiento
medio fijado por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o el Plan de Ordenacion
Intermunicipal.”
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En cuanto al aprovechamiento medio de cada area de reparto aparece recogido en los articulos 59,
60 y 61 de la LOUA. Para este aspecto, en el articulo 60 se establece lo siguiente:

“Articulo 60. Determinacién del aprovechamiento medio.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica y, en su caso, el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacion, determinaran, mediante coeficientes
unitarios del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, el aprovechamiento medio
correspondiente a cada area de reparto que delimiten, realizando su calculo en la forma
siguiente:

(...)

b) En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento medio de cada area de reparto se
obtendra 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 area, incluida la de los sistemas generales adscritos por el
planeamiento y excluida la ocupada por las dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.”

Tal y como indica el articulo 62 de la LOUA, cuando se establezca la ordenacion detallada precisa
para la ejecucion del area urbana correspondiente, se fijara la ponderacion relativa de los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion que establezca, asi como las
que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio ordenado.
De la misma manera, deben establecerse coeficientes correctores especificos al objeto de
compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccién publica.

Con todo esto, este documento de Adaptacion fija los coeficientes en 1 para todos los usos y
tipologias, ya que el municipio de Santa Eufemia trata de aquel en el que no existen diferencias
relevantes respecto a unas y otras tipologias edificatorias.

En el caso de que el instrumento de planeamiento de desarrollo establezca una nueva ordenacion
detallada, éste podra concretar la ponderacion de estos coeficientes, respetando siempre los
criterios del Plan General.

Coeficientes de ponderacion.

De forma potestativa, se establece un coeficiente para cada area urbana en relaciéon con los demas
en funcién de su situacion en la estructura territorial. Al ser Santa Eufemia un municipio con escasas
desigualdades por localizacion debido a su escasa extension, en todas las ARIs se establece como
coeficiente de ponderacion, la unidad.

Se establece un Area de Reparto por cada una de las Areas de Reforma Interior configuradas en el
Plan General, es decir, existen nueve Areas de Reparto en Suelo Urbano no Consolidado,
enumeradas desde el ARO1 al AR09, que corresponden con cada una de las Areas de Reforma
Interior delimitadas en el municipio.

VIV.
VIV PRO
. . USO GLOBAL | SUPERFICIE EDIF. DENSIDAD . T
IDENTIFICACION DENOMINACION JORDENANZA (M2) (M2T/M2S) (viviHa) LIBRE
(UDS)
(UDS
)
Residencial
SUNC/ARI/1 Calle Hospital /Residencial 8.711,74 0,8935 59 51 7
Casco
Residencial
SUNC/ARI/2 Chaparrillo /Residencial 6.653,28 0,8211 61 40 4
Casco
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SUNC/ARI/4

Carrascas |l

Residencial

/Extension 4.177,45 0,5431 31 13 2
Urbana
Residencial
SLE AR Carrascas I /Extension 4.534,79 0,5259 30 13 2
Urbana

En las fichas correspondientes se expresa la obtencion del Aprovechamiento Medio y la atribucion
de los aprovechamientos resultantes para los propietarios de suelo y la administracién actuante.

Los resultados se dan en Unidades de Aprovechamiento (UAs), metros cuadrados de techo
correspondientes al uso y tipologia caracteristico.

PGOU SANTA EUFEMIA

44

MEMORIA JUSTIFICATIVA




5. ORDENACION DEL SUELO URBANIZABLE

Al tratarse de un proceso de adecuacion a la LOUA, segun establece la Disposicion Transitoria 22.2,
no se ha procedido a clasificar nuevos suelos.

Asi, se ha respetado al maximo la clasificacion del suelo establecida por las Normas Subsidiarias.

Es, por tanto, que al no existir en el planeamiento vigente suelos clasificados como Suelo
Urbanizable, no se desarrolla este punto mas que lo meramente especificado.
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6. ORDENACION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

6.1. DESCRIPCION DE LAS DETERMINACIONES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

En las Normas Subsidiarias son de aplicacion las determinaciones contempladas en el Plan
Especial Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos de la Provincia
de Coérdoba. Asimismo también son aplicables las especificadas en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Coérdoba, en concreto las definidas para Suelo No Urbanizable de la Provincia de
Cérdoba.

A efecto de la aplicaciéon de las condiciones de ordenacion establecidas en el presente Titulo, se
establecen las siguientes zonas:

SUELO NO URBANIZABLE DEL COMPLEJO SERRANO "SIERRA DE SANTA EUFEMIA"

Pertenecen a esta categoria todos aquellos terrenos incluidos en el Complejo Serrano de la Sierra
de Santa Eufemia (CS1), Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catalogo de Bienes y
Espacios Protegidos de la Provincia de Cérdoba (PEPMF.C). Se trata de una extensa zona que
arranca en la zona centro del municipio (en las cercanias nucleo poblacional) para adentrarse hasta
la zona Norte, exceptuando algunos terreno situados en la parte Noreste y los pertenecientes al
complejo del Guadalmez, que debido a su importante vocacion forestal, cumplen una funcién
ambiental equilibradora de indudable importancia, destacando a su vez por sus valores faunisticos
y paisajisticos.

En el Plano de Informacion 11 “Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo”,
aparece recogido este complejo serrano.

SUELO NO URBANIZABLE DEL COMPLEJO RIBERENO "RiO GUADALMEZ"

Pertenecen a esta categoria todos aquellos terrenos incluidos en el Complejo Riberefio de Interés
Ambiental Rio Guadalmez (RA1) PEPMF.C. Se trata de terrenos situado al Norte y Este del
municipio a lo largo de todo el cauce del rio Guadalmez y el ultimo tramo del rio Ciguefielas.
Comprende una franja de 250 y 100 metros respectivamente, a ambos lados de dichos cauces
fluviales, que se caracteriza por contar con valores ambientales y paisajisticos de primer orden.

En el Plano de Informacion 1 “Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo”, aparece
recogido este complejo serrano.
SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL INTERES

Se incluyen en estas zonas aquellos terrenos que por sus especiales caracteristicas agricolas o
paisajisticas, merecen ser objeto de una especial proteccion.

Se corresponde con grandes masas de Dehesas y Encinares que se extienden por todo el sur del
término municipal y por los terrenos por los que discurren rios y riveras, no incluidos en el PEPMF.C.
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SUELO NO URBANIZABLE GENERICO

Corresponde a estas zonas todos aquellos terrenos no incluidos en alguna de las restantes zonas
de suelo no urbanizable ya definidas.

En el plano informativo 11 “Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo” aparece
recogido el Suelo No Urbanizable (S.N.U) de especial interés junto con el genérico.

SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION DE ELEMENTOS SINGULARES

Corresponden a estas zonas todos aquellos terrenos de suelo no urbanizable, que
independientemente de su categoria concreta, son colindantes con elementos singulares de valor
histérico, cultural o social, y por ello deben ser objeto de especial proteccion. Comprenden una
franja de 200 metros de radio alrededor de las edificaciones sefaladas.

En el plano informativo 11 “Estructura Organica del Territorio y Clasificacién del Suelo” aparecen
recogidos estos elementos singulares.

SUELO NO URBANIZABLE DE INFRAESTRUCTURAS

Corresponden a estas zonas todos aquellos terrenos de suelo no urbanizable, que
independientemente de su categoria concreta, son colindantes con cualquier infraestructura
existente, o que pudiese ser instalada en un futuro, tales como:

- Carreteras

- Vias Férreas

- Canales

- Lineas de alta tension
- Red de abastecimiento
- Linea telefénica

- Red de saneamiento

El ambito de esta zona se corresponde con un ancho de banda de 15 metros, medida a ambos
lados del eje de la infraestructura, salvo que exista legislacion especifica aplicable.

En el plano informativo 11 “Estructura Organica del Territorio y Clasificacién del Suelo” aparecen
recogidas las infraestructuras anteriormente sefialadas.
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6.2. DESCRIPCIQN Y JUS'I:IFICACI()N DE LAS ALTERACIONES PRODUCIDAS EN LA
ZONIFICACION URBANISTICA Y EN LOS TIPOS DE USOS REGULADOS

6.2.1. Zonificacion Urbanistica

Tras un estudio detallado se procede a la comparativa de los diferentes tipos de las zonas
especificadas en la Normas Subsidiarias y del nuevo régimen del que estos participaran tras la
Adaptacion, al igual que los posibles cambios en la zonificacion de los mismos.

ZONA

CATEGORIA

AMBITO

(Normas Subsidiarias)
S.N.U Complejo
Serrano
Sierra de Santa
Eufemia
(CS1)

(Adaptacion)

S.N.U.E.P por legislacion
especifica

La superficie del CS1 solapada
por el ZEC Sierra de Santa
Eufemia

S.N.U.E.P por planificacion
territorial o urbanistica

Superficie del CS1 no
perteneciente al ZEC Sierra de
Santa Eufemia

S.N.U Complejo
Riberefio
Rio Guadalmez
(RA1)

S.N.U.E.P por legislacion
especifica

La superficie del RA1 solapada
por el ZEC Rio Guadalmez

S.N.U.E.P por planificacion
territorial o urbanistica

Superficie del RA1 no
perteneciente al ZEC Rio
Guadalmez

S.N.U de Especial
Interés

S.N.U.E.P por legislacion
especifica

Superficie perteneciente al ZEC
Sierra de Santa Eufemia y al ZEC
rio Guadalmez

S.N.U.E.P por planificacion
territorial o urbanistica

Se incluye el tipo Dehesa
Singular perteneciente a la zona
suroeste del municipio

S.N.U. de caracter natural o rural

Resto de terrenos (dentro del

antiguo S.N.U de Especial

Interés) no pertenecientes a
S.N.U.E.P

S.N.U Genérico

S.N.U. de caracter natural o rural

Se conserva la delimitacion de las
NNSS adjuntando otras areas,
pertenecientes a zonas de dehesa

S.N.U de proteccién de
elementos singulares

Elementos con Proteccion Integral

Elementos con Proteccion
Estructural

Elementos con Proteccion
Ambiental

S.N.U de S.N.U.E.P de infraestructuras
: L Se conservan los actuales
infraestructuras territoriales

Sistema General de S.N.U.E.P por legislacion , .
. . o Vias Pecuarias

Vias Pecuarias especifica

S.N.U de S.N.UE.P por . legislacion Genses R s
Infraestructuras especifica

S.N.U (Suelo No urbanizable), S.N.U.E.P (Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién) ZEC (Zona Especial de

Conservacion)
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En el plano de informacion de las actuales Normas Subsidiarias |1 se observa la estructura organica
y clasificacion del suelo, mientras que en los planos de ordenacidén estructural del suelo no
urbanizable O1 aparecen recogidos las anteriores categorias descritas fruto de esta Adaptacion.

Sera en la ordenacion pormenorizada donde aparezcan las grandes diferencias con la ordenacion
actual, ya que la LOUA divide a su vez estas entidades en diferentes categorias. En el término
municipal de Santa Eufemia deberan de ser sefialadas las siguientes:

- SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA

SNUEP ZONA ESPECIAL DE CONSERVACION COMUNITARIA SIERRA DE SANTA
EUFEMIA

SNUEP ZONA ESPECIAL DE CONSERVACION COMUNITARIA RiO GUADALMEZ

SNUEP ZONA ESPECIAL DE CONSERVACION COMUNITARIA RiO GUADAMATILLA

Y ARROYO DEL TAMUJAR

SNUEP MONTES PUBLICOS

SNUEP VIAS PECUARIAS

SNUEP CAUCES, RIBERAS Y MARGENES

SNUEP INFRAESTRUCTURAS TERRITORIALES

- SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION
TERRITORIAL O URBANISTICA

SNUEP COMPLEJO SERRANO SIERRA DE SANTA EUFEMIA (CS1)
SNUEP COMPLEJO RIBERENO RIO GUADALMEZ (RA1)
SNUEP DEHESA SINGULAR.

- SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER RURAL O NATURAL

SNUCN DEHESA
SNUCR CULTIVOS CEREALISTAS

-  ELEMENTOS Y ESPACIOS PROTEGIDOS
PROTECCIQN INTEGRAL
PROTECCION ESTRUCTURAL
PROTECCION AMBIENTAL
Cabe mencionar que, el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o
Urbanistica SNUEP Ecoldgico Paisajistico Sierra de El Viso, clasificado por las Normas Subsidiarias

en el extremo noroeste del municipio, desaparece.

Esta desaparicion es debido a la clasificacion como Monte Publico de “Los Accesos” de toda esta
misma extension.

6.2.2. Tipos vy Usos requlados

Como consecuencia de la Adaptacion de Planeamiento y el cumplimiento de la LOUA, surgen
diferencias significativas de usos y tipos de edificaciones e instalaciones, con respecto a las Normas
Subsidiarias.
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Usos regulados en la Normas Subsidiarias:

- Actividades agropecuarias

- Actividades vinculadas a obra publica

- Actividades extractivas

- Actividades industriales vinculadas al medio rural
- Gran Industria

- Otras actividades industriales

- Equipamientos y servicios

- Vivienda familiar

- Vertederos y analogos

Usos regulados en la Adaptacion de Planeamiento:

- Edificacion agricola.

- Vivienda vinculada a fines agrarios

- Edificacion agropecuaria

- Instalaciones naturalisticas o recreativas
- Establecimientos turisticos

- Edificacién publica

- Industria

- Instalaciones de energias renovables

- Instalacién extractiva

- Vertedero

- Infraestructuras territoriales

- Edificacion vinculada a las grandes infraestructuras

A continuacién se expone una tabla comparativa en con los usos regulados en las Normas
Subsidiarias y los usos que se regularan en la Adaptacion del Planeamiento.

USO NNSS PROCESO DE ADAPTACION USOS ADAPTACION PLANEMIENTO

Pasa a formar parte de instalaciones
Actividades . Edificacion agropecuaria
. agropecuarias, donde se regulara
agropecuarias
ademas el almacenaje de productos

Actividades vinculadas a Pasa a formar parte de Edificacion Edificacion vinculada a las grandes
obra publica vinculada a las grandes infraestructuras. infraestructuras
Pasa a formar parte de Instalacion Instalacion extractiva

Actividades extractivas SEERE

Este uso desaparece como tal. El

almacenaje lo recoge las instalaciones

agropecuarias, mientras que la industria Edificacion agropecuaria
Actividades industriales . .
queda recogida en el nuevo uso Industria
vinculadas al medio rural
“industria”. La parte de edificacién la Edificacion agricola

recoge el nuevo uso de “edificacion

agricola”

Pasa a formar parte de un nuevo uso .
. . . . Industria
Gran Industria denominado industria, que recoge todos

los tipos de industria y sus actividades.
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Pasa a formar parte de un nuevo uso
Otras actividades ; ; . Industria
denominado industria, que recoge todos

industriales . ; ; o
los tipos de industria y sus actividades.
Este uso desaparece como tal. Se Establecimientos turisticos
_ _ o establecen una serie de nuevos usos Edificacion publica
Equipamientos y servicios _ o
mas completos que recogen este Instalaciones naturalisticas o
antiguo uso de la NNSS recreativas

Desaparece como tal, para pasar a
Vivienda familiar formar parte de vivienda vinculada a Vivienda vinculada a fines agrarios

fines agrarios.

Vertederos y analogos Se conserva la misma denominacién Vertedero

Como novedad mas significativa aparecen dos nuevos usos que no quedaban regulados como tales
en las Normas Subsidiarias, los cuales son:

- Instalaciones de Energias Renovables: uso incluido y regulado debido al auge que este tipo
de actividad ha desarrollado en el ultimo decenio y que implica la utilizacién de grandes
extensiones de terreno unido a impactos paisajisticos a valorar.

- Infraestructuras territoriales: infraestructuras publicas o privadas que deban ejecutarse en el
medio rural y que sean de interés publico o deban servir a una instalacion o construccion de
interés publico. No se incluyen las infraestructuras para las que la legislacion sectorial
establece un procedimiento especial de armonizacion con la ordenacién urbanistica
(carreteras, ferrocarriles).

6.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACI()N DE LAS CATEGORIAS Y TIPOS DE SUELO NO
URBANIZABLE DE LA ADAPTACION

6.3.1. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica

6.3.1.1. S.N.U. de Especial Proteccion Zona Especial de Conservacion Sierra de Santa Eufemia

Marco Legislativo de las ZECs en el Municipio de Santa Eufemia

Cabe destacar el sustancial cambio que conlleva la inclusion de las ZECs (Zonas Especiales de
Conservacion), una la normativa urbanistica y por tanto en la Adaptacion de la Normas Subsidiarias.
Las Zonas Especiales de Conservacion, se han creado en virtud de la Directiva 92/43/CEE del
Consejo, relativa a la conservacion de habitats naturales y de la fauna y flora silvestres, conocida
como Directiva Habitats. Esta directiva, transpuesta al estado espafiol por la Ley 42/2007 del
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, supone la creacion de la denominada Red Natura 2000
que se configura como una red ecoldgica europea de Espacios Naturales Protegidos (ZEPAs y
ZECs); el objeto de esta Directiva es contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la
conservacion de los habitats naturales y de la fauna y flora silvestres calificados de interés
comunitario, en el territorio europeo de los Estados miembros, mediante el mantenimiento o
restablecimiento de los mismos en un estado de conservacion favorable.
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Zonas Especiales de Conservacion en el Municipio de Santa Eufemia

Tras 14 afos de intensos estudios y negociaciones, los limites de las Zonas Especiales de
Conservacion de Andalucia (propuestos por cada estado miembro en base a los criterios del anexo
Ill de la Directiva), fueron aprobados por Decision de la Comisién del 19 de julio 2006.

En el término municipal de Santa Eufemia aparecen tres Zonas Especiales de Conservacion:
S.N.U de Especial Proteccion Zonas Especiales de Conservacion Sierra de Santa Eufemia

El cédigo de ZEC es ES6130003. Fue declarada Zona Especial de Conservacion por el Decreto
1/2015, publicado en BOJA n° 52 de 16 de marzo de 2015. Ocupa toda la mitad norte del municipio
de Santa Eufemia. En él quedaran albergadas la mayor parte del Complejo Serrano Sierra de Santa
Eufemia (CS1) y parte del Complejo Riberefio del Guadalmez (RA1), (PEPMF.C.). Del mismo modo
se incluyen terrenos pertenecientes a la zona norte del municipio compuestos por valles serranos y
terrenos vegetados con cierto relieve.

La Sierra de Santa Eufemia, al igual que la franja de Sierra Morena, alberga gran cantidad de
especies silvestres, alguna de la importancia del lince. Asimismo contiene formaciones vegetales
tipicas del monte mediterraneo. Es zona delicada, pues esta fuertemente amenazada por presiones
humanas y la fragilidad de los habitats presentes. En ella se presentan especies como la Nutria o
el Lince Ibérico, junto con alcornoques, encinas, enebros, gramineas y una gran variedad de flora
termomediterranea. Su principal razén de proteccion radica el buen estado de conservacion de su
vegetacioén, el cual destaca sobre el resto de la comarca en la que se ausenta principalmente el
sotobosque. Del mismo modo la ZEC comunica, a través del Guadalmez, con el espacio protegido
perteneciente a las Sierras de Cardefa, haciendo factible la interrelacion de especies entre ambos
espacios, algunas de vital importancia como las sefialadas con anterioridad (lince y nutria). La
mayoria de la Sierra se configura sobre materiales metamorficos entre los que destacan pizarras,
calcoesquistos, calizas, cuarcitas y conglomerados. La zona esta dedicada fundamentalmente a la
actividad cinegética y ganadera, limitandose la actividad agricola a zonas de olivar marginal y
escasa zonas de labor extensiva, con una rotacién de cultivo de 8-10 afios, la cual esta asociada
con encinas.
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Vulnerabilidad del espacio segun riesgo de amenaza de los habitats naturales:

7%: Muy Alto
7%: Alto

1%: Moderado
2%: Bajo

83%: Muy Bajo

La vulnerabilidad del espacio es en general baja, debido a que el desarrollo del municipio se ha
basado en la ganaderia y la agricultura, lejos de las presiones urbanisticas e industriales que han
sufrido otras poblaciones de la comarca. Es por este motivo por lo que desde la Adaptacién se
quiere dotar a este espacio de una cobertura legal, que permita conservar los valores ambientales
actuales, y alejar las actividades que podrian ser mas nocivas para el medio sefalado a otros
lugares del municipio donde logren ser desarrolladas con garantias. En este sentido se ha
establecido una distancia minima a nucleos urbanos de 500 metros para instalaciones agropecuaria
e industria vinculada al medio rural, para evitar la creacion de nuevos asentamientos.

En lo que respecta al Patrimonio Publico Forestal de Andalucia, hay dos montes publicos que se
encuentran en este ambito. Son La Sierra y Anejos (100 CO-10083-CCA Y) y Los Accesos (101
CO-70006- AY). De acuerdo con la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, y su modificacion
mediante Ley 10/2006, de 28 de abril; Ley 2/92, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y su
Reglamento aprobado mediante Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, son dominio publico
forestal, con las potestades administrativas de inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad
y con la consideracion de la proteccion especifica asignada a este conjunto del ZEC Sierra de Santa
Eufemia. (art. 27 de la Ley 2/92)

6.3.1.2. S.N.U. de Especial Proteccion Zona Especial de Conservaciéon Rio Guadalmez

El cédigo de ZEC es ES6130004. Fue declarada Zona Especial de Conservacion por el Decreto
1/2015, publicado en BOJA n° 52 de 16 de marzo de 2015. Este paraje constituye una franja a lo
largo un amplio tramo del rio Guadalmez, coincidente en su mayor parte con la zona fronteriza entre
el municipio de Santa Eufemia y el municipio de Almodévar del Campo (Ciudad Real). Alberga una
gran variedad de especies de fauna y flora, destacando ser un habitat importante de la nutria. De
gran importancia por servir de pasillo natural entre la Sierra de Santa Eufemia, (ZEC ES6130003),
y el Parque Natural Cardefia-Montoro, (ZEC ES6130001). Debido a este pasillo y a la presencia de
Lince Ibérico en zonas del Norte, se hace vital como zona de paso para esta especie amenazada.
El sustrato geologico principal en el que se desarrolla este suelo, dentro del término municipal de
Santa Eufemia, esta constituido por materiales metamoérficos, entre los que destacan pizarras,
esquistos, calcoesquistos, calizas y cuarcitas.

Vulnerabilidad del espacio segun riesgo de amenaza de los habitats naturales:

2%: Muy Alto
2%: Alto

1 %: Bajo
95%: Muy Bajo

Caben destacar las formaciones de Quercus llex y Quercus suber junto con las tipicas galeria
termomediterraneas Nerio-Tamariceta y Securinegion tintoriae.

En la imagen posterior se observa una linea color magenta que divide el ambito. La parte de arriba,
norte, se corresponde con el Complejo riberefio Rio Guadalmez (RA1) perteneciente al PEPMF.C,
mientras que la parte inferior, zona sur, se corresponde con una zona catalogada en las Normas
Subsidiarias como dehesa y encinares de especial interés, aunque este Ultimo ambito es de
naturaleza variable, encontrandose zonas con altas densidades vegetadas y otras de eminente

caracter agricola.
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Por otro lado como se explicéd con anterioridad la principal funcién del ZEC Complejo Riberefio
Guadalmez, es asegurar la continuidad entre otros ZECs, haciendo las veces de corredor ecolégico
para especies de alto valor ecolégico como el Lince Ibérico o la Nutria, entre otros. Es por este
motivo por el que la unidad se ha tomado como una, sin hacer distincién entre la zona de dehesa y
la del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, tomando como valores principales los que
presenta la ZEC. Sin embargo se respetaran los preceptos impuesto por el PEPMF.C, en cuanto a
normativa se refiere, al ser compatible con el objetivo que se persigue para el conjunto del ambito
delimitado; evitar perturbaciones que puedan malograr el papel de corredor ecolégico del
Guadalmez.

ZEG-ZONA2.COMPLEJOS RIBERENOS DE
—GUADALMEZ

6.3.1.3. S.N.U. de Especial Proteccion Zona Especial de Conservacion Rio Guadamatilla y Arroyo

del Tamujar

El cédigo de ZEC es ES6130010. Fue declarada Zona Especial de Conservacion por el Decreto
111/2015, publicado en BOJA n° 86 de 7 de mayo de 2015. Se encuentra ubicado entre los términos
de Belalcazar, El Viso y Santa Eufemia. Al rio Guadamatilla atraviesa los términos de Belalcazar y,
mientras que a Santa Eufemia, este no llegara, siendo el Arroyo del Tamujar el que recorra el ultimo
tramo del municipio de El Viso y se adentre en Santa Eufemia por la parte oeste.

El ZEC se presenta como una importante entidad riberefia donde se desarrollan comunidades como
Nerio-Tamariceta y Securinegion tintoriae, junto con fructicedas, retamares y otras especies
asociadas al cauces. Debido a su ubicacién le son de asignacion, del mismo modo, especies
animales como la nutria y el lince, debiendo de ser destacada la presencia del Barbus Comiza.

Importante para la conservacion de Marsilea batardae, destaca de igual modo la aparicion de
pequefios lagos eutréficos naturales con vegetacion Magnopotamion o Hydrocharition y galerias
riberefas termomediterraneas.

Vulnerabilidad del espacio segun riesgo de amenaza de los habitats naturales:

19%: Muy Alto
42%: Alto
39%: Muy Bajo

ElI ZEC, en el Municipio de Santa Eufemia, queda delimitado con una banda de proteccion que incluye
el cauce y sus alrededores.
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Desde el planeamiento se ha pretendido dotar a esta zona de una proteccion muy restrictiva, debido
a los valores ambientales que han sido destacados con anterioridad, asi como por su fragil
configuracion que lo hacen un pequefio corredor ecoldégico rodeado de zonas cultivadas, con menos
tolerancia a los factores antrépicos que otras zonas con mayor entidad. La vulnerabilidad de este
ecosistema junto con la necesidad de preservar especies constituyentes del mismo, permiten aplicar
una politica de proteccion restrictiva que salvaguarde las virtudes medioambientales que este
espacio ofrece.

A 2. RIO GUADA-
MATILLAYY ARROYO DEL
TAMUJAR

A

b

= ZEC ZONA 2. RiO GUADA-
MATILLA ¥ ARROYO DEL
TAMUJAR

6.3.1.4. S.N.U. de Especial Proteccion Montes Publicos.

En lo que respecta al Patrimonio Publico Forestal de Andalucia, hay dos montes publicos que se
encuentran en este ambito. Son La Sierra y Anejos (100 CO-10083-CCA Y) y Los Accesos (101
CO-70006- AY). De acuerdo con la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, y su modificacion
mediante Ley 10/2006, de 28 de abril; Ley 2/92, de 15 de junio, Forestal de Andalucia y su
Reglamento aprobado mediante Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, son dominio publico
forestal, con las potestades administrativas de inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad
y con la consideracion de la proteccion especifica asignada a este conjunto del ZEC Sierra de Santa
Eufemia. (art. 27 de la Ley 2/92)

Se ha incorporado el dominio publico forestal al PGOU de dos maneras dependiendo si el monte
publico esté incluido o no en el ambito de un espacio protegido (ZEC en este caso).

En el caso en el que el monte de dominio publico no esté incluido en un suelo de especial proteccién
por legislacion especifica, por constituir un espacio protegido, ha constituido una categoria expresa
de suelo: SNUEP Montes Publicos.

Por otro lado, cuando el terreno de dominio publico forestal se encuentra dentro de un espacio
protegido, clasificado como SNUPEP por legislacion especifica, el criterio seguido en ésta y en el
resto de Adaptaciones promovidas por la Diputaciéon de Cérdoba, ha sido el de establecer una
jerarquia a efectos de zonificacion con la finalidad de que cada punto del territorio tenga un Unico
régimen urbanistico de aplicacion. Consecuentemente, prevalece a efectos de clasificacion de
suelo, los espacios naturales protegidos (REMPA y Red Natura 2000) sobre los Montes Publicos o
los espacios protegidos por el PEPMF.C. Tal orden de jerarquia ha sido valorada positivamente por

la propia Consejeria de Medio Ambiente.
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Hay que resefar que la necesidad de contar con la preceptiva autorizacion de los érganos
sectoriales correspondientes se contiene en el apartado de “tramitacion” de cada uno de los usos
que constituyen actuaciones de interés publico (articulos 143 a 152). Concretamente se realiza
mediante remisién, uso a uso, al articulo 42 de la LOUA, que en su apartado 3 especifica que “las
actuaciones de interés publico requieren la aprobacion del Plan Especial o Proyecto de Actuacion
pertinente y el otorgamiento, en su caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las
restantes autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas”, entre las que
evidentemente se encuentra la forestal.

MONTE PUBLICO
LOS ACCESOS

e

6.3.1.5. S.N.U. de Especial Proteccion vias pecuarias.

Tal y como establece el articulo 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
tendran la consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccion en el planeamiento
urbanistico.

En esta clase de suelo solo estan permitidos, aparte del uso tradicional para el transito ganadero,
aquellos otros que persigan el fomento de la biodiversidad, la movilidad territorial de la vida salvaje,
la mejora y diversificacion de paisaje rural, ademas 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 trazado de las mismas en todos
los planos de ordenacion solo puede revestir caracter orientativo.

A continuaciéon se enumeran las vias pecuarias cuyo trazado discurre por el término municipal de
Santa Eufemia, y que aparecen grafiadas a escala de todo el municipio tanto en el Plano de
Ordenacion Estructural (01.1, O1.2 y O1.3), como en el Plano de Ordenacion Completa (03.1, O3.2
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y 03.3), ambos escala 1:20.000. A continuacion se enumeran y describen las vias pecuarias del
municipio:

N° 1 - Vereda de Cérdoba a Almadén:

Anchura: 20,89 metros.

Longitud 16 km aproximadamente.

Direccion general Sur a Norte. Penetra en el término de Santa Eufemia procedente de El Viso. Parte
de su trayecto transcurre paralelo a la Carretera de Cérdoba a Almadén con la misma direccion.

N° 2 - Colada de El Guijo a Santa Eufemia:

Anchura: 13,37 metros.

Longitud 10 km aproximadamente.

Direccién general Sureste a Oeste.

Entra en el Término de Santa Eufemia (a través del Cortijo de la Atalaya), procedente del T.M de
Dos Torres.

N° 3 - Colada a Los Pedroches:

Anchura: 13,37 metros.

Longitud 3 km aproximadamente.

Direccién general Sur a Norte.

Arranca de la vereda de Hinojosa a Alcudia. Inicia su recorrido entre las parcelas de los Accesos y
en direccion a la carretera de Cérdoba a Almadén, a la que se unira después. Saldra del término
municipal por el Guadalmez, continuando hasta la estacion de embarque de Los Pedroches

N° 4 - Colada del Pozo de La Nava:

Anchura: 13,37 metros.

Longitud 5 km aproximadamente.

Direccién general Este a Oeste.

Salida del pueblo por la calle de Toledo tomando como eje el del camino viejo de Cabeza del Buey,
en su avance parten de ésta varias Coladas de servicio para los pastos de la Sierra.

N° 5 - Colada de Basenteros o Rayuelas:

Anchura: 8 metros.

Longitud 2,75 km.

Direccién general Sur a Norte.

Pare del Descansadero de la Era de La Nava limitada por cercados de piedra.

El unico objeto de ésta y las siguientes Coladas es el de facilitar a los rebafos locales el acceso a
la Sierra para pastorearlos en las épocas autorizadas.

N° 6 - Colada del Peiidon del Horcon:

Anchura: 8 metros.

Longitud 1,2 km. aproximadamente.

Direccién general Suroeste a Nordeste.

Arranca de la Colada del Pozo de la Nava, atraviesa el camino de la casa Zarza. El recorrido termina
al llegar a la Sierra del Horcon.
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N° 7 - Colada de los Dolientes:

Anchura: 8 metros.

Longitud 1,3 km. aproximadamente.

Direccién general Sur a Norte.

Sale de la Colada del Pozo de la Nava finalizando el recorrido en Los Boquetes del Aire.

N° 8 - Colada del Olivar de Canelo:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 600 metros aproximadamente.

Direccion general: Sur a Norte.

Comienza en la Colada de la Pedriza en donde esta ultima concluye, avanza hacia la Sierra donde
termina su recorrido.

N° 9 - Colada de la Pedriza Honda:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 1 km. aproximadamente.

Direccién general: Oeste a Este.

Parte de la Sierra Pedriza Honda frente al Pefidn Largo, baja entre cercados de piedra y gran
cantidad de cantos rodados desembocando al final de su recorrido en el camino de Cabeza del
Buey.

N° 10 - Colada del Collado del Castillo:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 200 metros aproximadamente.

Direccion general: Sur a Norte.

Tiene su nacimiento en la Colada del Pozo de la Nava, frente al camino de la Navazuela, cuyo
recorrido termina al llegar a la Sierra frente a la Cueva de la Penitencia.

N° 11 - Colada del Calvario o Palomar:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 200 metros aproximadamente.

Direccién general: Sureste a Noroeste.

Sale de la Colada de la Nava cerca del pueblo sube en cuesta de piedras hasta su terminacién en
la Sierra, frente al Palomar.

N° 12 - Colada del Chorrillo:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 350 metros aproximadamente.
Direccién general: Sureste a Noroeste.
Con salida en las afueras del pueblo.

N° 13 - Colada de los Callejones:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 700 metros aproximadamente.

Direccién general: Sureste a Noroeste.

Nace en la Vereda de Cérdoba a Almadén junto a la mina de San Cosme. Atraviesa la carretera de
Cérdoba a Almadén. El recorrido termina en los Callejones de la Sierra.
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N° 14 - Colada de las Cobatillas:

Anchura legal: 8 metros, mas adelante disminuye hasta los 3 metros.

Longitud 600 metros aproximadamente.

Direccién general: Este a Oeste. Comienza desprendiéndose de la Vereda de Cérdoba a Almadén
en las Cobatillas, atraviesa la Casilla de Peones Camineros, finaliza al llegar a la Sierra (Los
Callejones).

N° 15 - Colada de la Capellania:

Anchura legal: 8 metros.

Longitud 500 metros aproximadamente.

Direccion general: Este a Oeste.

Sale de la Vereda de Cérdoba a Almadén, durante un tramo de 250 metros va unida a la carretera.
Acaba en la Sierra Cerro Capilla.

N° 16 - Colada de la Cuesta de la Gallina:

Anchura legal: 8 metros.
Longitud 450 metros aproximadamente.
Direccién general: Este a Oeste.

Se desprende de la Vereda de Cérdoba a Almadén en la Era del Oriente y sale con direccion a la
carretera, esta via termina en la Sierra frente a la Mesa del Cuervo.

N° 17 - Colada del Pozo de Saavedra:

Anchura legal: 8 metros.
Longitud 2 Km. aproximadamente.
Direccién general: Este a Oeste.

Arranca en la Vereda de Cérdoba a Almadén, cruza la carretera por un camino perpendicular por el
Km 105y 106.

N° 18 — Vereda de Hinojosa a Alcudia

Anchura legal: 20,89 metros.

Longitud 17 km. aproximadamente.

Direccion general: Cruza el término de poniente a saliente.Penetra procedente de El Viso por el
arroyo del Tamujar, para tomar después el eje divisorio de los municipios de El Viso y Santa
Eufemia, y para cruzar después todo el municipio hasta llegar al Guadalmez, por la zona del Vioque,
donde se adentrara en Ciudad Real.

N° 19 — Descansadero Y Abrevadero de la Era de la Nava

Superficie aproximada: Tres hectareas y media

Ubicacion: Esta situada entre el abrevadero del Pozo de la Nava y las coladas de Basenteros o
Rayuelas y la del Pefion del Horcon. Esta atravesado en toda su longitud por el arroyo de la Nava
y unido al abrevadero del mismo nombre.
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Vias PECUARIAS

6.3.1.6. S.N.U. de Especial Proteccion de cauces, riberas y margenes

El texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por R.D. 1/2001, el Reglamento de Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por el Real Decreto 489/1986 y la modificacion de este Reglamento mediante
Real Decreto 606/2003, R.D. 9/2008 de 11 de enero (BOE n° 14 de 16.01.08) y R.D. 367/2010, de
26 de marzo (BOE n° 75 de 27.03.10) 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 sujecion de las margenes de los cauces fluviales en toda su
extension 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.

Sin embargo desde la Adaptacion se ha querido establecer unos ambitos de proteccion de rios y
arroyos que oscilara entre los 25 y los 50 metros medidos a partir del borde exterior del cauce. Por
ello se aplicara 50 metros para rios y 25 para arroyos.

Rio Guadalmez. Se ha establecido una franja de proteccion de 50 metros a lo largo de todo su
cauce.

Arroyo del Tamujar. Forma parte del Zona Especial de Conservacién Rio Guadamatilla y Arroyo
del Tamujar. Debido a sus destacados valores ambientales se ha optado por establecer una franja
de proteccion de 50 metros como en el caso de los rios.

El resto de cauces identificados en el municipio de Santa Eufemia son arroyos, optando por

establecer una franja de proteccién de 25 metros (a excepciéon del Arroyo Cigliefielas como se

explicara posteriormente). Cabe destacar que se ha procedido a delimitar el cauce de los arroyos
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principales y de mayor envergadura, quedando estos reflejados en la planimetria, siendo
representado el resto por lineas de color azul. Entre los arroyos mas notorios cabe destacar el
Arroyo de Santa Maria, el Arroyo del Prado, el Arroyo del Sotillo y el Arroyo del Sotanillo. Debido a
la geomorfologia del territorio estos arroyos presentan un ancho muy variable, presentando en
muchas ocasiones bifurcaciones que provocan una extensa superficie asignada al cauce, al igual
que estrechos pasillos donde el caudal se concentra.

En la imagen se observa las variaciones en el ancho que presenta el Arroyo del Sotillo, asi
como las bifurcaciones del caudal

Arroyo de la Ciguenela. Las Normas Subsidiarias, delimitaban, solo para este arroyo y parte de
rio Guadalmez, una zona de especial interés, debido a su importancia y excelentes valores
ambientales. Es una zona variable que no sigue ningun criterio de equidistancia a eje, sin embargo
se adapta perfectamente al cauce del arroyo. Se conservara esta delimitacion en la Adaptacion al
considerarla acertada, y se asignara una franja de proteccion de 50m, aunque pasa a ser, al igual
que el resto de cauces, SNUEP de Cauces, Riberas y Margenes.
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6.3.2. Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica.

6.3.2.1. S.N.U. de Especial Proteccion Complejo Serrano Sierra de Santa Eufemia (CS-1).

Debido a determinaciones exdgenas a la Adaptacion, al igual que sucedié en el SNUEP Complejo
Riberefio del Guadalmez, se ha producido una disfuncién que explica la delimitacion de este tipo de
suelo. El ZEC Sierra de Santa Eufemia abarca casi por completo del Complejo Serrano Sierra de
Santa Eufemia (CS-1) reconocido en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, dando
cobertura normativa (desde el Plan) al mismo. Sin embargo esta zona situada al este del nucleo
urbano, perteneciente al CS-1 no se encuentra dentro del limite del LIC Sierra de Santa Eufemia.
No obstante un Plan General de Ordenacién Urbanistica, y mas concretamente una Adaptacion, no
tiene capacidad para derogar o abolir este espacio protegido y aparentemente sin sentido tras la
nueva estructura de Espacios Naturales Protegidos resultantes de la normativa ambiental.

Se trata de un espacio de transicion entre las zonas de campifia y las tierras adyacentes al nucleo
poblacional hasta el inicio de las serranias. Es por ello que encontramos distintos componentes de
éste area, desde diversa zonas de cultivo cerealista, en la zona sur y este, hasta zonas de dehesa
y encinas con un indudable valor paisajistico y con presencia de vegetacion autoctona bien
conservada, destacando la aparicion de arbolado, asociado con pastizal y matorral.

Debido a la cercania con la poblacion y al caracter de “bisagra” de la zona expuesta, desde la
Adaptacion se ha otorgado a esta zona una normativa permisiva con ciertas actividades que habian
sido prohibidas en el ZEC Sierra de Santa Eufemia, aunque se seguiran respetando los valores
ambientales de la zona, prohibiendo vertederos, instalaciones de energias renovables, industria
(s6lo se permite la vinculada al medio rural), etc.

SHUEP COMPLEJD §ERRAND § IERRADE SANTA
ELIF B L2
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6.3.22. S.N.U. de Especial Proteccion Complejo Riberefio Rio Guadalmez (RA-1)

Debido a determinaciones exdgenas a la Adaptacion se ha producido una disfuncion que explica la
delimitacion de este tipo de suelo, insatisfactorio por su reducido ambito y de caracter residual. El
ZEC Rio Guadalmez abarca casi por completo del Complejo Riberefio del Guadalmez (RA-1)
reconocido en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, dando cobertura normativa (desde
el Plan) al mismo. Sin embargo una pequefia zona situada en el curso bajo del Arroyo Ciglefielas,
perteneciente al RA-1 no se encuentra dentro del limite del ZEC Rio Guadalmez. No obstante un
Plan General de Ordenacion Urbanistica, y mas concretamente una Adaptacion, no tiene capacidad
para derogar o abolir este espacio protegido residual y aparentemente sin sentido tras la nueva
estructura de Espacios Naturales Protegidos resultantes de la normativa ambiental.

Debido a la buena conservacion y amplitud que presenta el arroyo Cigliefielas en su tramo final este
espacio es reconocido en el PEPMF.C, ademas de servir de conexién con el curso alto del mismo
y con el Arroyo del Sotillo. Al igual que en el entorno del Guadalmez los valores ambientales son
destacados con formaciones de encinares y galerias termomediterraneas. Del mismo modo son
asignables especies como la nutria o el lince ibérico.

Cabe destacar que la aparicion de cultivos en las cercanias del cauce ha propiciado la degradacién
de algunas zonas cercanas al mismo.

EC-ZONAZ.COMPLEJ
5

GUADAL

05 RIBERENOS DE
MEZ

GUADALMEZ RA-1

Desde la Adaptacion se quiere respetar las consideraciones hechas en el PEPMF.C, al igual que
dotar a este espacio de una proteccion acorde con los valores ambientales asignables al mismo.
Debido a que nos encontramos ante un area de reducida extension, lo que la hace mas vulnerable,
se ha pretendido eliminar las posibles actividades nocivas para el medio concentrandose en
instalaciones naturalisticas y recreativas, establecimientos turisticos y edificaciones agricolas.
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B SHUER COMPLEJD RIBEREND DEL GUADALMET

6.3.2.3. S.N.U. de Especial Proteccion Dehesa Singular

Se localiza en el extremo Suroeste del municipio de Santa Eufemia. Esta zona se clasificaba en las
Normas Subsidiarias como zona de interés paisajistica. Son distintos los valores que se identifican
en estos terrenos y que justifican la denominacion de zona especialmente protegida. La dehesa y
el pastizal arbolado se reconocen en este suelo como modo de aprovechamiento tradicional de los
recursos naturales mediterraneo que permite un pastoreo sostenible en terrenos a menudo muy
pobres. La zona delimitada se presenta como un area con cierto relieve, respecto a las zonas
colindantes, destacando los materiales plutdnicos, de caracter granitico, unicos en todo el municipio
de Santa Eufemia.

A diferencia del resto de las dehesas del municipio, la zona se encuentra delimitada por un habitat
natural de interés comunitario recogido en la Directiva 92/43/CEE, Anexo | y sefialada en el
Inventario Nacional de Habitats. Este espacio se caracteriza por la aparicién de fructicedas,
retamares y matorrales mediterraneos termdfilos, junto con matorrales genisteas. Del mismo modo
surgen dehesas perennifolias de Quercus spp, que pueblan toda la zona. Se estima para este area
una cobertura total de 65 %, densidad altamente superior a la recogida en otros terrenos de dehesas
del municipio. Como comunidades reconocidas por Rivas Martinez destacan Reatamion
sphaerocarpaes y Dehesa Pyro Bourgaeanae-Quercetum rotundifoliae.

Ambos habitats no son de caracter prioritario, sin embargo destaca por su singularidad respecto al
resto de las dehesas del municipio, tanto por su geologia, como por su relieve y densidad de los
encinares y dehesas que la pueblan. Desde la Adaptacion se pretende destacar esta zona
adehesada de las demas, para conservar con garantias, a través de una normativa mas restrictiva,
los valores peculiares y privativos de la dehesa la zona de Los Pedroches.
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B SrUEP DEHESA SINGULAR

En esta ortofoto se aprecian las caracteristicas de éste area tanto a niveles de relieve, como de densidad de
vegetacion.
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N0 HABITAT DE INTERES COMUNITARIO. = -

La zona se encuentra delimitada por un habitat natural de interés comunitario recogido en la Directiva
92/43/CEE, Anexo | y sefialada en el Inventario Nacional de Habitats

6.3.3. Suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural

A continuacién se exponen los suelos referentes a SNU Genérico. En los suelos que integran esta
clase se considera necesaria la preservacion de su caracter rural, atendidas las caracteristicas del
municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o
analogo. Esta determinacidn se estipula aun sin poseer valores sobresalientes que los hagan
merecedores de ser incluidos entre los suelos no urbanizables sujetos a especial proteccion. Dentro
de este grupo se incluyen los siguientes tipos:

6.3.3.1. S.N.U. de Caracter Natural Dehesas.

Este tipo de suelo esta formado por la mayor superficie del Suelo No Urbanizable del término de
Santa Eufemia. La dehesa y el pastizal arbolado se reconocen en este suelo como modo de
aprovechamiento tradicional de los recursos naturales mediterraneo que permite un pastoreo
sostenible en terrenos a menudo muy pobres.

Las dehesas de encinas y alcornoques proporcionan el habitat a muchas especies, entre las cuales
destacan entre las rapaces, los buitres negros, los cuales son faciles de divisar por la numerosa
colonia que poseen en este término.

La dehesa de Santa Eufemia presenta los valores y caracteristicas tipicas de la dehesa de la
Comarca de los Pedroches. Son zonas con relieves suavemente alomados donde las encinas y
alcornoques pueblan amplias superficies donde el ganado pasta. En estas areas el matorral
termomedoterraneo invade en muchas ocasiones el ambito.

Las pendientes, de caracter suave sobre la mayoria de la extensién, aumentan conforme nos
acercamos a la Sierra en direccion Norte. Se demuestra vital sus valores naturales en si y el
aprovechamiento de los recursos para su conservacion.
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Entendiendo el municipio de Santa Eufemia como un lugar muy rico en variedad de ecosistemas,
se ha pretendido desde la Adaptacion dotar esta zona de una normativa mas permisiva que la
mayoria de las zonas del municipio que presentan valores medioambientales excelentes, liberando
terrenos para conseguir un desarrollo futuro adecuado para el municipio. Sin embargo, a pesar de
esta intencion y de haber incluido estos terrenos como “suelo no urbanizable de caracter natural o
rural’, los valores ambientales de la dehesa han sido respetados en esta Adaptacion. Se prohibiran
pues actividades extractivas, energias renovables, vertederos y parte de la edificacién publica, la
industria, establecimientos turisticos y actividades naturalisticas o recreativas. Se tendra en cuenta
la consideracién del arbolado de encinas y la integracion paisajistica de las edificaciones e
instalaciones.

SMUDE CARACTER MNATURAL DEHESA

6.3.3.2. S.N.U. de Caracter Rural Cultivos Cerealistas.

Este tipo de suelo se ha separado de la dehesa por la discontinuidad paisajistica que constituye.
Esta discontinuidad esta basada en dos aspectos fundamentalmente: una distincion en el
aprovechamiento, debido a que la dehesa en muchas de las ocasiones va unida a la explotacion
ganadera; y por otra parte el cambio en la cubierta vegetal que da paso de un paisaje con
quercineas, y arbolado diseminado, a una cubierta vegetal con ausencia de arbolado y con cereales
como cultivos predominantes. Se observa a su vez un cambio en la coloracion, supeditada a colores
ocres y amarillentos, mas arraigados a la agricultura tradicional.
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Shil DE CARACTER RURAL CULTIVD S CEREALISTAS

6.4. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS Y LA
ADAPTACION EN SUELO NO URBANIZABLE

6.4.1. Establecimiento de Sistemas Generales

6.4.1.1. Normas Subsidiarias

Las Normas Subsidiarias realizaba la siguiente clasificacion de los Sistemas Generales en régimen
de Suelo No Urbanizable:

Sistema General de Comunicaciones

En las Normas Subsidiarias se marca como Sistema General de Comunicaciones las vias
destacadas en el Plano de "Estructura Organica del Territorio y Clasificacion del Suelo”, las cuales
se destacan en rojo mas claramente en los Planos O.1.1, 0.1.2. y 0.1.3.”Ordenacion Estructural,
Término Municipal”’ y 0.3.1, 0.3.2. y 0.3.3.”Ordenacién Completa, Término Municipal”.

Se destacan las siguientes:

Carretera Nacional N-502

Carretera Comarcal CO-9402
Carretera Comarcal CO-8407
- Carretera Autondmica A-3200

Ninguna via de ferrocarril discurre por el término municipal.

Sistema General Técnico Territorial

- Red de abastecimiento y distribucién de energia eléctrica: procede de Almadén y cuenta con
un unico centro de transformacion (actualmente tres).
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- Red de abastecimiento y distribucion de agua: se trae el agua por el sur, desde el embalse
de Sierra Boyera, almacenado en sendos depdsitos en la ladera de la montafia.

- Red depuradora de aguas residuales; en la actualidad no existe tal depuradora y se vierten
las aguas a cauce.

- Servicio de prevencion y prevencion de incendios. Cuenta con un subestacion
de caracter local dentro del ndcleo de Santa Quiteria, perteneciente al suelo
urbano.

Sistema General de Espacios Libres

Las Normas Subsidiarias no otorgan la categoria de Sistema General de Espacios libres a alguna
area ubicada fuera del nucleo urbano.

Sistema General de Equipamientos

- Cementerio

6.4.1.2. Adaptacion de los Sistemas Generales de las Normas Subsidiarias a la LOUA.

La LOUA por su parte establece una serie de categorias para cada tipo de sistemas, tal y como se
definié en el punto 3.4.1. del presente documento. De esta forma para suelo no urbanizable se
estableceran las siguientes categorias:

- Sistema General de Infraestructuras y Servicios (antiguo Sistema General de
Comunicaciones y Sistema General Técnico Territorial).

- Sistema General de Equipamientos.

- Sistema General de Espacios Libres.

A continuacién se detallan los equipamientos que formaran parte de la presente Adaptacion del
Planeamiento:

Sistema General de Infraestructuras y Servicios.

- Vias destacadas en rojo en los Planos 0.1.1, 0.1.2. y 0.1.3."Ordenacién Estructural,
Término Municipal”’ y 0.3.1, 0.3.2. y 0.3.3.”Ordenacién Completa, Término Municipal”.

- Red de abastecimiento y distribucion de energia eléctrica.

- Red de abastecimiento y distribucion agua. Depdsitos de agua.

- Red de evacuacion de agua.

- Punto Limpio

El Punto Limpio se considera en esta Adaptacién como Sistema General de Infraestructuras y
Servicios, ya que las Normas Subsidiarias, mencionaba la red de vertederos y tratamientos de
basura en el Sistema General Técnico Territorial. En el momento de redacciéon de las Normas
Subsidiarias no habia en todo el municipio area alguna reservada para este cometido, sin embargo,
en la actualidad, si existe un Punto Limpio (el cual viene grafiado en los planos). Asi se mantiene la
intencién del equipo redactor anterior de considerar alguna instalacion de este tipo como Sistema
General de Infraestructura y Servicios.
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EQUIPAMIENTO CARACTERISTICAS

DEPOSITOS DE Se encuentran situados al inicio del Cerro del

ACUA Pescuezo
N-502
A-3200
CARRETERAS C0-9402
C0-8407

Rescinde la categoria de Linea eléctrica en el sistema

LINEA ELECTRICA — o
general técnico territorial.

Presenta dos derivaciones; una en la vertiente norte de

RED DE .
la poblacién y otra en la sur

SANEAMIENTO

Una red proveniente del embalse de ubicado en El

NADDIE Viso y otra proveniente del arroyo Cigliefielas.

ABASTECIMIENTO

PUNTO LIMPIO Cerca del Cementerio y Campo de Futbol

Sistema General de Equipamientos.

- Cementerio.
- Campo de Futbol.

Los motivos de la calificacion de este modo de estos elementos son dos: los referidos a su funcién
y emplazamiento estratégico (al igual que los anteriores) y, en el caso del cementerio, el hecho de
mantener esta calificacion heredada de las Normas Subsidiarias.

EQUIPAMIENTO TIPOLOGIA

CEMENTERIO Equipamiento Social

CAMPO DE FUTBOL Equipamiento Deportivo

6.4.2. Establecimiento de Sistemas Locales

6.4.2.1. Normas Subsidiarias

Sistema de Equipamiento

- Parcelas junto a los lavaderos; Fuente del Pilar.

6.4.2.2. Adaptacion de las Normas Subsidiarias a la LOUA

Sistema Local de Equipamientos y Dotaciones

- Ermita de Santa Eufemia, situada a unos 6 Km al Este del ndcleo principal.
- Pozo de la Vega del Recodo

- Pozo del Pilar

- Parcela junto a los lavaderos; Fuente del Pilar.
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EQUIPAMIENTO TIPOLOGIA

ERMITA DE SANTA

EUFEMIA Equipamiento Social

POZO DE LA VEGA Equipamiento Local
DEL RECODO

POZO DEL PILAR Equipamiento Local

PARCELA-NAVE
JUNTO A Equipamiento Local
LAVADEROS

Sistema Local de Espacios Libres.

Se califica el area que circunda a la Fuente del Pilar (al norte del nucleo) como Sistema Local de
Espacios Libres.

EQUIPAMIENTO TIPOLOGIA
AREA QUE
CIRCUNDA A LA Equipamiento Espacio Libre

FUENTE DEL PILAR

6.5. ELEMENTOS SINGULARES PROTEGIDOS EN SUELO NO URBANIZABLE

Dentro de esta categoria se incluyen aquellos elementos y/o edificaciones singulares existentes en
el medio rural del término municipal que, aunque no gocen de unas ordenanzas de proteccion legal
especificas derivadas de la normativa sectorial de Patrimonio, poseen valores arquitecténicos,
ingenieriles, culturales, historicos, paisajisticos o de uso, que los hacen merecedores de ser
identificados y preservados para formar parte del conjunto patrimonial histérico y cultural del
municipio de Santa Eufemia.

Con la identificacion de estos bienes desde el planeamiento se trata de recuperar, en cierto modo,
su memoria y reconocer el papel, mas o menos modesto o importante segun los casos, que tienen
0 pueden adquirir. Esta importancia la obtendran no sélo como sefia de identidad de los habitantes
de Santa Eufemia, sino como elementos que, junto a otros elementos territoriales (paisaje y
espacios naturales), pueden contribuir a una estrategia de valorizacion de recursos.

El Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos establece para cada elemento y su entorno de un
grado de proteccion definido en funciéon de los niveles de proteccion asignados a sus distintos
cuerpos edificados y espacios libres.

- Proteccion Integral: Se asigna a parcelas en las que la edificacion existente esta sometida
mayoritariamente a niveles de intervencion 1 (conservacion), 2 (redistribuciéon) y 3 (renovacion).
Pertenecen a esta categoria aquellos elementos protegidos por legislacion especifica sobre el
patrimonio histérico. En el municipio de Santa Eufemia sera la Comunidad Auténoma de Andalucia la
que regule, a través de la ley 14/2007, 26 de noviembre, sobre Patrimonio Histérico Andaluz, la
proteccion sobre los elementos sefalados. La denominacion de este tipo de unidad sera Bien de
Interés Cultural (BIC), perteneciente a su vez al Catalogo General de Patrimonio Histérico Andaluz,
(CGPHA). Del mismo modo se incluiran en esta categoria aquellos elementos que en las Normas
Subsidiarias se encontraban bajo esta denominacion

- Proteccion estructural: Se asigna a parcelas en las que la edificacion existente esta sometida

mayoritariamente a niveles de intervencion 1 (conservacion), 2 (redistribucion), 3 (renovacion) y 4
(ampliacion).
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- Proteccion ambiental: Se asigna a parcelas en las que la edificacion existente esta sometida
mayoritariamente a niveles de intervencion 5 (sustitucion), siendo menores los elementos y cuerpos
sujetos a niveles mas conservadores (1a 4)

Cabe destacar que debido a las caracteristicas de los bienes adscritos no se ha procedido a asignar
a ninguno de ellos proteccion estructural.

A su vez, independientemente de los niveles de proteccion los bienes, se dividiran en:

- Patrimonio arquitecténico e ingenieril
- Patrimonio etnolégico

- Patrimonio arqueolégico

- Patrimonio natural

- Patrimonio histérico

CLASIFICACION DEL
SUELO

Suelo No Urbanizable

BIEN O ESPACIO PROTEGIDO

GRADO DE PROTECCION

Fuente del Pilar Integral (NNSS)

Integral (NNSS) Suelo urbano

Iglesia de la Encarnacion

Integral (BIC) , (CGPHA), (NNSS) Suelo urbano

Recinto Amurallado y Puerta de la Villa

Integral (BIC) , (CGPHA), (NNSS) Suelo No Urbanizable

Castillo de Miramontes

Integral (CGPHA) Suelo No Urbanizable

Castillo del Vioque

Integral (CGPHA) Suelo No Urbanizable

Castillo de la Nava

Ermita de Santa Eufemia Integral (NNSS)

Suelo No Urbanizable

Fuente de la Ronda Norte Integral (NNSS) Suelo No Urbanizable

Fuentes: Fuente Nueva y Fuente el Suelo No Urbanizable

Pocito

Integral (Adaptacion)

Integral (Adaptacion)
Arboledas singulares de la
provincia de Cérdoba

Integral (BIC) , (CGPHA)

Arboledas Singulares Suelo No Urbanizable

La Atalaya Suelo No Urbanizable

Ermita de Ntra. Sra. De las Cruces Integral (Adaptacion) Suelo No Urbanizable

N° 43 C/Real

Estructural (Adaptacion)

Suelo urbano

N° 47 C/Real

Estructural (Adaptacion)

Suelo urbano

N° 8-10 C/Coso

Estructural (Adaptacion)

Suelo urbano

N° 17 C/Toledo

Estructural (Adaptacion)

Suelo urbano

N°1-1 C/Mercado

Estructural (Adaptacion)

Suelo urbano

Estructural (Adaptacion)

Minas Viejas Suelo No Urbanizable
N° 4 C/Real Ambiental (NNSS) Suelo urbano
Cortijos Ambiental (Adaptacion) Suelo No Urbanizable
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7. MARCO PARTICIPATIVO. RESULTADO DE LOS PROCESOS DE INFORMACION

PUBLICA.

7.1. INTRODUCCION

La presente Adaptacion del Planeamiento Vigente a la figura de Plan General de Ordenacion
Urbanistica debe tramitarse segun lo dispuesto en el articulo 32 de la LOUA para los instrumentos
de Planeamiento General.

Con independencia que su formulacién corresponda al Municipio, su aprobacién definitiva
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo (articulo 31, apartados 1.A.a 'y
2.B.a de la LOUA), lo que ha sido tenido en cuenta a la hora de informar la tramitacion del
documento, que conforme al articulo 32 de la LOUA y 30 y siguientes del Decreto 292/1995 de 12
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental se ha
ajustado al siguiente procedimiento.

7.2. APROBACION INICIAL Y PERIODO DE INFORMACION PUBLICA

El documento para la Aprobacion Inicial de la Adaptacion del Planeamiento de Santa Eufemia a la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) fue elaborado por parte del Equipo Redactor
formado por las arquitectas Carolina Moreno Lozano y Marina Cano Valufo, como licenciado en
Ciencias Ambientales, Miguel Moreno Moral y como Ingeniero de Caminos, C.C. y P.P., Antonio
Acién Martinez.

Dicho documento fue remitido al Ayuntamiento de Santa Eufemia y a la Diputacién de Cérdoba el
12 de mayo de 2009 para que, si asi lo estipulaba oportuno, procediera a seguir los tramites de su
formulacién.

El Ayuntamiento de Santa Eufemia en Pleno, en sesion extraordinaria celebrada el dia 30 de
noviembre de 2009, acordd la Aprobacion Inicial de la Adaptacion a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Santa Eufemia (PGOU).

El sometimiento a informacién publica de la Adaptacion y del Estudio de Impacto Ambiental se debe
realizar por plazo no inferior a un mes, cumplimentandose dicha informacién con la insercién del
oportuno anuncio en el BOP, uno de los diarios de mayor difusion provincial y tablon de edictos
municipal (articulo 39.1.a de la LOUA).

El Ayuntamiento somete dicho documento a informacién publica por el periodo de un mes. Dicha
publicacion se hace efectiva en el BOP n° 1 de 4 de enero de 2010.

Posteriormente, se advierte un error en la publicacién anterior (debido a la omisién del
nombramiento de la Aprobacion Inicial del Estudio de Impacto Ambiental) y se publica en el BOP n°
108 de 10 de junio de 2010. Se otorga pues, un nuevo plazo de informacién publica de un mes para
la compilacion de alegaciones e informes sectoriales.

7.3. ANALISIS DEL RESULTADO DEL PERIODO DE PARTICIPACION PUBLICA

En el periodo de informacién publica no se formula ninguna alegacién al documento por parte de
ciudadanos del municipio o del propio Ayuntamiento.

Posteriormente, y fuera del periodo de alegaciones, el Excmo Ayuntamiento remite oficialmente un
escrito con peticién de algunos cambios a realizar, los cuales estan expuestos en el siguiente punto.
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7.4. EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SANTA EUFEMIA.

Con fecha 30 de Agosto de 2011, el Ayuntamiento suscribe informe con una exposicién de
observaciones a cinco cuestiones que se deben solventar en el presente documento.

Este informe se adjunta al final de la Memoria (junto con los demas informes sectoriales).
Las observaciones son las siguientes:

1. La planimetria de la actual Unidad de Ejecucion 5, no coincide con la realidad existente,
instandose a realizar un correcto levantamiento de la zona de intervencion.

En la zona industrial, se adapta el limite oeste al observar que estaba erréneamente
representado. Se afiade una explicacion en el punto 4.3.2.2. de la presente memoria y se
modifica en los planos de suelo urbano 04.2 de Ordenacion completa y O2.2 de Ordenacion
estructural.

2. La planimetria, en la zona noroeste de la poblacién, mas concretamente de la zona de “El
Pilar”, no coincide con el levantamiento actual del parque periurbano existente, asi como de
los elementos patrimoniales existentes en dicha zona (pilas, pozo y caja)

Se modifica la planimetria de la zona de acuerdo al levantamiento actual del parque
periurbano existente facilitado por el Ayuntamiento de Santa Eufemia. Se afade la respuesta
a este punto en el apartado 3.5.3.2. de la presente memoria y en los planos de suelo urbano
04.2 de Ordenacion completa y O2.2 de Ordenacion estructural.

3. Laactual Unidad de Ejecucion 4, por error de levantamiento en la planimetria original de las
Normas Subsidiarias, delimita la zona de actuacion sin relacion alguna a la calle Cérdoba,
al entender que existe una vivienda en esquina hacia la calle Cordoba, que podria hacer
complejo el desarrollo de la misma. Esta vivienda no existe como tal, siendo un error de
levantamiento del plano. Se propone que el &mbito de desarrollo de la Unidad de Ejecucion
4 llegue a la calle Cordoba, proponiendo un acceso acorde a la nueva calle proyectada
desde la calle Cordoba.

Se madifica la unidad de Ejecucion 4 conforme las indicaciones del Ayuntamiento. Se afiade
una explicacion en el octavo guidén y en el ultimo del punto 4.3.2.2. de la presente memoria
y se modifica en los planos de suelo urbano O4.2 de Ordenacion completa y 02.2 de
Ordenacion estructural.

4. Se propone que el uso de cochera-garaje pase a ser uso alternativo en la zona de extension
urbana, debido al envejecimiento y estado constructivo de muchas de las edificaciones de
la localidad en esta zona, cuya compra, rehabilitacion o mantenimiento, pasa en muchas
ocasiones por rehabilitarlas como garaje auxiliar a las viviendas cercanas. La no demanda
de vivienda y la gran oferta existente hace que muchas viviendas en venta se descuiden y
no se mantengan como seria necesario, existiendo una problematica creciente en cuanto al
mantenimiento formal de estas edificaciones.

Se modifica el uso de garaje en la zona de extensién urbana, pasando de complementario
a alternativo. Se realiza modificacion en el apartado 4.2.3.2. de la presente memoria y en el
articulo 110 de las Normas Urbanisticas.

5. Se ha comprobado la correcta alineacion de dos puntos- C/Extramuros, 1 y UE 6 (esquina
carretera)- que en las Normas Subsidiarias se proponia con una realineacion. Desde este
ayuntamiento se propone la eliminacion de la realineacion marcada en la C/ Pefialta 32 y
34, al carecer de sentido alguno ya que la calle sufre un estrechamiento que impide el paso
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de vehiculos con anchura superior a los 2,00m. Por ello carece de sentido facilitar el giro de
vehiculos de mayor anchura, si a escasos 40,00 m, la calle no permite el paso de los mismos.

Se eliminan las dos alienaciones mencionadas, apareciendo en el apartado 4.2.3.2. de la
presente Memoria y en el articulo 95 de las Normas Urbanisticas.

7.5. ANALISIS DE LAS SUBSANACIONES A INCLUIR DERIVADAS DE LOS INFORMES
EMITIDOS.

Los informes emitidos por las distintas entidades se afiaden como documento adjunto al presente
escrito. En los siguientes apartados se detallan las incidencias textuales detectadas por dichos
informes (en letra cursiva) y la respuesta a dichos informes se redacta a continuacion (en letra
normal).

Los informes recibidos son los correspondientes a los siguientes organismos:

- AGENCIA ANDALUZA DEL AGUA

- CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL GUADIANA

- SERVICIO DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE LA DIPUTACION DE CORDOBA

- CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO

- SERVICIO DE CARRETERAS DE LA CONSEJERIA DE OBRAS UBLICAS Y VIVIENDA

- SERVICIO DE CARRETERAS DE LA DIPUTACION DE CORDOBA

- CONSEJERIA DE CULTURA

- CONSEJERIA DE MEDIO MABIENTE (correspondiente al tltimo punto 7.14. “Incorporacion
de los condicionantes del Informe Previo de Valoracion Ambiental”).

7.5.1. Agencia Andaluza Del Agua

Por parte de la Agencia Andaluza del Agua de la Consejeria de Medio Ambiente se emite Informe
al documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del Instrumento de planeamiento general vigente
del término municipal de Santa Eufemia (Cérdoba):

Fecha: 13/10/10

Referencia: PD.14060/A/10.005

Asunto: Informe al documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del Instrumento de planeamiento
general vigente del término municipal de Santa Eufemia (Cérdoba)

Santa Eufemia participa de dos cuencas hidrograficas: Guadalquivir y Guadiana. Los 6rganos de
cuenca respectivos han emitido su preceptivo informe tras la aprobacion inicial del PGOU Adaptado.
El condicionado del Informe Previo de Valoracion Ambiental subsume el informe de la Agencia
Andaluza del Agua. A continuacion se reproduce la contestacion efectuada al informe de la Agencia
Andaluza del Agua.

Al igual que en el resto de informes emitidos por la Agencia Andaluza del Agua a documentos de
Adaptaciones a LOUA de PGOU, la mayoria de determinaciones que se contienen son informativas
y se refieren a futuros instrumentos de planeamiento general o desarrollo del planeamiento vigente,
que habran de tenerlas en cuenta. No se trata, pues, de deficiencias a subsanar. No obstante, a
continuacion se precisa una cuestion planteada en dicho informe, que si puede considerarse para
el documento de aprobacion provisional del PGOU (Adaptacion a LOUA) de Santa Eufemia.

1. La categoria de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica es
de aplicacion a todos los cauces del término municipal bajo la denominacién de SNUEP
Cauces, Riberas y Margenes. El articulo 155 (actual art. 147) de las normas urbanisticas de
la presente adaptacion regula los usos de este tipo de suelos. En €l debe de quedar claro
gue todos los usos que se indican como permitidos o autorizables a efectos de aplicacion
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del régimen urbanistico deben de disponer de autorizacion del 6rgano competente, y en este
caso ya que se trata de actuaciones en zona de policia deben de tener siempre autorizacion
previa de la Agencia Andaluza del Agua, por lo que se propone su modificacion en este
sentido.

Aclaracion articulo 147, en el sentido de que el régimen de usos definidos en el apartado 3
se entiende sin perjuicio del sometimiento complementario a las disposiciones de la
legislacion sectorial de aplicacion. Todos los usos definidos como permitidos o autorizables
deben disponer de autorizacion, y en este caso, ya que se trata de actuaciones en Zona de
policia, deben de tener siempre autorizacion previa de la Agencia Andaluza del Agua.

Se ha matizado la redaccion de los apartados 1y 2 para, aun a riesgo de resultar reiterativos,
remarcar el sometimiento de las actuaciones que se desarrollen tanto en la zona de
servidumbre y de policia, como dentro del ambito especifico de regulacion urbanistica (50 m
en rios y 25 m en los arroyos), a la autorizacion del 6rgano competente en materia de Aguas.

Asimismo se modifica y amplia la redaccion del articulo 127 en el Capitulo 1 del Titulo IX
Normativa especifica en suelo no urbanizable. En la nueva redaccion se establece de forma
expresa que la implantaciéon de usos previstos en el PGOU, se entiende sin perjuicio de los
permisos, licencias, autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo con las
normas sectoriales, citando entre otras la de Aguas. Ademas, se especifica que no podran
otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras autorizaciones o
informes administrativos previos, hasta que sean concedidas o emitidos

Con estos cambios queda nitidamente recogida en el Plan la singularidad en cuanto a
autorizaciones de uso de las actuaciones que se desarrollen dentro del ambito de afeccion
sectorial de la legislacion de aguas y demas legislaciones concurrentes.

7.5.2. CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL GUADIANA

Por parte de la Confederacion Hidrografica del Guadiana se emite Informe al documento de
Adaptacion Parcial a la LOUA del Instrumento de planeamiento general vigente del término
municipal de Santa Eufemia (Cérdoba):

Fecha: 11/03/11

Referencia: URBA. 148/09

Asunto: Informe acerca de la Adaptacion a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia de las NNSS del TM. de Santa Eufemia.

El término municipal de Santa Eufemia participa de dos cuencas hidrograficas: la del Guadalquivir
y la del Guadiana.

El informe de la Confederacién Hidrografica del Guadiana es favorable, si bien establece una serie
de cuestiones que habran de ser tenidas en cuenta tanto en los instrumentos de desarrollo del
planeamiento, como en la ejecucién de las actuaciones urbanizadoras, tales como las relativas a la
red de saneamiento (tanques de tormenta, comprobacion de la capacidad de los colectores de la
red general, etc.), aguas residuales, escorrentias generadas por el proceso urbanizador, tratamiento
de las areas fluviales, etc.

Si contiene una precision concreta que se ha subsanado en el instrumento de planeamiento que es
la que sigue:

1. En el apartado 6.3.1.2. S.N.U. de Especial Proteccion de cauces, riberas y méargenes, del
documento 1 Memoria Justificativa, sera necesario afiadir las ultimas modificaciones del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico, el R.D. 9/2008 de 11 de enero (BOE n° 14 de
16.01.08) y R.D. 367/2010, de 26 de marzo (BOE n° 75 de 27.03.10).
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Se ha introducido en el apartado de la Memoria que se cita, la referencia a las dos normas
las ultimas actualizaciones normativas aportadas por la Confederacion.

7.5.3. Servicio de Arquitectura y Urbanismo de la Diputaciéon de Cérdoba

Por parte del Ayuntamiento de Santa Eufemia se emite Informe previo de Adaptacion de
planeamiento general:

Fecha: 08/09/09

Referencia: SE (103/09)U11

Asunto: Informe Previo de Adaptacion de Planeamiento General (Ley de ordenacién Urbanistica de
Andalucia, DT 22.2)

En el informe se presenta un analisis y valoracion del contenido de la Adaptacion en el que se hace
constar una serie de consideraciones, favorables en unos casos y discrepantes en otros, como
resultado de este y de las reuniones mantenidas se manifiestan las siguientes propuestas y
decisiones:

1. En relacion a las zonas UE-3b y UE-5a, la adaptacion mantiene el grado de desarrollo que
establecian las NNSS, es decir SUNCO. En el informe se expone que ese grado de desarrollo
no corresponde actualmente con las zonas marcadas, por lo que se deberia incorporar a SUC.

Se comprueba el estado actual de desarrollo de las dos zonas y se incorporan al SUC, por lo
que las ARIs denominadas en el avance como 5 y 7 desaparecen y se reenumeran las
siguientes. Se modifican los documentos tanto escritos como graficos, para adaptarlos a la
nueva situacion.

2. Como consecuencia del cambio anterior surge la necesidad de revisar y ampliar el cuadro de
densidades y edificabilidades globales incluido en memoria, normas urbanisticas y planos.

Se incorpora al citado cuadro los datos de la zona industrial (antigua UE-5a) y el resto, tras
comprobarlos de nuevo, se varian levemente. Ademas, se incluye el cuadro en los planos 0.4
de Ordenacion completa de suelo urbano, puesto que anteriormente no estaba.

3. Se solicita por parte del Ayuntamiento que se cambie el formato de las fichas urbanisticas
correspondiente a las ARIs de SUNCO.

Se realizan los siguientes cambios en las fichas:

- En el titulo “Objetivos y determinaciones de ordenacion detallada” se especifican las
ordenanzas a aplicar, las alineaciones, la altura y numero de plantas y los usos.

- En los plazos de ejecucion se ponen aquellos correspondientes a los pasos que quedan
pendientes por realizar.

- En el ultimo cuadro de Previsiones de gestién se incluye si es publica o privada y los
pasos pendientes de ejecutar.

4. Se hace referencia en el informe a la inclusién de la estacion de bombeo como equipamiento
en suelo no urbanizable.

Tras reunion mantenida con el Servicio de Arquitectura y Urbanismo se decide incorporar la
estacion de bombeo como sistema local de equipamiento, pero con el nombre de “Pozo de la
Vega del Recado”, asi como incluir también el “Pozo del Pilar” como sistema local.

PGOU SANTA EUFEMIA

78 MEMORIA JUSTIFICATIVA



5. En relacion a la UE-5b, actual SUNCO/ARI/7/07 (nombrada como SUNCOS8 en el avance),
deberia quedar justificado, en relacion con el estado de desarrollo del &rea, la eliminacion del
planeamiento de desarrollo y la simple remision a una reparcelacién econémica.

Se incluye en el apartado 4.3.2.3 de la memoria el siguiente parrafo como justificacion del
cambio:

“Este ambito esta desarrollado y ejecutado en la actualidad y por tanto, la planimetria del PGOU
grafia la ordenacion existente en el PVR, eximiendo ya la obligacién de la redaccion del Estudio
de Detalle.”

6. La ordenacion del ARI 4 no resulta una ordenacion coherente, debiendo ser susceptible de su
division en dos para su gestion.

Se estudia la ordenacion interior del ARI 4, y se divide en dos unidades SUNC/ARI/4/04 Y
SUNC/ARI/5/05 (ya que el anterior ARI 5 ha desaparecido, al corresponder con la Residencial
que se ha desarrollado), exigiendo Estudio de Detalle como instrumento de ordenacién para las
dos y presentando en planos la nueva ordenacion.

7. Falta la ficha de la Actuacién Aislada.

Tras reunion mantenida con el Servicio de Arquitectura y Urbanismo se decide extraer la
Actuacion Aislada del ARI 6, incluyendo en el apartado 4.3.2.2 de la memoria el siguiente
parrafo como explicacion:

“La vivienda de Residencial Casco incorporada en un principio a la original UE-4 (correspondiente
a la vivienda n© 46 de la Calle Llana) se extrae de la misma, conformando la hueva SUNCO/6.
Esta vivienda da fachada a la via con infraestructuras suficientes para que se considere como
Suelo Urbano.”

Se modifica el plano de ordenacién completa de suelo urbano.

8. Las densidades y edificabilidades que establecen las NNSS de Planeamiento habra que
mantenerlas a no ser que de manera justificada una vez estudiada la unidad se valore necesaria
su modificacion.

Se revisan los calculos de las densidades y edificabilidades y se varian levemente. Todo ello
queda justificado en el apartado 4.2.3.2 de la memoria, el estudio realizado y la forma de
obtener los datos.

9. La alineacion de la calle Calvario procedente de las NNSS no esta claramente reflejada en los
planos.

Tras un estudio pormenorizado de la situacion real de la citada calle se detecta un error en la
planimetria base de las NNSS, por lo que se decide eliminar dicha alineacioén en la Adaptacion.
Se elimina la alineacion del plano de ordenacion completa de suelo urbano, ademas se incluye
una justificacion en el apartado 4.2.3.2. de la Memoria, y en el articulo 104 de las normas
urbanisticas.

10. Se podrian colocar los LIC en sentido inverso a la vista de que es mas restrictivo el Gltimo.

Se modifica en la normativa urbanistica el orden de los LIC, quedando como se indica a
continuacion:

- 1° Suelo no urbanizable de especial proteccion. Lugar de Importancia Comunitaria (LIC)
“Rio Guadamatilla y arroyo del Tamujar” (OE) (art. 159 a art. 144)
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

- 2° Suelo no urbanizable de especial proteccion. Lugar de Importancia Comunitaria (LIC)
“Rio Guadalmez” (OE) (art. 158 = art. 143)

- 3° Suelo no urbanizable de especial proteccion. Lugar de Importancia Comunitaria (LIC)
“Sierra de Santa Eufemia” (OE) (art. 157 a art. 142)

Se detectan algunas incoherencias y faltas entre el listado de usos y los aplicados al suelo no
urbanizable.

Se revisan todos los usos y se rectifican las incidencias detectadas en los arts. 130 a 154 de
las normas urbanisticas.

En el catalogo de espacios y bienes protegidos aclarar si el inmueble que esta protegido de la
calle Mercado es el numero 1 o 2.

Tras comprobar la parcela catastral se confirma que se trata del niUmero 1, por lo que se unifica
este numero en las distintas menciones del inmueble en todos los documentos escritos.

Las &reas transitorias deberan venir referidas a ARIs para las que se establece la ordenacion
detallada.

Se renombran todas las areas como ARIs en todos los documentos, memoria, fichas
urbanisticas, normas urbanisticas y planos.

En las normas urbanisticas, en el articulo 144, de Edificacién agropecuaria deberé regularse la
ocupacion total de las edificaciones.

Se define la ocupacion total de las edificaciones en el punto 4.c. de dicho articulo.

Se detectan algunas diferencias en la clasificacion de los sistemas generales y locales en los
distintos documentos.

Se revisan los distintos documentos y se rectifican las incidencias detectadas. Punto 3.5. de la
Memoria se explican todos los Sistemas Generales y Locales de las NNSS y la Adaptacion.

En planos debera definirse correctamente el espacio de lavaderos.

Se comprueba la situacién real de la zona protegida de los lavaderos y se rectifica en los planos
de completa y estructural de suelo urbano, asi como en la ficha correspondiente del catalogo.

No parece coherente la relacion edificabilidad/densidad en el SUNCO 3.

Se recalculan los datos de densidad y edificabilidad del SUNCO 3 y resulta una variacion en
los datos, que se rectifica en la memoria, fichas urbanisticas y planos.

Los elementos en suelo no urbanizable no son suelos de especial proteccion, son elementos,
igual que en planos, aclarar como se denominan.

Se revisan los distintos documentos y se unifican las denominaciones, catalogando los suelos
de especial proteccién como elementos y espacios segun corresponda.

Tabla: Calle mercado aclarar si es el nimero 1 6 2. Falta A-14 Cortijos.

Respecto al inmueble de la Calle Mercado, ha habido confusion debido a que el inmueble
fisicamente tiene el numero 2 en su fachada, pero en el registro de Catastro aparece como
numero 1, asi que se ha decido respetar lo indicado por Catastro.
Respecto a los Cortijos se incluyen en la tabla correspondiente.
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20. En general no existe coherencia en cuanto a proteccion de las normas subsidiarias y la
proteccion que le seria de aplicacion en el estricto cumplimiento del articulo 3 de la normativa
de catalogo.

Tras revisar la documentacion se modifican las incidencias encontradas.

21. No deberia aplicarse en los patios los niveles de intervencion de los espacios.

Se incluyen los patios como elementos catalogados en lugar de espacios catalogados.

22. Deberian definirse en su caso las protecciones de uso, no aplicar los de las ordenanzas.
Existen algunos errores materiales, debiendo revisarse las fichas. Las fichas en general
carecen del rigor y descripcion precisos al objeto de definir aquellas determinaciones de
proteccion necesarias, las cuales quedaran de una forma clara reflejadas en el documento del
catalogo.

Tras una revision de las fichas se modifican las incidencias encontradas y se completan. Las
condiciones de uso se han definido para cada inmueble independientemente. Se han definido
los niveles de intervencion de cada elemento de los inmuebles catalogados y se han actualizado

las fichas.

7.5.4. Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio

Por parte de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio se emite Informe de Incidencia
Territorial en el Procedimiento de Aprobacion de Instrumentos de Ordenacion Urbanistica:

Expediente: IT-14/09

Instrumento: Plan General de Ordenacion Urbanistica

Municipio: Santa Eufemia

Ambito: Término Municipal

Promotor: Ayuntamiento

Redactor: D? C. Moreno Lozano (arquitecto) y otros

Solicitud: Informe de Incidencia Territorial del Planeamiento Urbanistico.
Fecha: 16/02/2010

El informe sefiala las siguientes cuestiones:

El documento de Aprobacion Inicial del PGOU de Santa Eufemia, de acuerdo a la posicion y
funciones asignadas a dicha ciudad en el Modelo Territorial de Andalucia, contenido en el POTA,
asi como por las propuestas que el mismo contiene, no presenta ninguna contradiccion con las
determinaciones contenidas en dicho instrumento de planificacion territorial, en especial con el
cumplimiento de las previsiones que la Norma 45 del citado POTA establece para los crecimientos
propuestos en los nuevos planeamientos vigentes.

1. No obstante, se sefala la necesidad de que se incorporen referencias con respecto a la
caracterizacion de dicho municipio en el Modelo Territorial de Andalucia (MTA), contenidas
al respecto en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, en cumplimiento de lo
previsto en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autbnoma de Andalucia, (LOTCA), en relacion
con lo previsto por la Disposicion Adicional Octava de la Ley 7/2002, LOUA.

Se afiade un apartado nuevo en la memoria, el 2.1.2, en el que se refleja lo indicado.

2. SNU de Carécter Rural: Dehesa. El planeamiento debe velar por la compatibilizacion entre
el desarrollo de usos y actividades humanas con la preservacion de los caracteres y valores
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definitorios del mismo, siendo fundamental para la consecucion de este objetivo la
conservacion del arbolado de encinas y la integracion paisajistica de las edificaciones e
instalaciones.

En la memoria, en el apartado 6.3.3.1 y en el articulo 153.1 se queda reflejado el objetivo de
este punto.

7.5.5. Direccidon General de Carreteras del Ministerio de Fomento

Por parte de la Unidad de Carreteras de Cérdoba de la Direccion General de Carreteras se emite
Informe segun Art. 10.2 de la Ley 25/88, de Carreteras a la Adaptacién a la Ley 7/2002 de las NNSS
de Planeamiento de Santa Eufemia:

Referencia: UCO-1/08-4209

Asunto: Informe segun Art. 10.2 de la Ley 25/88, de Carreteras a la Adaptacion a la Ley 7/2002 de
las NNSS de Planeamiento de Santa Eufemia

Fecha: 11/01/2010

1. El informe de la Direccién General de Carreteras es favorable, si bien establece una serie
de cuestiones que habran de ser tenidas en cuenta tanto para los instrumentos de desarrollo
del planeamiento, como en la ejecucion de las actuaciones urbanizadoras.

En el art. 7 de las Normas Urbanisticas se incluye una anotacion al respecto.

7.5.6. Servicio de Carreteras de la Consejeria de Obras Publicas vy Vivienda

Con fecha 7 de Junio de 2011 el Servicio de Carreteras de la Junta de Andalucia emite informe al
respecto del presente Plan, realizando las siguientes observaciones de acuerdo con el articulo 35
de la Ley 8/2001, de 12 de Julio, de Carreteras de Andalucia:

1. Porlo que se refiere a las carreteras cuya titularidad corresponde a la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda, que discurren por el término municipal de Santa Eufemia, es decir:

* A-3200.- Azuel a Santa Eufemia por Torrecampo y El Guijo

Las determinaciones urbanisticas incluidas en las citadas Normas, cumplimentan las
prescripciones de la Ley y el Reglamento General de Carreteras, vigentes, en aquellos
extremos relacionados con el Uso y Defensa de las Carreteras, como son la Protecci6n del
Dominio Publico Viario y Limitaciones a la Propiedad (Titulo II!, Ley de Carreteras de
Andalucia).

No obstante, en lo referente a la obtencién de licencias de edificacién para usos autorizables
en suelo no urbanizable, en la zona de afeccion de las carreteras, se requerird la previa
autorizacion del érgano titular de la carretera (Articulo 62, Ley de Carreteras de
Andalucia).

Igualmente, en los tramos urbanos de la carretera citada, la concesion de licencias y
autorizaciones por parte del Ayuntamiento, se atendra a lo dispuesto en la citada Ley.

Cabe decir que, con el fin de solventar esta peticién, se ha incluido un parrafo en el punto 3
del articulo 32 “Actos de edificacion y uso del suelo sujetos a licencia” de las normas
urbanisticas, que determina esta mismo requerimiento.
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7.5.7. Servicio de Carreteras de la Diputacién de Cérdoba

Por parte del Area de Infraestructuras y Desarrollo Sostenible de la Diputacién de Cérdoba se emite
informe al respecto del presente Plan.

Referencia: apt / dy

Asunto: Traslado informe Servicio Carreteras — Adaptacion del planeamiento de Santa Eufemia a la
LOUA.

Fecha: 15 de Junio 2011

1. En relacibn a lo dispuesto en el articulo 143 "Edificacion vinculada a grandes
infraestructuras”, se considera que su redaccion y contenido se opone a lo dispuesto en la
legislacion sectorial de carreteras, al establecer en su 5° apartado que "la ejecucion y
mantenimiento de infraestructuras y servicios publicos estaran sujetos a licencia municipal”,
incluyendo la ejecucion y mantenimiento de las carreteras provinciales, las casetas de
peones camineros, instalaciones para mantenimiento de carreteras, instalaciones
necesarias para conservacion del dominio publico viario (centros de mantenimiento de
carreteras) y plantas asfélticas para ejecucién o mantenimiento de carreteras.

Asi, de conformidad con lo establecido en el articulo 39.1 de la Ley 8/2001 de Carreteras de
Andalucia, "las obras de carreteras y de las instalaciones dedicadas a la conservacion del
dominio publico viario, que se regulan en la presente Ley, tienen el caracter de obras
publicas de interés general y no estan sometidas a licencia urbanistica, ni a otros actos de
control preventivo que establece la legislacion de régimen local, sin perjuicio de los recursos
gue quepa interponer y del deber de informar al municipio afectado, previamente al inicio de
las obras". Por lo tanto, se estima que la redaccion de dicho apartado debe modificarse para
adaptarse a la legalidad vigente.

Se ha redactado de nuevo el apartado 5 de este articulo (ahora con nueva numeracion 141)
adaptandose a las determinaciones solicitadas.

2. Respecto a la CO-8407, el tramo de la carretera que discurre por Santa Eufemia, esto es,
del inicio al PK 6+725, no es de titularidad de la Diputacion de Cérdoba. Se trata de una via
incluida en la Red de Especial Interés Provincial de Cérdoba a integrar en el Catalogo de
Carreteras de Andalucia, con caracter provisional y siéndole de aplicacion lo dispuesto en
la Ley 8/2001 de Carreteras de Andalucia, estando su titularidad pendiente de transferencia
a la Diputacion.

Se ha modificado la redaccion del punto 1.3. e insertado una nota a pie de pagina aclarando
esta especificacion.

7.5.8. Consejeria de Cultura

Por parte de la Consejeria de Cultura se emite Informe en relacion a Aprobacion Inicial del PGOU.

Referencia: CPPH/jvv/aam

Asunto: Rdo. Certificacion Acuerdo.

Expediente: IPLAN/25/09

Emplazamiento: T.M. de Santa Eufemia en Santa Eufemia
Fecha: 16/02/2010

Se valora en general positivamente el Documento de Adaptacion a la LOUA del planeamiento
general de Santa Eufemia en lo que respecta al patrimonio histérico.El numero de elementos
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incluidos dentro del Catalogo del Patrimonio Edificado se ha modificado con respecto al listado
previo de las Normas Subsidiarias, primordialmente en lo que respecta al incremento de los
inmuebles con proteccion de tipo estructural, que previamente estaban con proteccion ambiental Se
valora positivamente la inclusion en el Catalogo de los bienes en suelo no urbanizable, asi como el
patrimonio industrial (Minas Viejas) y los Cortijos.

No obstante, deben de subsanarse las siguientes deficiencias detectadas:
A) Bienes Protegidos Especificamente.

1. La Atalaya, aparece en el Catalogo de Bienes con proteccion estructural, debiendo de
cambiar a integral, dada su estructura de tipo arqueoldgico y su reconocimiento como BIC.

Se modifica la proteccion establecida para La Atalaya, pasando a ser proteccion integral en
la tabla de bienes y espacios protegidos de Memoria y Catalogo y en la Ficha de Catalogo
correspondiente.

2. Los entornos de proteccion de 50 y de 200 metros, establecidos en la Disposicion Adicional
42 de la Ley 14/2007 de Patrimonio Historico de Andalucia, no quedan recogidos en el plano
de Ordenacion Completa del municipio y del nicleo urbano del Documento de Adaptacion a
la LOUA.

Los entornos de proteccion de 50 y 200 m no se han grafiado en los planos para evitar
errores, ya que debido a la topografia del terreno, las distancias en proyeccién horizontal y
en verdadera magnitud no coinciden, por lo que puede llevar a confusion.

Con el fin de que quede perfectamente delimitado se ha incluido, en el articulo 91
Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas de suelo urbano y 156.
Construcciones inmediatas a edificaciones protegidas de suelo no urbanizable de las
Normas Urbanisticas un tercer apartado donde se establecen los entornos de proteccion.
También se ha incluido en las fichas individuales de bienes y espacios protegidos del
Catalogo.

3. En el capitulo de Fichas de Planeamiento y Gestidén, en las que se actian en las
inmediaciones del recinto amurallado, debe incorporarse el entorno de proteccién de 50
metros.

Se incorporan en las Fichas de Planeamiento y Gestion la descripcion de los entornos de
proteccién de 50 metros correspondientes en las siguientes Fichas.

Ficha 1: calle Hospital
Ficha 2: Chaparrillo
Ficha 9: Traseras calle Toledo

4. El documento de Adaptacion debe recoger medidas que eviten la contaminacion visual o
perceptiva de los bienes inscritos en el Catadlogo General de Patrimonio Historico Andaluz,
conforme al articulo 19 LPHA.

Se afiade el articulo 89 “Condiciéon de imagen urbana en edificios catalogados”, el 90
“‘Medidas protectoras que eviten contaminacion visual en edificios, espacios o conjuntos
catalogados”, el punto 4 del articulo 91 y el 2 del 156 en las Normas Urbanisticas donde se
describen las medidas que se han de cumplir para evitar la contaminacion visual de los
elementos catalogados.
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B) Otros bienes del Patrimonio Histérico.

1. Laficha correspondiente al conjunto de Cortijos del término municipal, con proteccion de tipo
ambiental, debe especificar claramente la ubicacion especifica de cada uno de ellos
mediante sus respectivas coordenadas UTM y valorarlos de un modo mas pormenorizado.

Tal y como se indica en el informe se ha completado la ficha y se han afadido las
coordenadas UTM de cada uno de los cortijos independientemente.

2. Con respecto a los restantes bienes del patrimonio histérico, se recomienda la inclusion en
el Catalogo del Patrimonio Edificado, por sus valores patrimoniales, de los siguientes
inmuebles incluidos en diferentes Inventarios:

- Ermita de Nuestra Sefiora de las Cruces, también conocida como de Atocha.

Se ha incluido en el Catalogo, dotdndola de proteccion integral y se ha afadido una ficha
especifica correspondiente a ésta.

7.6. INCORPORACION DE LOS CONDICIONADOS DEL INFORME PREVIO DE VALORACION
AMBIENTAL.

Por parte de la Consejeria de Medio Ambiente se emite Informe Previo de Valoracion Ambiental:

Referencia: SG/Coordinacion

Asunto: Informe Previo de Valoraciéon Ambiental
Expediente: CO-10-465 (EA-10-015)

Fecha: 09/02/2011

El Informe previo de valoracién ambiental (IPVA) considera viable la actuacion (Adaptacion PGOU
Santa Eufemia), siempre y cuando, ademas de que se cumplan las especificaciones sefialadas en
el Estudio de Impacto Ambiental y en el condicionado del IPVA, se complete y se tenga en cuenta
en el documento de aprobacién provisional la siguiente informacion:

Inclusion en el documento de aprobacion provisional de reserva de suelo necesaria para la
construccion de un punto limpio. (apartado 3.6.1. del Informe).

Se corrijan dos errores materiales detectados en la documentacién presentada. (apartado 3.11).
Consideraciones relativas a aguas superficiales y subterraneas (apartado 3.5.1)

Consideraciones de la seccion de Patrimonio relativas al tratamiento del dominio publico forestal en
el PGOU (apartado 3.10).

A estos efectos se ha incluido en las normas urbanisticas el articulo 156. Control y correccion
ambiental de las actuaciones derivadas de la ejecucion del planeamiento, que incide en estos
mismos requerimientos.

7.6.1. Inclusion de reserva de suelo para punto limpio

1. EI IPVA establece que el documento de planeamiento para aprobacion provisional debera
incluir la reserva de suelo necesario para la construccidon de un punto limpio, acorde con lo
establecido en el articulo 103.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental (GICA).

Por este motivo, el documento de PGOU de Santa Eufemia recoge el ambito del punto limpio
como SG-IS Punto Limpio. El punto limpio se localiza junto al campo de futbol.
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En la memoria se ha incluido el punto limpio en apartado 3.5.3.1 como Sistema General de
Infraestructuras y Servicios.

En la Normativa Urbanistica se ha incluido en los art. 126 Categorias (OE) y 155 Sistemas
Generales (OE)

Se grafia en los planos de SNU O1.2 de ordenacion estructural y O3.2 de ordenacion
completa.

7.6.2. Vias Pecuarias

1. El documento de Adaptacion a LOUA de Santa Eufemia respeta la clasificacion de suelo
dispuesta en el planeamiento vigente refundido, realizando unos pequefios ajustes, de los
cuales cabe indicar que el sefialado como “Modificacion del limite Este, debido a la
configuracion real del parque existente, por el camino que lo bordea” tiene que tener en
consideracion, y por tanto respetar, a las vias pecuarias con la que es colindante la Colada
de El Guijo a Santa Eufemia (por el Sur) y vereda de Cérdoba a Almadén (por el Oeste.)

El documento de planeamiento adaptado a LOUA no altera ninguna determinacion de este
sistema de espacio libre, que ya se encontraba ejecutado con anterioridad al proceso de
adaptacion del planeamiento vigente. En realidad, lo unico que se debe sefalar es que la
presente Adaptacion (PGOU) incorpora una base planimétrica mas actualizada, a la que se
han ajustado las determinaciones del planeamiento vigente. Asi pues, el PGOU tan so6lo se
limita a plasmar sobre la base planimétrica oficial (la facilitada por el Instituto de Cartografia
de Andalucia a través de la Delegacion de Vivienda y Obras Publicas) las determinaciones
del planeamiento vigente, que en este ambito no contaba en las NN.SS. precedentes con
una base topografica adecuada y ajustada a la realidad.

2. Por otro lado, en la documentacion presentada se han detectado los siguientes errores
materiales, que deben quedar corregidos con el fin de que el documento represente la
realidad: en el Plano O1.1. SNU Ordenacion Estructural, no se ha grafiado correctamente la
via pecuaria Colada a los Pedroches; la longitud de la colada del Calvario o Palomar que no
es de 2.000 metros, sino de 200; y la superficie aproximada del descansadero de la Era de
la Nava que es de 3,5 hay no de 3 ha, como aparece en el PGOU.

Se corrige en el plano de ordenacion estructural (O1.1.SNU) el error de grafismo detectado.
Se corrigen los errores materiales relativos a la longitud de la colada del Calvario o Palomar
y la superficie aproximada del descansadero de la Era de la Nava en el apartado 6.3.1.5. de

la Memoria.

7.6.3. Consideraciones en materia de aguas

Santa Eufemia participa de dos cuencas hidrograficas: Guadalquivir y Guadiana. Los 6rganos de
cuenca respectivos han emitido su preceptivo informe tras la aprobacion inicial del PGOU Adaptado.
El condicionado del Informe Previo de Valoracion Ambiental subsume el informe de la Agencia
Andaluza del Agua. A continuacion se reproduce la contestacion efectuada al informe de la Agencia
Andaluza del Agua.

Al igual que en el resto de informes emitidos por la Agencia Andaluza del Agua a documentos de
Adaptaciones a LOUA de PGOU, la mayoria de determinaciones que se contienen son informativas
y se refieren a futuros instrumentos de planeamiento general o desarrollo del planeamiento vigente,
que habran de tenerlas en cuenta. No se trata, pues, de deficiencias a subsanar. No obstante, a
continuacion se precisa una cuestion planteada en dicho informe, que si puede considerarse para
el documento de aprobacion provisional del PGOU (Adaptacion a LOUA) de Santa Eufemia.
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1. La categoria de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion Especifica es
de aplicaciéon a todos los cauces del término municipal bajo la denominacién de SNUEP
Cauces, Riberas y Margenes. El articulo 155 (actual art. 147) de las normas urbanisticas de
la presente adaptacion regula los usos de este tipo de suelos. En €l debe de quedar claro
que todos los usos que se indican como permitidos o autorizables a efectos de aplicacion
del régimen urbanistico deben de disponer de autorizacion del érgano competente, y en este
caso ya que se trata de actuaciones en zona de policia deben de tener siempre autorizacion
previa de la Agencia Andaluza del Agua, por lo que se propone su modificacion en este
sentido.

Aclaracion articulo 147, en el sentido de que el régimen de usos definidos en el apartado 3
se entiende sin perjuicio del sometimiento complementario a las disposiciones de la
legislacion sectorial de aplicacion. Todos los usos definidos como permitidos o autorizables
deben disponer de autorizacion, y en este caso, ya que se trata de actuaciones en Zona de
policia, deben de tener siempre autorizacion previa de la Agencia Andaluza del Agua.

Se ha matizado la redaccion de los apartados 1y 2 para, aun a riesgo de resultar reiterativos,
remarcar el sometimiento de las actuaciones que se desarrollen tanto en la zona de
servidumbre y de policia, como dentro del ambito especifico de regulacion urbanistica (50 m
en rios y 25 m en los arroyos), a la autorizacion del érgano competente en materia de Aguas.

Asimismo se modifica y amplia la redaccion del articulo 127 en el Capitulo 1 del Titulo IX
Normativa especifica en suelo no urbanizable. En la nueva redaccién se establece de forma
expresa que la implantaciéon de usos previstos en el PGOU, se entiende sin perjuicio de los
permisos, licencias, autorizaciones o concesiones que sean exigibles de acuerdo con las
normas sectoriales, citando entre otras la de Aguas. Ademas, se especifica que no podran
otorgarse licencias urbanisticas para actuaciones que requieran otras autorizaciones o
informes administrativos previos, hasta que sean concedidas o emitidos

Con estos cambios queda nitidamente recogida en el Plan la singularidad en cuanto a
autorizaciones de uso de las actuaciones que se desarrollen dentro del ambito de afeccion
sectorial de la legislacion de aguas y demas legislaciones concurrentes.

7.6.4. Tratamiento del dominio publico forestal en el PGOU

Del IPVA se colige la necesidad de que el PGOU ponga de manifiesto con mayor claridad la
singularidad del dominio publico forestal a efectos de autorizaciones de usos y procedimientos
para que su implantacion sea viable, cuestion esta a la que se ha tratado dar respuesta desde la
técnica urbanistica acorde con los objetivos pretendidos por la Seccién de Patrimonio de la
Delegacion de Medio Ambiente:

1. Dadas las limitaciones que establece la normativa de referencia a las posibles
recalificaciones de estos montes, se considera necesario que en el documento de
Adaptacion de la Normativa en Vigor a la LOUA se enumeren los montes publicos existentes
en el municipio; que sus limites se incorporen en los planos del documento y que se
especifique de forma expresa las limitaciones que les otorga la ley forestal estatal y andaluza
por su caracter demanial y/o utilidad publica.

Se ha incorporado el dominio publico forestal al PGOU de dos maneras dependiendo si el
monte publico esta incluido o no en el ambito de un espacio protegido (LIC en este caso).

En el caso en el que el monte de dominio publico no esté incluido en un suelo de especial
proteccion por legislacion especifica, por constituir un espacio protegido, ha constituido una
categoria expresa de suelo: SNUEP Montes Publicos. Ello ha obligado a modificar la Memoria
(punto 6.2.1. Zonificacion, punto 6.3.1 — en el que se ha insertado el punto 6.3.1.4. Suelo no
Urbanizable de Especial proteccion Montes Publicos y desaparece el punto 6.3.2.3. Suelo no
Urbanizable de Especial Proteccién Ecoldgico Paisajistico Sierra de El Viso —al coincidir éste,
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en toda su extension, con el Monte Publico Los Accesos), la planimetria de ordenacion
(incluyendo la nueva zona) y las normas urbanisticas se ha afiadido el articulo 145 suelo no
urbanizable de especial proteccion: monte publico (OE).

Por otro lado, cuando el terreno de dominio publico forestal se encuentra dentro de un espacio
protegido, clasificado como SNUPEP por legislacion especifica, el criterio seguido en ésta y
en el resto de Adaptaciones promovidas por la Diputacién de Coérdoba, ha sido el de
establecer una jerarquia a efectos de zonificacion con la finalidad de que cada punto del
territorio tenga un unico régimen urbanistico de aplicacién. Consecuentemente, prevalece a
efectos de clasificacion de suelo, los espacios naturales protegidos (REMPA y Red Natura
2000) sobre los Montes Publicos o los espacios protegidos por el PEPMF.C, Tal orden de
jerarquia ha sido valorada positivamente por la propia Consejeria de Medio Ambiente.

Sin embargo, en este supuesto si que parece oportuno como ha solicitado la Delegacion en
otros casos similares, un reconocimiento de la singularidad del dominio publico forestal en el
instrumento de planeamiento. Para ello, se han introducido dos innovaciones del PGOU que
se presenta para aprobacion provisional:

- Se incorpora a la planimetria de ordenacién completa y estructural el perimetro del
dominio publico forestal, para que desde el planeamiento urbanistico pueda colegirse la
sujecion a la legislacion sectorial de aplicacion, tanto en el régimen de autorizaciones
como de procedimientos patrimoniales necesarios para la implantacion de los diferentes
usos.

- Se modifican las Normas Urbanisticas para mencionar expresamente y/o recalcar el
sometimiento de las actuaciones que se pretendan llevar a cabo en terrenos afectos al
dominio publico forestal al régimen de autorizaciones y procedimientos que establecen la
legislacion forestal y patrimonial.

Hay que resefar que la necesidad de contar con la preceptiva autorizacién de los érganos
sectoriales correspondientes se contiene en el apartado de “tramitacion” de cada uno de
los usos que constituyen actuaciones de interés publico (articulos 143 a 152).
Concretamente se realiza mediante remision, uso a uso, al articulo 42 de la LOUA, que
en su apartado 3 especifica que “las actuaciones de interés publico requieren la
aprobacion del Plan Especial o Proyecto de Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su
caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes autorizaciones
administrativas que fueran legalmente preceptivas”, entre las que evidentemente se
encuentra la forestal.

No obstante, para remarcar la singularidad en cuanto a autorizaciones de uso y
procedimientos a seguir en el dominio publico forestal, se introducen dos cambios en el
articulado:

- Se haincluido un nuevo apartado en el articulo 145 de las normas urbanisticas, -en
cuyo ambito de aplicacién se insertan los montes de dominio publico de Santa
Eufemia-, que remite expresamente a la legislacion forestal y patrimonial de
aplicacion.

“3. La ejecucion de los usos permitidos o autorizables que se enumeran a
continuacion se sometera al régimen de autorizaciones y procedimientos establecido
en las legislaciones concurrentes y complementarias de aplicacion, entre las que
cabe resefiar por su incidencia en el ambito de afeccion de este articulo, la legislacion
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ambiental relativa a espacios protegidos?, urbanistica®, forestal* y patrimonial®. Desde
la planificacion urbanistica se pretende que el régimen urbanistico que establece el
presente articulo para los terrenos incluidos en este espacio protegido sea adecuado,
coherente y compatible con los objetivos de preservacion medioambiental”.

- Se ha maodificado el articulo 127, que antes hacia alusién Unicamente a normativas
complementarias, para aludir también a las normativas concurrentes.

Estas innovaciones de la normativa, unidas a la identificacién en planimetria del dominio
publico forestal, “cierran el circulo” que establece la singularidad de los terrenos forestales a
efectos de implantaciéon de usos urbanisticos.

7.7. SUBSANACION DE DEFICIENCIAS SENALADAS EN EL ACUERDO DE LA CPOTU DE 6
DE NOVIEMBRE DE 2012, POR EL QUE SE APRUEBA DEFINITIVAMENTE DE MANERA
PARCIAL CON SUSPENSIONES EL PGOU DE SANTA EUFEMIA Y SE ORDENA LA
PUBLICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS.

Tras la Aprobacién Provisional por parte del Pleno de Ayuntamiento de 28 de noviembre de 2011,
la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo emite Informe al documento de
Adaptacion Parcial a la LOUA del Instrumento de planeamiento general vigente del término
municipal de Santa Eufemia (Cérdoba).

En los siguientes apartados se detallan las incidencias textuales detectadas por dicho informe y se
redacta a continuacion la respuesta a las mismas.

La referencia del informe es la siguiente:
Referencia: Urbanismo P-10/12

Asunto: Notificacion resolucion COPT y U Cérdoba
Expediente: P-10/12

Fecha: 07/11/12

7.7.1. En relaciéon con la documentacion del PGOU

1. Los coloresy tramas utilizados para identificar las categorias del suelo no urbanizable y las
calificaciones del suelo urbano no consolidado en los planos, impiden distinguir las mismas,
debiendo adoptarse una gama de colores y/o tramas que permitan una identificacion
inequivoca de dichas categorias y calificaciones.

Caracter de la subsanacion:

0 Planos

- Se han adoptado los cambios precisos en la grafia (colores y/o densidad de
tramas) de los planos para dar solucion a esta incidencia.

2 Ley 42/2007, de Patrimonio Natural y la Biodiversidad

3 Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico y Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos. Provincia de
Cérdoba

4 Ley 43/2003, de Montes; Ley 2/1992 Forestal de Andalucia; Decreto 208/1997 Reglamento Forestal de
Andalucia.

5 Ley 4/1986 de Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia y Decreto 276/1987 Reglamento de

aplicacion de la LPA.
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2.

7.7.2.

Aun cuando puede entenderse que siguen vigentes las previsiones economicas del
planeamiento vigente, al no incorporar nuevos suelos ni actuaciones, debe incorporarse
como documento integrante del presente PGOU el correspondiente estudio econémico-
financiero, en cumplimiento del art. 19.1.a.3' de la LOUA.

Caracter de la subsanacion:

0 Estudio Econdmico Financiero
- Se ha redactado el documento.

En relacion a la definicion de la ordenacion estructural y pormenorizada

Resulta incorrecto el ambito de aplicacion de las zonas del suelo urbano dispuesto en la
innovacion (art. 92 de las Normas Urbanisticas y aptdo. 4.1.1 de la Memoria Justificativa),
por cuanto el mismo se circunscribe solo al suelo urbano consolidado, debiendo incluir
también el no consolidado incluido en ARIs, segun lo dispuesto por el art. 10.1.d de la LOUA.

El articulo 92 de las NNUU actualmente se contempla en el Titulo VIl Normativa Especifica
(NE) en Suelo Urbano Consolidado (SUC). Posteriormente existe un Titulo VIII Normativa
Especifica (NE) de Suelo Urbano No Consolidado (SUNC).

Se ha quitado el término Consolidado del titulo VII con el fin de referirse al Suelo Urbano
(incluyendo ARIs). Para aclarar conceptos de ordenanzas y zonas, se han explicado en
determinados puntos del documento.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Memoria Justificativa apartado 4.1.1. El cuadro donde se especificaban las zonas
(areas homogéneas y continuas) que estaba en el punto “4.1.1. Suelo Urbano
Consolidado” se ha puesto en el “4.1. Delimitacion de Suelo Urbano Consolidado
y No Consolidado”, afiadiendo el siguiente parrafo:

“En Suelo Urbano se presentan tres zonas homogéneas, las cuales tienen
distintos parametros de edificabilidad y densidad globales. Estas zonas se
especifican en el siguiente cuadro:”

0 Normas urbanisticas

- El Titulo VII NE en SUC se renombra de nuevo como "Normativa Especifica en
Suelo Urbano", eliminando toda referencia a "Consolidado" tanto en el titulo como
en todo el articulo 92.

- En el articulo 92.1 se aclara el concepto de zonas, quedando la introduccion
como sigue:

“Las "zonas" son ambitos continuos que incluyen las parcelas lucrativas y
las dotaciones. El Plan distingue las siguientes zonas en suelo urbano, en
funcion de sus caracteristicas especificas de uso, tipologia e intensidad
edificatoria:
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a. Residencial Casco
b. Extension Urbana
c. Industrial.”

- En el articulo 92.2. se explica el concepto de zonas de ordenanzas a diferencia
de las zonas, especificando cuales son las de nuestro municipio. Esta aclaracion
se hace con objeto de realizar una introduccion a las ordenanzas que
posteriormente se detallan en los Capitulos del 2 al 5 de este mismo titulo. Dicho
articulo 92.2 queda como sigue:

“Las ordenanzas son ambitos discontinuos que no incluyen dichas
dotaciones. Estas se delimitan en los planos de completa 0.4,
correspondiendo a las siguientes:

a. Residencial Casco
b. Extension Urbana
c. Edificacion Aislada
d. Industrial.”

- Se sustituye la palabra “zona” por “zona de ordenanzas”, en los siguientes
articulos: 95, 101, 103, 111, 117 y 122.

- Se afade un punto 3 en el articulo 124 del Titulo VIII Normativa Especifica de
Suelo Urbano no Consolidado que hace referencia en concreto a esta categoria
de suelo, a su desarrollo y ejecucién. Este punto dice lo siguiente:

" 3. En estas areas de reforma interior, y para su desarrollo, seran de
aplicacion las Normas Particulares Residencial Casco, Extension Urbana,
Edificacion Aislada y Zona Industrial del Titulo anterior segun vengan
aquellas calificadas en los Planos O4. 1y O4. 2 Ordenacién Completa del
Nucleo Urbano."

2. Igualmente resultan incompletas o inadecuadas las siguientes determinaciones de la
innovacion en relacion a dichas zonas: faltan los pardmetros de edificabilidad, uso y
densidad global de las zonas de edificacidn aislada e industrial en las Normas Urbanisticas,
y los de edificacion aislada en los planos de ordenacion O2 y O4;

Los parametros correspondientes a Edificacién Aislada no deben aparecer. La explicacion a
ello es que el calculo de las zonas homogéneas se realiza exclusivamente respecto a la
edificabilidad y densidad del SUC. La totalidad de Edificacion Aislada esta en SUNC, por lo
qgue NO se considera como zona.

No obstante, si se ha observado la falta de parametros en las Normas Subsidiarias respecto
al Uso Industrial.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas urbanisticas

- Para los parametros del uso Industrial se ha afnadido el articulo 118 “Uso,
densidad y edificabilidad global (OE)”. Esto hace cambiar la numeracion de los
siguientes articulos. El art. 118 queda como sigue:
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“Articulo 118. Uso, densidad y edificabilidad global (OE)

A los efectos previstos en la legislacion urbanistica, el Plan asigna a la
zona los siguientes usos y edificabilidades globales:

- Uso global: Industrial
- Edificabilidad global: 0,67 m2t/ m?s

La edificabilidad global se ha determinado en el ambito de la propia zona,
conforme se recoge en el plano de ordenacioén estructural O.2.”

3. Falta la delimitacién concreta de dichas zonas en los planos de ordenacion estructural O2.;
existe una confusion en la definicion del &mbito de aplicacion de las "ordenanzas" y las
"zonas" del suelo urbano, por cuanto se definen igual en las Normas Urbanisticas, debiendo
independizarse teniendo en cuenta que las "zonas" son &mbitos continuos que incluyen las
parcelas lucrativas y las dotaciones, mientras que las ordenanzas son &mbitos discontinuos
gue no incluyen dichas dotaciones, ademas las primeras se delimitan en los planos de
ordenacioén estructural y las segundas en los de ordenacién completa.

Si se detecta la falta de localizacion de las zonas homogéneas, por lo que se procede a
hacer un esquema grafico de las mismas y grafiarlo en el plano de ordenacion estructural.

Para solventar la confusion de conceptos que se reflejaba en el documento respecto a
“zonas” y “ordenanzas”, se ha optado por cambiar “zona” por “zona de” en determinados
articulos tal y como se describié anteriormente. Por ello, damos por solventada esta
incidencia con el punto anterior.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Apartado 4.2.3.2. “Tipologia edificatoria (en SUC)”. Se describen la Residencial
Casco y la de Extension Urbana. No obstante, se nombra también la existencia
de ordenanza de Edificacion Aislada, pero no se especifica que ésta esta
actualmente en SUNC, por lo que se aclara quedando como sigue:

“A estas tipologias dominantes se le afiade, en presencia mas minoritaria,
la de Edificacion Aislada, correspondiente a edificacion exenta respecto de
los linderos de la parcela y ubicada en el presente plan en Suelo Urbano
No Consolidado.”

- En la linea siguiente del mismo apartado se cambia la redaccion puesto que
confunde términos de “ordenanza” y “zonas”. También respecto a este aspecto
se corrigen las expresiones reflejadas en el primer parrafo de Residencial Casco
y de Extension Urbana del punto 4.2.3.2.

0 Normas Urbanisticas

- Se procede a corregir las expresiones que se comentaron en el punto 1 del
anterior apartado 7.7.2.
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0 Planos

- Losplanos 02.1 y O2.2 se han unido en uno soélo “Plano O2” al permitirlo la escala
e informacion que contiene con el objeto de ser mas comoda su consulta.

- En el plano estructural O2 se ha representado un esquema de las zonas
homogéneas de este municipio (zona Residencial Casco, zona Extension Urbana
y zona Industrial), si bien las ARIs se han dejado en blanco al no formar parte del
calculo de estos parametros.

- En este mismo plano en cuadro de las zonas se ha sombreado la tabla de
parametros de la leyenda con el color correspondiente a las mismas.

ZONA USO GLOBAL | DENSIDAD |EDF.GLOBAL
Residendal 62 viv/Ha 1,13 m2t/m?2s

Extension urbana Residendal 69 viv/Ha 0,99 m2t/m2s

Industrial Industrial - 0,6726 m2t/m2s

4. A efectos del cumplimiento del estandar del art. 10.1.A.c.1 de la LOUA, la innovacion se
limita a constar el cumplimiento del minimo exigido por la LOUA, debiendo incorporar de
manera expresa dicho estandar. Igualmente, resulta inadecuada la metodologia de célculo
del estandar incluido en la memoria del documento (aptdo 3.5.3.2), por cuanto no se ha
tenido en cuenta la poblacion potencial total del PGOU, es decir la poblacion del padron mas
la poblacion de las actuaciones urbanisticas residenciales del PGOU.

Efectivamente se detecta que no se tiene en cuenta la poblacién potencial para el calculo
del estandar, asi como la falta expresa del mismo.

Para el nuevo calculo, se procede como sigue:

- Se ha aplicado las densidades de las ARIs a su superficie, obteniendo el nimero
de viviendas total de crecimiento futuro (ver fichas).

- Se aplica un parametro medio de hab/viv de 2,40 y se calcula la futura poblacion.

- Con el total de ésta mas la actual se obtiene la poblacién potencial.

- Se estudian las caracteristicas de los Sistemas Generales de Espacios Libres
que se proponian y se detecta que se consideraron como SG para el computo un
espacio libre de topografia muy accidentada (Paseo arbolado del Parque de
Valdecahnas -al que se le denomina actualmente Ladera de Valdecafas para no
inducir a confusion-) y otro situado en Suelo No Urbanizable (area que circunda
el entorno a la Fuente del Pilar y que se explica mas detenidamente en el punto
4. del apartado 7.7.3. de la presente Memoria). Era excesiva la superficie
designada a SGEL y ahora bien suficiente con las destinadas definitivamente a
esta calificacion, por ello y por la topografia escarpada, se eliminan ambos del
calculo del estandar.

- Con estos numeros se procede a calcular el estandar de nuevo.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Como se ha mencionado anteriormente, observando la confusion que generaba
la nomenclatura de Parque de la Ladera de Valdecanas (el situado entre los
grupos escolares y la Carretera de Alimadén) y el Paseo Arbolado del Parque de
la Ladera de Valdecafias, en estos puntos se ha nombrado al primero como
“Parque de Valdecaias” y al segundo como “Ladera de Valdecafias”.
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“Cumplimiento del estandar minimo requerido”, se elimina de la lista el area que
circunda a la Fuente del Pilar. Se redacta de nuevo todo el punto incluyendo los
errores detectados, quedando como sigue:

“Cumplimiento del estandar minimo requerido

Segun el Servicio de Informacion Multiterritorial de Andalucia, la poblacion
de Santa Eufemia en el afio 2015 asciende a 859 habitantes.

Por otro lado, el factor medio de habitantes por vivienda es de 2,40.
Asi, la poblacion prevista que este documento recoge es la siguiente:
SUC. Poblacién actual: 859 habs

SUNC. EIl crecimiento previsto de viviendas aplicando las densidades y
redondeando al entero superior en cada una de ellas es de 252, que por el
parametro medio de 2,40 hab/viv da un total de 605 habitantes.

Por tanto, el valor de referencia, sumando la poblacion actual y la
proyectada es de 1.464 habitantes.

A efectos del articulo 10.1.A) c.1) de la LOUA, en cuanto a reservas de
Sistemas Generales de Espacios Libres, se detectan las siguientes zonas
a efectos de computo*.

Parque de Valdecanas (el situado entre [0s WY MLN VA
grupos escolares y la Carretera de

Almadén) (en Suelo Urbano)

El Parque Este (en Suelo Urbano) 4.245,44 m2
La Plaza Mayor (en Suelo Urbano) 465,14 m2
Zona libre anexa a la Piscina Municipal (en 1.308,54 m2
Suelo Urbano)

TOTAL SISTEMAS GENERALES DE pCcWLRIAP
ESPACIOS LIBRES

(*) para el célculo del estandar no se computara la Ladera de Valdecafias debido a su
topografia tan accidentada, quedando asi los SGEL mas aptos para el uso de los
ciudadanos.

Por tanto, con estos datos se llegaria a un estandar para sistemas
generales de espacios libres por habitante de 6,32 m2 por habitante, dentro
de la horquilla exigida (5-10 m2/hab).”

- Punto 3.5.4.1. Se afiade el area que circunda la Fuente del Pilar como Sistemas
Locales de Espacios Libres.

- Punto 3.5.5. “Cuadro comparativo entre Sistemas Generales del PVR y la
Adaptacion PGOU”. Se corrige la numeracion al quitar el sistema general antes
citado de la lista de Sistemas Generales (Area que circunda a la Fuente del Pilar).

- Punto 3.5.6. “Cuadro comparativo entre Sistemas Locales del PVR y la
Adaptacion PGOU”. En el cuadro comparativo se afiade el cédigo del eliminado
como Sistema General en la fila de SNU.
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- Punto 6.4.1.2. relativo a Sistemas Generales en Suelo No Urbanizable. Se quita
el area que circunda a la Fuente del Pilar del apartado Sistema General de
Espacios Libres y se afiade al punto 6.4.2.2. referido a los sistemas locales de la
Adaptacion.

0 Planos

- Plano O2. Se quita SGEL del area alrededor de la Fuente del Pilar, quedando en
blanco toda su superficie.

- Plano O4.2. Se quita SGEL de la zona citada previamente.

7.7.3. En relaciéon con el suelo urbano y los sistemas generales.

1. Lainnovacion adolece de justificacion para la eliminacion del equipamiento calificado en el
planeamiento vigente entre el n° 24 y el 26 de la calle Cordoba, asi como el cambio de uso
del terreno a residencial, y todo ello ademas sin que, en su caso, se haya garantizado el
cumplimiento de las medidas de ordenacién previstas en el articulo 36.2.a.22 y 52 de la
LOUA.

El equipamiento al que se refiere este punto es la estacion de la compania de Telefénica, el
cual estaba calificado en las NNSS como sistema de equipamiento-infraestructura. Se
solventa el error y se mantiene la calificacion como dotaciones equipamiento.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Enelpunto 3.5.4.2. y en el 4.2.3.3. se afiade al listado de Sistemas Locales de
Equipamientos y Dotaciones en Suelo Urbano Consolidado (sefialando que es
privado).

- Punto 3.5.6. cuadro comparativo. Se afiade su cédigo a la columna de Adaptacion
PGOU.

0 Planos

- Plano 04.2. Se sombrea con la trama de Dotaciones Equipamientos a esta
parcela. Ademas se le pone un “PRIV” que simboliza la propiedad privada de esta
instalacion.

2. La identificacion de los elementos y espacios protegidos en los planos de ordenacion
completa mediante una trama opaca, impide ver la calificacion del suelo, recomendandose
la identificacion mediante una trama rayada mas el cédigo alfanumérico correspondiente al
elemento protegido. En este sentido, existe una indeterminacion en la calificacion de la
Iglesia de Ntra. Sra. de la Encarnacion (que en el planeamiento vigente es un equipamiento,
debiéndose por tanto recoger en la innovacion como equipamiento privado), asi como en la
calificacion del Ayuntamiento.

Es un tema de grafismo e indeterminacion de la Iglesia como equipamiento privado.
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Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- En el punto 3.5.4.2. y en el 4.2.3.3. se sefiala la condicion de privado junto a
“Iglesia de la Encarnacion”.

0 Planos

- Planos 02, 04.1. y O4.2. Se ha cambiado la trama opaca roja de los elementos
y espacios protegidos que aparecen en los planos de ordenacion estructural y
completa a una trama rayada para que se vea la calificacion (los elementos
lineales -murallas- se han especificado con una polilinea discontinua). En la
leyenda se ha igualado las tramas correspondientes a los elementos protegidos.
La Iglesia y Telefonica serian equipamientos privados, por lo que se sefiala con
un “PRIV” en los planos de Ordenacion Completa y en la leyenda.

3. Laordenacion del suelo urbano dispuesta por el plano O4 para la zona industrial, coincidente

con la antigua UE-5a, se debe corregir en el sentido del informe del Ministerio de Fomento
de fecha de 14 de mayo de 2.012, en relacion con la eliminacion de la conexion del viario
urbano con la N-502.

El citado informe expone que la Carretera Nacional N-502 de Avila a Cérdoba discurre por
el término municipal de Santa Eufemia; que en 2007 se informé (favorablemente con
prescripciones) la Aprobacion Provisional de la Modificacion Puntual de las NNSS que
afectaba al nicleo de Santa Quiteria (antigua UE-5) y que en este informe se concluye como
condicion, que todos los movimientos de entrada y salida se resolverian por los accesos
existentes, indicando que no se autorizaban nuevos accesos a la N-502.

Es, por tanto, que hay que dar una respuesta a esta condicion. Desde esta Adaptacion se
plantea una rotonda de radios interior 5,30m y exterior 12,50m para facilitar la intervencion
de los medios externos de extincion y solventar el “espacio suficiente para maniobra”
requerido en el Codigo Técnico de la Edificacion para vias de acceso sin salida de mas de
20m.

Esto haria que se planteara una Actuacion Aislada AA2 (de la cual se realiza ficha
correspondiente) con el fin de gestionar el suelo necesario para la realizacion de esta
glorieta. Esta solucion se propone de manera provisional para dar respuesta al informe y
hasta que se pueda solventar de una forma mas acorde desde el punto de vista del trazado
urbanistico.
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Imagen del Google del ambito.

El cuadro comparativo de superficies de la Modificacion puntual a las NNSS y la solucion
planteada es el siguiente:

POL. IND SUPERFICIES DE LA SUPERFICIES

(6.227,97 M?) MODIFICACION SOLUCION

Zona verde 416,16 466,99
Suelo Lucrativo 4.044,24* 3.271,24

Expropiacion - 478,81

(*) obtenidos del suelo total menos el viario, equipamientos y
espacios libres:

POL IND: 6.012,00-1.148,62-402,98-416,16 = 4.044,24
(edif=0,67269 -en Modif-)
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4. No queda justificada en la innovacion la condicion de "sistema general de espacios libres en

98

suelo no urbanizable" del entorno de la Fuente del Pilar en relacién al art. 10.1.A.c de la
LOUA.

El espacio verde de esta zona es de reciente construccion, por lo que en las NNSS sélo
venia sefialado el equipamiento. Esta superficie ha sido desarrollada para crear un area de
esparcimiento alrededor de la Fuente del Pilar, formando un conjunto de gran interés para
el municipio de importancia y atractivo suficientes. La Adaptacion hasta ahora ha calificado
a esta zona como Sistema General, sin embargo, habiendo estudiado y contabilizado la
superficie en el nucleo destinada a SGEL, se considera ésta suficiente y se varia la
calificacion de esta zona pasando a ser Sistema Local de Espacios Libres.

La Adaptacion se cifie pues a representar la realidad existente en esta area, los ajustes que
se realizan en este aspecto son los siguientes:

- Se corrige la superficie reflejada en las NNSS correspondiente a la nave de
titularidad municipal y se mantiene como dotacion de equipamiento.

- Se grafia la superficie destinada al actual Sistema Local de Espacio Libres,
inexistente en las NNSS.

En las imagenes siguientes se muestran la calificacion en las NNSS y en la Adaptacion.
Posteriormente, unas fotografias del estado actual de este espacio libre para su
comprobacion:

Calificacion en la Adaptacion

Vista aérea de la zona Imagen con los restos de la Fuente del Pilar
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Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Se elimina el apartado “En Suelo no Urbanizable” del punto 3.5.3.2. de la
Memoria, donde se indicaba este espacio como SGEL.

- Punto 3.5.4.1. se afiade un apartado “En Suelo no Urbanizable” para dar
explicacion acerca de la consideracion como Sistema Local de Espacios Libres
al entorno de la Fuente del Pilar.

- Enel punto 3.5.5. “Cuadro comparativo entre SG del PVR y la Adaptacion PGOU”
se elimina este espacio, reenumerando los siguientes. Ilgualmente, en el punto
siguiente 3.5.6. “Cuadro comparativo entre Sistemas Locales del PVR y la
Adaptacion PGOU” se anade este espacio (num. 28).

- En el punto 6.4.1.2. “Adaptacion de los Sistemas Generales de las NNSS a la
LOUA” se elimina el apartado “Sistema General de Espacios Libres”.

0 Planos

- Plano 02. Se quita SGEL de este espacio quedando en blanco al eliminar su
trama.

- Plano O4.2. Se quita SGEL de la zona citada, quedando como sistema local.

5. lgualmente, la innovacién adolece de la justificacion de la eliminacion del equipamiento
calificado por el planeamiento vigente en dicho entorno.

Efectivamente se detecta el error que en los Planos O2. y 04.2. este edificio no viene
calificado de ninguna manera. La Adaptacion mantiene la calidad de Equipamiento que tenia
en las NNSS y ajusta su delimitacion a la realidad fisica existente.

En las imagenes siguientes se muestra esta instalacion:

Vista suroeste de las instalaciones Vista norte de las instalaciones

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Se revisa el listado del punto 3.5.4.2. “Sistema Local de Equipamientos y
Dotaciones” y se comprueba que esta nave Sl aparecia en el apartado de Suelo
No Urbanizable como sistema local. En la memoria esta correcto, siendo

exclusivamente un error de grafismo.
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0 Planos

- Enelplano O4.2. se sombrea este area con el color correspondiente a dotaciones

equipamientos.

7.7.4. En relacion a las areas de reforma interior

Una cuestion fundamental relacionada con las deficiencias a subsanar en este apartado es
el desajuste existente entre edificabilidad, densidad y superficie de techo destinada tanto a

vivienda libre como a la VPO.

A continuacién se aclaran los puntos fundamentales que, con caracter general, han sido
base para solventar estas deficiencias:

- Las edificabilidades nuevas obtenidas seran producto de la aplicacién de las
ordenanzas de cada una de las zonas a los ambitos estudiados.

Efectivamente se comprueba la contradiccion en algunas ARIs entre las
edificabilidades adjudicadas en el documento suspendido y las posibles a
materializar con las ordenanzas. Es por ello que se realiza un estudio exhaustivo
en cada uno de estos ambitos aplicando las ordenanzas y se obtienen las nuevas
edificabilidades reflejadas en las fichas actuales.

- En cuanto a los ambitos de Suelo Urbano No Consolidado de las NNSS, existen

distintos casos:

1. Ambitos que no se consideraban ordenados y requerian de un Estudio de
Detalle para su desarrollo (Actuales ARIs 1 y 2). En éstas, se hereda la
necesidad de una ordenacion mas estudiada y se les sigue exigiendo ese
Estudio de Detalle como instrumento de planeamiento. Sdélo se ajusta la
edificabilidad a la aplicacion real de las ordenanzas, por lo que la exigencia
del 30% de VPO se calcula al exceso de ésta.

2. Areas que se consideraban ya ordenadas y a las que no se les solicitaba
algun Estudio de Detalle o Plan Especial como instrumento de planeamiento
de desarrollo (resto de las actuales ARIs). Entre éstas distinguimos dos

Casos:

2.1.

2.2.

Aquellas en las que se heredan estas condiciones (ARIs 6,
7,8y 9). Estas no tienen la obligacién de reservar el 30%
de edificabilidad para VPO, sin embargo, en el caso
concreto de la ARI 9 se mantiene parte de la VPO
propuesta en las NNSS.

Aquellas en las que existe la necesidad de adaptar a la
realidad fisica existente y se les atribuye un Proyecto de
Reparcelacion Econdmica (ARI 3) o en las que en este
documento se propone una ordenacién previa con el
objeto que en un futuro se estudie mas
pormenorizadamente la situacion a través de un Estudio
de Detalle o Plan Especial como instrumento de desarrollo
(ARIs 4 y 5).

El cuadro resumen del estudio que se ha realizado al respecto de lo explicado es

el siguiente:
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DENOMINACION EN

INSTRUMENTO DE

DENOMINACION Y

INSTRUMENTO DE

LAS NORMAS PLANEAMIENTO CATEGORIA DE PLANEAMIENTO
SUBSIDIARIAS PREVISTO EN SUELO URBANO PREVISTO EN LA
NNSS ADAPTACION ADAPTACION
UE-1 EDyPU ARI 1 EDyPU
UE-2 EDy PU ARI 2 EDyPU
ARI 3 RE
UE-3a REP y PU ARI 4 EDy PU
ARI 5 PE y PU
UE-4 REP y PU ARI 6 REP y PU
UE-5a REPy PU SUC (Industrial)
UE-5b REP y PU ARI 7 REP y PU
UE-6 PU ARI 8 PU
UE-3b REPy PU ARI 9 PU

REP: Proyecto de Reparcelacion; PU: Proyecto de Urbanizacion; ED: Estudio de Detalle

RE: Reparcelacion Econdmica; PE: Plan Especial

Como se ha dicho previamente, la reserva de edificabilidad para VPO en aquellas
ARIs a las que se les exige sera en ftreinta por ciento del exceso de
aprovechamiento resultante de aplicacién de las ordenanzas. Estos excesos se
pueden observar en la siguiente tabla:

EDIF. ANTERIOR  [EEEER) 4.342,40 7.973,20
EDIF. ACTUAL 7.783,94 5.463,00 459227  2.278,77 2.384,84
EXCESO 2.370,35 1.120,60 1.282,68
EDIF. VPO 711,10 336,18 384,80
N° VPO (105 m2t) 7 4 4

(*) Se reparten igualmente entre la ARI 4 y 5, al ser las que necesitan de planeamiento de desarrollo
para su ejecucion y tener practicamente la misma superficie.

A esta edificabilidad de VPO asignada por carecer de ordenacioén pormenorizada,
se le suma el numero fijado en este documento para VPO de la actual ARI 9 (16),
ya que uno de los objetivos de esta antigua Unidad de Ejecucién UE 3b era la
ejecucion de una promocién de vivienda publica. De esta manera repartiremos
de forma equilibrada en el nucleo urbano este tipo de viviendas, lo que permite
ajustarlas a las necesidades actuales acordes con el crecimiento del municipio.

Respecto a las densidades, se han ajustado teniendo en cuenta una superficie
de vivienda libre mas acorde con la usual en este municipio y una mas estandar
para vivienda protegida.

Con estas anotaciones a tener en cuenta, se describen a continuacién los cambios
realizados para solventar las deficiencias a subsanar sefialadas en la Resolucion.

1. Resultan contradictorios los parametros de edificabilidad y densidad global dispuestos para
las ARI-1,2,3,4,5y 9, en relacion con la ordenanza de aplicacion en dichos ambitos, dando
como resultado un tamafio de vivienda libre excesivo (viviendas de 300-500 m2t/vda).
Igualmente, resulta incorrecto el nimero de viviendas de proteccion oficial (VPO) dispuesto
para las ARI-2,4 y 5, en relacion al techo de VPO de dichos &mbitos.
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2.

Como se ha explicado anteriormente, se ajustan los numeros por la aplicaciéon de las
ordenanzas a cada una de las areas y el 30% de la VPO segun el cuadro anterior. Igualmente
se aplica una media de superficie para viviendas libres y protegidas mas acertada con la
realidad.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Punto 4.3.26. “Cuadro resumen de parametros de Suelo Urbano no
Consolidado”. Se ha adaptado la tabla a los nuevos nimeros.

- Punto 4.3.4. “Delimitacién de Areas de Reparto”. Se ha adaptado la tabla a los
nuevos numeros.

0 Normas Urbanisticas
- Articulo 127.2 y 127.3 Se han adaptado las tablas a los nuevos parametros.
0 Fichas de ARIs

- Se adaptan los parametros pertenecientes a las ARIs 1,2,3,4,5 y 9 cambiando,
fundamentalmente, los cuadros “Uso e intensidad global”, “Aprovechamiento” y

“Reserva de viviendas protegidas”. Se actualizan las imagenes de estas fichas.
0 Planos

- En el plano 0.4.1. se han sefalado en rojo la localizacion de las VPO de la ARI
9. La localizacién de las demas VPO se estableceran en el instrumento de
desarrollo que corresponda; se puntualiza esta nota en las fichas
correspondientes.

Resulta incoherente la condicion de "no ordenados" y la nueva necesidad de redactar un
estudio de detalle, dispuesta por el nuevo PGOU para los dmbitos de Suelo Urbano No
Consolidado correspondientes a las ARIs 4 y 5, por cuanto los mismos tienen la condicion
de ordenados en el planeamiento vigente, sin necesidad de estudio de detalle.

En la introduccién a estos puntos se explica que algunas ARIs se adaptan a la realidad
existente, especificando concretamente las ARIs 4 y la 5. A continuacion se describe una
explicacién mas detallada de los motivos por los cuales se toma esta decision.

Se estudia la realidad y casuisticas existentes de la zona. Se observan dos condicionantes
fundamentales para este estudio:

- El gran desnivel existente entre la Calle Carrascas de la ARI 3 y su paralela en
la ARI 5. El desnivel se observa en las fotografias siguientes:
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Vista desde la ARI5 Vista desde la ARI4

Es practicamente nulo el crecimiento que ha experimentado el nlcleo de Santa
Eufemia a lo largo de estos afos, por lo que es altamente improbable que éste
crezca ocupando SNU.

Por estos motivos, por la realidad existente y por agilizar la gestion de esta zona, es por lo
que decide dividir la antigua UE-3a en tres areas (ARIs 3,4 y 5) y estudiar de nuevo la
ordenaciéon proponiendo una nueva acorde con estas restricciones.

Esta nueva delimitacion se observa en las siguientes imagenes:

Imagen de UE-3a de las NNSS
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Imagen de las nuevas ARIs en la Adaptacién

A continuacion se detallan los cambios realizados en la ARI 4 y ARI 5 como explicacién a la
necesidad de instrumento de desarrollo:

MEMORIA JUSTIFICATIVA

ARI 4. En las NNSS se reconocen dos viarios que conectan con el SNU en su
lado oeste con el objeto de dar servicio a un posible crecimiento futuro. La
Adaptacion elimina estos debido a que esta circunstancia dificiimente se
desarrolle. También afade una calle peatonal -escalera-, anexa al equipamiento
deportivo, que conecta y salva el desnivel entre las ARI 4 y ARI 5.
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- ARI 5. En las NNSS se reconoce un viario rodado al norte del ambito que obliga
a los vehiculos a salvar con gran pendiente el desnivel existente. Para que la
circulacion rodada sea menos forzada, en la Adaptacion se elimina este viario
pudiendo circular por las calles del resto de ARIls. También se contintua la calle
peatonal de la ARI 4.

Estas variaciones hacen que tanto la ARI 4 como la 5 experimenten un cambio en su
ordenacion, por lo que se les aplicaria la condicion de “No Ordenado” con su consiguiente
planeamiento de desarrollo y reserva de VPO al exceso respecto a las NNSS. En la ARI4
se fijaria un Estudio de Detalle, sin embargo, al ser el ARI5 un area con mas dificultad de
resolver debido a la diferencia de topografia existente, se le obliga a tenerla que desarrollar
mediante un Plan Especial en lugar de Estudio de Detalle. Este instrumento de planeamiento
dictara donde se ubicaran las VPO vy las dotaciones, siendo la ordenacion dibujada en los
planos de Ordenacién una propuesta orientativa.

Caracter de la subsanacion:

0 Fichas de ARIs

- Enlaficha ARIs 5, en el apartado Instrumentos de planeamiento y desarrollo, se
ha puesto Plan Especial y Proyecto de Urbanizacion.

- Respecto a la ARI4, no se varia ningun documento al considerar justificada la
incidencia.

Habida cuenta de la condicion de suelo ordenado, en el planeamiento vigente, del ambito
de las antiguas UE-3a y 3b (nuevas ARIs-3,4,5 y 9), carece de justificacion la disminucion
de dotaciones dispuesta por el nuevo PGOU para dicho &mbito, asi como de la edificabilidad
residencial destinada a VPO en el mismo. No obstante, en caso de modificacion de la
ordenacion detallada, o de incremento de la edificabilidad residencial del ambito, se deberan
disponer las reservas de terrenos destinados a VPO correspondientes al 30% de dicha
edificabilidad residencial o de su incremento.

Igualmente, los ambitos de suelo urbano no consolidado resultantes, que cuenten con
ordenacién detallada y que contengan reservas de terrenos para VPO, deben acompafiar
los plazos de inicio y terminacion de dichas viviendas, asi como solicitar, al respecto, el
informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de Vivienda, segun lo dispuesto
por el art. 18.3.c de la LOUA.

Efectivamente habia un desequilibrio respecto a lo establecido en las NNSS. Se ha
propuesto una nueva ordenacion para la ARI5 con el fin de solventar esta subsanaciéon. Con
esta nueva ordenacién la sumatoria de superficies que refleja la Adaptacion para las ARIs
3,4 y 5 en comparacion con la ficha de la antigua UE-3a, son las siguientes:

SUPERFICIES DE

UE3a NNSS (segln SUMATORIA DE ARIs
BOP53 6 Marzo 3,4 y 5 (Adaptacion)

2000)

Superficie total 12.860 - 12.499,99 -

Zona verde 542,00 6,80% 633,10 6,84%
DDOtaC.'O”es - 2.546,00 31,93% 3.028,78  32,72%
eportivo
Viario 3.206,00 4.562,9
Suelo lucrativo 6.566* 7.067,37
Techo edificable 7.973,20 9.255,88

(*) obtenidos del suelo total menos el viario, equipamientos y espacios libres
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El objetivo ha sido el mantener los % de dotaciones y espacios libres respecto a la
edificabilidad bruta que se establecia en las NNSS, y aplicar estos respecto al techo
edificable de la nueva Adaptacion. Se observa que con la nueva ordenacion se superan
ligeramente.

Las imagenes donde se muestran los cambios de la ARI5 se muestran a continuacién:

Imagen de ARI 5 anterior. Imagen de ARI 5 subsanada.

Caracter de la subsanacion:

0

Memoria

Se ha revisado toda la Memoria y fundamentalmente la redaccion del nuevo
punto 4.3.3.4. SUN/ARI/5/05, comprobando que los cambios realizados no
afectan a la misma.

Normativa

Se ha revisado toda la Normativa y fundamentalmente la redaccion del Titulo VIII
“‘Normativa Especifica en Suelo Urbano No Consolidado”. Se han adaptado los
coeficientes de aprovechamiento de la tabla del articulo 127 a la nueva
ordenacion.

Fichas

En la ficha ARI5 se ajustan los metros de dotaciones y espacios libres para
equilibrar lo antes establecido en las NNSS. Se adaptan los coeficientes y la
reserva de VPO. Se sustituye la imagen anterior por la que presenta la nueva
ordenacion.

Para los plazos de inicio y terminacién de dichas viviendas, asi como solicitar, al
respecto, el informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de
Vivienda, en las fichas 1, 2, 4 y 5 se ha anadido la frase siguiente en el apartado
de objetivos y criterios preceptivos y vinculantes, haciendo que se reenumeren
los restantes:

“1. La localizaciéon de viviendas de proteccién oficial, asi como los plazos
para su ejecucion, se estableceran en el Instrumento de Planeamiento de
Desarrollo correspondiente. Estos plazos deberan contar con informe
favorable de la Consejeria competente en materia de vivienda.”
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4.

0 Planos

- Plano O2. Se grafian las lineas fundamentales correspondientes a la nueva
ordenacion.

- Plano O4.1. Se refleja la nueva ordenacion propuesta para este ARI5.

Las determinaciones sobre dotaciones dispuestas por el nuevo PGOU para los tres ambitos
resultantes de la subdivision de la antigua UE-3a (nuevas ARIs-3,4,5), adolecen de la
justificacién expresa, prescrita por el art. 17.2 de la LOUA, en relacion especialmente con el
desequilibrio en cesiones existentes entre ellas.

El articulo 17.1.2%.a) de la LOUA, establece los estandares minimos para reservas de
dotaciones. No obstante, el articulo 17.2. permite la exencidén parcial en concretos sectores
de SUNC cuando las dimensiones de éstos o su grado de ocupacion por la edificacion hagan
inviable dicho cumplimiento o resulte incompatible con una ordenacién coherente.

A dia de hoy, la antigua UE-3a (nuevas ARIs 3,4 y 5) se encuentra practicamente edificada
en su totalidad. Sélo la ARI 4 y parte de la 5 estan sin ejecutar. Las edificaciones actuales
no son incompatibles con la tipologia y, en general, el modelo urbanistico existente responde
al que se plantea en el presente documento.

Se observa que ésta es una situacion sobrevenida, sin embargo, y en aras de la viabilidad
de la gestion y desarrollo de la presente Adaptacion, se apela al articulo 17.2 de la LOUA
para poder eximir, en parte, dichos ambitos de los estandares minimos. Es por todo ello que,
la superficie adjudicada a los mismos se obtiene ordenando de una manera légica -en
funcion de lo existente- esta extension, consiguiendo a través de la ordenacion propuesta
las dotaciones necesarias para su viabilidad funcional, equilibrando los % establecidos en
las NNSS.

La categoria incluida en las fichas de planeamiento de las ARI 3,6,7,8 y 9, resulta incorrecta
por cuanto no corresponde a ninguna de las recogidas para el suelo urbano en el art. 45.2
de la LOUA.

Efectivamente, el articulo 45.2 de la LOUA se refiere a las categorias de Suelo Urbano
estableciendo soélo dos: Consolidado y No Consolidado, por lo que el calificativo “ordenado”
no tiene cabida. Se elimina.

Caracter de la subsanacion:

0 Fichas

- Ficha 3,6,7,8, y 9. Se elimina la palabra “ordenado” de la Categoria del recuadro
“‘Régimen de suelo”.

Carece de justificacion la eliminacion de la reserva de aparcamientos publicos (61 plazas)
del ARI 7 (antigua UE 5a).

En la Modificacion Puntual de las NNSS publicada en BOP num 196 de 2007, se refleja que
la actual ARI 7 es la antigua UE 5b (residencial), por lo que se considera una errata al
referirse el informe a la UE 5a. Dicho esto, basta s6lo con corregir la omision de las 61 plazas
de aparcamiento en la ficha de la ARI 7.

Caracter de la subsanacion:
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0 Fichas

- Ficha 3,6,7,8, y 9. Se elimina la palabra “ordenado” de la Categoria del recuadro
“‘Régimen de suelo”.

7. Resulta contradictoria la calificaciéon de residencial "Extension Urbana" del suelo de la
actuacion aislada AA1, Plano O4.2, en relacién con los objetivos de dicha actuacion en la
correspondiente ficha de planeamiento, en los que se especifica su calificacibn como viario
publico. Igualmente se debe especificar en la ficha de planeamiento el sistema de obtencion
de los suelos habida cuenta de su actual calificacion como residencial, asi como corregir los
datos de aprovechamiento.

Caracter de la subsanacion:

0 Fichas

- Ficha AA1. Se modifica la imagen eliminando la trama correspondiente a
Extension Urbana, quedando este espacio en el blanco asignado al viario. En el
apartado “Condiciones de desarrollo” se afiade una fila con el “Sistema de
obtencion: Expropiacién”. Respecto a los datos de aprovechamiento, al no estar
destinada esta Actuacion Aislada a uso lucrativo, se anula la fila
“Aprovechamiento: Segun ordenanzas” que ponia en la ficha.

7.7.5. En relacion con el Suelo No Urbanizable

1. No queda justificada la categoria de especial proteccion por legislacion especifica de los
suelos incluidos en los LICs "Sierra de Santa Eufemia”, "Rio Guadalmez" y "Rio
Guadamatilla y Arroyo del Tamujar”, por cuanto, si bien han sido aprobados por la Comision
Europea mediante Decision de 16 de julio de 2006, carecen de la declaracion expresa de la
Comunidad Autbnoma de Zonas de Especial Conservacion conforme a lo previsto en los
articulos 42.2 y 3, 44 y 45 de la Ley 42/2.007 de Patrimonio Natural y Biodiversidad, que
transpone la Directiva 92/43/CEE. No obstante, la regulacion de usos que se prevea en el
ambito de los LICs debe garantizar que no cause perjuicios a la integridad de los LICs
afectados, y todo ello en cumplimento de los apartados 4,5,6 y 8 del art. 45 de la citada Ley
42/2007, en tanto no sean declarados expresamente como Zonas de Especial Conservacion.
En este sentido, y habida cuenta de que en el nuevo plan estos suelos han desplazado a
otras categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion (Montes publicos y ambitos
del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico), se debe garantizar igualmente el
mantenimiento de dicha especial proteccion.

La Resolucion de la CPOTU entendio que la especial proteccion por legislacion especifica
que otorgaba el documento de Plan General a los tres Lugares de Importancia Comunitaria
existentes en el municipio de Santa Eufemia no estaba justificada debido a que, en aquel
momento, dichos ambitos estaban declarados Lugares de Importancia Comunitaria pero no
habian alcanzado aun la declaracién como Zona Especial de conservacion (ZEC), requisito
este que exigido por la CTOTU de Cdérdoba para que una zona pudiera integrarse en la
categoria de especial proteccién por legislacion especifica.

Esta deficiencia ha quedado “subsanada” por si sola con el simple paso del tiempo ya que,
a lo largo del afio 2015 los 3 LIC que se mencionan en la Resolucion de la CPOTU fueron
declaradas Zonas Especiales de Conservacion (ZEC) y se aprobaron los respectivos Planes
de Gestidon. Concretamente:
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LUGAR DE IMPORTANCIA DECRETO Y BOJA BOJA APROBACION PLAN
COMUNITARIA DECLARACION ZEC DE GESTION

LIC SIERRA DE SANTA EUFEMIA Decreto 1/2015/ BOJA n° 52 | BOJA n° 60 de 27 de marzo
de 16 de marzo de 2015 de 2015

LIC RIO GUADALMEZ Decreto 1/2015/ BOJA n° 52| BOJA n° 60 de 27 de marzo
de 16 de marzo de 2015 de 2015

W[oR={[eXe 0/ \D)\Y /NI [RW-RF\R20)70M Decreto 111/2015/ BOJA n° | BOJA n° 100, de 27 de mayo
DEL TAMUJAR 86 de 7 de mayo de 2015 de 2015

Asi pues, procede la clasificacion de las tres ZEC mencionadas como suelo no urbanizable
de especial proteccion por legislacion especifica, tal y como realizd en su dia el instrumento
de planeamiento, pero sustituyendo la denominacién de Lugares de Importancia
Comunitaria (LIC) por la de Zonas Especiales de Conservacion (ZEC), tanto en las Normas
Urbanisticas como en la Memoria y los Planos de Ordenacion.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Se procede a cambiar la denominacion LIC (Lugar de Importancia Comunitaria)
y sustituirla por ZEC (Zona Especial de Conservacion) en los siguientes puntos:

- Punto 2.1.4. Red Natura 2000.

- 6.2.1. “Zonificacion Urbanistica”: en la tabla y en el listado de zonas en SNUEP-
LE.

- Punto 6.3.1. “Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion
Especifica”.

- También se nombran en los puntos 6.3.1.2.,6.3.1.3.,6.3.1.4.,6.3.1.6.,6.3.2.1. y
6.3.2.2.

- Se han corregido las imagenes que contenian la palabra LIC para sustituirla por
ZEC.

- Se han especificado en los apartados correspondientes a los ZEC 6.3.1.1,,
6.3.12. y 6.3.1.3. las Ordenes por las que fueron declaradas estas zonas.

0 Normas Urbanisticas

- Se ajusta el actual articulo 129 “Categorias”

- Se ajusta los actuales articulos 155, 156 y 157 sustituyendo la referencia “Lugar
de Importancia Comunitaria (LIC)” por la de “Zona Especial de Conservacion
ZEC’.

- Se especifica en estos articulos la fecha de declaracion como ZEC.

0 Planos

- Se modifica el Plano O3 de Ordenacion Completa en Suelo No Urbanizable.
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2. No queda justificada la regulacién de usos dispuesta por el PGOU para los espacios
incluidos en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico (PEPMF), por cuanto la misma
resulta mas restrictiva de lo dispuesto por la normativa de dicho PEPMF, arts. 37 y 40,
debiéndose revisar dicha regulacion en lo referente a la prohibicién de instalaciones
"hidraulicas", "edlicas" y "vertederos" en el C.S. Sierra Santa Eufemia”, y en lo referente a
instalaciones agropecuarias tradicionales, equipamientos publicos educativos vinculados al
medio, industrias vinculadas al media rural "tradicionales", instalaciones de energias
renovables "hidraulicas”, instalaciones extractivas "graveras” en el "C.R. Rio Guadalmez™'y
todo ello teniendo en cuenta la amplia superficie del Término Municipal ocupada por dichos
ambitos y su catalogacion por el PEPMF como espacios de proteccion especial "compatible”,
sin perjuicio de contemplar las necesarias restricciones y/o medidas para la perfecta

integracion de estos usos en dichos espacios.

Cabe resefiar que la regulacion de usos en ambos espacios protegidos que realizaba el
documento de planeamiento aprobado provisionalmente se referia a ambitos residuales
desde el punto de vista territorial; es decir, a las porciones de ambos espacios que no
estaban incluidos dentro de Lugares de Importancia Comunitaria. La Resolucién parte del
supuesto de hecho de que se iba a eliminar la especial proteccion de los LICs y “aflorarian”
los espacios protegidos por el PEPMF.C en toda su extension. De ahi la justificacion ...”Y
ello teniendo en cuenta la amplia superficie del Término Municipal ocupada por dichos
ambitos...”

Sin embargo, como se ha analizado en la deficiencia anterior, el tiempo ha dictaminado
finalmente a favor de la especial proteccién por legislacion especifica de dichos LICs, ahora
declarados ZEC. Por tanto, la superficie que queda clasificada como SNUEP de Complejo
Serrano y, sobre todo de Complejo Riberefio, es reducida.

Asi pues, la regulacion de usos que realizaba el Plan General se referia a unos ambitos
reducidos que, gracias a la declaracion de las ZEC, vuelven a recuperar su vigencia, lo que,
opinamos deja descontextualizada la mencionada deficiencia. A continuaciéon se analizan
las deficiencias referidas a cada uno de ambas zonas de suelo no urbanizable.

Complejo Serrano CS-1 Sierra de Santa Eufemia

Entrando en el fondo de la deficiencia, esta cuestiona la regulacion de usos que realiza el
PGOU en el espacio protegido por el PEPMF.C denominado Complejo Serrano de Santa
Eufemia, “por cuanto que la misma resulta mas restrictiva de lo dispuesto por la normativa
de dicho PEPMF.C”. Ya se ha explicado que el ambito de aplicacion de dicha regulacion era
mucho mas reducido que el que presuponia la Resolucion iba a resultar de aplicacion. A
este respecto cabe recordar que instrumentos urbanisticos tienen la potestad de ajustar la
regulacion de usos del PEPMF.C en un municipio concreto con una unica linea roja: no
pueden incluir como autorizable ninguno de los usos prohibidos por el PEPMF.C. Pero si al
contrario, como hace el PGOU de Santa Eufemia. Esta discrecionalidad del planificador
urbanistico no sélo es légica sino necesaria ya que el régimen de usos debe ser coherente
con las caracteristicas concretas que ese espacio protegido presenta en el municipio:
extension, caracteristicas fisicas, accesibilidad,... asi como estar relacionado con las
caracteristicas y capacidad de acogida del resto de zonas de suelo no urbanizable del
municipio.

Hay que tener en cuenta que la regulacion de usos de los complejos serranos del PEPMF.C
es la misma para espacios como el CS-19 Sierra Morena Central, con 142.687 ha, el CS18
Alamo con 430 ha, o el CS-1 Sierra de Santa Eufemia con 8.500 ha, la mayoria de las cuales
han quedado incluidas dentro de la ZEC Sierra de Santa Eufemia. Por eso, parece légico
que el Plan General pueda ajustar ligeramente dichos usos, como asi se ha hecho
anteriormente en otros instrumentos de planeamiento general, dependiendo de las
circunstancias concretas de cada municipio. Pero es que ademas, en este caso, debido a la
prevalencia de los espacios protegidos por la legislacion ambiental sobre los espacios
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protegidos por el PEPMF.C a efectos de clasificacion del SNU, la zona denominada SNUEP-
PU Complejo Serrano CS-1 Sierra de Santa Eufemia quedaba -y asi ha quedado finalmente-
reducida a una porcion territorial reducida.

La deficiencia sefiala la necesidad de revisar la regulacién de usos “en lo referente a la
prohibicion de instalaciones hidraulicas, edlicas y vertederos”.

En cuanto a las instalaciones hidraulicas y edlicas, cabe resefiar que el PEPMF.C no
contemplaban el uso de “instalaciones de energias renovables” como tal, que se regula en
el PGOU, sencillamente porque en el afio 1986, fecha en que se aprobé el Plan, aun no se
habia iniciado aun el “boom” de parques edlicos, parques solares o plantas de biomasa. La
Resolucion de la CPOTU asimila estos usos a las del articulo 37.3.i): “infraestructuras
viarias, energéticas, hidraulicas, de saneamiento o abastecimiento o vinculadas al sistema
general de telecomunicaciones®.

En nuestra opinion esta asimilacion del uso, aunque la mas légica, es muy arriesgada. Es
decir, resulta muy arriesgado interpretar que, precisamente en los espacios serranos mas
valiosos de la Provincia, que el Plan Especial pretendia proteger, el planificador hubiera
considerado compatibles los parques edlicos o los parques solares de cualquier tipo. Mas
bien nos inclinamos por la hipétesis contraria. Ademas, la alusién a infraestructuras
hidraulicas en dicho apartado del Plan Especial se considera que no se refiere a
instalaciones de energias renovables hidraulicas, sino a actuaciones en cauces.

Por otro lado, conviene resefiar que la Norma 37 del PEPMF.C efectivamente considera
como compatibles los usos mencionados pero, tanto en el caso de vertederos (norma
37.3.d), como en el de las infraestructuras energéticas (norma 37.3.i), especifica que
“‘ineludiblemente deban localizarse en estas zonas”. El PGOU debié entender que era
ineludible establecer como autorizable el uso infraestructuras territoriales, pero que si era
eludible la localizacion de instalaciones de energias renovables en la zona del Complejo
Serrano que delimita el Plan.

Finalmente, se desconoce si la zona reune las condiciones adecuadas para la implantacion
de parques edlicos, pero parece claro que no las reune para instalaciones hidraulicas, a
juzgar por la debilidad, estacionalidad y escaso caudal de la red de drenaje en dicha zona,
por lo que incluir como autorizable las instalaciones hidraulicas resulta inocuo.

En cuanto al uso vertedero, la norma 37.3.d) incluye como uso compatible en los complejos
serranos “los vertederos de residuos sélidos de cualquier clase, que ineludiblemente deban
localizarse en estas zonas”.

Se considera conveniente y oportuno la inclusion de este uso como autorizable debido a
que, dentro de la zona de SNUEP del Complejo Serrano delimitado, y con buena
accesibilidad desde el nucleo urbano, hay una gran extension de terreno afectado por la
actividad extractiva que podria ser apta para acoger esta tipologia de uso.

Asi pues, como conclusién, se mantienen como prohibidos las instalaciones de energias
renovables hidraulicas y edlicas, mientras que se modificara el instrumento de planeamiento
para incluir como uso autorizable los usos pormenorizados del uso general “vertedero” que
encajen en la definicion de “vertedero de residuos solidos” del PEPMF:C., tales como
vertedero de residuos inertes, punto limpio, etc.
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Complejo Ribereno RA-1 Rio Guadalmez.

Este complejo riberefio ha sido subsumido, en su gran mayoria, por las ZEC Sierra de Santa
Eufemia y Rio Guadalmez. El inico ambito que no se encuentra incluido en ellas es un tramo
del arroyo de la Ciglenela, afluente del Guadalmez, que presenta una anchura y un estado
de conservacion sobresaliente. La deficiencia sefiala como usos que deberian ser
autorizables las instalaciones agropecuarias tradicionales, equipamientos publicos
educativos vinculados al medio, industrias vinculadas al medio rural "tradicionales",
instalaciones de energias renovables "hidraulicas", instalaciones extractivas "graveras".

Suponemos que la Resolucién cuando dice “instalaciones agropecuarias tradicionales” (este
concepto no aparece en el Plan) se estara refiriendo a las edificaciones agropecuarias tipo
ganaderia extensiva. A este respecto, como ya se ha aclarado anteriormente, estas resultan
autorizables en la zona por encuadrase en el uso “Edificacion agricola” del Plan, no en el de
“Edificacion agropecuaria”.

Respecto a las industrias vinculadas al medio rural “tradicionales”, de nuevo no se define lo
que se entiende por tradicional pero, en todo caso, el PEPMF:C prohibe en los complejos
riberefios cualesquiera construcciones y edificaciones industriales, y concretamente, las
“‘instalaciones industriales ligadas a recursos primarios”, a las que, entendemos, se quiere
referir la deficiencia.

El caracter estacional de las aguas del arroyo y la inexistencia de “cerradas” en dicho tramo
hacen inviable la implantacion de las instalaciones de energia renovables hidraulicas a que
se refiere la normativa sectorial y el PGOU.

El resto de usos que sefiala la deficiencia (equipamientos publicos educativos vinculados al
medio e instalaciones extractivas “graveras” serian, a priori, factibles, por lo que se acata la
Resolucion introduciéndose como autorizables.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se madifica el actual articulo 162 “SNUEP Complejo Serrano Sierra de Santa
Eufemia (CS-1)” respecto a los usos mencionados y se corrige el error
identificado en el uso Industria eliminando su definicion ya que no procede en
este apartado.

- Se modifica el actual articulo 163 “SNUEP Complejo Riberefio Rio Guadalmez
(RA-1)” respecto a los usos mencionados.

3. Resulta contradictoria la exclusion de la regulacion de usos permitidos o autorizados del
suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacion urbanistica "Dehesa singular”
de los usos de "instalaciones agropecuarias", "adecuaciones naturalisticas" y "adecuaciones
recreativas”, en relacion a los objetivos de proteccion dispuestos por el PGOU para dicha
categoria de suelo, art. 151 de las Normas Urbanisticas (vocacion ganadera con posibilidad
de implantacién de otras actividades: deportivas, de naturaleza al aire libre, conocimiento

del medio, etc).

Hay un error en el sefalamiento de esta deficiencia consistente en que las Normas
Urbanisticas del PGOU de Santaella no excluyen en su regulacion de usos permitidos o
autorizables las “adecuaciones naturalisticas” y las “adecuaciones recreativas”, sino que, por
el contrario, incluyen ambos tipos de usos en dicha regulacién.

Respecto a la consideracién que se realiza en la resolucién en lo relativo al uso
“‘instalaciones agropecuarias” se considera que es inexacta. Veamos por qué.
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El uso “Edificacion agropecuaria” (instalaciones agropecuarias de la Resolucion) segun la
definicion del Plan General, se refiere a “Edificacion o instalacion destinada a la cria de
ganado en régimen de estabulacion”. Por tanto, no incluye las edificaciones o instalaciones
vinculadas con la ganaderia extensiva, las cuales tradicionalmente se han venido
entendiendo por los instrumentos de planeamiento vigentes como incluidas en el uso
“Edificacion agricola”.

El PGOU de Santa Eufemia incluye como uso permitido la Edificacién agricola y como
prohibido las “Edificacién agropecuaria” en coherencia con el objeto de la proteccién que se
recoge en los tres parrafos del punto 1 del articulo 164:

- “El objetivo del Plan es reconocer la vocacién ganadera (ganaderia extensiva) de
estos suelos...”. La deficiencia omite al reproducir este objeto el término
“‘ganaderia extensiva”, que resulta clave para entender la coherencia entre el
objeto y la regulacién del uso que realiza el Plan. En este sentido, la regulacion
de usos del Plan resulta coherente porque en la zona Dehesa Singular se pueden
ubicar instalaciones de ganaderia extensiva, no de cria intensiva de ganado,
actividad que no esta vinculada a la naturaleza y extension de la finca.

- “zona... con singularidades suficientes para ser individualizados como unidad
ambiental del resto de dehesa...”. En la categoria de SNU-CN Dehesa si es
autorizable el uso Edificacion agropecuaria.

- “Los suelos que integran este tipo se caracterizan por su singularidad
paisajistica.... Geologicamente la zona destaca respecto a otras del municipio
siendo la unica en la que se observan materiales plutdnicos, representados por
formaciones graniticas”. (Las NN.SS. precedentes ya clasificaban esta zona
como zona de interés paisajistico). El plan pretendia preservar este suelo con un
paisaje singular gracias al afloramiento de formaciones graniticas de un uso
(ganaderia intensiva o estabulada) “agresivo” visualmente y que no esta
vinculado a la explotacion del terreno.

No obstante lo dicho, y de acuerdo con la voluntad expresada por el Municipio a este
respecto, se acata la Resolucion introduciendo como autorizable el uso Edificacion
agropecuaria.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el actual articulo 164 “Suelo no urbanizable de especial proteccion
de valores ecologico-paisajisticos “Dehesa singular”.

No queda justificada la exclusion de la regulacion de usos permitidos o autorizados del suelo
no urbanizable de Caracter Natural "Dehesa”, de los usos de "instalaciones de energias
renovables" compatibles con el mantenimiento de los usos primarios del suelo, dada su
escasa ocupacion del mismo (biomasa, edlica e hidraulica "minicentrales hidroeléctricas"),
la importante extension superficial de la dehesa en el municipio y la compatibilidad entre
ambos.

Se incluyen como usos autorizables en el SNU-CN Dehesa los siguientes tipos de
instalaciones de energias renovables: biomasa, edlica e hidraulica.
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Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el antiguo articulo 152 (actual 165) “Suelo no urbanizable de caracter
natural: Dehesa.”

5. Igualmente resulta inadecuadas las siguientes determinaciones:

- el aumento de la distancia de las instalaciones agropecuarias a nucleo urbano y de la
edificacion publica a otras edificaciones, por carecer de una justificacion expresa (art.
132.3.a, 135.3.b);

Se reduce la distancia de la edificacion agropecuaria a nucleo urbano de 2.000 a 1.000 m y
la de edificacién publica a otras edificaciones de 250 a 100 m, acorde con las regulaciones
de otros municipios del mismo entorno territorial, y con lo que establecen la NN.SS.CC. en
SNU de la Provincia de Cérdoba, que resultaban de aplicacion complementaria a este
respecto durante la vigencia de las Normas Subsidiarias.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el actual articulo 145 “Edificacion agropecuaria” y 148 “Edificacion
Publica” en su apartado 3.

- la prevision de solicitud de informe previo a la licencia de obras para la instalacion de
establecimientos turisticos debiendo verificar su adecuacion y conformidad con la regulacion
vigente en materia de turismo, eliminandose en caso contrario (art. 134.5.e)

El requerimiento de informe previo a la solicitud de licencia no se adecua al marco normativo
actual, por lo que procede eliminar este requisito.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Del actual articulo 147 “Establecimiento turisticos”, concretamente del apartado
5. “Tramitacion”, se elimina la letra e).

- la omisiobn en las condiciones de tramitacion de los supuestos de infraestructuras
concordantes con las previsiones del articulo 52.1.B,e de la LOUA, asi como los criterios
para la determinacion de la condicion de actuacion de interés publico basados en la afeccion
a una o varias parcelas (art. 140.5)

Se introduce una nueva regulaciéon de la tramitacion del uso Infraestructuras Territoriales
consensuada con el Servicio de Urbanismo y aprobada en otros planes generales también
pertenecientes al Programa de Planeamiento Urbanistico PPU-2007 de Diputacion de
Cérdoba.
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Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el articulo 153 “Infraestructuras territoriales”, en su apartado 5.
“Tramitacion”, que queda redactado del siguiente modo:

“Se distinguen los siguientes supuestos:

a)

b)

d)

La implantacion de infraestructuras y servicios para los que la
legislacion sectorial establezca un procedimiento especial de
armonizacién o compatibilidad con la ordenacion urbanistica, asi
como aquellas declaradas de interés general o de interés para la
Comunidad Auténoma, no tendran consideracion de Actuaciones
de Interés Publico y su ejecucion, realizacion o desarrollo no estara
sometido a licencia urbanistica.

La ejecucion de infraestructuras o servicios publicos incluidos en
documentos de planificacion sectorial, territorial o urbanisticos
vigentes, o con autorizacion sectorial que comporte efectos y
facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion
conforme al trazado incluido en proyecto autorizado, o, como
consecuencia del mantenimiento o mejora de las infraestructuras
existentes que den servicio a edificaciones y usos conformes con
el planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran
sometidos a licencia municipal, salvo en los casos dispensados de
ello, por la legislacion urbanistica. Las actuaciones de
mantenimiento o mejora de instalaciones existentes, no podran
habilitar el servicio a nuevos usuarios.

Las infraestructuras que pretenden prestar servicio a mas de una
construccion, edificacion o instalacion, o tienen caracter territorial,
no incluidas en los supuestos anteriores, se consideraran
actuaciones de interés publico siempre que concurran los requisitos
establecidos legalmente. Su ejecucion requerira la tramitacion y
aprobacién del correspondiente Proyecto de Actuacion o Plan
Especial. Su viabilidad urbanistica vendra condicionada, en su
caso, por la de las construcciones, instalaciones o edificaciones a
las que den servicio.

Las infraestructuras de dotacion de servicios a una unica
explotacién o instalacion existente, podran autorizarse mediante
preceptiva licencia urbanistica, siempre que la edificacion o
instalacion a la que se de servicio resulte conforme con el
planeamiento urbanistico de aplicacion en funciéon de su uso y de
la categoria de suelo en la que se enclava.

la omision en las condiciones de tramitacion, del supuesto previsto en el articulo 52.1.8.e de
la LOUA, para las edificaciones vinculadas a grandes infraestructuras (art. 141.5).

Se introduce una nueva regulacion de la tramitacion del uso Edificacion vinculada a grandes
infraestructuras consensuada con el Servicio de Urbanismo y aprobada en otros planes
generales pertenecientes al Programa de Planeamiento Urbanistico PPU-2007.
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Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el actual articulo 154 “Edificacion vinculada a grandes
Infraestructuras”, en su apartado 5. “Tramitacion”, que queda redactado del
siguiente modo:

“Se distinguen los siguientes supuestos:

a) La implantacion de usos directamente vinculados y/o al servicio de
infraestructuras para los que la legislacion sectorial establezca un
procedimiento especial de armonizacion o compatibilidad con la
ordenacion urbanistica, asi como aquellas declaradas de interés
general o de interés para la Comunidad Autdbnoma, no tendran la
consideracion de Actuaciones de Interés Publico, y su ejecucién no
estara sujeta a licencia urbanistica.

b) La ejecucion y el mantenimiento de usos directamente vinculados
y/o al servicio de infraestructuras o servicios publicos, incluidos en
documentos de planificacion sectorial, territorial o urbanisticos
vigentes, o con autorizacion sectorial que comporte efectos y
facultades publicas de expropiacion de terrenos para su ejecucion
conforme al trazado incluido en proyecto autorizado, o, como
consecuencia del mantenimiento o mejora de las infraestructuras
existentes que den servicio a edificaciones y usos conformes con
el planeamiento y la legislacion urbanistica vigente, estaran
sometidos a licencia municipal, salvo en los casos dispensados de
ello, por la legislacién urbanistica.

c) Las actuaciones relacionadas en el presente articulo no incluidas
en los supuestos anteriores, que tengan la consideracién de
Actuaciones de Interés Publico requeriran para su implantacion la
aprobacién de Plan Especial o Proyecto de Actuacién y su
ejecucion, realizacion o desarrollo, requerira el otorgamiento de las
preceptivas licencias urbanisticas, salvo en los supuestos
excepcionados en la Ley.”

- la regulacion de "Elementos protegidos en suelo no urbanizable” del art 129 en lo referente
al patrimonio arqueolégico, historico y el suelo no urbanizable de especial proteccion de
yacimientos arqueoldgicos por cuanto no existen en el PGOU dichos elementos o suelos.

El PGOU si contiene un elemento singular en suelo no urbanizable perteneciente al tipo
Patrimonio Arqueoldgico: La Atalaya (Ficha 1.11 del Catalogo), aunque no se mencionaba
expresamente en este articulo.

Respecto al Patrimonio histérico efectivamente se define pero no se identifica ningun
elemento. Se considera interesante mantener esta definiciébn porque asi se completa la
clasificacién tipolégica de esta clase de elementos, por si en un futuro se desease incluir
algun elemento en este tipo de patrimonio. Para ello se propone incluir en el articulo 142 la
precision: “no se identifica ningun elemento”. En coherencia, se propone la misma técnica
para el Patrimonio Natural: recursos cientificos educativos, que también se definen pero que
no cuentan con ningun elemento. De este subtipo de patrimonio no se hace eco la
Resolucion.

Otra razon de oportunidad para la subsanacion propuesta es que de este modo no habria
que modificar la memoria del Catalogo donde se reproduce la misma clasificacion de

elementos singulares en suelo no urbanizable.
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7.7.6.

1.

Por otra parte, se elimina del apartado 2 del articulo subsanado la alusiéon a una categoria
de suelo no urbanizable de especial proteccidon de yacimientos arqueoldgicos no
emergentes, por no identificar ni delimitar el Plan General ninguna categoria de SNUEP de
caracter arqueologico. Por el mismo motivo, se elimina del apartado 3 del articulo la alusién
a la “normativa urbanistica de aplicacion a la categoria de suelo de especial proteccion en
la que se incluyen”.

Finalmente, dado que la resolucion ha obligado a individualizar en ficha independiente los
cortijos protegidos en el Catalogo, se procedera a incluirlos en la relacion de elementos
singulares, subsanando la falta de sistematica de este articulo que enumera algunos
elementos singulares pertenecientes a Patrimonio arquitecténico e ingenieril y fuentes
pertenecientes al tipo Patrimonio etnolégico, pero no el resto. Asi pues, se completara la
enumeracion de elementos singulares con los cortijos y resto de elementos singulares
identificados en planimetria e incluidos en Catalogo pertenecientes al Patrimonio
arqueoldgico y al Patrimonio natural. Ello ha obligado a renumerar los elementos en la
planimetria y resto de documentos del Plan.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se modifica el articulo 142 “Elementos singulares protegidos en suelo no
urbanizable”, apartados, 1,2y 3.

0 Planos

- Se madifica en los Planos O3 el icono perteneciente a los Cortijos que designaba
a Patrimonio Etnolégico por el de Patrimonio Arquitectonico y se reenumeran
debido a la eliminacion de Cortijos del Catalogo.

0 Catalogo (ver también punto 7.7.7. de este informe)

- Se modifica en la ficha genérica del Catalogo A.02 perteneciente a los Cortijos,
la tipologia de Patrimonio Etnolégico a Patrimonio Arquitectonico, asi como la
imagen que precede a los elementos con proteccion ambiental.

- lgualmente se afaden fichas pertenecientes a cada uno de los Cortijos.

En relacion con las Normas Subsidiarias

La regulacion de una parcela minima de 75y 80 m2 en las ordenanzas de Casco y Extension
urbana (art. 97.1y 105.1), sin habilitar la posibilidad de la parcela historica, por cuanto dicha
regulacion deja fuera de ordenacion aquellas parcelas historicas cuya dimension sea menor,
sin que ademas dicha determinacion exista en el plan vigente.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- En el articulo 60 punto 1 se especifica la definicion de parcela histérica.
Asimismo, en los primeros puntos de los articulos 97 y 105 también se nombra
en relacion a la parcela minima edificable.
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2. La eliminacion en las ordenanzas de Casco y Extension Urbana, respecto al plan vigente,
de la posibilidad de ocupacion del 100% de la planta baja cuando el destino de la misma sea
para usos no residenciales compatibles con el residencial y no exclusivos.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- El articulo 107. “Condiciones de ocupacion y edificabilidad netas en la parcela”
de las normas particulares de Extension Urbana, se dirige a la aplicacion integra
de lo establecido en el articulo correspondiente a las ordenanzas de Residencial
Casco (art. 99). Es por ello por lo que se corrige exclusivamente este ultimo
articulo, en el que en su primer punto se afiadira lo siguiente:

“‘Excepcionalmente, la ocupacién de una parcela catastral podra
autorizarse hasta el 100% en planta baja, cuando dicha planta se destine
exclusivamente a usos no residenciales, siempre que estos usos no tengan
caracter exclusivo.”

3. Laeliminacion, como usos alternativos, de los usos dotacionales y hotelero en la ordenanza
de Edificacion Aislada, impidiendo la implantacion de dichos usos en parcela exclusiva, y
todo ello teniendo en cuenta que el planeamiento vigente si lo permite.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se haobservado que el articulo 116.3. de las Normas Particulares de Edificacion
Aislada refleja como usos complementarios el hotelero, docente, social, deportivo
y garaje. Se procede a cambiar de categoria a esos usos pasando de “Usos
Complementarios” a “Usos Alternativos”, por no ser logica con esta tipologia
edificatoria la obligatoriedad de la coexistencia de usos.

4. La eliminacion en la ordenanza de Extension Urbana, respecto al plan vigente, del uso
deportivo como uso alternativo, y/o compatible.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

En el actual articulo 110.4. se afade el uso deportivo como alternativo.

5. La omision de la existencia del uso global en las zonas del suelo urbano, conforme a lo
previsto en el articulo 10 de la LOUA (arts. 48.2).

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas
- En el articulo 48.2. actual se dicta lo siguiente:

“El Plan asigna usos globales a las areas de reforma interior en suelo
urbano no consolidado, dentro de su ordenacién pormenorizada.”
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Se corrige este punto, quedado como sigue:

“El Plan asigna usos globales a las distintas zonas de suelo urbano
formando parte de la Ordenacion Estructural, asi como a las areas de
reforma interior en suelo urbano no consolidado, dentro de su ordenacion
pormenorizada.”

La exencion, con caracter general, de la obligatoriedad de disponer plazas de aparcamiento
a las viviendas unifamiliares o a las parcelas menores de 300 m2 (art. 58).

A continuacién se expone lo que decian las NNSS al respecto de este punto:
Articulo 75.4

“‘Quedaran excluidos de las obligaciones estipuladas en el presente
articulo, los siguientes casos:

a) Edificios de nueva planta con fachada exclusiva a calles
peatonales, o de anchura inferior a 3.50 m en toda la longitud de
la fachada del edificio proyectado.

b) Edificios ubicados en solares de superficie inferior a 350 m2.

c) Edificios en los que, por aplicacion de la regla general, resulte un
nuamero igual o inferior a 6 plazas de aparcamiento”

Igualmente, el documento de la Adaptacion suspendido, en su articulo 58 decia lo siguiente:

“Se exceptuan de la obligatoriedad de reserva de plazas de garaje las
parcelas y edificaciones del suelo urbano que presenten algunas de las
caracteristicas siguientes:

- Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o cuya
anchura de vial entre alineaciones opuestas sea inferior a 5,00 m.

- Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m o superficie inferior a 300
m? o destinadas a uso residencial unifamiliar.

- Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de
las Normas en las que esta reserva resulte incompatible con las
condiciones de proteccion.”

Los cambios a realizar para subsanar esta suspension son los siguientes:

- Se mantiene la superficie de los 300 m? al ser mas restrictiva y estar consensuado
con el Excmo. Ayuntamiento.

- lgualmente se elimina la restriccion para uso residencial (ya que anteriormente
no estaba).

- Se aumenta el minimo de fachada exigido de 6 ma 8 m.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Atendiendo a las explicaciones anteriores, el articulo 58 actual queda como
sigue:
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“Se exceptuan de la obligatoriedad de reserva de plazas de garaje las
parcelas y edificaciones del suelo urbano que presenten algunas de las
caracteristicas siguientes:

- Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o cuya
anchura de vial entre alineaciones opuestas sea inferior a 5,00 m.

- Parcelas con frente de fachada inferior a 8 m o superficie inferior a 300
m?2.

- Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos de
las Normas en las que esta reserva resulte incompatible con las
condiciones de proteccion.”

7. La regulacion de anchos de acera (2 6 2,75m con alcorques) mas restrictivos de los
dispuestos por el actual PGOU (1,75 m) y la vigente normativa de accesibilidad Decreto
293/2009 de 7 de julio (anchura libre 1,5 m), y todo ello teniendo en cuenta las dificultades
inherentes a la estructura viaria existente en el municipio (art. 82.5).

Efectivamente se ha comprobado que se ha limitado mas de lo estipulado el ancho libre de
los acerados. Se tendran en cuenta no sélo las NNSS que fijaban 1,75 m de ancho minimo
libre, sino la orden VIV/561/2010, que en su articulo 5.2.b) limita a 1,80 m este ancho.
Igualmente, de manera excepcional se permiten estrechamientos puntuales en zonas
urbanas consolidadas de anchura minima de paso 1,50 m.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- En el articulo 82.5, se dispone a disminuir el ancho minimo de acerado exigido
pasando de ser de 2 m a 1,80 y, en el caso de estrechamientos puntuales, de
2,75 a 1,50 m. El punto 5 de este articulo queda como sigue:

“5. Para garantizar las adecuadas condiciones de accesibilidad peatonal y
permitir la implantacién de infraestructuras, se establece una anchura
minima de acerado de 1,80 m, salvo en aquellos casos en los que se
dispongan alcorques o elementos puntuales en zonas urbanas
consolidadas, en los que esta anchura no sera inferior a 1,50 m.”

8. La omisién del uso de garaje, en primera categoria, como uso complementario de la
ordenanza de "Extension Urbana" (art. 110).

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Se incluye en el articulo 110.2 el garaje como uso complementario,
manteniéndolo como uso alternativo.

9. La determinacion expresa del coeficiente de ponderacion de la vivienda protegida respecto
al resto de usos permitidos en el PGOU, exigido por el articulo 51.4 de la LOUA. (art.124 en
relacion a las fichas de planeamiento).
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Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

En el punto 4.3.4. “Delimitacién de Areas de Reparto” se da la siguiente
explicacion a la determinacion de los coeficientes de ponderacion:

“La regulacion de la LOUA en materia de delimitacion de areas de reparto
en el suelo urbano no consolidado aparece recogida en el articulo 58.

“Articulo 58. Areas de Reparto.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica y, en lo que proceda, el
Plan de Ordenacion Intermunicipal delimitaran:

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

En el suelo urbano no consolidado, los Planes Especiales y, en su
caso, los Planes Parciales de Ordenacion podran ajustar la
delimitacion del area de reparto correspondiente, excluyendo de ella
los terrenos para los que se mantengan las condiciones de edificacion
existentes y aplicando a los restantes el aprovechamiento medio fijado
por el Plan General de Ordenacién Urbanistica o el Plan de
Ordenacion Intermunicipal.”

En cuanto al aprovechamiento medio de cada area de reparto aparece recogido
en los articulos 59,60 y 61 de la LOUA. Para este aspecto, en el articulo 60 se
establece lo siguiente:

“Articulo 60. Determinacién del aprovechamiento medio.

El Plan General de Ordenaciéon Urbanistica y, en su caso, el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, asi como el Plan de Sectorizacion,
determinaran, mediante coeficientes

unitarios del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, el
aprovechamiento medio correspondiente a cada area de reparto que
delimiten, realizando su calculo en la forma siguiente:

b) En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento medio de
cada area de reparto se obtendra 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 area, incluida la de los sistemas
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generales adscritos por el planeamiento y excluida la ocupada por las
dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.”

Tal y como indica el articulo 62 de la LOUA, cuando se establezca la ordenacion
detallada precisa para la ejecucion del area urbana correspondiente, se fijara la
ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias
resultantes de la ordenacidon que establezca, asi como las que reflejen las
diferencias de situacion y caracteristicas urbanisticas dentro del espacio
ordenado.

De la misma manera, deben establecerse coeficientes correctores especificos al
objeto de compensar a aquellos propietarios de suelos destinados a viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

Con todo esto, este documento de Adaptacion fija los coeficientes en 1 para todos
los usos vy tipologias, ya que el municipio de Santa Eufemia trata de aquel en el
que no existen diferencias relevantes respecto a unas y otras tipologias
edificatorias.

En el caso de que el instrumento de planeamiento de desarrollo establezca una
nueva ordenacion detallada, éste podra concretar la ponderaciéon de estos
coeficientes, respetando siempre los criterios del Plan General.

Coeficientes de ponderacion.

De forma potestativa, se establece un coeficiente para cada area urbana en
relacion con los demas en funcidn de su situacion en la estructura territorial. Al
ser Santa Eufemia un municipio con escasas desigualdades por localizacion
debido a su escasa extension, en todas las ARIs se establece como coeficiente
de ponderacion, la unidad.”

- Asimismo, al final de este punto, se afade el parrafo siguiente:

“‘En las fichas correspondientes se expresa la obtencién del
Aprovechamiento Medio y la atribucion de los aprovechamientos
resultantes para los propietarios de suelo y la administracion actuante. Los
resultados se dan en Unidades de Aprovechamiento (UAs), metros
cuadrados de techo correspondientes al uso y tipologia caracteristico.”

0 Normas Urbanisticas
- El antiguo articulo 124.3 (actual 127.3) decia lo siguiente:

“..)

En estas areas, se establecen los coeficientes de ponderaciéon de cada uno
de los usos y tipologias, que se recogen en la ficha de planeamiento y
gestion.”

Tras la correccion, se redacta de la manera siguiente:

“..)

En estas areas, se establecen como coeficientes de ponderaciéon de cada
uno de los usos y tipologias, la unidad.”
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7.7.7.

1.

En relacion a la Proteccion del Patrimonio vy el Catalogo

Resulta redundante la normativa incluida en el documento del Catalogo (arts.1al 5) con los
arts. 84 a 88 de las Normas Urbanisticas, debiendo mantenerse una regulacion tnica habida
cuenta de la integracion documental del Catélogo en el PGOU.

Caracter de la subsanacion:

0 Normas Urbanisticas

- Enelarticulo 85 se incluye la imagen de los niveles de intervencion que habia en
el Catalogo.

0 Normativa del Catalogo

- Se hace una introduccién en la normativa con la siguiente redaccion:
“El Titulo VI de las Normas Urbanisticas de la Adaptacion recogen en su
Capitulo 3 las Normas Particulares de Elementos Catalogados,

concretamente los articulos 84-88.

A continuacion se eliminan los articulos del Catalogo al resultar redundantes y
remitirse a las Normas Urbanisticas.

Resulta contradictoria la inclusion en el Catalogo de "La Atalaya" con proteccion Estructural,
por cuanto la misma estad Declarada BIC segun el informe de la Consejeria de Cultura,
debiéndose por tanto incluir con proteccion Integral.

Efectivamente, en el informe emitido por la Consejeria de Cultura en 2010, en el apartado
“Bienes protegidos especificamente” del punto 4, se dicta lo siguiente:

“La Atalaya, aparece en el Catalogo de Bienes con proteccion estructural, debiendo de
cambiar a integral, dada su estructura de tipo arqueolégico y su reconocimiento como BIC”

Es por tanto que se procede a cambiar este tipo de proteccion a dicho bien.

Caracter de la subsanacion:

0 Memoria

- Se comprueba la tabla con listado de bienes protegidos del punto 1.1.5. de este
documento y se verifica que la Atalaya (cddigo 1.11) presenta un grado de
proteccion Integral (BIC) y su mencion en el Catalogo General de Patrimonio
Historico Andaluz. Por tanto, se confirma el error material y no se varia nada en
esta tabla.

0 Fichas

- Se comprueba la ficha individual de La Atalaya (Codigo .11 que no se varia al
pertenecer a la proteccion integral) y en el apartado 2.1. “Legislacion Aplicable”
de dicha ficha, se afiade el texto siguiente, ya que venia especificado que no
existia legislacion aplicable:
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“BIC: Bien de interés Cultural, regulado por la Comunidad Auténoma de
Andalucia a través de la ley 14/2007, 26 de noviembre, perteneciente a su
vez al Catalogo General de Patrimonio Historico Andaluz. Entorno sujeto a
la determinacién de entrono genérico segun la Disposicion Adicional
Cuarta de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de
Andalucia.”

- Se modifica el grado de proteccién en el punto 3.2. de la ficha, pasando de
Proteccion Estructural a Proteccion Integral.

- Se sustituye en Nivel de Intervencion 3 (renovacion) por el Nivel de Intervencion
1 (conservacion), afiadiendo la puntualizacion siguiente:

“Solo se permiten obras de mantenimiento, consolidacion y restauracion.”
0 Planos

- Se comprueba que en los planos viene bien identificado el cédigo 1.11
perteneciente a Proteccion Integral.

3. Resulta contradictoria la inclusion de los cortijos de Los Paulenques y Casa de la Culebrilla
en el Catalogo del PGOU, por cuanto los mismos no figuran en el Inventario de Cortijos,
Haciendas y Lagares, ni se justifica en el PGOU sus valores especificos de proteccion.

Ciertamente, el Cortijo de los Paulenques y Casa de la Culebrilla no figuran en el inventario,
es por ello que se eliminan de los elementos catalogados.

Caracter de la subsanacion:

0 Fichas

- Enlaficha de los cortijos se elimina del apartado “Denominacién” y “Direccion” el
Cortijo de los Paulenques y la Casa de la Culebrilla. También se eliminan
apartados para particularizarlos posteriormente en las fichas individuales.

0 Planos

- Se eliminan los iconos pertenecientes a los Cortijos de los Paulenques y Casa
de la Culebrilla de los planos de Ordenacion Completa O3.

4. Igualmente se debe incluir una ficha para cada cortijo, en vez de una genérica, en orden a
poder identificar correctamente cada elemento catalogado asi como todos los aspectos
relacionados con la proteccion de cada bien por separado.

Una vez estudiados particularizadamente los cortijos, debido a la demolicion y nueva
construccion que ha experimentado el Cortijo de La Molina, se opta por eliminarlo del
Catalogo al no ser objeto de una catalogacion expresa. Aparte, ya se eliminaron los
mencionados anteriormente “Cortijo de los Paulenques” y Casa de la Culebrilla”).

Debido a la singularidad de este tipo de construcciones y respondiendo a la misma con una
coherencia adecuada de posibles intervenciones, se mantiene el grado de proteccion y el
nivel de intervencién, como Ambiental y Nivel 5 (sustitucion) respectivamente.

De igual manera, se mantiene la ficha comun a todos (A.02) con las descripciones y
caracteristicas comunes, y se afaden fichas independientes con las particularidades y
descripciones mas concretas de cada uno de ellos, con el fin de poder identificarlos.
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7.7.8.

Caracter de la subsanacion:

0 Fichas

- Se realizan fichas individuales para cada uno de los cortijos siguiendo la
estructura de las restantes de Suelo No Urbanizable. Las fichas de los Cortijos
A.02 se organiza en dos partes:

1. Una ficha genérica con algunas caracteristicas comunes a todos
los cortijos.

2. Una ficha especifica para cada cortijo con cédigos A.02a, A.02b,
A.02c...etc, que reflejan las particularidades de cada uno de ellos.

- En estas nuevas fichas se han comprobado las coordenadas UTM dispuestas
anteriormente, que variaban respecto a las reales. Se han corregido.

- Enel punto 1.2. de la ficha genérica se observa un error y se cambia la tipologia
de Patrimonio Etnoldgico a Arquitectdnico e Ingenieril.

- Enlalegislacion aplicable se le otorga la del Planeamiento Urbanistico General.

- Se concretan mas los usos prohibidos al observar que eran muchos los
permitidos.

- Tras su estudio exhaustivo, se protegen con menor nivel ciertos elementos en
algunos cortijos.

0 Planos

- Se eliminan los cédigos pertenecientes a los Cortijos de Los Paulenques, Casa
de la Culebrilla y de La Molina.

- Se particularizan los cédigos del resto de cortijos haciéndolos coincidir con sus
fichas correspondientes.

En relacion a otros errores materiales

Se detectan ademas los siguientes errores materiales(:

en el ultimo parrafo del art.122 de las Normas Urbanisticas donde dice compatible debe decir
incompatible (subsanado en nuevo art 123)

la referencia del art.128.5 al art.134 debe ser al132 (subsanado en nuevo art 131, pero debe
hacer referencia al art. 135)

la inclusién del uso de "establecimientos turisticos" como prohibido estando ya "permitido y
autorizable" art.142.5.a (subsanado en nuevo art 155)

el grado de proteccién incluido el apartado3.2 (Ambiental) de la ficha del catalogo 19 en
relacion a su consideracion como integral (subsanado)

valor de la superficie del ARI-6 en la ficha de planeamiento (se ha comprobado que |
superficie del documento suspendido es correcta -se explica esta ARI en el punto 4.3.2.2.
de la Memoria-)
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- numero de viviendas de las ARIs 2, 3, 4, 5 con respecto a la densidad dispuesta en has
fichas de planeamiento (subsanado como ya se explicd anteriormente en el apartado 4 del
presente informe)

- parametro de edificabilidad global del ARI-3 de la tabla del apartado 4.3.2.6 de la memoria
en relacion a los datos de las normas urbanisticas (subsanado como ya se explico
anteriormente en el apartado 4 del presente informe)

- numero de viviendas protegidas del ARI-4 de la tabla del apartado 4.3.4 de la memoria en
relacion a los datos de las normas urbanisticas (subsanado como ya se explico
anteriormente en el apartado 4 del presente informe)

- valores de aprovechamiento medio (ARI-3) y superficies(ARI-6) de la tabla incluida en el
art124.2 (se han corregido estos parametros haciéndolos coincidir con las fichas)

- el parametro de densidad del ARI-5 reflejado en los planos de ordenacién completa (se ha
corregido este parametro en el plano correspondiente haciéndolo coincidir con la ficha)

®)Debido a la inclusién del articulo 118 en las Normas Urbanisticas y tras detectar un error en la
numeracion del anterior documento, todos los articulos se han reenumerado correctamente. Se
procede pues a corregir estos errores puntuales, nombrando en su caso los nuevos articulos donde
se pueden encontrar las subsanaciones.

7.7.9. Puntualizaciones fuera del informe

0 Catalogo

- En el documento de Catalogo parte 1, se ha modificado la imagen de la Iglesia
para que fuera acorde a las modificaciones realizadas en los planos.

0 Planos

- En el Plano O2 SU Ordenacién Estructural, se ha observado que lo sefalado
como BIC O3 tenia un color diferente al resto de BICs. Igualmente en algunos
faltaba la trama opaca correspondiente al uso donde esta emplazado. Se ha
modificado afadiendo esta trama y poniendo todos en rojo.

- En los planos del SNU, se han modificado los iconos de los bienes protegidos,
poniéndolos mas pequefios. Al mismo tiempo, la linea y punto que los
acompanan también fueron modificados aumentando su tamafio para que se
vean mejor.

- Respecto a la base planimétrica de los planos del SNU, se ha observado que la
calidad de las lineas diferia bastante de la que se merece el actual documento.
Se ha trabajado para colocar las capas en el orden correcto de visualizacién, de
manera que quede mas legible.

- Se han puesto todas las capas fuera del municipio en gris claro.

- Habia discordancias entre los tipos de iconos de los elementos singulares
protegidos sefialados en los planos de los bienes 1.06, 1.05 e 1.04 puesto que
estaban sefialados como Patrimonio Arqueolégico mientras que en el catalogo
se sefialaban como Patrimonio Arquitectdnico e Ingenieril. Se ha arreglado la
discordancia.
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Se han realizado varios cambios en planos aparte de los mencionados:

se cambian las tramas (mas juntas en planos de Ordenacion Completa
del nucleo)

se elimina la leyenda de suelo urbano no consolidado ordenado en los
planos de Ordenacién Completa por ser redundante y no aportar nueva
informacion

se pone en planos de ordenacion completa el cuadro de areas
homogéneas y cuadro con densidades y edificabilidades de ARIs

se dibuja del color correspondiente los BICs que estaban en blanco en
la Ordenacion Completa (el de la C/ Pilar y la C/ Entretorres)

tanto en Ordenacién Estructural como en Completa se realza el color de
la planimetria base y de las lineas de SU y SUNC para su mejor
legibilidad (a estas ultimas también se les aumenta el grosor)

se ponen mas grandes las letras de BIC en la Ordenacion Estructural
SU y se sefialan mas gruesas las murallas

Normas Urbanisticas

Se ha corregido la referencia al antiguo articulo 125 (actual 138 "Condiciones
estéticas y paisajisticas de la edificacion") en varios articulos de las Normas

Urbanisticas.
En general

Se ha cambiado fecha y puesto “Texto Refundido” en el documento.
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