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1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA FORMULACION DEL PLAN.

El objefivo basico de todo documento de planeamiento urbanistico debe ser la adecuada
disposicién en el territorio de los usos que conlleva la actividod humana, a fin de conseguir que
ésfos se desarrollen en armonia, enire si y con la naturoleza existente, siendo la aspiracion
maxima conseguir una sinergia entre esos usos, de modo que la adecuada disposicion en el
ferriforio de ésfos haga que se apoyen enfre si y se consiga el éptimo aprovechamiento de los
mismos.

Para conseguir tan ambicioso objefivo se hace necesario, como paso previo, el oportuno
conocimiento de la realidad existente, de las latentes potencialidades y de las tendencias, tanfo
actuales como futuras, en cuanto a los hébitos de vida de los valverdefios. Todas estas cuestiones
ya fueron abordadas en el Documento de Informacion y Diagndstico, trabajo que forma parte de
la redaccién del presente Plan General.

Criterios irrenunciables que sirvan de directriz a la formulacion del Plan deben ser los basicos en
el momenfo en el que vivimos, v ya apuntados en el Documento de Bases y Estrategias del Plan
de Ordenacicn del Territorio de Andalucia, esto es, el aprovechamiento de los potenciales
enddgenos del ferritorio, el uso sostenible de los recursos y la cooperacion ferritorial, como los
principios rectores para la consecucion de un modelo de municipio ordenado.
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2.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION.

El instrumento urbanistico para la ordenacion del municipio de Valverde del Camino es el que
define la ley 772002 de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA). la
figura del Plan General de Ordenacién Urbanistica aparece definida en el Titulo |, Capitulo 1,
Seccién Primera, Subseccion Primera, art. 8 a 10 del referido texto normativo.

Como figura de planeamiento, el Plan General responde a la necesidad, y obligacion legal, de
dotar al municipio de Valverde del Camino de un instrumento que, a la vez que regule y
determine su desarrollo urbanistico, actie como instrumento de control y gestion del mismo.

El Ambito de aplicacién territorial del Plan General serd la totalidad del término municipal de
Valverde del Camino.

la oportunidad de la formulacién viene derivada de dos hechos concretos. En primer lugar y
desde un punto de vista formalista y juridico, todos los municipios, desde la entrada en vigor de
la citoda Lley, deben adaptar sus planeamientos vigentes a las determinaciones del citado texto
legal, con el obligado horizonte de redactar un completo documento de Plan General de
Ordenacién Urbanistica. Por ello, las muy utilizadas Normas Subsidiarios de  Planeamiento
Municipal deben desaparecer de todos los pueblos y ciudades.

El segundo factor que motiva esta redaccion es la logica y necesaria revision de las
determinaciones del vigente documento de planeamiento existente en Valverde del Camino. La
figura de planeamiento existente data de 1999 vy es légico que con casi diez afios de vida se
efectie una profunda revision de los acierfos y desaciertos de éste documento, para la redaccion
de un nuevo texto que se adecue a la cambiante realidad de un dindmico municipio después de
una década de vida.



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde del Camino

3.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO Y OTRAS AFECCIONES URBANISTICAS.

3.1.- Evolucién histérica.

Valverde del Camino puede llevar a gala ser el primer municipio de la provincia de Huelva
(incluida la capital) que redactd un Plan General de Ordenacion Urbanistica. Fue en el afio
1960, vy se llevd a cabo impulsado por la primera ley del Suelo de Espafia, del afio 1956. El
redactor de este primer Plan General fue el insigne arquitecto Alejandro Herrero.

Como principales propuestas de este Plan General, cabe destacar que como Estructura General
del Territorio, se planteaba el desdoble de la travesia urbana que constituia la carretera nacional
San Juan del Puerto-Badajoz (hoy Nacional 435). la propuesta consistia en establecer una doble
ronda; una irfa por el este del nicleo poblacional, bordeando la Dehesa de los Machos y ofra
por el suroeste, enlazando la zona del ahora poligono industrial “El Monete” con la carrefera de
Calafias.

Por ofra parte, el Plan mantenia el eje ferroviario, paralelo a la carrefera nacional, localizando
junfo a él dreas de tolerancia industrial en el enforno del ferrocarril.

En cuanto al desarrollo urbano del nicleo poblacional, el Plan planteaba un desarrollo de suelos
hasta completar 186 hectareas, para albergar una poblacion de catorce mil habitantes; en
aquellos momentos Valverde contaba con diez mil.

Como equipamientos a destacar, el documento planteaba una serie de dotaciones de caracter
escolar que se localizaban en el borde norte del limite urbano. Como luego comentaremos, estas
previsiones dofacionales han sufrido una profunda modificacion en su localizacién.

En el esquema adjunto podemos apreciar el plano de determinaciones propuestas para el casco
urbano.

Servicios Técnicos Municipales

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

SEMERAL DE ORf
ALVERDE DEL

.«"c"f\‘lti':;i:iji.flg'l

ESCUEMA N" 5 DETERMINA
DE ALAN GENERAL CE 1956

mmmmom‘

o




Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde del Camino DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

En el afio 1969 se realiza una revision del Plan General, que corre a cargo del arquitecto Desde esta Revision y hasta el documento de Normas Subsidiarias en vigor (aprobado
Ricardo Anadén Frutos. En general se sequian las directrices marcadas por el documento de definitivamente en 1999), se han redactado una serie de documentos de planeamiento de menor
planeamiento anferior, si bien y como nota caracteristica, se planteaba un alejamiento de los rango que a confinuacién enumeramos:
rondas perimetrales para permitir una mayor disposicion del suelo susceptible de urbanizar. :

P para p 4 P P - Plan Parcial “Cabezo del Santo”, 1974.
En el esquema apreciomos la ordenacion del casco urbano que planteaba esta Revision. - Plan Parcial “la Compana”, 1974.

- Plan Parcial “Llos Pinos”, 1978.

- Plan Especial de Reforma Interior “Vifia Fiscal”, 1982.

- Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion “Riscos Tinfores”, 1982.

- Plan Especial de Reforma Interior “Sector Oeste”, 1982.

- Plan Especial de reforma Inferior “Carretera de Calafias”, 1988.

- Ordenanzas de desarrollo complementario, 1983.

- Plan Parcial Industrial “El Monete”, 1989.

- Modificacién Puntual del PGOU del sector Oeste y de la carretera de Calafias,
1996.

En el plano adjunto se muestra la zonificacion de las actuaciones realizadas en el casco urbano
previas a la redaccion de las Normas Subsidiarias en vigor.
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3.2.- Planeamiento municipal vigente.

la figura de planeamiento vigente en Valverde del Camino son las Normas Subsidiarias
Municipales, aprobadas definitivamente en abril de 1999 vy redactadas por los Servicios
Técnicos Municipales, con el arquitecto D. José Ramén Moreno como principal responsable.

la figura de planeamiento plantea una ordenacion integral del ferritorio, tanto de los nicleos
urbanos como del término municipal global, con una serie de premisas que sefialamos @
confinuacion.

Dentro del nicleo urbano:

- Se plantea una ordenacion que como principal premisa trata de establecer en los
crecimientos la misma densidad que en el nicleo urbano existente. Para ello se
estudia este pardmetro y se dan las mismas condiciones para los nuevos suelos.

- Se ordenan las situaciones de borde urbano, planteando en estos lugares los
crecimientos previstos, tanto de uso residencial, la mayoria, como de uso industrial,
localizado éste en continvidad con el existente parque industrial “El Monete”. En total
se plantean 16 Unidades de Ejecucién de uso Residencial y 1 de uso Industrial.

- Se implementa en gran medida los suelos dofacionales, proponiendo grandes
equipamientos, que llegan a ocupar aproximadamente 20 hectdreas. Estos suelos se
obtienen por cesién en los no consolidados y por expropiacion (la mayor parte de
ellos) dentro de los suelos urbanos ya ordenados. En total se plantean 21 Unidades de
Ejecucién de Dotaciones Pablicas.

- Como grandes operaciones concrefas, las Normas plantean una actuacion de
Reforma Interior en pleno corazén del casco histérico, la Unidad de Ejecucion n® 10,
que plantea un eje vertebrador dentro del nicleo consolidado, y la definitiva
ordenacion de los terrenos configuos al anfiguo eje ferroviario, la Unidad de
Ejecucion n® 17.

- El grado de defalle de la Norma es tal que en ella se plantean una serie de
actuaciones concretas que buscan el embellecimiento o la resolucion de problemas,
con un grado de detalle muy alfo. Fruto de esta intencién son las 18 Intervenciones
Singulares planteadas, que abarcan un arco de actuacion que lleva desde la
implantacion de viviendas de proteccion publica hasta la sustitucion del edificio de la
Casa de la Cultura, que desmerece bastante de la imagen general cuidada del casco
tradicional.

- Se sientan las bases de futuros crecimientos mas allé de la vigencia de las Normas
Subsidiarias, recomendando las proximas zonas de expansion y estableciendo sobre
ellas de manera muy acertada unas Areas de Tanteo y Retracto.
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En el territorio:

- Se clasifica todo el suelo del t&rmino municipal, estableciendo en el no urbanizable
distintas categorias de profeccion, en virtud de la legislacion sectorial vigente y de
criferios definidos por las propias Normas Subsidiarias. Sobre fodo este suelo se
establecen las condiciones de uso y edificacion pertinentes.

- Se ordenan los tradicionales asenfomientos de segunda residencia, -cuatro en
concrefo-, clasificando esfos suelos como urbanizables, proponiendo una serie de
Planes Especiales para lo implementacion de infraestructuras y exigiendo a los
propiefarios la unién de éstos en “Entidades Urbanisticas de Colaboracién” con el
Ayuntamiento. Ademds de estos Planes Especiales se ordenan ofros dos denfro de la
misma clase de suelo, en concrefo los referentes a la “Romeria de San Pancracio” y en
“los Pinos del Manano”.

- Se localiza el diverso patrimonio cultural existente en el #€rmino municipal y se prevé lo
redaccion de un Plan Especial de Proteccién de estos bienes.

En los planos adjunfos se muestran las principales determinaciones planteadas por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal, tanto a nivel territorial como del nicleo urbano.

En el desarrollo de la citada figura de planeamiento han ido surgiendo una serie de
confingencias, que unidas a ciertas reflexiones por parte de los valverdefios sobre la implantacion
de la normativa urbanistica, han desembocado en la reforma de ciertos aspectos concretos del
documento de planeamiento. En concreto, hasta la fecha se han aprobado cinco Modificaciones
Puntuales, que a confinuacién pasamos a comentar:

- Modificacion Puntual n® 1. Aprobacion Definitiva el 29 de enero de 2001. la citado
Modificacién plantea el cambio del sistema de actuacion de la Unidad de Ejecucion
n® 11 “Huerta Perdida”, de uso Industrial. En las Normas aparecia el sisfema de
Compensacién y con este documento se pasa a un sistema publico, concretamente el
de Expropiacion.

- Modificacion Puntual n® 2. Aprobacién Definitiva el 29 de enero de 2001. Mediante
este documento se amplian los usos permitidos en una parcela del poligono industrial
“El Monete”.

- Modificacion Puntual n® 3. Aprobacién Definitiva el 8 de octubre de 2001. Es quizas
la modificacion hasta ahora més importante, ya que se modifican cierfos aspectos de
las Ordenanzas para el suelo urbano, anfe el malestar de gran parte de la poblacion
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por considerar que el citado reglamento era demasiado estricto en la regulacion de 3.3.- Desarrollo del planeamiento y programacién en ejecucién.

aspectos de ocupacion, morfologicos e higiénicos.

Como hemos comentado en el apartado anterior, el documento de Normas Subsidiarias proponia

- Modificacién Puntual n® 4. Aprobacion Definitiva el 24 de febrero de 2003. En esta una serie de actuaciones, tanto en suelo urbano como en no urbanizable. En las siguientes
modificacién se desafectan por un lado ferrenos publicos de la Unidad de Ejecucion pdginas, vamos a pormenorizar cada una de estas actuaciones, comentando el grado de
n® 11 y se crea por ofro una Unidad de Ejecucion nueva, la n® 18 “Induval”, que desarrollo y programacién de la misma.

recoge una acfividad industrial existente. En el nicleo urbano, el suelo se clasifica como urbano y urbanizable. Después de la entrada en

vigor de las Modificaciones Puntuales propuestas, el documento plantea un fotal de 20 Unidades
de Ejecucion, 15 de fipo Residencial y 5 de uso Industrial. Ademds de esto, se proponen 23
Unidades de Ejecucion de Dotaciones Publicas, es decir, con uso global de Equipamientos y 20
Infervenciones Singulares.

- Modificacion Puntual n® 5. Aprobacion Definitiva el 31 de mayo de 2004. Esta es
junto a la fercera, la de mayor calado. En ella se plantean varias innovaciones. Por un
lado, se divide la Unidad de Ejecucion n® 3 en dos partes, al objeto de hacer viable
la actuacion. Por ofro, se divide la Unidod de Ejecucién n® 14 en dos Intervenciones
Singulares (IS 19 y 20), con el mismo propésito que el anterior. Por ofro lado se A continuacién establecemos un exhaustivo estudio del desarrollo de estos tres tipos de areas de
requla mdas pormenorizadamente la Intervencion Singular n°4, destinada a viviendas gestion.
de proteccién oficial y por tlimo se cambian algunos arficulos de las Ordenanzas. Se
infenta regular la actividad industrial de los Pinos de Manano mediante la Unidad de
Ejecucion n® 21, si bien esta actuacion queda en suspenso con la Resolucion de la
Modificacion efectuada por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo.

Como resulfado de fodas estas modificaciones, obtenemos una imagen final de la Normas
Subsidiarias en vigor que se plasma en los planos adjunfos a esta Memoria.

Servicios Técnicos Municipales 8
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Unidad de Ejecucién n° 3.1: Riscos Tintones

Obijetivos: Completar el nicleo urbano por el norte.

Generar oferta de Ciudad Jardin.
Superficie Ambito: 29.046 m?2
N® maximo viviendas: 20, en tipologfa Ciudad Jardin.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Social Privado), Docente (en
UEDP).

AT

Estado Actual. Previsién: No se ha desarrollado. No
hay expectativa.

Unidad de Ejecucién n® 2: Los Tintoneros

LOCALIZACION

Objetivos: Completar sector interior de la trama urbana.
Superficie Ambito: 6.271 m?

N® méximo viviendas: 25, en fipologia Plurifamiliar en
manzana cerrada.

Dotaciones: SELDUP y Docente (ambos en UEDP)

Estado Actual. Previsién: No se ha desarrollado. No
hay expectativa.
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&
) :
- 7
¢
(}irgcscqrﬁn
/
i

Obijetivos: Completar el nicleo urbano por el norte.
Absorber edificaciones existentes.

Superficie Ambito: 22.543 m?2

N® méximo viviendas: 87, en tipologia Manzana lineal
con doble fachada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (en
UEDP)

Estado Actual. Previsién: No se ha desarrollado. Se estd
gestionando por empresa importante del sector.

Unidad de Ejecucién n° 3.2: Prolongacién Miguel Hernéndez

LOCALIZACION

Objetivos: trama urbana y generar espacios libres.
Superficie Ambito: 9.604 m?2

N° méximo viviendas: 53 (fodas en VPO), en tipologia

Plurifamiliar ~ Manzana  Cerrada vy Unifamiliares
Adosadas.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Social, en UEDP), Docente
(en UEDP)

Estado Actual. Prevision: Esté en trémites de comienzo.

Semvicios Técnicos Municipales
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Obijetivos: Completar el desarrollo del sector Norte-
Oeste de la poblacién, reordenando figuras de
planeamiento parcial anterior.

Superficie Ambito: 73.671 m?2
N® maximo viviendas: 295, en fipologias diversas.

Dotaciones: SELDUP(parte en UEDP), SIPS (Social),
Docente (en UEDP)

Estado Actual. Prevision: Se ha desarrollado un fercio,
estando los ofros en tramites de gestion.

Unidad de Ejecucién n° é: Vida Fiscal

Unidad de Ejecucién n° 5: Cruz de Calaiias

<~

Objetivos: Completar sector Vifia Fiscal hasta Ronda
Exterior.

Superficie Ambito: 25.120 m?2

N® maximo viviendas: 100, en fipologia Manzana
Cerrada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente.

Estado Actual. Prevision: No se han detectado indicios
de actividad de transformacion.

L ﬂ;’%

Obijefivos:  Generar  ofertas  de  vivienda  social.
Complefar ensanche oeste hasta ronda exterior.

Superficie Ambito: 8.000 m?2

N® maximo viviendas: 32, en tipologia Manzana
Cerrada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (en
UEDP)

Estado Actual. Prevision: Ya estd ejecutada.

Unidad de Ejecucién n° 7: Camino al Cuervo

Semvicios Técnicos Municipales

Objefivos:  Rematar el sector sur de calle Toledo.
Conexion con sector Vifia Fiscal.

Superficie Ambito: 33.887 m?2

N® maximo viviendas: 136, en fipologia Manzana
Cerrada y Manzana lineal con doble fachada.

Dotaciones: SELDUP (en UEDP), SIPS (Comercial),
Docente (en UEDP).

Estado Actual. Prevision: No se han detectado indicios
de actividad de transformacion.
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Obijetivos: Crear nuevo suelo residencial al sur del
nocleo urbano. Completar sector en fre los cabezos
“Molino” y “El Santo”.

Superficie Ambito: 42.690 m?

N® maximo viviendas: 171, en tipologia Unifamiliar en
hilera y Plurifamiliar en Manzana Lineal

Dotaciones:  SELDUP,  SIPS  (Deportivo, en  UEDP),

Docente.

Estado Actual. Previsién: En tramitacién. En  estos
momentos se estén redactando Bases y Estatutos Junta
de Compensacién.

Unidad de Ejecucién n° 10: Prolongacién Valle de la Fuente

Objetivos: Resolver la red bésica de alcantarillado, con
la apertura de nueva calle.

Superficie Ambito: 24.991 m?2

N® maximo viviendas: 109, en fipologia Manzana
Lineal.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Social), Docente.

Estado Actual. Prevision: Esté parcialmente ejecutada y
en desarrollo lo que resta..

Unidad de Ejecucién n° 9: Callején Curtidores

Unidad de Ejecucién n° 11: Huerta Perdida

7
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Obijetivos: Propiciar la conexién del centro histérico con
la Ronda Exterior.

Superficie Ambito: 34.646 m?

N® méximo viviendas: 59, en fipologia Manzana
Cerrada v lineal a doble fachada

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Social), Docente (en UEDP)

Estado Actual. Prevision: Por ser una Unidad esfratégica,
el Ayuntamiento est¢ infentando su puesta en marcha.

Semvicios Técnicos Municipales

Objetivos: Generar nueva oferta de suelo industrial en
conexién con el existente.

Superficie Ambito: 97.853 m?2
N° maximo viviendas: - (Naves Industriales).

Dotaciones:  SELDUP,  SIPS  (Comercial vy Social),
aparcamientos.

Estado Actual. Prevision: Ya estd ejecutada.
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Unidad de Ejecucién n°® 15: Villazgo Sur

Obijetivos: Ordenar un sector urbano de crecimiento
espontaneo y degradado. Favorecer el desarrollo hacia
el esfe.

Superficie Ambito: 71.326 m?

N® maximo viviendas: 229, en fipologia Manzana

Cerrada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (parte
en UEDP), aparcamientos.

Estado Actual. Previsién: No se ha detectado actividad
de transformacién.

Objetivos: Completar por el sur la Barriada de Triana.
Generar oferta de vivienda plurifamiliar

Superficie Ambito: 23.464 m?2

N maximo viviendas: 94, en tipologia Manzana
/7

Cerrada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (en
UEDP), aparcamientos.

Estado Actual. Previsién: Promovida por la Empresa
Municipal de la Vivienda, en tramitacién.

Unidad de Ejecucién n® 13: La Carrasca

Unidad de Ejecucién n° 16: Villazgo Norte

Obijetivos: Consolidar manzanas en formacién. Generar

ofertas de Ciudad Jardin.
Superficie Ambito: 40.275 m?

N® maximo viviendas: 108, en fipologia Manzana
lineal con doble fachada y Unifamiliar Aislada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (en
UEDP), aparcamientos.

Estado Actual. Previsién: En ejecucion material.

Servicios Técnicos Municipales

Objetivos: Enlazar Barrio de Triana con la Barrioda de
Villazgo. Generar oferta de vivienda plurifamiliar.

Superficie Ambito: 19.513 m?2

N® maximo viviendas: 78, en tipologia Manzana
Cerrada.

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Comercial), Docente (en
UEDP), Aparcamientos.

Estado Actual. Prevision: No se ha detectado actividad
de transformacién.
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DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamiento en Pleno de

LA SECRETARIA:

Unidad de Ejecucién n° 19: Callején de Niebla

Unidad de Ejecucién n° 17: Ferrocarril del Buitrén

Obijetivos: Ocupar antiguos terrenos ferrocarril y
conectar Triana con Centro Hisforico.

Superficie Ambito: 68.133 m?2
N® maximo viviendas: 272, en fipologias varias

Dotaciones: SELDUP, SIPS (Asistencial), Aparcamientos.

Estado Actual. Prevision: Por ser de estratégica
localizacién, el Ayuntamiento estd incentivando su

puesta en marcha.

Unidad de Ejecucién n° 18: Induval

m

Obijetivos: Regularizar y armonizar situacién exisfente
con el nuevo parque empresarial de la UET 1.

il

Objetivos: Ampliacién del parque industrial existente
Superficie Ambito: 50.000 m?2
Uso Global: Industrial.
Dotaciones: SELDUP, SIPS (Deportivo, Comercial,
Social), Aparcamientos.
Estado Actual. Prevision: Promovida por la Empresa

Municipal, estd en desarrollo.

Unidad de Ejecucién n® 20: Fuente Grande

cash
RavE
ZAHURDA

& w -
Fuente Grande

Objetivos: Ampliacién de suelos para uso industrial.

Superficie Ambito: 74.840 m?2

Superficie Ambito: 3.125 m?2

| Uso Global: Industrial.
Ed //J Dotaciones: SELDUP, Aparcamientos.
; & - Estado Actual. Prevision: Estd parcialmente consolidada.

Semvicios Técnicos Municipales

Uso Global: Industrial
Dotaciones: SELDUP, SIPS (Deportivo, Comercial,

Social), Aparcamientos.
Estado Actual. Prevision: Permanece como suelo
reservado para su puesta en marcha cuando sea

m

necesario.

x|}
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Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

Como resumen informativo del cumplimiento de las Normas Subsidiarias en cuanto a desarrollo
de las Unidades de Ejecucion previstas, podemos comentar los siguientes aspectos.

En las 15 Unidades de Ejecucion de uso global residencial, se planteaban la edificacion de 1.868
viviendas. Pues bien, a fecha de hoy, se han ejecutado un total de 239, las coincidentes con las
Unidades de Ejecucion n° 5, 10 y parte de la 4. En tramitacion o en ejecucion de obras se
encuentran las Unidades de Ejecucion n® 2, 3.2, 8, 13, 15y 17. Del resto de Unidades de
Ejecucion no se puede decir que se haya iniciado ningun tipo de actuacion para el desarrollo de
las mismas. En el esquema adjunio se muestra el desarrollo residencial mencionado.

844 O Ejecutadas

viviendas B En tramitacion

O Sin desarrollar

Desarrollo de viviendas en las Unidades de Ejecucion propuestas

Para las Unidades de Ejecucion de suelo destinado a uso global industrial, debemos comentar que
dos de ellas estén en funcionamiento, una en tramitacién y ofra no se ha desarrollado todavio,
como muestra el gréfico adjunto.

74840

O Ejecutados
m2

100978
m2

B En tramitacion

O Sin desarrollar

Superficie de suelo industrial en Unidades de Ejecucién

Servicios Técnicos Municipales 14
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Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

ESTUDIO DE LAS UNIDADES DE EJECUCION DE DOTACIONES PUBLICAS PLANTEADAS EN LAS / SN
NORMAS SUBSIDIARIAS UEDP 20 EQUIPAMIENTO - 12.500 m2 12.500 m2 PUBLICA/PRIVADA DESARROLLAR
. SIN
o SUPERFICIE |  SUPERFICIE |  SUPERFICIE TITULARIDAD GRADO UEDP 21| EQUIPAMIENTO | 9.500 m? 3.400m2z | 12,900 m? PUBLICA DESARROLLAR
ACTUAL AMPUACION TOTAL ACTUAL DESARROLLO o
_ 2 2
UEDP | CUPAMENTO 2900 2 7 3900 2 SUBLICA SIN UEDP 23 EQUIPAMIENTO 1.100 m 1.100 m PRIVADA DESARROLIAR
: : DESARROLAR .
IN
UEDP 24 | EQUIPAMIENTO . 1.200 m? 1.200 m2 PRIVADA
SIN DESARROLLAR
- 2 2
UEDP 2 SELDUP 15.500 m 15.500 m PRIVADA DESARROLIAR
SEIoUp 6400 6400 Como conclusién y dentro del grado de desarrollo de las Dotaciones propuestas, establecemos el
. m . m ’ . . ;.
UEDP 3 - PUBLICA CONSOUDADO siguiente resumen numeérico:
EAIUDANAMENITON 2NN 2 2NN 2
SIN
2 2 2
UEDP 4 | EQUIPAMIENTO | 5.500 m 20.500 m 26.000 m PRIVADA DESARROLLAR
, SIN
- 2 2
UEDP5 | EQUIPAMIENTO 10.400 m 10.400 m? | PUBLICA/PRVADA | co roon ae
UEDP 6 | EQUIPAMIENTO 2.000 m? 2,000 m? | PUBLICA/PRIVADA SIN B Existentes
) Readl S m / DESARROLLAR 200100
SELDUP 6.600 m? 6.600 m2 m2 BNo
UEDP 7 Ve - Ve PUBLICA CONSOLDADA desarrollados
CAONIIDANAIENITAN faTal 2 NN 2
, SIN
- 2 2
UEDP 8 SELDUP 31.500 m 31.500 m PUBLICA/PRIVADA DESARROLLAR
UEDP © EQUIPAMIENTO | 71 900 m? 41 500 m?2 113.400 m2 | PUBLICA/PRIVADA SIN Estado global de las Dotaciones descritas en las vigentes Normas Subsidiarias
DESARROLIAR
UEDP 10 EQUIPAMIENTO 8.300 m? - 8.300 m? PUBLICA CONSOLDADA
UEDP 11 | EQUIPAMIENTO |  1.700 m? . 1.700 m2 PRIVADA CONSOLDADA -
B Existentes
, SIN
- 2 2
UEDP 12 SELDUP 25.100 m 25.100 m PUBLICA DESARROLLAR 81000 m2 ONo
desarrollados
. SIN
2 2 2
UEDP 13 | EQUIPAMIENTO | 8.500 m 5500 m 14.000m? | PUBLICA/PRVADA | co roon ae
SIN
2 2 2
UEDP 14| EQUPAMIENTO | 30.800 m 6.700m 37.500m PRIVADA DESARROLLAR Estado de los Espacios Libres descritos en las vigentes Normas Subsidiarias
UEDP 15 SELDUP - 8.900 m? 8.900 m? PRIVADA SIN
: : DESARROLLAR
UEDP 16 SELDUP 4.700 m? - 4.700 m2 PUBLICA CONSOLDADA
) , ) , SIN B Existentes
UEDP 17 EQUIPAMIENTO 1.700 m 1.200 m 2.900 m PUBLICA/PRIVADA DESARROLLAR 1191200
o ONo
UEDP 18 | EQUIPAMIENTO |  2.700 m? - 2.700 m? PRIVADA CONSOLDADA desarrollados
UEDP 19 | EQUIPAMIENTO | 17.300 m? . 17.300 m2 | PUBLCA/PRIVADA | CONSOLIDADA

Estado de los Equipamientos descritos en las vigentes Normas Subsidiarias

Servicios Técnicos Municipales 15
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ESTUDIO DE LAS INTERVENCIONES SINGULARES PLANTEADAS EN LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamiento en Pleno de

LA SECRETARIA:

Intervencién Singular n° 1. Entorno Depuradora

Obijetivos: Tratamiento paisajistico del entorno para
ocultar de vistas el conjunto de edificaciones.

Superficie Ambito: 10.044 m?

Clasificacion y Usos: Urbano. Infraestructura,
abastecimiento de agua.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion,
iniciativa Publica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. No
parece obra prioritaria.

Objetivos: Crear el fercer parque importante de la
poblacién.

Superficie Ambito: 24.924 m?2

Clasificacién y Usos: Urbano. Zona verde rofacional.
Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion,
iniciativa Publica.

ML Estado Actual. Previsién: No se ha ejecutado. Actuacion
esfratégica y necesaria cuando se desarrollen las
Unidades de Ejecucion de esa zona.

Intervencién Singular n° 4. Promocién Piblica de Viviendas

Intervencién Singular n° 2. Area Recreativa Riscos Tintones

Obijetivos: Creacion de un parque lineal que vaya
conectando con las calles de la poblacion.

Superficie Ambito: 19.856 m?
Clasificacién y Usos: Urbano. Dotacional, Areas libres

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion,
iniciativa Publica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. De dificil
intervencién por lo escarpado del ferritorio.

|z

e
NS

- Objetivos: Construccién de viviendas publicas y
Y] ; completar edificacién privada.

\ Superficie Ambito: 19.856 m?2

L | Clasificacién y Usos: Urbano. Residencial

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Edificacion y
Urbanizacién, iniciativa Poblica/Privada.

Estado Actual. Prevision: Se estd tramitando.

Semvicios Técnicos Municipales
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DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamiento en Pleno de

LA SECRETARIA:

Intervencién Singular n° 5. Entorno Casa Direccién

Intervencién Singular n° 7. Matadero

Obietivos: Proteger el perimetro de la Casa Direccién
con arbolado y crear zona de aparcamientos.

Superficie Ambito: 10.311 m?2
Clasificacion y Usos: Urbano. Rotacional zona verde.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion,
iniciativa Pablica.

Estado Actual. Prevision: Se ha ejecutado parcialmente;
en concreto, los aparcamientos.

Intervencién Singular n® 6. Manzana Cooperativa de Muebles

Objetivos: Acondicionar el edificio existente para usos
Dotacionales.

Superficie Ambito: 3.517 m?2
Clasificacion y Usos: Urbano. Equipamiento publico.

Procedimiento Ejecucion: Proyecto de Rehabilitacion y
Urbanizacién. Iniciativa Pablica.

Estado Actual. Previsién: No se ha ejecutado. Adn
siendo un elemento estratégico, la zona no se ha
desarrollado, por tanto todavia no es prioritaria su
infervencion..

//////ng o
v

Objetivos: Apertura de viario que conecte calle

Franco con CN-435.
Superficie Ambito: 12.073 m?
Clasificacién y Usos: Urbano. Residencial.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle y
Proyecto de Urbanizacién. Iniciativa Privada.

Estado Actual. Prevision: Se ha ejecutado.

Intervencién Singular n° 8. Estacién de Autobuses

@
2 | oo 7//7/
/ //,,

Semvicios Técnicos Municipales

Objetivos: Implantar una estacién para las lineas de
transporte.

Superficie Ambito: 2.544 m?
Clasificacién y Usos: Urbano. Dotacional, Comercial.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Edificacién.
Iniciativa Poblica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado, siendo
una acfacién preferente a nuestro juicio.
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Intervencién Singular n° 9. Entorno Plaza de Toros

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamiento en Pleno de

LA SECRETARIA:

Obietivos: Resaltar los valores histéricos y formales de la
Plaza de Toros.

Superficie Ambito: 3.926 m?2
Clasificacién y Usos: Urbano. Dotacional, Residencial.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle. Iniciativa
Publica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. Al ser la
Plaza de Toros privada, la intervencion es bastante
compleja.

Intervencién Singular n° 11. Plaza Ramén y Cajal

Objetivos: Producir nueva fachada en alineacién con la
Plaza Ramén y Caijal.

Superficie Ambito: 413 m?
Clasificacion y Usos: Urbano. Residencial, Comercial.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle. Iniciativa
Publica.

Estado Actual. Previsién: No se ha ejecutado. Al ser
necesarias expropiaciones, la tramitacién se complejiza.

Intervencién Singular n° 10. Fabrica de Aguardiente

Intervencién Singular n° 12. Fuente La Charca

Obijetivos: Establecer condiciones especfficas de
edificacién, con apertura de calle y creacién de zonas
verdes.

Superficie Ambito: 4.813 m?2

Clasificacion y Usos: Urbano. Residencial, Comercial,
Dotacional.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle. Iniciativa
Privada.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. Adn
siendo una actuacién a nuestro juicio preferente, al ser
de iniciativa privada la gestion es complicada.

Objetivos: Acondicionar el espacio publico existente
para prestar servicio a las nuevas dreas residenciales.

Superficie Ambito: 5.205 m?2
Clasificacién y Usos: Urbano. Dotacional.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion.
Iniciativa Publica.

Estado Actual. Prevision: Se ha ejecutado.

Semvicios Técnicos Municipales
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Intervencién Singular n° 13. Entorno Guarderia Infantil

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamiento en Pleno de

LA SECRETARIA:

Objetivos: Preservar zona arbolada en laderq,
acondicionar el espacio libre en guarderia y resolver
accesibilidad.

Superficie Ambito: 8.436 m?2
Clasificacion y Usos: Urbano. Dotacional.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle y Proyecto
de Urbanizacién. Iniciativa Piblica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. De dificil
intervencion por ser el dmbito en parte zona privdada.

Intervencién Singular n° 15. Cruce Travesias

Obijetivos: Resolver cruce CN-435 y Avda. Cardenal
Segura.

Superficie Ambito: 3.407 m?2
Clasificacién y Usos: Urbano. Espacio Publico.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion.
Iniciativa Publica.

Estado Actual. Previsién: No se ha ejecutado, siendo
ésta una actuacién importante para resolver nudo
viario..

Intervencién Singular n° 14. Herrerias Toril

Intervencién Singular n° 16. Travesia a calle Curtidores

Obijetivos: Consolidar un vacio urbano en el interior de
manzana.

Superficie Ambito: 4.841 m?2

Clasificacién y Usos: Urbano. Residencial, Rotacional,
Area libre.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion y
Parcelacion. Iniciativa Privada.

Estado Actual. Previsién: Se estd ejecutando.

/N

7

7

Objetivos: Ordenar los volumenes de edificacion en un
sector con fuerte pendiente.

Superficie Ambito: 2.358 m?2
Clasificacién y Usos: Urbano. Residencial.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion.
Iniciativa Privada.

Estado Actual. Previsién: Se ha ejecutado.

Semvicios Técnicos Municipales
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Intervencién Singular n° 17. La Corchera

Obijetivos: Obtener espacio libre para la zona y para
albergar recinto ferial.

Superficie Ambito: 10.282 m?

Clasificacién y Usos: Urbano. Area libre.
Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion.
Iniciativa Publica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. Al
necesitarse expropiacién habra de reflexionarse sobre la

necesidad de este espacio como Dotacional.

Intervencién Singular n° 18. Casa de la Cultura

Obijetivos: Mejorar imagen urbana y readaptar edificios
dotfacionales.

Superficie Ambito: 3.693 m?2

Clasificacion y Usos: Urbano. Dotacional.
Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Edificacion.
Iniciativa Publica.

Estado Actual. Prevision: No se ha ejecutado. La
imagen poco acorde del edificio hace preferente la

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

Intervencién Singular n° 19. Fabrica de Jabén

Objetivos: Creacién de un dérea residencial, con

mantenimiento de elemento arquitecténico.
Superficie Ambito: 5.026 m?
Clasificacion y Usos: Urbano. Residencial y Compatible.

Procedimiento Ejecucién: Estudio de Detalle y Proyecto
de Urbanizacién. Iniciativa Privada.

Estado Actual. Previsién: En tramitacion.

Intervencién Singular n° 20. Santa Barbara

LOCALIZACION

Objetivos: Formacion de frama urbana residencial para
aislamiento del sector industrial.

Superficie Ambito: 9.546 m?2

Clasificacion y Usos: Urbano. Residencial y Compatible.

Procedimiento Ejecucién: Proyecto de Urbanizacion y
Edificacion. Iniciativa Privada.

Estado Actual. Prevision: No se ha iniciado la

tramitacion.

intervencioén.

Semvicios Técnicos Municipales
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LA SECRETARIA:

Como conclusiones sobre las Intervenciones Singulares podemos resumir bajo los siguientes datos Para el caso de las Infervenciones de uso Residencial, se han ejecutado la nimero 6 y la 16,
estadisticos. Sobre un total de 106.132 m? a ordenar mediante esfe tipo de actuaciones, estfando en tramitacion las numero 4, 14 v 19, lo que supone la situacion de consolidacion que
49.574 m? se destinan a uso globla Residencial y el resto, esto es, 106.558 m? se dedican a se plasma en la grdfica adjunta.

diversos tfipos de Dotaciones. En la tabla adjunta podemos apreciar de manera gréfica la
distribucion de metros cuadrados por uso global.

H Intervenciones
ejecutadas

14359 m2
@ Intervenciones en
tramitacion

O Intervenciones no
tramitadas

O Uso Residencial

O Uso Dotacional

Grado de ejecucién de las Infervenciones de cardcter Residencial

Disfribucién por usos globales de las 20 Intervenciones Singulares

Para el uso global Dotacional, se han ejecutado las Intervenciones Singulares n® 12 y
parcialmente la 5, lo que supone un total de 10.205 m? ordenados.

10 2
B Intervenciones
ejecutadas

O Intervenciones no
ejecutadas

96353 m2

Grado de ejecucién de las Infervenciones de cardcter Dotacional

Semvicios Técnicos Municipales
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Este documento ha sido Aprobado

LA SECRETARIA:

Una vez estudiado con defenimiento el grado de desarrollo de las vigentes Normas Subsidiarios
de Planeamiento Municipal en el suelo urbano, debemos comentar la tramitacion de las figuras
de desarrollo establecidas en el resto del territorio.

Recordemos que la Norma infentaba ordenar los cuatro asenfamientos edificados en el ferritorio
(recordemos que eran “los Pinos”, “Puerto Blanco”, “la Florida” y “los Campillos”) mediante su
clasificacién como Suelo Urbanizable, con la creacién de unas figuras de desarrollo que eran los
Planes Especiales para consolidar estas zonas, profegiendo el medio fisico e implementando las
infraestructuras.

Por ofro lado, en las Normas Urbanisticas se daba foda una serie de parémetros urbanisticos
para la edificacién en estos ambitos. Lo confusién de ordenar un suelo urbanizable con Planes
Especiales (no contemplada desde el vigente ordenamiento juridico), junto con las ordenanzas de
edificacion contempladas en el documento de planeamiento crean gran confusién a la hora de
gestionar estos espacios. Por el momento y como gran infraestructura se estd procediendo a la
dotacion de agua al asentamiento mas extenso, esto es, Los Pinos. El nuevo Plan General deberd
reordenar de manera prioritaria la situacion de los cuatro dmbitos mencionados.

Ademds de estos Planes Especiales, se establecia un Plan Especial para lo ordenacion de los
ferrenos del enforno de la ermita de San Pancracio, que no se ha llevado a la practica todavia.

Denfro del suelo no urbanizable se esfablecia un Plan Especial de Proteccién de los Bienes
Culturales que existen en el municipio, y que tampoco se ha llevado a la préctica en el tiempo de
vigencia de las presentes Normas Subsidiarias.

Servicios Técnicos Municipales 22
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4.- DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA URBANISTICA EXISTENTE.

En el municipio de Valverde del Camino, o grandes rasgos, podemos decir que no se da una
problematica urbanistica grave. Dentro de la logica evolucion urbana de un municipio de esfas
caracteristicas, han ido surgiendo una serie de circunsfancias que originan ciertos elementos
discordantes con una ordenacién ferritorial y urbana modélica. En las siguientes lineas vamos a ir
desgranando esas circunstancias, a las que el nuevo documento de planeamiento debe ir dando
una adecuada solucién.

El diagnostico lo hacemos sobre los dos pilares basicos del estudio efectuado para la redaccion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Valverde del Camino; esto es,
sobre las condiciones territoriales y sobre el medio urbano.

Diagnéstico Territorial

El municipio de Valverde del Camino, como ha quedado patente, dispone de una gran cantidad
de espacios naturales con alfo valor natural y paisajistico. El planeamiento a redactar deber¢ ser
sensible con esos valores, promoviendo su conservacion y puesta en valor. No obstante y para
ello, se han detectado cierfos problemas de indole juridica en determinados ambitos profegidos.

Asi, los lugares de Interés Comunitario, en este caso, el Comedor Fcoldgico del Tinfo, estén
delimitados, pero el organismo competente a la hora de la ordenacion de estos espacios no ha
determinado usos y actividades compatibles, encontrdndonos en este caso con un grave
problema a lo hora de infenfar regular estos aspectos desde la normativa de planificacion
urbanistica.

Del mismo modo, los espacios preservados mediante el Plan Especial de Profeccion del Medio
Fisico de la Provincia de Huelva, se delimitaron y regularon en 1986, aprobandose el documento
de manera definitiva esfe afio, y recurriéndose esta aprobacién por el organismo supramunicipal
de la Diputacion de Huelva. Por todo ello, en estos espacios se da asimismo una inseguridad
juridica que serd bueno disipar en el desarrollo de los trabajos de redaccion de este Plan
General.

Ofro aspecto importante a fener en cuenta en la ordenacion de los usos en el ferriforio serd la
puesta en marcha de la vecina Presa de la Alcolea, que traerd consigo la transformacion de
suelos forestales a agricolas. Para esta fransformacion, el documento de planeamiento también
deberd regular los usos de tipo edificatorio que se podran dar en las futuras explofaciones.

En cuanto al tema de las infraestructuras de comunicaciones, como elementos fundamentales de la
estructura general y organica del ferritorio, debemos decir que esfén llomadas a jugar un papel
primordial en el futuro desarrollo estratégico del municipio, foda vez que nuestro pueblo se
encuentra en el cenfro geogrdfico de la provincia.

A ese respecio, se sefiala como actuacion necesaria y primordial el desdoble de la carrefera
nacional 435, verdadero eje de arficulacion del territorio onubense y via de conexion con la
vecina Extremadura y la importantisima e histérica “ruta de la plata”.

Servicios Técnicos Municipales
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Ademds de esfa actuacion, historicamente demandada, se hace necesario para una épfima
arficulacion viaria, la eliminacién de la actual conexién entre la carretera nacional 435 y la
carretera aufonémica A-493. la conexién enfre estas dos importantes carreferas se produce a
fravés de lo antigua travesia de la carrefera estatal por el nicleo urbano de Valverde, hoy
Avenida de de la Constitucion, con el consiguiente perjuicio para el normal discurrir de la
actividad poblacional. Es por ello que en el plano de diagnéstico se sefiala la actuacion de la
variante acfuacion como prioritaria.

Al respecto de estas demandadas infervenciones en el plano de la infraestructuras viarias,
debemos comentar que las dos actuaciones estan ya contempladas en las futuras inversiones fanto
esfatal como autondmica. Asf, el desdoble de lo carretera nacional 435 aparece en el Plan
Estratégico de Infraestructuras y Transportes (PEIT, Ministerio de Fomento), con un horizonte
maximo de finalizacion del afio 2020. Por su parte, la acluacion de variante de la carrefera
autonémica esté contemplada por la Consejerfa de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia dentro del Plan mds cerca. Una vez recabada informacién de los dos organismos
competentes, se nos ha informado que en ambos casos los trabajos se encuentran empezados,
estando los dos en fase de Estudio Informativo.

Pasamos en este momento a desarrollar los principales aspectos a comentar dentro del
diagndstico de los asentamienfos poblacionales. A ese respecto, cabe desfocar, por su
importancia e incidencia ferritorial, la presion urbanistica que estd sufriendo en la actualidad la
zona conocida histéricamente como “los Pinos de Valverde”. Este espacio de enorme calidad
ambiental, -recordemos que disfruta de uno de los escasisimos Parques Periubanos de la provincia-
, sufre una continua demanda de actuaciones de edificacion de viviendas de segunda residencia.
Fruto de esta tension, el Ayuntamiento de Valverde, en colaboracion con los propiefarios de las
parcelas incluidas en el ambito, estan llevando a cabo la instalacién de la red de abastecimiento
de agua potable. El Plan General de Ordenacion Urbanistica deberd estudiar en profundidad la
ordenacioén integral de esfe sector y canalizar las demandas para, dentro del marco legal, dar
una adecuada respuesta fanfo a la voluntad de los valverdefios como al mas pulcro respeto a los
valores naturales, ambientales y paisajisticos de la zona.

Sin ser un tema menor, esta ordenacién y regulacién de la actividad urbanistica debera
extrapolarse a los ofros fres asentamientos ya sefialodos en las vigentes Normas Subsidiarias, esto
es, “Puerto Blanco”, “la Florida” y “Llos Campillos”.

Diagnéstico Urbano

El nocleo poblacional de Valverde del Camino, como ya hemos sefialado en apartados
anteriores, muestra una serie de carencios que, a fravés del documento de ordenacién territorial y
urbanistica debemos dar respuesta.
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Dejando a un lado los tendencias del desarrollo urbano, que son objeto de aparfado especifico
dentro de esta Memoria, vamos a centrarnos aqui en los principales elementos de reflexion, a fin
de resolver problemas existentes o de evitar futuros.

Por un lado, debemos comentar los problemas que posee la estructuracion del casco urbano. Asi,
las vias de primer orden, -la antigua travesia de la nacional y a carrefera de Calafias-, dan un
adecuado servicio a la comunicacion de las distinfas areas homogéneas por la zona este y norte,
pero se hace necesaria lo mejora de la arficulacion y conexién viaria por la zona suroeste del
casco urbano, entendiendo que la creacién de una tercera via de primer orden que uniese las
dos citadas por el arco de poniente daria una fluidez a las comunicaciones del nicleo urbano
mucho mayor, asi como una salida facil de las zonas denominadas Cenfro Histérico, Ensanche
Oeste y Civdad Jardin hacia la carrefera nacional, principal via de conexion con el ferriforio
circundante.

la creacion de ese viario por el arco suroeste no sélo cerraria en anillo una via de conexion
viaria de la poblacion, sino que seria la linea de conexion de las infraestructuras principales, esto
es, abasfecimiento de agua, saneamiento, electricidad v felefonia, entendiendo que los circuitos
cerrados de estas instalaciones dan un resulfado éptimo a los demandas poblacionales, ya que si
existen deficiencias por un lado, puede abastecerse el drea por el ofro.

Denfro de un segundo orden de problemas en el sistema viario, se debe citar por un lado la
ralentizacion que provoca la existencia de determinados semdforos en las vias principales, asf
como la estrechez de algunos puntos bésicos de la red viaria, como son la interseccion del valle
de la Fuente con la calle Curtidores, o el primer framo de la calle Sevillo. El documento de
planeamiento deberd estudiar altfernativas a la regulacion del trafico con los semaforos, asi como
la resolucion de los dos punfos negros de congestion citados anferiormente.

Enfrando de lleno en la reflexion sobre el tejido urbano, debemos sefalar en primer lugar que los
bordes de ciudad planfeados por las vigentes Normas Subsidiarias estén bien rematados en su
conjunfo, si bien hay dos zonas limite del suelo urbano a las que le falia una ordenacion
especifica que consiga esa idea buscada de crecimiento radial y bien rematado en los bordes.
Nos estamos refiriendo al limite urbano por la zona del suroeste y al limite en lo banda sureste,
defras de la zona de “la Carrasca”. Esos dos ambitos adolecen de la ordenacion armoniosa que
muestra el resto del limite del ferritorio a edificar y su adecuacién serd de especial interés en la
redaccién del nuevo documento de planeamiento.

Dentfro del casco consolidado, se hace necesaria una actuacién de puesta en valor del centro
histérico del nucleo poblacional de Valverde del Camino. El documento de planeamiento debera
estudiar la adecuacion y embellecimiento del drea central del casco consolidado, mediante una
serie de acluaciones que pongan de manifiesto los potenciales estéticos de esa zong,
entendiendo que en la actualidad estas actuaciones son preferentes como medidas de bienestar
de la poblacién asf como de apoyo al tejido comercial y de desarrollo del turismo.

Ofra acluacién  estratégica dentro de la tfroma consolidoda debe ser la preferencia de
implantacion de actuaciones de equipamientos y usos ferciarios en las parcelas que dan fachada
a la anfigua travesia de la carrefera nacional. Este eje sigue siendo el espacio preferente desde
el que se “consume” el territorio edificado del nicleo y debe primarse la implantacion en este
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&mbito de actfividades que, o bien generen riqueza ol municipio o bien que den buena imagen,
como deben ser las dofaciones y equipamientos.

Refiriéndonos al tema de los equipamientos, debemos resefar la gran cantidad de ellos que se
planeaban desde los vigentes Normas Subsidiarias. En el citado documentote planeamiento se
sefialaban un alfisimo indice de equipamiento a consolidar, pero no se especificaba como se
obfenia ni se desarrollaba un estudio econémico de los altisimos costes que tiene para el erario
municipal la adquisicién de los mismos. Por ello, el nuevo documentote planeamiento debe hacer
un esfudio pormenorizado de estos equipamientos, ver los que son necesarios y establecer un
mecanismo para la adquisicién y desarrollo de los mismos.

Ordenacion estratégica también debe hacerse de las llamadas “barriadas fradicionales”, que se
sefialaron desde el documento urbanistico vigente, pero que no se ordenaron de manera
pormenorizada en cuanto a la regulaciéon de usos y posibles actividades edificatorias. El nuevo
planeamiento a desarrollar deberd estudiar en profundidad estas barriadas y deferminar los
posibles infervenciones sobre sus edificaciones.

Finalmente, ofro de los grandes retos del planeamiento a desarrollar es el de establecer una
adecuada ordenacion y regulacion de los denominados “patios de manzana” y de los
consiguientes edificaciones que se vuelcan a los mismos. En las Normas Subsidiarias vigentes se
sefialan una serie de manzanas en las que se delimitan estos espacios, pero la regulacion de
como deben ser los mismos, asi como de las construcciones a las que se puede acceder desde
ésfos es confusa.

4.1.- Tendencias del desarrollo urbano.

la tendencia del desarrollo urbano pasa, en Valverde del Camino, por tres aspectos concretos.

Por un lodo, Valverde, como ya se ha comentado, es un municipio con una gran actividad
industrial y comercial. Es por ello que en el consumo de suelo de uso global industrial se muestra
como una ciudad con gran dinamismo El documento de planeamiento a redactar, a pesar de
haber suelo en la actualidad para una proxima ampliacién del Parque Industrial y Tecnolégico,
debe estudiar bien las necesidades concretas de los sectores productivos basicos y disefiar una
dptima implantacién de nuevos suelos destinados a la implantacion de actividades generadoras
de empleo y riqueza.

Por ofro lado, en el légico desarrollo de los suelos de uso residencial, debemos comentar que se
dan caracteristicas especificas que nos deben hacer reflexionar sobre las actuales tendencias en
la demanda de este tipo de suelo.

Como ya ha quedado de manifiesto, la poblacion de Valverde crece a un ritmo pausado y
constante. Si a esfo unimos la gran extension de suelo urbano consolidado y la baja densidad de
algunos barrios, es l6gico que la tendencia actual de implantacion de nuevas viviendas se centre
fundamentalmente en colmatar hasta lo permitido por el planeamiento en vigor los solares
existentes en el casco urbano consolidado. Mds si cabe, cuando las bolsas de suelo urbano no
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consolidado son muy grandes vy dificiles de gestionar, al fener muchos propietarios incluidos en su
&mbito.

Esta fendencia a la ocupacion de los suelos ya urbanizados debe ser muy estudioda desde el
nuevo documento de planeamiento, a fin de evitar problemas de incapacidad de las redes de
infraestructuras existentes o de densificar en exceso zonas concretas del casco, sobre todo en
aspectos tan dificiles de resolver a posteriori como son el tréfico rodado o los aparcamientos.

El tercer aspecto a considerar en las fendencias actuales de crecimiento se refiere a la tension
sobre los histéricos asentamientos en suelo no urbanizable, si bien de este aspecto concrefo
hablaremos en el dltimo apartado de esta Memoria.

4.2 .-Condiciones al crecimiento urbano.

El desarrollo del crecimiento urbano en este municipio se proyectard teniendo en cuenta una serie
de condicionantes que a confinuacién pasamos a exponer.

Dentro de la ampliacién de los suelos destinados al desarrollo urbano, en el plano de diagndstico
se han plasmado los ferrenos aptos para la expansion del casco edificado y aquellos cuyas
apfitudes son escasas para esa mision.

Asi, los terrenos mdés aptos son precisamente los que plantean unos bordes de ciudad a
reordenar; nos estamos refiriendo a lo zona surceste y a la zona sureste del nicleo urbano. Estos
ferrenos son aptos por ser de pendiente suave, de facil conexién con la trama urbana actual asf
como con los principales ejes de comunicacién viaria, de  estratégica implantacion de las
infraestructuras vy, finalmente, adecuados a la idea de crecimiento radial, siendo los ferrenos que
culminarian un anillo de crecimiento del casco histérico poblacional.

Zonas que a priori no deben desarrollarse son los extremos norte y este del actual casco
edificado. la zona norte es, en su extremo mds occidental, donde cambia la rasante, teniendo
pendiente contraria a la del desarrollo urbano actual; por ello, actuaciones de urbanizacion en
esa zona serfan muy costosas a efectos del desarrollo de la infraestructura de saneamiento que
deberian hacer, estando la zona de vertido, esto es, la depuradora, en el extremo contrario, esto
es, en la zona sureste. la ofra parte de la zona norte es muy escarpada y domina por su altura
toda la ciudad. Es por ello que la implantacion de edificacion sobre esa zona traeria consigo un
cambio paisajistico que por el momento no es necesario ni conveniente.

la ofra gran zona a preservar de la expansion urbana es la zona este del casco edificado. En
esa zona es donde se ubica el actual cementerio. Ademds, la propiedad de los terrenos en su
mayoria de una gran asociacion histérica, no siendo necesario por el momento ni el traslado del
camposanto ni la segregacién de la finca comunal conocida como “Dehesa Los Machos”.

Por ofro lado, el de los condicionantes para el desarrollo de los suelos urbanos consolidados, que
son como ya hemos dicho, los que aguantan la mayor actividad hasta ahora, saldran del
oportuno estudio sobre la capacidad de aglutinar crecimiento de cada una de las dreas
concretas que hemos estudiado. Esta serd una de las misiones fundamentales del nuevo
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planeamiento a redactar en el desarrollo y la ordenacién de los suelos consolidados dentro del
casco edificado.

4.3.- Tendencias de las demandas con incidencia territorial.

En este apartado tenemos que resefiar, como ya hemos hecho en ofros epigrafes de esta
Memoria, la presion que la demanda estd haciendo sobre los asentamientos enclavados en el
ferritorio valverdefio, que recordemos son los denominados “los Pinos”, “Puerto Blanco”, “la
Florida” vy “los Campillos”.

En estos asenfamientos se concentran una serie de viviendas, en torno a 600 en estos momentos,
consideradas como de “segunda residencia”. Si bien el fenémeno no es nuevo, en los dltimos
afios de bonanza econdémica la presion sobre estos enclaves localizados en estratégicos puntos
del ferritorio se estd agravando.

De los cuatro asentamientos mencionados, el mayor de ellos y el que sufre una presion més
elevada es el conocido como “los Pinos”. la demanda no sélo viene de la poblacion valverdea,
sino de municipios cercanos y de la vecina capital de la provincia, al ser éste un lugar de valores
ambientales altos, con un magnifico pinar convertido en parque periurbano. Estos factores estan
agravando la presién urbanistica sobre esta porcién del término municipal.

Como ya hemos comentado, las vigentes Normas Subsidiarias clasificaban estos cuatro enclaves
como suelo urbanizable, a ordenar mediante Planes Especiales (de imposible redaccién sobre
esta clase de suelo segin la vigente ley del Suelo Andaluza), y con la fijacion de unos
mecanismos de gestién totalmente privados, es decir, soportados exclusivamente por los
propietarios, para la implantacion de las infraestructuras que exige la ley a fin de pasar a
converfirse en suelos urbanos. Este mecanismo de gestion ha resultado ser, hasta ahora, un
fracaso y sélo la intervencion de la administracién municipal valverdefia estd consiguiendo
algunos avances en la implantacion de servicios basicos.

El futuro Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde tendrad una asignatura pendiente
con la ordenacion de estos enclaves, en los que se tendré que integrar el irenunciable derecho
de la poblacion al disfrute de los valores ambientales existentes en el municipio con el mas
escrupuloso respeto medioambiental y paisajistico.
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5.- DETERMINACIONES BASICAS DEL AVANCE DEL PLAN GENERAL.

El documento de Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde del Camino
se adecua a lo dispuesto en el Pliego de Prescripciones Técnicas para Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica de municipios con poblacion entre 5.000 y 20.000 habitantes que no
sean de relevancia ferritorial, documento elaborado por la Direccién General de Urbanismo de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia en diciembre de 2003. En
este documento se especifica que:

“En el momento en que los trabajos de elaboracion hayan adquirido el suficiente
grado de desarrollo se formalizard el documento de Avance en el que se confengan
los criterios, objetivos y soluciones generales propuestas. Con esfte documento se
prefende avanzar las propuesias de ordenacion que en los dliferentes dmbitos de
actvacion se planfean.

omo consecuencia del cardcter que se prefende para el Avance, no fodas las piezas
C de/ fer g prefende para el A fodas las p

ni zonas urbanas deberdn ser acomefidas ni resvelfas con andloga profundidad ni
precision. Aquellos femas urbanos mds dlirectomente relacionados con el desarrollo de
los principales Criterios y Objetivos del Plan, asi como las dreas y elemenios de mayor
peso en la estructura general, serdn fratados en el Avance con mayor precision.

En cvanto a la informacidn uvrbanistica que acompane al Avance, ésta no debe
considerarse como una efgpa ferminada y cerrada, y por fanfo, el diagndstico no
tiene por qué estar fotalmente concluido, aunque si muy perfilado, continudndose su
elaboracion hasta  la Aprobacion Inicial. Se referird, bdsicamente, a las los
condiciones geogrdficas del ferritorio ordenado, a las derivadas de los anfecedentes
de planeamiento y a fodos aquellos aspectos que han servido para la comprension
de las problemdticas urbanisticas y el establecimiento propuestas de ordenacion del
Avance.

£/ contenido del documento de Avance vendrd determinado segun la valoracion y
diagndstico que se definan en la fase anferior”

Por tanfo vy siguiendo el hilo de lo dictado por el érgano competente de la Junta de Andalucia,
este documento de Avance se centrard basicamente en definir el modelo de ciudad, con especial
referencia a la coordinacion con las directrices marcadas en el Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia, la esfructura general y orgénica del ferritorio, con la clara definicion de los
sisfemas generales propuestos, que serdn la base sobre la que se asentaran los crecimientos
propuestos. Ofra parte importante de este documento serd la definicion clara de los crecimientos
propuestos, sus usos globales y los matices principales que incidiran en sus tipologias de
implantacion. Especial aparfodo merece en este documento el estudio y deferminaciones de
ordenacion del cenfro histérico de Valverde del Camino, entendiendo esta pieza como de vital
importancia en el desarrollo urbanistico de toda la actividad a desarrollar en el territorio.
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Asi, ahondando en esas deferminaciones bdsicas que forman el esqueleto del Plan de
Ordenacion Urbanistica, reflejomos aquf, aunque sea brevemente, las principales directrices
propuestas, que abarcan fres campos concrefos: por un lado la ordenacién ferritorial, que sigue
los principios del modelo impuesto por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia; por
ofro, los criterios de ordenacién de los asentamientos urbanos vy, por Gltimo, este documento frata
de mejorar aspecfos concretos vigentes en las actuales Normas Subsidiarias.

Ordenacién Territorial.

En esfe aspecto y feniendo en cuenta los premisas reflejadas en el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, se establecen las siguientes determinaciones:

- En aros al fundamental aprovechamiento de los potenciales endégenos del territorio, se
plantea la conservacion y puesta en valor de los elementos naturales y paisajisticos que
conforman el pafrimonio natural de Valverde del Camino. En esfe aspecto, nuestro
municipio posee una ingente cantidad de metros cuadrados de espacios de considerable
valor, que ya han sido delimitados por normativas de carécter sectorial y que en este Plan
Urbanistico no sélo recogemos, sino que ademas pofenciamos, con un riguroso estudio de
la sensibilidad ambiental o de las zonas de riesgos de incendios forestales. Todo este
estudio conllevard en la siguiente fase de redaccién del Plan General una amplia vy
rigurosa normativa de proteccion del territorio.

Dentro de esa busqueda del aprovechamiento de los potenciales endégenos, no debemos
olvidar que Valverde fiene un potencial no sélo natural, sino también de transformacién de
productos, gracias a su fradicién industrial. Por ello, este Plan también se hace sensible o
ese pofencial y plantea una serie de iniciafivas encaminadas a desarrollar este aspecto
tan importante.

- En cuanto al uso sostenible de los recursos, cabe ahondar por un lado, en lo comentado en
el apartado anferior sobre los espacios naturales de interés. Pero por ofro lado, este
principio nos estd frasladando el mandato de que se debe estudiaor desde el Plan
Urbanistico de manera integral el modelo de desarrollo territorial a fin de optimizar en
cuanto a los infraestructuras y dofaciones necesarias. A este respecto, el modelo de
actividad urbanistica planteado para Valverde del Camino tiene esta condicion muy
presente, y planfea la consolidacion de los nucleos existentes, sin proyectar ningun ofro
asenfamiento. Ademas de esto, es una de las premisas bésicas de este documento,
ordenar e infegrar fodos los asenfamientos en una red de infraesfructuras y servicios que
posibiliten el uso sostenible del territorio.

- En cuanfo ol principio de la cooperacién territorial, debemos comentar que desde el
documento se intenta potenciar de manera importante el papel que debe jugar Valverde
del Camino en cuanto a su entorno ferriforial, erigiéndose en cabecera de la comarca.
Para ello se arficulan actuaciones tendenfes a conseguir alfas dotaciones para el
municipio que redunden en toda la zona andevalefa, asi como a potenciar su papel
comercial, industrial 'y de servicios.

26
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Ordenacién de los asentamientos urbanos.

las Normas Subsidiarias vigentes establecian un nicleo urbano, el caso tradicional de Valverde
del Camino, mas cuatro asenfamientos rurales a consolidar, a los que clasificaba como suelos
urbanizables, a ordenar mediante Planes Especiales, y que se denominan /los Pinos, Puerfo
Blanco, la Floriday los Campillos.

Este Plon establece una serie de deferminaciones sobre el crecimiento y ordenacion de los
asenfamientos urbanos. Pero antes de entrar en profundidad sobre esas disposiciones, se hace
necesario reflejar aquf algunas consideraciones sobre el crecimiento poblacional del municipio
valverdefio.

El céleculo de la poblacion futura de Valverde, extraido del documento de /nformacion y
Diagndstico ya redactado, establece un estudio meramente aritmético basado en la evolucion
poblacional de los Gltimos afios. En ese estudio se establecian las siguientes consideraciones:

"A continvacion se muestra una grdfica de la evolucion de la poblacion en Valverde
de/ Camino desde el ano 1999 hasta la actvalidad. Como puede observarse,
durante dos periodos bienales la poblacion descendid; después del aumento
poblacional de 1999, la poblacién decrecié durante los dos anos siguientes hasta
que volvio a crecer en 2002. Después de 2002, wwelve a producirse un
decrecimienfo de dos anos hasta 2005 que de nuevo aumenta.

Evolucién poblacional en los tltimos afnos

12800 - 12765

12700 -

12600 12554 —

12523
12510 15480 12477 12487 12497

O Habitantes

Numero de habitantes

2002 2003 2004 2005 2006 2007

Aino

1999 2000 2001

Grdfica evolucion poblacion actuval de Valverde del Camino. Fuente: S./M.A.

Tal y como se aprecia en el grdfico anterior, en el dlimo ano representado se ha
producido un fuerfe incrementfo de la poblacion. Este fendmeno puede ser debido a
dos hechos concrefos: por un lado, la buena marcha de la economia en general y la
valverdena en particular animan la natalidad. Por ofro lado, esa bonanza econdmica
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favorece la inmigracicn, que estd ddndose de manera clara fambién en esfe
municipro.

Cabe esperar que esfe hecho, aun siendo estuctural, no mueste un crecimienio
exponencial sino que se manienga el crecimienfo poblacional en tomo al 1,2%
anval. Con esfos datos, la prevision de evolucion demogrdfica del periodo de

vigencia del Plan General de Ordenacion Urbanistica seria como muestra la fabla
adjjunia:

14500 4030
P 13702
oo o 13387
13000 Lrges, 12765
12500 - [ ]
12000 :‘7
11500 : : :
2005 2007 2009 2011 2013 2015

Gréfica de la poblacién estimada en Valverde del Camino. Fvente: S.IM.A.”

Aunque este estudio sea la base sobre la que frabajamos, no debemos olvidar que en los
proximos afios se van a desarrollar dos infraestructuras que pueden provocar un mayor auge
poblacional; nos referimos por un lado a la construccién del desdoble de la carrefera nacional
435 (que supondra para Valverde estar muy cerca del area metropolitana de Huelva), y por ofro
a lo creacion de la Presa de la Alcolea, que cambiard los usos de los suelos forestales a
regadios, con el consiguiente aumento en la necesidod de mano de obra para esta actividad.
Estos dos factores hacen que el planteamiento del crecimiento que de los nicleos poblacionales
se acerque al fecho marcado por el Plan de Ordenacion del Territorio de Andolucia, que en su
art. 45 establece que se podran plantear “...) crecimientos que supongan incrementos de poblacion
superiores al 30% en ocho arios”.

Por tanfo, y feniendo en cuenta la poblacion actual, esto es, 12.765 habitantes, un incremento
del 30% nos llevaria o manejar una cifra de censados totales de 16.594, con un aumento de
3.829 pobladores mas. Toda vez que la ratio de habitantes por vivienda la ha marcado la Junta
de Andalucia en 2,4, tenemos un fope de viviendas a proponer de 1.595 unidades
residenciales. En el Avance que ahora presenfamos estfamos algo por debajo de ese maximo
esfablecido por la administracion aufonémica.
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Una vez estudiados esfos aspectos de evolucion poblacional, pasamos a exponer las actuaciones
propuestas en los ambitos urbanos:

Ordenacién y crecimiento del nicleo principal. El fipo de crecimiento que se plantea es de
fipo mediterraneo, esfo es, un crecimiento concentrado, que se va desarrollando por
capas, de manera radial, con cenfro en el casco histérico. Debido a este planteamiento
de crecimiento se esfablecen dos determinaciones bésicas: por un lado, se potencia la
expansién preferentemente hacia el suroeste, por ser ésta la zona més cercana al centro
histérico sin consolidar, sin existir en ello impedimentos de fipo orografico que
imposibiliten esta expansién radial. Por ofro lado, en ese fipo de crecimiento radial se
hoce absolufomente necesaria la creacion de unos sistemas generales viarios que
estructuren la ciudad y la arficulen de manera que no aparezcan bolsas inconexas que
conlleven una afrofia de ambitos concretos del territorio edificado.

Dentro de la linea de consolidacion del asentamiento principal del Valverde, se establece
este nucleo como el Unico con suelos destinados a uso global industrial, el principal motor
de la sociedad valverdefia. Ademds de esto, en este niucleo es donde mas esfuerzos se
realizan en la dotacién de infraestructuras y equipamientos.

Como datos globales de la propuesta para el caso del casco urbano principal, el
Documento de Avance plantea la creacién de en forno a 1.000 viviendas, ademés de
consolidar 28,43 nuevas hectareas propuestas para el suelo industrial.

Ordenacién de los asentamientos rurales. En las Normas subsidiarias en vigor se
clasificaban los cuatro asentamientos existentes como suelos urbanizables, a ordenar
mediante Planes Especiales. En esfe documento se plantea la clasificacién de éstos como
suelos urbanos no consolidados, ya que en realidad en los cuatro se dan las condiciones
plasmadas en el art. 45 de la LOUA para su consideracion como fal. Pero lo novedoso
de esfe Plan con respecto a los asentamientos, mas allé de la clasificacion del suelo, es el
esfuerzo realizado para facilitar la gestion y el desarrollo de los mismos hasta su total
consolidacién como suelos urbanos. Para ello, como es sabido, debe completarse de
manera coherente e infegral la urbanizacion. Este Plan establece unas claras estrategias
para consequir las infraestructuras necesarias en cada uno de los asenfamientos citados.

Asi, en los tres asenfomientos rurales de mayor tamafio, esto es, Los Pinos, Puerto Blanco y
la Florida, se ha procedido a la delimitacion de una serie de Unidades de Ejecucion con
un mayor aprovechamiento que el dado en general por los vigentes Normas Subsidiarias
para esfos asentamientos, a fin de que sufraguen los sistemas generales de infraestructuras
necesarios para consolidar esfos suelos como urbanos. Asi, en los Pinos, se delimitan
cinco unidades de ejecucion (cuatro de ellos ya estaban incluidas en la delimitacion
vigente como suelo urbanizable), o las que se amplia el aprovechamiento, posando
chora a estimarse una densidad edificatorio de entre cinco a ocho viviendas por
hectarea. Esta horquilla se ajustara en el documento definitivo del Plan General, una vez
estudiadas de manera exhaustiva las necesidades infraestructurales. Por fanto, para esfe
asenfamienfo se estd proponiendo un crecimienfo aproximado de enfre 250 a 400
nuevas viviendas (suponiendo esfa estrafegia un aumento relativo de enfre 90 o 210
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viviendos de las establecidas por el actual documento de planeamiento). El resto del
&mbito delimitado como suelo urbano no consolidado mantiene la densidad edificatoria
que se esfablecié con la aprobacién de las vigentes Normas Subsidiarias, y se
redelimitan los &mbitos, a fin de agruparse de manera coherente con las obras de
infraestructuras locales que deben acometer para conectarse a los sistemas generales
descritos. la densidad de cada uno de los émbitos se describe en el presente cuadro:

ASENTAMIENTO DE LOS PINOS
AMBITO DENSIDAD
1,2,3,4,5,6,7,8 1 vivienda cada 2.500 m2
9,10,11,12,13 1 vivienda cada 5.000 m2
19 1 vivienda cada 10.000 m?
16 5 viviendas cada 10.000 m?
14,,15,17,18 5/8 viviendas cada 10.000 m?

la misma estrategia se establece en Puerto Blanco y la Florida, si bien en el primero de
los casos, la Unidad de Ejecucién propuesta con aumento de aprovechamiento estd
incluida en el ambito ya delimitado para este asentamiento por las vigentes Normas
Subsidiarias. En el segundo caso se amplia el suelo a ordenar hacia el sur del actual
asentamiento, hacia donde debe crecerse, pues hacia alli deben ubicarse las
infraestructuras de captacion de aguas y saneamiento. La densidad edificatoria en estos
nuevos dmbitos con mayor plusvalia también se estoblece de manera aproximada,
marcéndose la misma horquilla que para el caso de los Pinos. De esta manera, puede
enfenderse que en Puerto Blanco se dispone suelo para unas 30 nuevas viviendas y en La
Florida estariamos en toro a 28 nuevas unidades residenciales.

En el asentamiento de los Campillos la estrategia es distinta, ya que nos parece un
asenfamiento poco consolidado y mal ubicado. Por ello, este Plan reduce su émbito a lo
puramente consolidado, mantiene la densidad de una vivienda cada 5.000 m? vy
establece que las infraestructuras necesarias se sufraguen entre fodos los propietarios
mediante el oportuno instrumento de gestion.



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde del Camino DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

Oor C‘ Ayuntamiento en P‘CHZ‘/ ae.................
7

LA SECRETARIA:

Modificaciones de aspectos recogidos en las vigentes Normas Subsidiarias.

lo que se busca fundamentalmente con estos cambios es acercar el documento de planeamiento
a la realidad social valverdefia. Por tanto, se modifican aspectos muy concretos desarrollados en
las actuales Normas Subsidiarias. los dos aspectos mas destacables los citomos a continuacion.

- Medidas para facilitar la gestién del planeamiento. En esfe aspecto son dos las medidas
a adoptar: por un lado, dividir los Unidades de Ejecucion existentes en émbitos de
gestion mas pequefios, més faciles de ordenar, de poner de acuerdo a sus
propietarios y de llevar a lo practica con las empresas constructoras de mediana
capacidad, que son las que en mayor medida trabajan en este municipio. Por ofro
lado, se dotara, en general, de mayor densidad a las Unidades de Ejecucion, pero,
a cambio, también se les solicitard, como es mandato legal, la construccion del 30%
de su edificabilidad en viviendas de profeccion oficial.

- Cambios en las ordenanzas de urbanizacién y edificacion. Se cambiarédn muchos
aspectos de los actuales Ordenanzas, ya que algunos han quedado claramente
obsoletos con la entrada en vigor de variada legislacion al respecto y, por ofro lado,
porque la experiencia de diez afos de aplicacion de unas deferminadas Normas
Urbanisticas conllevan un mayor conocimiento de muchas y variadas situaciones que
se pueden mejorar.

En ese sentido se determinaran medidas muy concrefas sobre las ordenanzas para
evifar visiones poco adecuadas de los interiores de edificacion que, al estar el nicleo
principal de Valverde en lodera, se ponen en primera fila desde los recorridos
principales. Ofro de los aspectos de nueva regulacion serd el de los patios de
manzana esfablecidos por las vigentes Normas Subsidiarias para el cenfro histérico
de Valverde, que se va a regular de una manera totalmente distinta y que se explica
de manera somera en el apartado de esta memoria encaminado a comentar las
principales infervenciones sobre la ciudad consolidada.
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6.- MODELO TERRITORIAL PROPUESTO. COHERENCIA CON LOS PLANES TERRITORIALES VIGENTES.

El municipio de Valverde del Camino se ve afectado de forma global por el Plan de Ordenacién
del Territorio de Andalucia (en adelante POTA), figura de planeamiento de dmbito regional y
aprobado mediante Decreto 206,/2006 de 28 de noviembre de 2006.

El citado documento se desarrolla en cinco Titulos, que son los siguientes:
Titulo |. Bases de Ordenacion, Aplicacion y Desarrollo
Titvlo Il. Modelo Territorial de Andalucia
Titulo Il Estrategias de Desarrollo Territorial
Titvlo 1V. Zonificacion

Titulo V. Desarrollo y Gestion de la Politica Terriforial

De estos Titulos, menos el quinto, en los demds se establecen una serie de deferminaciones
direcfas que afecfan a nuestro municipio y que el documento de Avance del Plan General tiene
presente en fodo momento a la hora de plantear el modelo territorial propuesto.

En el Titulo | del POTA se esfablecen una serie de determinaciones que muestran de manera
global lo que se especifica en los siguientes Titulos. Asi, en el art. 4, que define el modelo
ferritorial de Andalucia, se expone que:

1. El Modelo Terriforial de Andalucia constituye la referencia mds bdsica de los
objetivos de la politica ferrtorial andaluza, ofreciendo un esquema de lo
organizacion del ferritorio andaluz que responde a los objefivos y necesidades de la
Comunidad, en cuanto que espacio comin para su desarrollo equilibrado, solidario y
sostenible. las estrategias ferriforiales y politicas especificas se entienden en la
perspectiva de desarrollar vy consolidar dicho Modelo, debiendo la  actvacion
publica, en su conjunio fenerlo en consideracion en el disero de sus polfticas y
contribuir activamente a su consecucion.

2. Principios. Fl Modelo Territorial de Andalucia, en cuanfo que propuesta
infencionada  para la  consolidacién de Andalucia como Comunidad en la
perspectiva del mediolargo plazo, se formula a partir de un conjunto de principios
que constiluyen una determinada opcicn que le da fundamento y coherencia (Titulo
/) v que asimismo inspiran sus estrategias de desarrollo territorial (Titulo ). Dichos
principios son.

a) £ reconocimiento de la diversidad natural y cultural de Andalucia.
b) Fl uso més sostenible de los recursos.
c) la cohesion social y el equilibrio ferriforial

d) La infegracion y la cooperacion ferriforial.”
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Por ofro lado, en el art. 5 se esfablecen las Estrategias de Desarrollo Territorial y Zonificacion,
donde se esfablece que:

1. las Estrategias de Desarrollo Territorial constituyen el ndcleo central y mds
desarrollado de las propuestas del Plan, en la medida que contienen las lineas de
actvacion necesarias para la consecucion del Modelo Territorial de Andalucia. Estas
Estrategias son el resulfado de aplicar los principios del Modelo a cada uno de los
referenfes espaciales considerados. las Fstrategias se agrypan en cuato capitulos:
Sistema de Civdades, Sistemas de Arficulacién Regional, Sistema Regional de
Proteccidn del Territorio, e Integracién Exterior.

Para ferminar con este Titulo, en el art. 6 dedicado al Desarrollo Operativo y Aplicacién del Plan,

en el aparfado segundo se esfablece la relacion del POTA con los instrumentos de planeamiento

urbanistico:

c) Instrumentos del sistema de planeamiento uvrbanistico. El planeamiento vrbanistico
queda obligado a guardar lo debida coherencia con las deferminaciones de o
planificacion ferritorial. la adaptacion del planeamiento general se producird en el
proceso normal de su formulacion o innovacion en los férminos establecidos en la
Disposicion  Transiforia Segunda de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y el articulo 29 de la ley 13,2005, de 11 de
noviembre de Medidas para la Viviendas Profegida y el Suelo.

Adentrandonos en el Titulo I, dedicado al Modelo Territorial de Andalucia, se establece que el
esquema se articula sobre cuatro aspectos bésicos, que son:

- £/ Sistema de Civdades
- la Articulacién Territorial
- Dominios Territoriales

- Unidades Territoriales

los dos primeros aspectos, enfre ofras determinaciones, se tratan en el Titulo lll, mienfras que a los
dos 0ltimos se dedica en Titulo IV.

En el Titulo Ill, dedicado a las Estrategias de Desarrollo Territorial, es donde aparecen las més
concretfas determinaciones. El citado Titulo se desarrolla en cuatro capitulos, dedicados a:

£/ Sistema de Civdades

£/ Sistema de Articulacion Regional
la Profeccion del Territorio

la Integracion Exterior de Andalucia
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Enfrando en el primer apartado, debemos decir que se establecen fres Sistemas de Ciudades:
Centros Regionales, Redes de Ciudades Medias y Redes de Asenfamientos en Areas Rurales. A
este Glfimo grupo pertenece Valverde del Camino, como se aprecia en el grafico adjunto.
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Como apreciamos en la imagen, el rango de Valverde del Camino es el de Ciudad Media de
fipo 2. Este es un caso singular dentro del territorio andaluz. A este hecho se refiere el POTA en
su art. 15:

“1. Redes organizadas por Civdades Medias. Fuera de los dmbitos de campiia y
litoral, existen Ciudades Medias localizadas en dreas rurales de montana, en las
cuales la aplicacion de la propuesta de Red resulfa menos inmediata. Son Ciudades
Medlias represenfativas de dmbifos ferriforiales muy centralizados y con predominio
de asenfamienios rurales. Su papel es particularmente decisivo en la configuracion
ferriforial de Andoalucia, por cuvanto constituyen nodos urbanos vitales para o
organizacion de exfensos dmbitos rurales andaluces, si bien deben fender a ir
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conformando estructuras en red aunque ésfas se presenian reducidas a un nimero
limitado de hechos urbanos.: los Pedroches-Guadiato (...) y AndévaloMinas
(Valverde del Camino, Riotinto-Nerva)”

Al fipo de asentamiento comentado, dedica el POTA la Seccion Tercera del Capitulo | dedicado
al Sistema de Ciudades. En esta seccion se definen los Objetivos, lineos Estratégicas y
Dotaciones de Equipamientos y Servicios, como se aprecia en los siguientes arficulos:

Art. 35. Obijetivos:

“Fl Plan establece en su Modelo Territorial un fercer nivel del Sistema de Civdades
constitvido por las Redes de Asentamienios en Areas Rurales, cuyos objetivos son los
siguienfes:

/. Consolidar las Redes de Asentamientos en Areas Rurales como referentes
para la ordenacion ferritorial de los espacios rurales.

2. Mejorar los niveles de calidad de vida de la poblacicn rural para frenar los
procesos de despoblamiento.

3. Favorecer el desarrollo ferriforial de las dreas rurales de forma compatible
con la preservacion y puesia en valor de sus recursos naturales, culturales y
paisajisticos.”

Art. 36. Lineas Estratégicas:

"Para la consecucion de dichos objetivos se prevé el desarrollo y aplicacion de las
siguientes Lineas Estratégicas.

]. Pofenciar las perspectivas supramunicipales en la ordenacion y gestion de
las Redes de Asentamientos en Areas Rurales.

2. Garantizar unos adecvados niveles de accesibilidad a las Areas Rurales y su
conexion con los principales Ejes de Arficulacion Regional, asi como el acceso
a las infraestructuras y servicios de la sociedad de la informacion.

3. Pofenciar la localizacion de equjpamienfos y servicios adapfados a las
caracteristicas  ferriforiales de los dmbifos rurales y de acverdo con las
determinaciones del Modelo Territorial de Andalucia.

4. Adoptar estrategias ferritoriales favorecedoras de los procesos de desarrollo
rural.

5. Apoyar los procesos de infegracion y cooperacion dentro de las Redes de
Asentamientos en Areas Rurales.

6. Inclvir las Redles de Asentamientos en Areas Rurales en el Programa Andaluz
de Civdades con el objetivo de conectar estos dmbitos en los Fjes de
Articulacién Regional, asegurar un acceso equivalente a equipamientos y
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servicios, y potenciar el desarrollo de los sectores productivos, de acverdo con Tabla I1l.3. Dotaciones basicas de equipamientos y servicios para las Redes
los criterios establecidos en este Plan.” de Asentamientos en Areas Rurales [D].
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en las Estructuras de Areas Rurales.”

Dentro de este capitulo dedicado al Sistema de Ciudades aparece una Seccién Cuarta destinada
a la Orientacion y control de los procesos de vrbanizacion y calidad vrbana. En esta seccién es
donde se produce la determinacion mas clara e importante de todo el documento en relacion a
los Plones Generales de Ordenacion Urbanistica, al precisarse en el art. 45, aparfado 4 lo
siguiente:

“145] Modelo de civdad [NJ.

1. Fl planeamiento urbanistico y ferritorial favorecerd la consolidacion de modelos de
civdad que contribuyan a los objetivos definidos y a su integracion ambiental y
territorial en el marco del Modelo Territorial de Andalucia. Por ello, el Plan considera
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Tal y como se ha definido en el apartado anterior, las deferminaciones bésicas del documento
de planeamiento en cuanto a la generacion del modelo de ciudad se ajustan estrictamente a lo

necesario la defensa de un sistema y un modelo de civdad en su conjunto de
acverdo a la fradicion mediiterrdnea, como deposifarias activas de nvestra cultura en
foda su diversidad, asi como factor de dinamismo y competitividad en Esparia,
Furopa y en el Mundb.

2. De acverdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y ferriforial, el
planeamiento fendrd entre sus objetivos la consecucion de un modelo de civdad
compacta, funcional 'y econdmicamente diversificada, evifando procesos de
expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de svelo.
Este modelo de civdad compacta es la version fisica de la civdad mediferrdneaq,
permeable y diversificada en su fotalidad y en cada una de sus parfes, y que evita en
lo posible la excesiva especializacion funcional y de usos para  reducir
desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio vrbano. Fl
desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creacion de civdad
que genere proximidad y una movilidad asequrada por alfos niveles de dotaciones
de infraestucturas, equipamientos y servicios de transporfes publicos./(...)”

plasmado en esfe articulo.

"1...) 4. Como norma y con criferio general, serdn criterios bdsicos para el andlisis y
evalvacion de la incidencia y coherencia de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica con el modelo de civdad establecido en este Flan los siguienfes:

a) la dimensidn del crecimienio propuesto, en funcidn de pardmetros objetivos
(demogrdfico, del parque de viviendas, de los usos productivos y de la
ocupacion de nuevos suvelos por la urbanizacion), y su relacion con la fendencia
sequida para dichos pardmetros en los dltimos diez arios, debiendo justificarse
adecvadamente una alferacion sustancial de los mismos. Con cardcter general no
se admitirdn los crecimienfos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores
al 40% del svelo urbano exisfente ni los crecimientos que supongan incrementos de
poblacién superiores al 30% en ocho arios. [os planes de ordenacion del ferritorio
de ambito subregional deferminardn criterios especificos para cada dmbifo.

b) £l grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo de las previsiones del
planeamiento anferior, dando prioridad a la culminacion de dichos desarrollos y
a la infervencion sobre la civdad consolidada sobre los nvevos crecimientos.

¢) la no alferacion del modelo de asentamiento, resulfando excepcional los
desarrollos urbanos desvinculados de los niclecs que en fodo caso deberdn
cumplir las condliciones exigidas por la legislacion urbanistica, en especial su
integracion en la ordenacion estuctural, lo no afeccion a los svelos preservados
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del desarrollo urbano y la justificacion de la capacidad de los sistemas generales,
exisfentes o previstos, para safisfacer lo demanda prevista.

d) Un desarrollo urbanistico eficiente que permita adecuar el riftmo de crecimiento
a la efectiva implantacion de las dotaciones y equjpamientos bdsicos (educativos,
sanitarios, asistenciales, deportivos, culturales), los sistemas generales de espacios
libres y el ransporte piblico.

e) la disponibilidad y suficiencia de los recursos hidricos y energéticos adecuados
a las previsiones del desarrollo urbanistico establecido.”

Todos estos aspectos concretos son tenidos en cuenta en la propuesta de desarrollo que esfablece
este Documento de Avance. Asi, y como ya se ha comentado, se propone un modelo en el que
se consoliden los asenfomientos existentes, sin crear ninguno nuevo, se les dote de los
equipamientos y servicios necesarios y se los infegre de manera clara y coherente en la propuesta
unitaria de desarrollo y ordenacion.

En cuanto a los datos concrefos establecidos en el POTA, el incremento del 30% de la poblacion
posibilita proponer 1.595 viviendas y en este documento se proponen aproximadamente unas
1.460 nuevas unidades residenciales. En cuanto al porcentaje de suelos urbanizables, cabe decir
que la proporcién propuesta es de aproximadamente el 6% sobre el suelo urbano consolidado.
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El Capitulo II del mismo Titulo Il establece los Sistemas de Articulacién Regional. Como podemos
apreciar en el grdfico adjunto, Valverde del Camino se localiza en el principal eje de arficulacion
de la provincia, fanfo en la escala regional como en la articulacion con el exterior.
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Dentro de ese Capitulo Il, en el que se estudian las diferentes infraestructuras generales, el
elemento significativo para Valverde del Camino estd en la Seccion |, dedicada al Sistema de

Transportes. Asi, nuestro municipio aparece en el plano de Estrategias vy Prioridades Territoriales
’
para el Sistema Viario dentro del eje de primer nivel, como se muestra en la gréfica adjunta.
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El Capitulo Il de este Titulo est¢ dedicado a la Proteccién Territorial. En la Seccion Il se muestran

las distintas graficas de Espacios Protegidos que afectan a nuestro término municipal.
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Como puede apreciarse en los planos territoriales adjuntos asi como en el aparfado de esfa
Memoria destinada a resefiar la clasificacién y categorizacion del suelo, el ferritorio de Valverde
del Camino se ordena con especial atencién a sus valores ambientales y paisajisticos, no sélo
recogiéndose foda la exfensa normativa sectorial al respecto, sino que se aumentan los suelos de
especial proteccién desde el propio documento de planeamiento municipal.
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Pasando ya al Titulo IV, dedicado a la Zonificacién, en el capitulo | Dominios Territoriales, en la

Seccion | se especifica que Valverde del Camino se halla inmersa en el Dominio de Sierra
Morena-los Pedroches.
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Para la ordenacién de este Dominio Territorial el POTA establece una serie de determinaciones,
que se recogen en los ars. 130 a 136 y que son:

Programa de conservacion y puesta en valor de la dehesa
Profeccion y puesta en valor de los recursos del Patrimonio Territorial
Preservacion de los recursos hidricos

Mejora de la arficulacién ferritorial interna

Ordenacion de las actividades mineras

Cooperacion con ofras Comunidades Auvténomas y con Porfugal

El Capitulo Il de este mismo Titulo se centra en las Unidades Territoriales, que son una subdivision
mas especifica de los Dominios Territoriales enumerados en el capitulo anterior. En nuestro caso,
Valverde se enmarca en la Unidad Territorial de Andévalo y Minas, siendo el municipio de mayor
rango de este espacio, como se recoge en el citado documento en su art. 156.2:

2. Fl Plan identifica Unidades Terriforiales representativas de los cuatro grandes
Dominios Territoriales de Andalucia, mds los Centros Regionales:

Sierra Morena-los Pedroches.: Unidades de Andévalo, Sierra de Huelva, Sierra Norte

de Sevilla, y Guadiato-Pedroches.

Son Unidades inmersas en un ferriforio caracterizado por un uso agroforestal bastante
homogéneo, un débil poblamiento rural y bajas densidades, asi como la ausencia de
nicleos urbanos de famano medio (con las imporfanies excepciones de Pozoblanco y
Valverde del Camino).”

Semvicios Técnicos Municipales

DOCUMENTO DE AVANCE

Este documento ha sido Aprobado

por el Ayuntamienfo en Pleno de.................

LA SECRETARIA:

En el siguiente gréfico apreciamos la Unidad ferritorial descrita:
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7.- AVANCE DE LA CLASIFICACION DE LA TOTALIDAD DEL SUELO DEL MUNICIPIO.

El suelo del termino municipal de Valverde del Camino queda clasificado dentro de los fres
regimenes marcados fanto por la ley del Suelo Estatal como por la vigente ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA). Esta citada ley
establece en su Titulo Il las posibles clases de suelo, sobre el que marca los efectos mas
importantes, esto es, la regulacién del derecho de propiedad, esfableciendo los distinfos
derechos y deberes que tienen los propietarios en funcion de la clase de suelo que dispongan.

Pues bien, como deciamos al inicio de este apartado, en Valverde del Camino se ordena el suelo
mediante la clasificacion de éste en las tres posibles categorias marcadas por la ley; esto es,
suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

El suelo urbano estd reglado, es decir, no es discrecional su delimitacién y debe hacerse
siguiendo los preceptos establecidos en el art. 45 de la LOUA, en funcién de su grado de
consolidacién como nicleo de poblacién y de urbanizacién existente.

Asi, se han clasificado cinco grandes bolsas de suelo urbano, por entender que cumplen con los
preceptos establecidos en el citado arficulo normativo. Las cinco bolsas son el nicleo poblacional
existente, esto es el nicleo urbano de Valverde, més los cuatro asentamientos histéricos, que las
vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal clasificaba como suelo urbanizable y
que desde este Plan en redaccién entendemos que deben pasar a engrosar el régimen de
urbano, habida cuenta del alfo grado de consolidacion edificatoria que poseen.

En el citado Titulo Il de la LOUA se estoblece que dentro de la clasificacion de los suelos existe
una subclasificacién o categorizacién que, fanto en la teorfia como en la practica es
determinante, ya que los derechos y deberes de los propiefarios segun sea la categoria cambia
radicalmente. Denfro del suelo urbano se establecen dos categorias: suelo urbano consolidado y
suelo urbano no consolidado. En las siguientes lineas exponemos, dentro del suelo clasificado
como urbano en Valverde, la delimitacion de estas dos categorias.

Suelo urbano consolidado sélo aparece en el nicleo poblacional de Valverde del Camino. Lo
constituye la frama urbana actual, es decir, los suelos dotados con fodas las infraestructuras para
hacer posible las actividades marcadas por la calificacién de los suelos y en general, éstos
poseen la condicion de solares. Asi, queda clasificado como suelo urbano un fofal 176,65
hectdreas.

En el nucleo poblacional de Valverde del Camino se categoriza como suelo urbano no consolidado
90,41 hectareas de suelo. la inclusién de suelos en esta categoria obedece a distintas razones
que a continuacién fratamos de exponer.

Por un lado, se integran en esta categoria de suelo los terrenos en perimetrales y en contfinuidad
con la frama urbana consolidoda que, en su ordenacién, se infegraran con estos Glfimos en una
malla urbana coherente y en condiciones de conectarse de manera inmediata con los servicios
urbanisticos basicos marcados en el art. 45 de la LOUA. Esfos ferrenos son los que conformaran
junto a la trama actualmente consolidada los bordes urbanos a consolidar y recibirén, de manera
inmediata los nuevos usos demandados y a desarrollar en el casco urbano en ordenacion.
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Por ofro lodo, pertenecen a esfa subclosificacion de suelo terrenos que, estando dentro de la
frama urbana consolidada, no poseen una urbanizacién con fodos los servicios, infraestructuras y
dofaciones necesarias para el desarrollo de las actividades denfro de estas bolsas y deben ser
incluidos en esta categoria de suelo, a fin de que los beneficiarios de esas nuevas infraestructuras
parficipen con parte de sus plusvalias en la consecucién de las mismas.

Existe también alguna concreta zona dentro del casco urbano que se incluye en esta categoria
por, como sefiala claramente el apartado B) a) 2) del mencionado articulo 45 “precisar lo
urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilifacion que deba ser realizada mediante
actvaciones integradas de reforma inferior, incluidas las dirigidas al establecimiento de
dotaciones”. Denfro de las bolsas incluidas en este subfipo de suelo estarian las sefialodas en el
plano n® 13 de ordenacién urbana como n® 9.2, 9.3, 17 o 18, entre ofras.

Dejando el nicleo principal de Valverde del Camino, como ya hemos comentado, los cuatro
asenfamientos histéricos, esfo es, los Pinos, Puerto Blanco, los Campillos y la Florida, se
clasifican como suelo urbano, pero en la categoria de suelo urbano no consolidado, ya que en
ninguno de estos asentamientos se da la caracteristica basica de poseer la urbanizacion
consolidada marcada por el citado articulo de la LOUA, esfo es, los servicios de acceso rodado
por via urbana, abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja
fension.

En el siguiente cuadro, a modo de resumen, establecemos la superficie de cada una de las
categorfas de suelo urbano que se delimitan en este Avance del Plan.

NUCLEOS URBANOS SUELO URBANO CONSOLIDADO SUELO URBANO NO CONSOLDADO
Valverde 176,65 has 90,41 has

Los Pinos 421,05 has

Puerto Blanco 16,68 has

La Florida 5,56 has

Los Campillos 3,43 has

El suelo urbanizable es aquel que, esfando todavia en una situacion de uso rural o natural, el
planeamiento general lo delimita para que, mediante las operaciones de urbanizacién oportunas,
pase a formar parfe de la trama urbana donde se desarrollen las actividades marcadas en el
documento de planeamiento.

Este tipo de suelo sélo se confempla denfro del Avance del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Valverde del Camino para el desarrollo del nicleo principal. Se clasifican como
suelo urbanizable un total de 37,69 hectdreas.
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Al igual que para el suelo urbano, la LOUA establece para esta clase de suelo varias categorias;
de las tres posibles, este Plan Urbanistico ufiliza dos de ellas.

Asi, se categoriza como suelo urbanizable sectorizado una zona de 11,93 hectareas, localizada
en el arco suroceste del nicleo poblacional, para, como establece el art. 47 de la LOUA,
“absorber los crecimientos previsibles”. Como establece el referido articulo, esta bolsa de suelo se
ordenard mediante el oportuno Plan Parcial, destinandose al uso global industrial, siendo
previsible su desarrollo en un periodo de fiempo relativamente breve, ya que la dltima bolsa de
suelo para este uso se estd urbanizando en la actualidad y todas las parcelos ya estan vendidas.

llegados a esfe punto, debemos comentar que para llevar a cabo la ordenacién de los suelos
urbanos no consolidados 'y urbanizables sectorizados, segun la vigente ley del Suelo, debe
establecerse y delimitarse ¢mbitos de gestién, que en la mayoria de los casos conllevan el
establecimiento de la Unidad de Ejecucion, a fin de poder llevar a cabo la ordenacion coherente
de las deferminaciones propuestas. Asi, se han delimitado en el casco urbano de Valverde 57
&mbitos de gestion de suelo urbano no consolidado o urbanizable, si bien en algunos de los
casos, concretamente en aquellos que no es necesaria una reparcelacion de los terrenos incluidos
en el dmbito, se puede llegar a infervenir sin necesidad de esfoblecer la Unidad de la Ejecucion
ni el oportuno sistema de actuacién. Esta operativa hace més sencilla las infervenciones y se
puede llegar a ella en los casos de los ambitos delimitados con los nomeros 9.5, 9.6, 12.3, 21
a 23y 26 a 33, si bien esfo supone un esfuerzo por parte del documento de planeamiento que
deberd ordenar pormenorizadamente los ambitos mencionados.

De manera andloga, en el caso de los Pinos se establecen hasta 18 éambitos de gestion, si bien
los denominados con los nimeros del 14 al 18 son los que obligatoriamente deben establecer el
mecanismo de la Unidad de Ejecucién para su desarrollo, pudiendo los primeros llevar a cabo
sus actividades de creaciéon de infraestructuras sin proceder a la reparcelacion. De la misma
manera, para el caso de Puerto Blanco se establecen seis ambitos, estando posibilitados los
enumerados del 1 al 4 y el 6 para su desarrollo sin la obligatoriedad de establecer Unidades de
Ejecucion. En la Florida sélo se delimiton dos ambitos, estando el primero posibilitodo para
operar de manera directa y en los Campillos de delimita un dnico dmbito, donde el Plan ya
establece la ordenacion pormenorizada y por fanto, quizds se pueda operar sin establecer el
sisfema de actuacion.

Como suelo urbanizable no sectorizado se categorizan dos grandes dreas de suelo, localizadas
una en el arco suroeste del casco urbano y ofra en el cuadrante sureste. A la hora de esfablecer
esta categorfa de suelo se ha tenido en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales del
municipio, asf como la capacidad de infegracion de los usos del suelo y las exigencias de un
crecimiento racional, proporcionado y sostenible, de acuerdo a los principios que sefiala la
LOUA en su art. 47 .c). Estas bolsas completan la ordenacion de los crecimientos hasta llegar a un
anillo que permita la creacion de los necesarios sistemas generales que estructuren todo el nicleo
urbano. la superficie de cada uno de los dos ambitos es de 10,88 hectdreas la localizada al
suroeste y de 14,88 hectareas lo localizada al sureste. De conformidad con la legislacion
vigente, esfos suelos entraran en carga una vez que el resto de suelos urbanos no consolidados y
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urbanizables estén en desarrollo y el Plan General, en su redaccion definitiva, regularg
de desarrollar estos ambitos.

a manera

En el casco urbano principal se clasifican dos ambitos concretos como  sistemas generales no
incluidos en otras clases de suelo. Nos estamos refiriendo por un lado al sistema general viario
denominado ronda sureste, que completa el sistema viario estructurante de primer orden del casco
urbano y por offo a un gran sisfema general de espacios libres y equipamiento comunitario
localizado en la zona oceste, que albergard los futuros terrenos de la Feria, unas instalaciones
deportivas para hipica y un espacio de uso polivalente a fin de albergar diversas actividodes
lodicas y culturales. De estos dos sistemas generales, el viario se adscribe o efectos de su
consecucion y ejecucién, a los suelos urbanos no consolidados y urbanizables que estén en
confinuidad con el citado eje rodado.

El resto del término municipal de Valverde del Camino queda clasificado como suelo no
urbanizable, de acuerdo a las deferminaciones establecidas en el art. 46.1 de la LOUA. De
acverdo a lo establecido en el apartado 2 del arficulo anteriormente citado, este suelo se
categoriza en los siguientes apartados.

Como suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica se delimitan
diversos dmbitos en funcién de distintas normativas, que a continuacion pasamos a exponer:

- la Directiva 92/43/CEE, relafiva a la conservacion de los habitats noturales y de la fauna y
flora silvestres (Directiva Habitats), tiene como obijetivo crear una red coherente con las Zonas de
Especial Conservacién (ZEC) y las Zonas de Especial Profeccion para las Aves (ZEPAs), que
garantice la biodiversidad de los habitats naturales y de la fauna v flora silvestres del territorio de
la Unién Europea y obligar a los Estados miembros a tomar medidas para su conservacion.
Recientemente se ha aprobado dicha lista por parte de la Comisién Europea (Decision de la
Comisién de 19-7-2006, por la que se adopta, de conformidad con la Directiva 92/43/CEE
del Consejo, la lista de lugares de importancia comunitaria de la region biogeogrdfica
mediterranea — DOUE 1259, de 21 de septiembre de 2006), incluyendo en ella un Lugar de
Inferés Comunitario que afecfa a la zona de estudio, con lo que cualquier actuacion programada
dentro de este espacio se verd afectada por esfa normativa. El UC existente en el Término

Municipal de Valverde del Camino es el “Corredor Ecolégico del Rio Tinto, (ES6150021)".

la zona del t#érmino municipal afectada se corresponde con el framo del rio Tinto que discurre por
su término. El Corredor Ecolégico del Rio Tinto comprende los tramos alfo y medio del rio y su
enforno. Desfacan la presencia de una especie vegetal endémica de Huelva en peligro de
extincion (brezo de las minas, Frica andevalensis), y distintas variedades de murciélagos que
anidan en las cavidades y canales de los enclaves mineros.

En este sentido, y segun el articulo 6.2 de la Directiva Habitat en el momento de la designacion
de un lugar de Interés Comunitario, debe aplicarse el principio de precaucion, afectando dicho
régimen preventivo a fodo tipo de planes y proyectos, no sélo a los que requieren autorizacion
administrativa. Se aplica permanentemente, y no se limita a actos intencionados, sino que cubre
fambién acontecimientos fortuitos.

(8]
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- Derivado de la legislacion medioambiental andaluza. la Junta de Andolucia promulga la ley
2/89, de 18 de junio por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales protegidos y se
establecen medidas adicionales para su proteccion. Al amparo de ésta, se aprueba el Decrefo
558/2004, de 14 de diciembre, por el que se declara el Paisaje Protegido de Rio Tinto. El Paisaje
Protegido de Rio Tinfo comprende los framos alto y medio del rio y su enforno, una franja de 57
kilémetros que se extiende a lo largo de once municipios de las provincias de Huelva y Sevilla. la
superficie de este espacio profegido es del orden de a 16.956,79 hectarecs, ocupando en
Valverde del Camino 506,45 ha., localizados al pie de Sierra de Alcantara en la junta de la
rivera, donde la Rivera de Valverde se une al rio.

Con la declaracion del Rio Tinto como Paisaje Protegido los objetivos se dirigen a conservar la
riqueza geomorfolégica originada por la actividad minera, mantener las peculiares caracteristicas
de los aguas, garantizar el desplazamiento de la fauna silvestre entre los espacios naturales que
se conectan, conservar los sistemas naturales existentes en su ambito ferriforial, regenerar los
espacios mas degradados sin alterar la singularidades del curso fluvial v su enforno, ampliar la
dofacién de instalaciones de uso publico, promover la investigacion cientifica sobre aspectos de
este espacio v, por ultimo, sensibilizar e implicar a la poblacién local en la conservacion de este
espacio.

En cuanto a la flora y faung, la gestién del nuevo espacio protegido prestara especial atencién a
especies amenazadas como el llamado brezo de las minas (£rica andevalensis), planta endémica
de Huelva en peligro de extincion, y distinfas variedades de murciélagos que anidan en las
cavidades y canales de los enclaves mineros.

los principales usos del suelo en el espacio profegido en cuanfo a vegefacion se refiere son:
cultivos agricolas, pastizal, plantaciones forestales recientes, confferas, eucaliptos, quercineas
(encina, alcornoque y quejigo) y matorral.

El citado Decreto, en su art.4.f establece que “Conforme a lo previsto en la ley 6/1998, de 13
abril, sobre Régimen del Svelo y Valoraciones y, especialmente lo establecido en el articulo 46
de la ley 7,/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el svelo no
urbanizable incluido en el paisaje profegido podrd adscribirse por el FPlan General de
Ordenacion Urbanistica a la cafegoria de svelo no urbanizable de especial profeccion por
legislacion especifica”. En virtud de esa competencia, el Avance de este Plan General en
redaccién lo adscribe a la categorfa descrita.

- Derivado de la legislacion sobre vias pecuarias. la Junta de Andalucia, profundizando en los
criferios de la ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, elaboré y aprobé el Reglamento
autonémico de Vias Pecuarias, aprobado por el Decreto 155/1998, de 21 de julio. Es objefo
del Reglomento establecer los mecanismos de creacién, delimitacion, gestion 'y proteccion
administrativa  de las  vias  pecuarias, definir el ejercicio de los usos compatibles 'y
complementarios con ellas y arficular los derechos y obligaciones de aplicacion en el ambito de
la Comunidad Auténoma de Andalucia. Asi, el art. 39.1 del citado planeamiento establece que
“las vias pecuarias, por las caracleristicas infrinsecas que les reconoce la ley de Vias Pecuarias y
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el presente Reglamento, ftendrdn lo consideracion de svelo no urbanizable de especial
p g o
profeccion”.

En ese senfido se han defectado dentro del t#érmino municipal de Valverde del Camino cinco vias
pecuarias, fodas ellas veredas. Son las siguientes:

-Vereda del Camino Romano.

- Vereda de Calaiias.

- Vereda de la Posada de las Caiias.
- Vereda de Niebla.

- Vereda de la Venta de las Tablas.

Segun el art. 4.1 de lo citada ley de Vias Pecuarias, la anchura legal de las veredas es de 20
metros, medidos desde el eje de la via y con la mitad de la banda hacia cada lado.

- Derivado de la aplicacion del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de
Huelva (PEPMF-H). Este Plan, aprobado definitivamente en 1986 v publicado el 3 de abril del
2007, delimita un émbito del término municipal dentro del espacio protegido denominado Ribera
del Odiel (RA-7) y para este espacio, el citado Plan establece en su apartado 1.2 dedicado al
Cafélogo como Afecciones Territoriales que “las Normas Subsidiarias de Valverde, Calanias,
Almonaster y Zalamea confemplardn este espacio como Svelo No Urbanizable de Profeccion
Especial”. En el citado documento se esfablecen una serie de usos permitidos y actfividades
compatibles que el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Valverde del Camino recogerd
en su redaccion.

Como suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacién territorial o urbanistica
debemos reflejar que no existe en el ambito de Valverde del Camino ningun Plan de Ordenacion
Territorial en vigor vy, por fanto, lo especificado en este apartado se establece por el Plan General
en redaccion. Asi pues, se determinan denfro de esta categoria dos tipos de espacios muy
concretos.

Se esfablece como suelo no urbanizable de especial profeccién un érea circundante al nocleo
urbano principal, de un kilémetro de distancia, a fin de preservar este espacio de posibles usos y
actuaciones que dificulten futuros crecimientos, menoscabando asf su inferés territorial a lo vez que
cierfos valores ambientales y paisajisticos, de conformidad a lo establecido en el art. 46.1.c) de

la LOUA.

En aplicacion del mismo articulo y por su posible inferés histérico, se han delimitado una serie de
&mbitos como suelo no urbanizable de especial proteccién por ser contenedores de resfos de
yacimientos arqueolégicos. Lo delimitacion de estos sectores se ha hecho a través de la informacion
facilitada por la Delegacion en Huelva de la Consejeria de Cultura de lo Junta de Andalucia,
como Bienes Inventariados por ésta. Cabe decir aqui que se grafian en los planos adjuntos 25 de
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los 26 lugares inventariados; alli donde la Consejeria nos ha facilitado un émbito geogréfico se
ha representado, pero en los que nos facilita un solo punfo, este Avance ha delimitado como
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién un circulo con centro en el punto facilitado y radio
150 metros.

los yacimientos arqueolégicos inventariados son los siguientes:

Cistas del Carrascoso

Camino Romano

El Zau

Cascajoso

Dolmen de la Tocinera

Pefiasquillo (sector oeste)

Pefiasquillo (sector este)

Tholos de Valdeguerosa

Los Silillos

Cabezo del Tesoro

Conjunto Dolménico de Los Gabrieles (Unidad A)
Conjunto Dolménico de Los Gabrieles (Unidad B)
Conjunto Dolménico de Los Gabrieles (Unidad C)
Dolmen de el Monje

Revuelta del Pirrado

Vega del Tio Dormido

La Melera

Tholos de la Vibora

Tumbas de la Casa de la Becerra

Sierra Leén

Castillejo del Zau

Castillejo

Castillejo de la Lapa

Castillejo del Sandino

Huertos pelados

El resto del término municipal no clasificado como urbano, urbanizable, no urbanizable de
especial profeccion y sistemas generales no incluidos en ofras clases de suelo queda
categorizado, de conformidad con el art. 46.2.c) como suelo no urbanizable de carécter natural
o rural.

Dentro de este ambito existen una serie de espacios donde legislacion sectorial establecen una
serie de determinaciones que afectan de manera directa a sus posibles usos o a la capacidad de
albergar actividades. A continuacion describimos esos espacios y, de manera somera, la
legislacion que les afecta.

- Dentro del la legislacion ambiental andaluza, en concreto desde la ley 2/89, de 18 de julio,
por la que se aprveba el Inventario de Espacios Naturales profegidos, se da pie a la creacion de
un espacio natural profegido. Nos estamos refiriendo a la Orden de la Consejeria de Medlio
Ambiente de 18 de mayo de 1999, de Declaracicn del Parque Perivrbano El Saltillo y Lomero Llano
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en Valverde del Camino (Hvelva). la citada ley introduce en nuestro Ordenamiento Juridico la
figura de proteccion denominada Parque Periurbano, definiéndola como “aguellos espacios
naturales situados en las proximidades de un nicleo urbano, hayan sido o no creados por
hombre, que sean declarados como fales con el fin de adecuvar su ufilizacion a las necesidades
recreativas de las poblaciones en funcidn de las cuales se declara’.

- Derivado de la aplicacion del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de
Huelva (PEPMFH) se delimita un émbito del término municipal denominado Dehesa de las
Capellanias (AG-2). Este documento esfablece unas condiciones para el uso de este espacio asf
como para la implantacion de actividades que el Plan General asumird desde lo normativa
urbanistica a redactar.

- Por ofro lado, derivada de la legislacion sobre Montes, esto es, la ley 43/2003, de 21 de
noviembre, de Montes (esfatal), la ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia vy el
Decrefo 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de
Andalucia, se ha elaborado un Catélogo de Montes Publicos de Andalucia. En virtud de la
documentacion existente, se han delimitado nueve Montes Publicos en el término municipal de
Valverde del Camino, a los que le seran de aplicacién todas las determinaciones establecidas en
el marco legislativo comentado. los nueve Montfes Publicos, grafiados en la documentacion
planimétrica infegrante de este Documento de Avance, son:

1.- Barranco del Lobo

2.- Campanario

3.- Citolero y Sierra Leén

4.- Corte Elvira

5.- Cumbre Galén

6.- El Saltillo

7.- Gamonosa, castafio y Rivera
8.- Los Carabales

9.- Sierra de Rite.
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8.- DESCRIPCION DE LOS SISTEMAS GENERALES PROPUESTOS.
Sistema General Viario.

El sistema general viario del término municipal de Valverde del Camino va a sufrir una
transformacion radical en los préximos afios, con una serie de actuaciones de inferés territorial y
rango supramunicipal, en las que la competencia en cuanto a su creacion no es local, pero dada
la importancia y trascendencia de las actuaciones, conviene aqui, aunque sea brevemente,
comentar.

En primer lugar, debemos destacar la actuacion de desdoble de la carrefera nacional 435,
verdadero eje de conexidn e infercomunicacion entre las diversas comarcas de nuestra provincia
y entre ésta y la vecina comunidad extremefia. El estudio informativo del citado trazado ya esta
terminado; de él podemos avanzar que la actuacion no se concretard en desdoblar la actual via
de comunicacion, sino que se disefia un nuevo trazado. Como todavia no es definitivo el
trazado, en este Avance todavia no se recoge el citado eje de comunicacion.

Unida a esfa actuacién de indole estatal se va a realizar por parte de la Junta de Andalucia y
dentro del “Plan mas cerca” la union entre las carreteras A-496 y A-493, (ejes fransversales que
comunican la autovia A-49 con Rosal de la Frontera y Portugal) sin tener que cruzar el casco
urbano de Valverde del Camino; para ello se construiré una variante que discurrird por la zona
sur del actual casco urbano, conformando un arco viario de primera magnitud e importancia en el
sistema general viario del término municipal valverdefio.

Ademas de estas actuaciones de cardcter estatal y autonémico respectivamente, las competencias
municipales en cuanfo al sistema general viario para el casco urbano se van a cenfrar en lo
consecucion de una red de comunicacién interior que de solucién integral al sistema de conexion
viaria y peatonal en todo el nicleo urbano. Esta red estard integrada por los actuales ejes
urbanos mas los propuestos desde este documento.

CREACION DE RONDA

Asi, se define un primer rango denfro del sistema general viario, constituido por las actuales < hokert

Avda. de la Constitucion y carrefera de Calafias, a las que se unird la proyectada ronda
suroeste, que cerrard el circulo, permitiendo de esa manera que se cree un anillo de
comunicacién de primer nivel que permita el facil acceso vy salida del casco urbano edificado.
Esa zona sureste a dia de hoy muestra una fortuosa red de transito y es absolutamente necesario
mejorar la comunicacion y accesibilidad de esa zona de la ciudad.
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En un siguienfe escalén denfro del sistema general viario cabe cafalogar las actuaciones
propuestas de creacion de una ronda perimetral de la ciudad por sus flancos norte y este, de
manera que se facilite y permita la fluidez y accesibilidad de las diferentes areas y barrios del
casco urbano. Esfa ronda conforma el segundo nivel del sistema general viario unida a las
diferentes vias radiales que unen el cenfro del casco urbano con los diferentes arcos que
conforman el viario perimetral. Sobre esfos radios se actta de manera que se mejore la fluidez de
los recorridos y se proponen cierfas actuaciones puntuales y muy concrefas, que expondremos en
el apartado dedicado a comentar las principales propuestas sobre la ciudad consolidada.

ROMNDA EXTERICR
PROPUESTA Y
CONEXIONES CON LA
TRANMA LRBANA
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Denfro de esos radios cabe destacar de manera preferente la consecucion de un viario de
conexion que eliminard el tortuoso frénsito por esa zona hasta llegar a la salida sur del casco
urbano. Esa nueva via se formalizard con la calle Arquitecto Antonio Delgado y unas nuevas vias
que discurriran por la Unidad de Ejecucion n® 8 y por las recientemente proyectadas Unidades de
Ejecucién n® 6.7y 7.2, hasta llegar ol actual Carril del Cuervo.

SISTEMA, GEMERAL R W i
VIARID DE COREXION T A
PROPLESTC A

El mecanismo para la gestion de la consolidacion del sistema general viario descrito es el habitual
y logico de incluir estas dotaciones en las diferentes Unidades de Ejecucion en las que se dividen
los suelos no consolidados y a desarrollar en la ejecucion del presente Plan. Cuando se vayan
desarrollando estas areas de gestion se ird conformando la estructura viaria propuesta. Cabe
destacar aqui un pequefio matiz y es que la ronda suroeste comentada como elemento infegrante
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del primer rango del sistema estructurante se adscribird (no incluird) a los ambitos de ejecucion de
suelo contiguos, con la finalidad de facilitar la posible actuacion y construccion de esta
infraestructura aunque no se hayan desarrollado fodas las Unidades de Ejecucion a las que se
vincula.

Para terminar de explicar los sistemas generales viarios debemos detenemnos en los cuatro
asenfamientos existentes en el término municipal y a consolidar desde la redaccion de este
documento de planeamiento.

En el asentamiento de los Pinos se crea-consolida una auténtica red viaria de primer orden, en
relacién al drea a ordenar. Asi se mejoran hasta cinco de los carriles estructurantes existentes,
dofandolos de un ancho que permita la permeabilidad del asentamiento, la creacién de cunetas
que posibiliten la rapida evacuacion de las aguas pluviales sin dafiar la via y la consolidacion de
un adecuado firme (nunca de alquitran).

la forma de gestion de las mejoras planteadas sobre los carriles existentes serd la adscripcion de
cada una de las vias mencionadas a las cinco Unidades de Ejecucion con aumento objefivo de
aprovechamienfo con respecto a las determinaciones establecidas sobre estos suelos en las
vigentes Normas Subsidiarias.

De manera andloga se actia en los asentamientos de Puerfo Blanco y la Florida, esto es,
adscribiendo a unidades de ejecucion que el presente Plan dota con altas plusvalias los
principales viarios estructurantes a consolidar. Tanto en un asentamienfo como en ofro se crea una
red viaria general que permite el facil acceso vy transito dentro del nicleo edificado.

Para el caso de los Campillos, al no haberse creado ningun ambito de desarrollo con aumento
de plusvalia, la consolidacion del viario general estructurante deberd sufragarse con la aportacion
de todos los propietarios incluidos en este dmbito.

Sistema General de Espacios Libres.

Como ya comentamos en el documento de Informacién y Diagndstico, el municipio de Valverde
del Camino posee una gran canfidad de espacios libres, tanto de caracter general como de
espala supramunicipal. El vigente documento de Normas Subsidiarias planteaba la creacion de
ofra gran cantidad de m2 con destino a sistemas generales de espacios libres que, desde la
redaccion de este Plan General y en la época de austeridad en la que debemos manejaros, nos
parece excesivo. Por ello, este Avance ha estudiado profusamente las actuaciones a acometer en
cuanto a la proposicién de los nuevos grandes espacios de esfe uso, y se ha planteado la
inclusién de aquellos que verdaderamente enfendemos necesarios para el normal desarrollo y
disfrute de la poblacién valverdefia.

Asi, en el casco urbano principal se plantean tres espacios libres de carécter general. Por un
lado, se plantea un corredor verde que discurrird unido a la creacién de la ronda suroeste y
actuard tanfo como espacio ludico como barrera visual y acustica frente a esa infraestructura
viaria. Este espacio libre lineal de cardcter general, acogerd la creacién de un carril bici que
conecfard la via verde existente con la zona de uso global dotacional localizada en la salida
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oeste de la poblacion, dando frente a la carretera de Calafics. Este espacio libre ocupard unos

46.000 m2.

Un segundo espacio libre general se localizard en la zona surceste del casco urbano
consolidado, ya que esa zona de la ciudad estd deficitaria de espacios libres de gran rango y,
ademds, es la zona preferente de crecimiento del ferritorio construido. Se plantea asi la creacion
de un gran parque verde, con una superficie de 17.637 m?, que acite de elemento aglutinador
de la actividad ludica en esa zona del suelo urbano.

Como tercera propuesta para la ciudad, se planfea la creacion de un gran espacio libre en la
zona este de la poblacién, a fin de albergar como principal actividad la Feria de Agosto de
Valverde. los actuales terrenos para esta actividad, localizados en el anfiguo frazado del
ferrocarril a su paso por el casco urbano, estén a punto de urbanizarse para destinarlos a ofros
usos necesarios denfro del desarrollo urbano de Valverde vy, por tanto, es necesario dotfar al
municipio de unos nuevos suelos para albergar la principal actividad ludica que se celebra en
fodo el afo. Por ello hemos planteado el desarrollo de un parque de borde, localizado en el
limite urbano oriental. La intencién es que este espacio se disefie de fal manera que no sélo sirva
de ambito de desarrollo de la Feria (sélo unos dias al afio), sino que pueda, desde un proyecto
de vanguardia, albergar entre ofras, unas instalaciones deportfivas de uso hipico, los eventuales
mercadillos u ofro tipo de actividades ludicas que se desarrollon durante todo el afio y que puede
encontrar cabida en un espacio que estd a caballo entre lo urbanizado y lo natural, recordando
aqui que parte de los terrenos pertenecen hoy en dia a una dehesa comunal con gran potencial
paisajistico y ambiental. Lo superficie destinada a este sistema general de espacios libres sera de

42.700 m?

Ademds de estos fres grandes espacios libres, por normativa sectorial referente a las vias
pecuarias, en el frazado de éstas dentro del casco urbano, la anchura legal establecida en el
vigente Reglamento de Vias Pecuarias, esto es, 10 metros a cada lado, deben considerarse
espacios infegrantes del sistema general de espacios libres. Por ello destinamos a este fin los
espacios libres creados en el desarrollo de la vias de came conocidas como Vereda del Camino
Romano, que discurre por la zona norte del casco urbano y que tiene incidencia sobre la Unidad
de Ejecucién n° 1.2 asf como la Vereda de la Pasada de las Cafas, que fiene su fraza al este
del casco urbano y afecta a lo Unidad de Ejecucién n® 18.1.
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SISTEMA GEMNERAL
LGADO A WA PECUARIA
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PARCILE LINEAL Y
CARRILBICI

En cuanfo a los sistemas generales de espacios libres propuestos en los asentamientos de caracter
rural existentes en Valverde del Camino, debemos comentar que en general, al ser por un lado
espacios muy ligados a la naturaleza y, por ofro, disponer en las fipologias edificatorias
planteadas espacios libres de cardcter privado, no necesitan grandes dreas para el disfrute del
espacio libre. Por ello sélo se plantean dos grandes espacios libres de caracter general; uno en
Puerto Blanco y ofro en la Florida, al enfender que esfos dos dmbitos, por su extension y
conformacién urbana, necesitan de un cierfo espacio comunifario de carécter general que
albergue actividades ludicas de relacion entre sus habitantes.

STEMA GENERALBE
OS5 UBRES

Sistema General de Espacios libres en La Florida y Puerto Blanco
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Sistemas Generales de Equipamiento Comunitario

En cuanfo a los Sistemas Generales de Equipamientos Comunitarios, las Normas Subsidiarias en
vigor ya planfeaban numerosos édmbitos para el desarrollo de este tipo de actividades, sin incluir
la mayoria de ellos en émbitos de suelo no consolidado y, por tanto, estableciendo que su
consecucion se debia hacer mediante lo compra o expropiacion de los ferrenos. Esto conlleva
una carga de gran calodo para el Ayuntamiento, que ha hecho verdaderos esfuerzos por
conseguir algunos de ellos. Hoy en dia, se fienen numerosos suelos para destinarlos a este tipo de
equipamientos; cabe sefialar aqui las parcelas ya destinadas al nuevo Centro de Salud o a la
nueva Guarderfa.

Por todo lo expuesto, debemos ser austeros también en cuanto a los suelos dotacionales a
proyectar, entendiendo que por un lado, Valverde del camino dispone ya de un elevado nimero
de equipamientos y, por ofro, que las actuales circunstancias econémicas no permiten esfablecer
ning0n brindis al sol. Por ello, el presente Avance elimina algunos suelos destinados a fal fin en las
vigentes Normas Subsidiarias y propone ofros, los que cree mds necesarios y que no fenian
adecuado encuadre en el vigente documento de planeamiento.

En el casco urbano, se eliminan los enumerados UEDP 4 y UEDP 5, y se planfean ofros nuevos,
en ofras zonas de la ciudod. Como dotacién de gran rango cabe destacar la proyeccion de un
gran Centro de Transportes, o ubicar en el dmbito de suelo urbano no consolidado n® 34, esto es,
los conocidos “Pinos del Manano”, localizados en la salido de la carrefera de Calafias y muy
proximos al enlace de ésta con la actual carretera nacional 435. la estratégica posicion de
centralidad de Valverde del Camino en la provincia hace que se deba potenciar un buen centro
de fransporte, entendido como un drea de equipamiento de cardcter supramunicipal, donde
fengan una buena dotacion para su actividad los numerosos transportistas no sélo del municipio,
sino fambién de la comarca.

Unido a este Equipamiento, cabe sefalar también la comentada dotacion deportiva de un Centro
Hipico, a ubicar en la zona oriental del actual casco urbano. Para ofros usos pormenorizados no
especificados y que se concrefarén en el futuro desarrollo y puesta en marcha del Plan, dentro de
la trama urbana de Valverde se reservan un total de 8.000 m2.

Ademds de esfas actuaciones, debemos comentar que se reserva suelo para la futura ampliacién,
cuando sea necesaria, del Cenfro de Ensefianza Llos Molinos, por dos razones concretas; por un
lado, es la zona del pueblo que creemos debe absorber los futuros crecimientos, y por ofro, es el
Unico que tiene terrenos libres y publicos en su enforno préximo.
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En el siguiente esquema se plasman las zonas donde se ubicardn las dotaciones citadas.

e CENTRO DE
i TRANSPCRTES

‘ CENTRO
T - HIPICO
AMPUACICN COLEGIC \ :
LOS MOLINDS
[k
SUBESTACION
ELECTRICA

A excepcioén de la dotacién denominada centro hipico, los demds suelos se obtendréan por cesion
obligatoria y gratuita de los émbitos de suelo urbano no consolidado y urbanizable que el Plan
propone y para los que establece las oportunas plusvalias con las que compensar esas cesiones
obligatorias segun la vigente Ley del Suelo.

En los asentamientos, el Plan en redaccion plantea la creacion de una bolsa de equipamientos
comunifarios en los fres mayores nicleos existentes; esto es, Los Pinos, Puerto Blanco y la Florida,
a fin de disponer de una bolsa de suelo donde albergar las dotaciones que se vayan estimando

convenientes, que en genero| serdn de tipo Deportivo y Social. Respectivamente se reservan a Sistema General de Equipamientos para los asentamientos de La Florida, Puerto Blanco y Los Pinos
este fin 76.300 m2 en los Pinos, 922 m2 en Puerto Blanco y 794 m2 en la Florida.

En el asentamiento de Llos Campillos, debido a su escasa dimension y a la cercania con el casco
urbano principal, no se reservan suelos para este uso.
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Infraestructuras

Como (ltimo apartado en cuanto a los sistemas generales propuestos debemos exponer lo
planteado para las infraestructuras. Asi, en cuanto ol abastecimiento de agua, desde los entes
supramunicipales se estéd procediendo a la conexion de Valverde del Camino con una red de
dmbito provincial que asegure los futuros abastecimientos y en este sentido, el Plan no plantea
desde su competencia ninguna actuacion de tipo general mas que el abastecimiento a los tres
asenfamientos que ain no cuenfan con esta dotacion. Asf, a Puerfo Blanco se le abastecerd
desde la linea general que lleva agua hacia el sur del t€rmino municipal, a Los Campillos, desde
una general que va a hacia la dotacion del Parque de Bomberos y Centro de Defensa Forestal y
para La Florida, desde la captacion que existe en la zona de “la Melera”. Todas estos sistemas
generales de conexion planteados para los asentamientos se sufragardn por los beneficiarios
directos de la dotacion, adscribiéndose en el caso de Puerto Blanco y la Florida a las Unidades
de Ejecucién con aumento de plusvalias planteadas, y para el caso de Llos Campillos desde la
aportacién de todos los propietarios del émbito delimitado, ya que para esa zona no se ha
delimitado ninguna Unidad de Ejecucion con aumento de aprovechamiento.

En cuanto a las infraestructuras de saneamiento de cardcter general, los actuaciones son diversas y
variadas. Asi, para el desarrollo de los nuevos suelos previstos en el nucleo principal, se hara
necesaria la ampliacion y refuerzo de la Estacion de Bombeo de Aguas Residuales (EBAR)
existente en la zona surceste del nicleo, localizada concretamente en el Carril del Cuervo.
Ademds de esta instalacion, parece ser que serd necesaria la ampliacion de la Estacion
Depuradora de Aguas Residuales (EDAR), que se localiza en el entorno sureste del casco urbano,
toda vez que deberdn verter a ésta los asentamientos de Los Campillos y Puerto Blanco, y por
tanto, el caudal aumentard de manera considerable. Siguiendo con este tipo de infraestructuras,
para el dmbito de los Pinos se plantea un sistema integral de saneamiento, con una serie de
redes de cardcter general que den servicio a foda la urbanizacion y desemboquen en una nueva
EDAR, localizada en el extremo sur del enclave. Para el caso de la Florida, se plantea la
construcciéon de ofra EDAR, que se localizard a aproximadamente un kilémetro al sur del
asenfamiento, en el arroyo de la Melera, pero aguas abajo de la captacion existente, y la
canalizacion del nicleo edificado hasta esa localizacion concreta.

De manera andloga a lo establecido para el abastecimiento de agua, las actuaciones se
sufragardn con cardcter general por los propietarios beneficiarios directos de la infraestructura, si
bien para los casos de los Pinos, Puerto Blanco y La Florida se han delimitado unos terrenos con
una concesién de mayores aprovechamientos a cambio del sufragio de los sistemas generales
correspondientes para cada dmbito.

En cuanto a la red de electricidad, como ya se comenté en el documento de Informacion y
Diagndstico, esté en proyecto la ejecucion de una nueva linea de alta fension proveniente de la
subestacion de Calafios, de 7 megavatios, para la dotacién de las nuevas necesidades del
casco urbano. En ese senfido cabe comenfar que para esta linea la financiacion ya estd
consignada y que no afecta a los nuevos suelos a desarrollar. Lo que si tendran que sufragar
éstos es la red subsiguiente y los centros de transformacion necesarios para frasladar hasta las
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edificaciones y dotaciones el suministro. Este estudio pormenorizado no compete a esfa fase del
documento de planeamiento, sino a la siguiente en la que se desarrollard pormenorizadamente
este aspecto concreto.

St conviene aqui comentar que el Plan en redaccién, entendiendo que Valverde del Camino, por
su privilegioda localizacién en la provincia, debe contar con una Subestacion Eléctrica, no sélo

para abastecer ol municipio mas grande del Andévalo, sino para optimizar el servicio a ofras
localidades de la comarca, reserva una parcela de mas de una hectarea, a fin de consolidar esa
infraestructura.

De manera andloga a lo comentado para el caso del suministro y evacuacion de aguas, cabe
sefialar como se va a dotar del sistema general de eleciricidad a los asentamienfos. A este
respecto ya esfamos en confacto con la empresa suministradora a fin de disefiar ese sistema
general para cada enclave; lo que si podemos comentar es que la implantacién de esta
infraestructura se financiard de la misma manera descrita en los parrafos anteriores; esto es, para
el caso de los Pinos, Puerfo Blanco y la Florida por parte de las Unidades de ejecucion con
aumento de plusvalias; para el caso de Los Campillos, con la aportacién de todos los propietarios
del ambito delimitado.
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9.- USOS GLOBALES PROPUESTOS.

El uso global mayoritario en los suelos urbanos y urbanizables clasificados en el presente
documento de Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica del municipio de Valverde
del Camino es el residencial. Abarca este uso tanfo el grueso del espacio edificado en el nicleo
urbano  principal como la fofalidad de los suelos urbanos no consolidados en los cuatro
asenfamientos existenfes, esto es los Pinos, Puerto Blanco, los Campillos y Lo Florida. En fofal
disponemos de 6.568 hectdreas destinadas a este fin

Ahondando un poco en la calificacién de los suelos, debemos comentar que en lo que se refiere
al uso pormenorizado se plantea el tipo unifamiliar aislado para los cuatro asentamientos de
indole rural y para el nicleo principal, debido a la complejidad tipolégica existente, se plantean
varias categorios, esto es, unifamiliares aisladas, pareadas, adosadas 'y plurifamiliares,
afendiendo a la zonificacién existente en los suelos consolidadas a dia de hoy y proyectando, en
las nuevas zonas a consolidar, la adecuacién de la tipologia propuesta con respecto al entorno
edificado y a las caracteristicas topograficas del ferreno.

la zona sur del casco urbano de Valverde se califica con uso global industrial, abarcando esta
categorfa fanto los poligonos industriales existentes, esto es, £/ Monete y el Parque Industrial y
Tecnoldgico, como los suelos en ejecucion, nos referimos asi a la Ampliacion del Parque Industrial
y Tecnoldgico, asi como un suelo urbanizable propuesto por este Plan General y que se grafia
como ambito de suelo a desarrollar n® 11 en los planos adjuntos. Este nuevo drea de produccion
se sitta, como se aprecia en los planos, a la espalda de El Monete, buscando a la vez que dotar
al municipio de un suelo bien comunicado para este uso, resolver de manera armoniosa las
fraseras del primer parque industrial que existié como fal en Valverde.

El tofal de suelo que se destina a este uso en la franja sur del casco urbano es de 41,36
hectareas, siendo la extension del nuevo parque industrial propuesto de 11,93 hectareas.

En lo salida del casco edificado por su parte oeste, a pie de lo carrefera de Calafias y muy
cercano al nucleo de enlace con la actual carretera nacional 435, este Plan General propone la
creacion de una bolsa de suelo urbano con uso global Industrial de 16,50 hectarecs. Es la
grafiada como Unidad de Ejecucién n® 34 en el plano n° 13 y la finalidad de su propuesta
prefende dar solucién a dos cuestiones importantes. Por un lado, se busca la regularizacion de
varias actividades que estén alli implantadas con poco orden. Por ofro lado, se plantea la
creacion de una bolsa de suelo industrial de grandes parcelas, que oferfe suelo para la
implantacion de actividades que requieran una gran canfidad de mefros cuadrados, y fengan un
&mbito de actuacién supramunicipal, de ahi la bisqueda de las buenas comunicaciones con la
implantacion descrita.

Ofra de las actuaciones que debemos comentar en este aparfado, que describe los usos globales
propuestos, es el desmantelamienfo de una bolsa de suelo con uso global industrial existente,
localizada en la zona media de la Avenida de la Constitucién, esto es, el cenfro neurdlgico del
nicleo urbano existente. la existencia de esta bolsa de uso industrial en el cenfro provoca
molestias por ruidos y fréfico de vehiculos pesados. Por ello se propone su cambio de uso,
pasando a desfinarse a uso residencial.
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Finalmente, en este apartado destinado a exponer los usos globales propuestos, debemos
comentar la delimitacion de dos grandes dreas de uso global dotacional. Nos referimos por un
lado a la zona existente en la salida ceste de la poblacion, a pie de la carretera de Calafas, y
destinada en la actualidad a uso deportivo, con profusién de pistas destinadas a diversos

deportes, y uso docente, ya que alli se encuentra el IES Diego Angulo. El presente Plan propone
la continuidad de esa bolsa de uso exclusivo dofacional.

En el ofro extremo de la poblacion, se proyecta una gran bolsa de uso global dotacional
fambién. Esta zona albergard los terrenos destinados a la celebracion de la Feria de Agosto, asf
como de actividades lidicas durante el resto del afo, ademas de un parque lineal y un centro
deportivo para la practica de la equitacién. Esta bolsa de suelo, de 42 hectéreas, incluye el
edificio que se utilizaba anfiguamente como Matfadero, hoy en desuso, y pretende su
recuperacion y puesta en valor, a fin de ser un adecuado elemento que pueda prestar servicio ala
comunidad.

Sobre el resto del ferritorio, esto es, los suelos clasificados como no urbanizables, el Plan sélo
recoge que el uso global de ésfos debe ser el natural o rural, esto es, el basado en el
aprovechamiento de sus recursos agrarios, con las afecciones que la legislacion vigente
confempla.
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10.- PRINCIPALES INTERVENCIONES PROPUESTAS EN LA CIUDAD CONSOLIDADA.

Para la mejora de diversas situaciones existentes en el ambito de lo ciudad consolidada, el
presenfe Plan General de Ordenacion Urbanistica establece una bateria de actuaciones que a
confinuacion pasamos a exponer.

Mejora de la accesibilidad del centro histérico. Para una ciudad como Valverde, cabecera de la
comarca del Andévalo vy, por tanfo, con un fejido comercial de peso (el 15% de su poblacion se
dedica a esta actividad), es fundamental una buena accesibilidad al centro. Para ello se
proponen una serie de medidas. En primer lugar se mantiene y se establece como prioridad
fundamental para este primer cuatrienio la culminacion de la apertura del Valle de lo Fuente, con
la conclusién de la ordenacién establecida en la Unidad de Ejecucion n® 10. Esta actuacion
conlleva la continuidad de la mayor via comercial y de servicios del pueblo, que se desarrollara y
conecfard de manera directa la carretera de Calafias con la Avenida de la Constitucion.

Unida a esta actuacion, se plantea una nueva que es la ordenacion de la unién de la colle
Sevilla con la Avenida de la Constitucion, sustituyendo el semaforo existente por una rotonda, de
manera que se agilice en gran medida el acceso desde esta via de entrada a la zona central del
casco urbano. Esta actuacion se completa con el refranqueo de la fochada norfe de la calle
Sevilla en su primer framo, a fin de fener un viario de dimensiones capaces de aglutinar el trafico
de entrada la centro a lo vez que permita la creacién de unos acerados anchos, que posibiliten
el paseo de la poblacion hasta el centro neurdlgico de la poblacion, a la vez que permita que
actividodes comerciales fengan una franjo de espacio peatonal donde desarrollar mas
comodamente su actividad.

Estas actuaciones de mejora de la accesibilidad se complefan con una nueva disposicion del
sentido del fransito viario. Se cambia el sentido de circulacion de la Avenida del Valle de la
Fuente y de la calle Real, a fin de articulor de manera coherente los recorridos de enfrada y
salida al centro de la poblacién.

Ademds de esta concreta actuacion sobre los ejes fundamentales, se definen realineaciones de
varias calles, a fin de establecer un viario minimo de 5,40 metros, esto es, 3,00 mefros de
calzada més dos acerados de 1,20 mefros en cada lado, a fin de cumplir con las vigentes
normas de accesibilidad para minusvélidos.

Puesta en valor del centro histérico. Es infencion de este Plan en redaccion mejorar de manera
pafente la imagen del centro histérico, planfeando una serie de actuaciones que pasamos a
exponer.

En primer lugar, y en consonancia con las actuaciones de creacion del Centro Comercial Abierfo
de Valverde del Camino, se plantea una mejora de la calidod del viario del centro urbano. Para
ello se propone la peatonalizacién total de una serie de calles, esto es, las calles Doctor
Dorronsoro 'y Berrocal, que, unidas a la ya existente calle la Calleja, permitan el transito peatonal
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exclusivo por la zona mas comercial del casco histérico. Sobre esta base, se planfea la
semipeatonalizacién de un tramo de la calle Real, entre la Iglesia y la Plaza Ramdn y Cajal, la
calle Benavente y calle Isidro. Unida a esfa peatonalizacién de parte del centro, se plantea la
actuacion unitaria de embellecimiento de los elementos urbanos, esto es, bancos, papeleras,

iluminacion, efc, que conllevan una nofable mejora de aspectos bésicos a la hora de potenciar el
comercio y el turismo.

Para hacer frente a lo pérdida de aparcamientos que provoca la peatonalizacion de las calles del
centro, se proyecta la creacion de tres garajes subterréneos, uno ya en ejecucion en la Plaza de
San Pedro y ofros dos que se proyectan en la parcela del mercado y en la parcela dofacional
existente en la Avenida Cardenal Sequra, que actualmente se destina a Geridtrico y que pronto
cambiard de uso.

Para culminar esfa puesta en valor del centro se hace necesaria lo conservacion y mantenimiento
de los elementos pafrimoniales existentes en el ambito de estudio. Para ello, el Avance propone la
catalogaciéon de una serie de inmuebles para su conservaciéon y que sean referentes de la
arquitectura tradicional que se realizé en épocas pasadas. En este senfido, cabe aplaudir la
infervencion reciente de restauracion de la Iglesia Parroquial Nira. Sra. del Reposo, verdadero
hito espacial en el centro histérico de Valverde del Camino.

Estudio para futuras actuaciones en las barriadas tradicionales. Existen dispersas por la trama urbana
consolidada de Valverde una serie de barriadas construidas hace mas de cuarenta afios y que
presenfan dos particularidodes: ser viviendas de pocos metros construidos y disponer de una sola
planta de altura: nos estamos refiriendo a las barriadas /rmacvloda Concepcion, Méndez, Nira.
Sra. del Reposo y Sagrada Familia. El Plan en redaccién plantea el estudio pormenorizado de
cada una de ellas, a fin de plantear lo elevacion de planta en las viviendas de una manera
comin y que de coémo resuliado que la imagen de unidad de cada conjunio edificado se
mantenga fras la actuacién. Se establecerd una premisa fundomental anfes de esfe estudio y es
que las viviendas sigan feniendo el uso pormenorizado de unifamiliares, es decir, no se permita la
inclusién de la fipologia bifamiliar, ya que esto supondria doblar la poblacion de estas barriadas
sin que se pueda dofar a las zonas de aparcamientos y demés dotfaciones afines a la enfidad de
la ampliacién que podri ocasionarse.

Cambio de uso en la zona industrial de la Avenida de la Constitucién. Otra de las actuaciones que
debemos comentar en esfe aparfado es el desmantelamiento de una bolsa de suelo con uso
global industrial existente, localizada en la zona media de la Avenida de la Constitucion, esto es,
el cenfro neurdlgico del nicleo urbano. La existencia de esto bolsa de uso industrial en el centro
provoca molestias por ruidos y frafico de vehiculos pesados. Por ello se propone su cambio de
uso, pasando a destinarse a uso residencial, con compatibilidad de uso comercial exclusivo en
las plantas bajas de las edificaciones que dan frenfe o la Avda. de la constituciéon, saltando  asf
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las actividades aqui localizadas a olguno de los dos parques industriales propuestos en la
redaccién del presente Plan. Debemos comentar que la altura de la edificacion en esta zona se
defermina, en principio, como dos plantas maximo.

Nueva regulacién de los patios de manzana. En los vigentes Normas Subsidiarias se establecen una
serie de manzanas en el centro histérico con posibilidad de construir viviendas dando frente no a
vial sino a patio de manzana. Esta disposicion normativa vigente fiene poca regulacion en el
actual documento de planeamiento y por tanfo estableceremos una nueva ordenanza sobre esta
posibilidad. En principio, los cambios planteados serfan por un lado que cualquier manzana del
delimitado como cenfro histérico pueda construir viviendas a patios de manzana, pero a ésfos
patios se les exigird enfrada directa desde el viario publico con anchura suficiente para el paso
de ambulancias o coche de bomberos, dimension minima de patio en torno a 12 mefros de
diametro y un grado de ocupacién del total de la actuacion que no sobrepase el 60% y que ird
bajando a medida que la actuacion sea més grande. Ademds de esto, se tendrd que estudiar
mediante la figura del Estudio de Defalle las posibles vistas dominanfes sobre los predios
colindantes, a fin de evitarlas.

Servicios Técnicos Municipales 49



Plan General de Ordenacién Urbanistica de Valverde del Camino

11.- ESTRATEGIA DE RESOLUCION DE LOS PROBLEMAS DE LA VIVIENDA Y DE INTERVENCION EN EL MERCADO
DEL SUELO.

la figura de los Instrumentos de Intervencion en el mercado del Suelo se recoge de manera legal
en la vigente ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), a lo que se
dedica el Titulo lll del citado ordenamiento juridico.

En ese sentido se plantean fres instrumentos posibles: el Derecho de Superficie, los Derechos de
Tanteo y Retracto y los Patrimonios Publicos de Suelo. De estas tres herramientas en el desarrollo
urbanistico del municipio de Valverde del Camino han intervenido las dos dltimas. En las
siguientes lineas describimos las actuaciones al respecto.

Sobre las Areas de tanteo y Retracto debemos comentar que en las vigentes Normas Subdsidiarias
de Planeamiento Municipal se utilizaba esta figura juridica. Asi, en el apartado 4.7 de la
Memoria se describian una serie de ferrenos que se clasificaban como Suelo No Urbanizable
pero sobre los que se prevela incidiria el futuro planeamiento a redactar, los cuales se
delimitaban al fin propuesto.

A ese respecto, debemos comentar que segun la informacion recabada no se ha llegado a
utilizar esa potestad atribuida por el planeamiento al Ayuntamiento, desconociendo las causas, si
bien ha sido porque esos terrenos no se han enajenado o porque el Consistorio no ha tenido la
prescriptiva comunicacion sobre las citadas fransacciones. Lo que si decimos es que este derecho
preferente sigue en vigor.

En cuanto a la constitucién del Patrimonio Publico del Suelo, las actuaciones han sido mucho mas
exitosas. Segun el mandato contenido en el art. 69 de la LOUA y que recordamos aqui:

1. la Administracion de la Junta de Andalucia y los municipios deben constituir,
mantener y gestionar el Patrimonio Avfonémico de Svelo y el Patrimonio Municipal de
Svelo, respectivamente, con las siguienfes finalidades:

a.  Crear reservas de svelo para actvaciones publicas.

b.  Facilitar la ejecucidn de los instrumentos de planeamienfo.

c.  Conseguir una infervencion publica en el mercado de svelo, de entidad
suficiente para incidir eficazmente en la formacion de los precios.

d. Garantizar una oferfa de svelo suficiente con destino a la ejecucion de
viviendas de proteccion oficial u oros regimenes de profeccion publica.”

se crea recienfemente la empresa municipal que bajo el nombre “Gestiéon de Infraestructuras y
Viviendas SA” (GIVSA) empieza a operar para la consecucion de los objetivos sefialados en el
citado mandato legal.

Bajo ese objefivo se ha realizado una exitosa actuacion con la consolidacion de la Unidad de
Ejecucion n® 11 “Huerta Perdida”, de uso Industrial, que viene a ofertar el necesario suelo de estfe
tipo que demandaba una sociedad tan emprendedora como la valverdefa. Entre las siguientes
actuaciones de GIVSA sobre este tipo de actividad, debemos destacar que ya existe presupuesto
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para fanto la ampliocién de este parque industrial como para lo puesta en marcha de una
segunda fase.

En la octualidad GIVSA se cenfra de manera preferente en las necesarias actuaciones de
creaciéon de viviendas protegidas. Asi, en lo actualidad tiene en marcha los siguientes
operaciones:

- Construccion de 8 viviendas protegidas en calle Camilo José Cela, en proceso de
ejecucion.

- Construccion de 11 viviendas vy local comercial en calle Cervantes, en proceso de
ejecucion.

- Construccion de 53 viviendas en 1S4 “los Molinos”, en proceso de redaccion de
proyecto.

- Construccion de 94 viviendas en UE15 “Villazgo Sur”, en proceso de framitacion.

- Reparcelacion y Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion n® 17, con una cabida de
270 viviendas y donde los suelos municipales son mayoritarios.

Por todos esfos aspectos, enfendemos que las estrategios de resolucion de los posibles problemas
de escasez o precio de la vivienda, en los proximos afios estan mds que frazadas y lo que si se
necesifa en esfe fipo de estrategias es siempre fener en carfera suelo para destinar a esfe fin,
programarlo vy tenerlo a punfo para confrolar que el precio de la vivienda no se dispare ante la
escasez de oferta publica. No obstante, una vez introducida mediante mandato legal la
obligacién por parte de los propiefarios de suelo privado sin consolidar de destinar el 30% de su
edificabilidad a viviendas de proteccion oficial, la situacion del alza de los precios en la vivienda
debe marcar una clara tendencia a la estabilizacion.
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12.- APROXIMACION A LAS PREVISIONES DE RECURSOS FINANCIEROS Y VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS
PROPUESTAS.

los recursos financieros con los que en esfe momento cuenta el Ayuntamiento de Valverde del
Camino son escasos. Recordemos lo plasmado en el documento de Informacién y Diagnéstico
sobre los recursos financieros del afio 2007:

“Fl Ayuntamiento de Valverde del Camino posee un Presupuesto General para e/ ano
en curso, esto es, 2007, de TREINTA Y CUATRO MILLONES SEISCIENTOS
SETENTA Y OCHO ML DOSCIENTOS ONCE EUROS (34.678.211 €). Este
Presupuesto supone un incremento respecto al aio anterior del 22,83%, ya que el de

2006 ascendio a 28.231456,70 €.

£l Presuypuesto General esta compuesto por los siguientes Presupuesios:

Entidad 2007 2006 %%
Ayuntamiento 10.367.309.00 | 12.251.504,70 -15,38
Patronato Municipal de Deportes 607.100,00 666.700 -8,94
Patronato Municipal de Cultura £97.600.,00 884.900 1.44
Sdad.Mpal.Gestién Parque Ind. v Tec. 24.140.000.,00 16.110.000 49.84

Fs de destacar en este Presupuesto el incremento espectacular experimentado por la
Sociedad Municipal de Gestidn, que aumenta su presupuesio en casi vn 50%,
encargdndose de gestionar numercsas inversiones en disfintas obras, que mds
adelante se especificardn.

£n cvanto al grado de endeudamiento, el Ayuntamiento de Valverde del Camino

posee una Devda de 13.399.968, 19 €, desglosada en dos apartados.

Deuvda a largo plazo 10.765.613,19 €
Deuvda a corfo plazo 2.634.968, 19 €
TOTAL 13.399.968,19 €

A esfe respecto cabe decir que para este ano, el ahorro nefo o aufofinanciacion que

presenta el Presypuesio es de /99.810 €.

Ante esfa situacion econdmica y de cara a lo redaccion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica se deben tomar dos posicionamientos que marquen el desarrollo de toda la futura
gestion del documento de planeamiento: Por un lado, ser austero en cuanto a la proyeccién de
nuevos equipamientos y espacios libres, entendiendo que el municipio posee en la actualidad un
alto grado de equipamientos en este sentido y que lo que hay que hacer es fomentar su uso, su
conservacion y su mantenimiento, y sélo proyectar nuevos espacios dotacionales alli donde se ve
su clara necesidad. Por ofro lado y de acuerdo a los preceptos vigentes en la ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se cargan de manera directa a los suelos con plusvalias atribuidas por
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el Plan General, fanfo la obfencién de los suvelos para los sistemas generales, (viarios,
infraestructuras y equipamientos), como, de conformidad con el art. 113.1.)) los costes de la
urbanizacion de esos propios sistemas generales.

Para hacer menos gravosa la carga sobre los nuevos suelos a desarrollar y conscientes de los
altos costes de urbanizacion que son necesarios en fodo proceso urbanizador, este Plan General
aumenta la edificabilidad media de los suelos a desarrollar, estableciendo una mayor densidad
con respecto a lo estipulado en los vigentes Normas Subsidiarias. Asf, en el planeamiento en
vigor se esfablecia una rafio medio de 40 viviendas por hectarea en el caso del nicleo urbano
de Valverde. El futuro Plan General lo eleva, como media, a 50 viviendas por hectérea para el
caso de nuevos suelos en donde la fipologia predominante es la unifamiliar adosada o
plurifomiliar. Ademdés, en las unidades de ejecucion seialadas en el inferior del casco
consolidado, aquellas que se ordenaran mediante los oportunos Planes Especiales de Reforma
Inferior y, debido a que en esfos zonas los costes son mdés alfos, no sélo los propios de
urbanizacion sino ofros derivados de indemnizaciones a propietarios a los que les afecte la nueva
ordenacion y deben o expropiarse o reparcelarse, lo densidad edificatoria se aumentard hasta
conseguir la viabilidad de las actuaciones.

En el caso de los asentamientos rurales, la estrategia es similar a la utilizada en el casco urbano;
permitir un aumento de la edificabilidad a cambio del costeamiento de las necesarias obras de
infraestructura para conseguir que estos suelos alcancen fodas las dotaciones necesarias en un
suelo urbano consolidado.

Asi se opera en los fres mayores asenfamientos, esfo es, Los Pinos, Puerfo Blanco y Lla Florida. En
el caso de los Campillos, en el que el presente Avance sélo plantea la consolidacion de
aproximadamente la mitad de lo delimitado en las Normas Subsidiarias vigentes, el costeamiento
de los actuaciones de urbanizacién necesarias se sufragard por todos los propietarios del ambito
considerado, mediante el oportuno mecanismo de compensacion.

En Valverde del Camino, septiembre de 2008

Fdo.: Claudio Rodriguez Centeno
Argfo.



