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1.- OBJETO

El objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior del Area de Reforma Interior n° 17 del
planeamiento urbanistico de Valverde del Camino es la de poder llevar a cabo el desarrollo
urbanistico de los histdricos terrenos ocupados hasta hace unos anos por el trazado del
ferrocarrl a su paso por el casco urbano de Valverde, infroduciendo las determinaciones
necesarias, recogidas a tal efecto en la legislacion urbanistica vigente.,

2.- PROMOTOR
El promotor del presente Plan Especial es el Ayuntamiento de Valverde del Camino.

Se encarga la redaccion de la presente Modificacion a la Oficina Técnica Municipal. El
redactor de la presente innovacion es el arquitecto D. Claudio Rodriguez Centeno.

3.- SITUACION URBANISTICA ACTUAL

El Planeamiento general vigente en el municipio de Valverde del Camino estd conformado
por una serie de documentos que se relacionan a continuacion.

Para las determinaciones de cardcter estructural, segun dispone la vigente Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el municipio se rige por el
documento denominado Plan General de Oradenacion Urbanistica. Adaptacion Parcial a la
LOUA de las Normas Subsidiarias ae Planeamiento Municioal de Valverde ael Camino,
redactadas en octubre de 2009, aprobadas definitivamente el dia 27 de ese mismo mes vy
publicadas en BOP n® 236, de fecha 11 de diciembre de 2009.

Para el resto de determinaciones urbanisticas, siguen vigentes las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Valverde del Camino, aprobadas definitivamente por la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en sesién celebrada el dia 15 de marzo
del1999 y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de Huelva de fecha 2 de junio de
1999. Tras subsanar los errores detectados, el nuevo texto refundido se aprueba por la
Comision celebrada el dia 12 de abril de 1999, siendo publicado en el BOP de fecha 31 de
mayo de 1999. Por Ultimo el texto de la Normativa se publica en el BOP de fecha 17 de junio
de 1999,

A este documento se le deben sumar cinco modificaciones puntuales de las Normas
citadas, y que se reflejan en la tabla adjunta.

FECHA FECHA
MODIFICACIONES PUNTUALES VIGENTES APROBACION PUBLICACION ORGANO
MODIFICACION N° | 29/01/2001 15/02/2001 AYTO
MODIFICACION N° 2 29/01/2001 15/02/2001 AYTO
MODIFICACION N° 3 08/10/2001 30/11/2001 CPU
MODIFICACION N° 4 25/03/2003 16/02/2004 CPU

. 02/04/2004 03/09/2004 CPU
MODIFICACION N° 5 31/05/2004 14/12/2004 AYTO

Conjuntamente a este Plan Especial y para dar cobertura juridica a ciertos aspectos del
mismo, se estan tramitando la Modificacion Puntual n® 6-E y la Modificacion Puntual n® 6-P,
gue innovan respectivamente las determinaciones de cardcter estructural y pormenorizado
del planeamiento vigente en Valverde del Camino.
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4.- ANTECEDENTES. EXPOSICION DE MOTIVOS

El presente Plan Especial se redacta fundamentaimente para dar cabida a la ordenacion de
los terrenos ocupados hasta hace unos anos por la zona central del frazado del ferrocarril a
SU pPaso por el casco urbano de Valverde.

5. VALVERDE DEL CaMINO -EUstacion i

El edificio de la Estacién, el més antiguo de los conservados en este conjunto, en una foto tomada hacia 1913

’

gt

Traseras del edificio y su ampliacién hasta la carretera. Al fondo asoman las oficinas centrales.

Estos histéricos terrenos, gue conforman el ARI n° 17, definido en la Modificacion puntual n® 6-
P, se ordenaban en las Normas Subsidiarias por remisidn a un Plan Especial de Reforma
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Interior. Dicho PERI se redactd y aprobd definiivamente el 30 de octubre de 2006, sin que
hasta la fecha se haya desarrollado de manera reglada.

Asi, en octubre del pasado aho se redactd y entrd en vigor el Plan General de Ordenacion
Urbanistica, Adaqotacion Parcial a la LOUA de las Nommas Subsidiarias de Planearmiento
Municipal de Valverde del Camino, documento urbanistico cuyo destino preferente es la
creacion y edificacion de viviendas de proteccion oficial. Para conseguir tal fin, el citado Plan
General modifica los pardmetros de densidad y edificabilidad de los dmbitos con uso global
residencial, a fin de compensar y hacer viable el desarrollo de esos dmbitos de suelo no
consolidado. Asi, para el caso de la anteriormente denominada UE-77 FEVE, el documento
de Adaptaciéon Parcial a la LOUA, aumenta los pardmetros descritos, pasdndose de 272
viviendas a 406, y aumentdndose la edificabilidad lucrativa de 36.988 m2 a 44.058 m2, De
es0s nuevos valores, 13.218 m?2 deberdn destfinarse a reservas de vivienda protegida, con
una estimacion de consolidacion de 135 nuevas residencias.

Este cambio en los pardmetros urbanisticos hace absolutamente necesaria la redefinicion del
Plan Especial. Una vez puestos a redactar el nuevo documento, desde esta Oficina Técnica
se hace una nueva valoracion de la readlidad urbanistica del dmbito, asi como de su
potencial y del papel preponderante que puede llegar a jugar en el futuro desarollo de la
frama urbana. Por ello, la solucidén planteada en este documento es muy distinta a la
desarrollada en el anterior Plan Especial, como en las siguientes lineas expondremos.

Pero antes de entrar de lleno con las determinaciones, debemos exponer la ficha a cumplir
derivada de la ordenacion establecida en la Modificacidon Puntual n® 6-P, que se tramita
conjuntamente con este Plan Especial.

valverde
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CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION

Ocupcar los terrenos de las antiguas instalaciones del Ferrocaril y de zonas colindantes con la Plaza de la Constitucion definiendo
manzanas dotacionales y residenciales para conectar la Barriada de Triana con el nlcleo histdrico.
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AREA DE REFORMA INTERIOR N° 17 |

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

.- CLASE DE SUELO Y CATEGORIA

Suelo Urbano No Consolidado

II.- DETERMINACIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Edificabilidad para vivienda protegida (m31)

13.218 (estimado 10.134 rég. general y 3.084 rég. especial)

Numero minimo de viviendas protegidas estimadas

135 unidades (101 de régimen general, 34 de régimen especial)

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

.- DETERMINACIONES URBANISTICAS GENERALES

1.- Superficie del ARl (m?2s) 64.319

2.- Uso Global RESIDENCIALL

3.- Densidad de viviendas (viv./Ha) 63,13

4.- NUmero mdximo de viviendas (uds.) 406

5.- Coeficiente de edificabilidad (m2/ m2s) 0,685

6.- Edificabilidad Mdxima (m?2f) 44,058

IIl.- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

1.- Coeficiente de Uso y Tipologia

USO Y TIPOLOGIA CARACTERISTICOS Residencial. Régimen libre 1.00
Terciario 1,00
Residencial. Vivienda Protegida Rég. General 0,4719
Residencial. Vivienda Protegida Rég. Especial 0,4425

IIl.- DETERMINACIONES SOBRE EL AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO

1.- Area de Reparto AR-17
2.- Aprovechamiento Medio (UA/ m3s) 36.988/64.319 = 0,575
3.- Aprovechamiento Objetivo (UA) 36.988

4.- Aprovechamiento Subjetivo (UA)

33.289,2 (90% UA)

5.- Cesiéon de Aprovechamiento (UA)

369.8 (10% UA)

IV.- SUELO DOTACIONAL PUBLICO (definido y justificado en el apartado 6.5 de este documento )

DOTACION SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL TOTAL

ESPACIOS LIBRES (m?s) 6.600 (SGEL-3) 5.209 11.809

EQUIPAMIENTO (m?3s) 6.926 (CUL-1, DOC-4, | 140 7.066
CUL-2, DEP-3)

VIARIO (m?2s) 13.161 Lo estimado en Plan Especial

APARCAMIENTOS PUBLICOS (plazas) Min. 291 pzas. 291 pzas

V.- DETERMINACIONES VINCULANTES

El Plan Especial deberd valorar de manera preferente la programacion de la ejecucion, a fin de poder hacer viable el desarrollo de un
Area de Reforma Inferior de mds de seis hectdreas. Las Unidades de ejecucion a definir por el Plan Especial redactardn, segun la
legislacion vigente, sus propios proyectos de reparcelacion y urbanizacion, si bien ésta se podrd integrar en un proyecto unitario.

DETERMINACIONES DE DESARROLLO Y GESTION

1.- Planeamiento de Desarrollo

Plan Especial de Reforma Interior

2.- Instrumentos de Ejecucion

A definir por el Plan Especial

3.- Sistemna de Actuacion

Compensacion/Cooperacion

4.- Programacion y Gestion

1° Cuatrienio. El Plan Especial establecerd la division en Unidades de
Ejecucion.
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Especial mencion merece las consideraciones sobre los estdndares dotacionales exigidos en
la citada Modificacion Puntual n® 6-P. Extraemos la justificacion de las dotaciones requeridas
en el gpartado 6.6. del documento comentado:

(...) El caso mds complejo estd en el Area de Reforma Interior n° 17, debido a tres hechos concretos.
Por un lado, por ser un ambito con una alfisima carga de dofaciones de cardcter general, asi
establecidas en el documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica. Adapracion Parcial a la
LOUA ae las Normas Subsidiarias Municipales. Por ofro lado, ya se redacto un PERI para la zona, con
menos viviendas, pero con unas resenvas dofacionales establecidas, si bien ese PERI ha quedado
anulado con la redaccion de uno nuevo, actualmente en framitacion. Finalmente, el dmbito del ARI-17
esta a dia de hoy parcialmente urbanizado y edificado, existiendo una serie de dotaciones previstas ya
ejecuradas.

Esta modiificacion puntual, consciente de la realidad existente, ha hecho un profundo estudio de los
estandares dotacionales comentados, a fin de establecer las resevas minimas que nos parecen
coherentes para una actuacion con estos antecedentes. Asi, mosframos una tabla donde se
comparan las dotfaciones establecidas en el dmbito ARI-17 por la Adaptacion Parcial, las establecidas
en las Normas Subsidiarias vigentes y las exfraidas de la qolicacion del arficulo 17 de la LOUA, a fin
conocer fodos estos datos anfes de fomar una determinacion al respecto sobre los estandares
dotacionales que deberd respetar el nuevo PERI a redactar,

DOTACIONES EN ARI-17. EQUIPAMIENTOS. ESTUDIO PREVIO

Establecidos  en  Adaptacion  Parcial | Establecidos en las vigentes Normas | Establecidos en art
( Sisternas Generales) Subsidiarias  (sin  distincion  entre  Sist | 17 LOUA
Generales y Sist. Locales)

Denominacion Superficie (m?) Denominacion Superficie (m?) 12/100 m%100 m?
" edlificacion

DOC-3 ‘Cento de | 1.563 DOT. 1 1.604 resicenciol — 5.287

Aaulfos”

CUL-1 ‘Feria de | 2.023 DOor.2 2195

Muestras”

DOC-4 1.150 DOT.3 488

‘Conservaforio  de
musica”

CUL-2 "Teatfro” 1.696 DOT4 1.282

DEP.3 ‘Pabelion | 2.057 DOT .5 2295

Deportivo Triana”

TOIALES 8.509 7,864 5287
TOTALES EN AMBITO | 6.926 86.260 5287
(1)

(1) En la presente Modificacion Puntual se propone el cambio de localizacion del dotacional denominado "Centro
de Aaulfos”, con una nueva implantacion fuera del ambito del ARI-17.

Una vez estudiados estos pardametros, establecemos para el ambito descrifo una resenva para
equijpamientos de todos las dotaciones definidas en la Adaptacion Parcial, que constifuyen sistemas
generales, mds una pequerna reserva a aefinir en el oportuno PERI para sistemas locales, que fijamos en
140 m? con lo que obtenariamos un fotal de 7.066 m? Esta determinacion la justiicamos desde
aliversos ambifos.

Por un lado, la inclusion dentro del ambifo de equjparmientos de cardcter deportivo y cultural, aunque
sean sistermas generales, cubre Iogicamente la demanda de este fipo de dotaciones de cardcter local,

valverde
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Por ello, enfendemos que con una implementacion de una pequena dotacion para cardcter social o
andlogo, las necesidades de equjpamientos estan cubiertas.

Esta canfidad de reservas ae suelo para estdndares dotacionales entendemos que cumple la
legislacion urbanistica vigente, en especial el arficulo 17 de la LOUA, aesae una doble inferpretacion.
Por un lado, el apartado 29) a) del referido articulo no establece si las reservas son solo de cardcter local
o computan también, como seria I0gico si estdn dentro de un dmbifo concrefo, os sisternas generales.
Por otro lado, el gpartado 17.2 establece que lo dispuesto sobre estdndares dotacionales poard
eximirse parcialmente en la ordenacion de concrefos sectores de suelo urbano no consolidado,
cuando las dimensiones de éstos o su grado de ocupacion por la edificacion hagan inviable dicho
cumplimiento o éste resulfe incompatible con una oradenacion coherente. Enfendemos que reservar
para equjpamientos 6.926 m? por un lado mas 5.287 m?2 por otro suponaria un fotal de 12.213 m?2 que
anadidos a 14.531 m? que resulfarian de espacios libres de cardcter general y local (como veremos a
confinuacion) haria un montante fotal de 26.744 m2 o lo que es lo mismo, destinar el 41,58 % ael
ambito a dotaciones (fodavia sin descontar viales y aparcamientos), o una rafio de 61 m%100 m? de
edificacion de uso residencial, cuando el aparfado 17.2.q) de la LOUA establece un maximo de 55. Por
fodo ello, enfendemos que esta posibilidad resulta incompatible con una ordenacion coherente del
ambifo.

DOTACIONES EN ARI-17. ESPACIOS LIBRES. ESTUDIO PREVIO

Establecidos  en  Adgptacion  Parcial | Establecidos en las  vigentes Normas | Establecidos en art

( Sisternas Generales) Subsidiarias  (sin  distincion  entre  Sist. | 17 LOUA (Sisternas
Generales y Sist. Locales) locales)
Denominacion Superficie (m?) Denominacion Superficie (m?) 18/100 m%100 m?
, edlificacion
3 Jardines de FEVE 6.600 Al-1 Plaza 891 residencial = 7.931
Al-2 Pl Ferocaril | 3.238
Buitrdon
AL-3 Recinfo | 3.957
conservarorio

Al-4 Ploza de la | 3.723
Constitucion

TOTALES 6.600 11.809 7.931

Como nota aclaraforia, debemos comentar que el espacio definido como Jardines de FEVE ocupa
parcialmente lo definido en Normas Subsidiarias como espacios AL-2 y AL-3.

En virfud de lo estudiado, establecemos un estandar dotacional para el dmbito del ARI-17 compuesto
por el sistema general de Jardines ade FEVE mas 5.420 m? de sistemas locales, a localizar donde estime
oportfuno el Plan Especial, que completaran los 11.809 m? que pretendia conseguir para este ambifo la
redaccion de las Normas Subsidiarias.

La justificacion del estdndar determinado es la misma que para el caso de equipamientos, recogida en
Jos parrarfos anteriores.”

valverde
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5.- MARCO LEGAL VIGENTE

La vigente ley del suelo andaluza, la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, modificada por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas
para la Vivienda Protegida y el Suelo, asi como el Reglamento de Planeamiento, son el
referente legal que regula las modificaciones de las figuras de planeamiento. En el Titulo |
dedicado a la Ordenacién Urbanistica, Capitulo Il Instrumentos de Planeamiento Seccion I
Planes de Desarrollo encontramos el articulo 14, donde se especifica que:

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y fener por
objero las siguientes finalidades:

a. Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecufar o profeger
Infraestructuras, servicios, dotaciones o equijpamienfos, asi como implanfar
aquellas ofras actividades caracterizadas como Actuaciones de Inferés Publico
en ferrenos que fengan el régimen ael suelo no urbanizable.

b. Conservar, profeger y mejorar € medio urbano y, con cardcter
especial, el patimonio porfador o expresivo de valores urbanisticos,
arquitectonicos, historicos o culfurales.

c. Establecer la oradenacion detallada de las dreas urbanas sujetas a
actuaciones u operaciones infegradas de reforma Inferior, para la renovacion,
mejora, rehabilifacion o colmatacion de las mismas.

a. Vincular el destino de ferenos o consfrucciones a viviendas de
proteccion oficial u ofros regimenes ae profeccion publica, o a ofos usos
sociales.

e. Conservar, proteger y mejorar el medadio rural, en particular los espacios
con agriculturas singulares y los ambitos del Habitat Rural Diserminadbo.

f. Conservar, proteger y mejorar el paisafe, asi como contibuir a la
consernvacion y protfeccion de los espacios y bienes naturales.

g Establecer reservas de termenos para la constitucion o ampliacion de los
patrimonios publicos de suelo.

h. Cualesquiera ofras finalidades andlogas.

2. Los Planes Especiales tenardn por objero:

a. Cualquiera de las finalidades del aparfado anferior, cuando se
formulen en desarrollo de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

b. Las finalidades previstas en las lefras a, b, e y f del gpartado 1, cuando
se formulen en ausencia de Plan General de Ordenacion Urbanistica. En el caso
ae la letra f no poardn afectar a las condiciones de uso y qorovechamiento.

C. Las finalidades previstas en las lefras a, e y f del aparfado 1, cuando se
formulen en desarrollo directo de Planes de Ordenacion del Territorio.

a. La finadlidad prevista en la lefra g del apartado 1, en el supuestfo del
arficulo 73.1.b.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las deferminaciones del
Plan General de Ordenacion Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes
a su ordenacion pormenorizada potestativa.

4. Los Planes Especiales tenardn el contenido necesario y adecuado a su objefo
y adeberdn redactfarse con el mismo grado de desarollo, en cuanfo a
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documentacion y deferminaciones, que los instrumenitos de planearmiento que
complementfen o modifiquen. Asimismo, cuando su finadlidad sea la de
establecer infraestructuras, servicios basicos, dofaciones o equijpamientos
generales, o la de habilifar Actuaciones ae Inferés Publico en ferenos que
fengan el régimen adel suelo no urbanizable, los Planes Especiales deberdn
valorar y justificar de manera exoresa la incidencia de sus deferminaciones con
las que, con cardcter vinculante, establezcan los planes ferriforiales, sectoriales y
ambienftales.

5. En ningun caso podran los Planes Especiales sustifuir a los Planes de
Oraenacion del Terriforio ni a los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en
su funcion de instrumenftos de ordenacion infegral ael ferritorio, sin perjuicio ae las
limifaciones de uso que puedan establecer”.

valverde
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6.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES PROPUESTAS.

Las deferminaciones de este Plan Especial, por analogia con el objeto propio de un Plan Parcial, son
las mismas de las que se definen, de manera genérica, en el apartado 3 del articulo 13 de la LOUA.

6.1.- Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones del dmbito.

En el estudio pormencrizado del trazado de la red de comunicaciones de la zona del casco
urbano considerada cobra gran importancia el lugar que ocupa el ARI-17 dentro de esa
porcion de la trama urbana.

Como ya se ha expresado en los antecedentes descritos, los terrenos que ocupan el dmbito
se situan en pleno corazén del casco urbano de Valverde del Camino, abarcando una
amplia extension de mds de seis hectdreas de terreno, que muestran una zona alargada en
direccion norte sur.

El eje del dmbito lo constituye el antiguo trazado de la linea de ferrocartil que unia la capital
onubense con las minas de la comarca, y que fenia una parada de gran importancia en la
localidad valverdena, por encontrarse aqui gran parte de las instalaciones vinculadas al
desarrollo minero de la zona.

A dia de hoy estos terrenos ocupan una franja paralela al principal eje viario vertebrador del
casco urbano; nos estamos refiiendo al frazado de la antigua fravesia de la carretera
nacional que unia la provincia de Huelva con Extremadura, hoy denominada carretera
nacional 435 y ya redlizada una variante por la zona oeste del casco urbano, que ha dejado
la antigua travesia como Avenida de la Constitucién, es decir, viario urbano de propiedad
municipal.

La desafectacion de este viario como carretera nacional estd conllevando una lenta
fransformacion de la imagen de la anfigua fravesia, acondicionada de manera ejemplar en
la entrada sur de la poblacion, esto es, en los terrenos ocupados por los parques industriales
existentes en la localidad. Si bien esa renovacion de la imagen se va desarrollando, en la
zona paralela a nuestro dmbito no ha tenido adn lugar. Por ello, entendemos que el
desarrollo del dmbito del Sector 17 debe conllevar una reflexion sobre la necesaria
modificacion de la realidad viaria de esta zona, que recordamos ocupa el corazdn del
CQsCo urbano.

Por ello, el viario paralelo al frazado del ferrocarril (hoy convertido en via peatonal-via verde),
debe pasar a tener la consideracion de sistema general viario, a fin de desdobilar el fransito
de vehiculos entre el framo paralelo de la Avenida de la Constitucion y el de nuevo diseno
dentro de nuestro dmbito. La creacion de este nuevo viario integrante del sistema rodado de
primer orden conllevard la posibilidad, al tfener circulacion en un solo sentido (de norte a sur
en ese framo de la Avenida de la Constitucién y de sur a norte en la nueva Avenida a
ejecutar denfro del dmbito), de mejorar en gran medida la imagen de la anfigua fravesia,
posibilitando la ampliacion de los acerados, la creacion de una arbolado de buen porte o la
infroduccién de mobiliario urbano, a fin de desterrar la imagen de “carretera” que adn
permanece en el desarrollo de la hoy Avenida de la Constfitucién en el tramo paralelo a
nuestro dmbito.

Ya centrdndonos en el dmbito estricto de actuacion de este Plan Especial, el diseho de esa
nueva Avenida se hace desde la premisa de crear un gran viario, que de cabida a un
amplio acerado, a la implantacion de arbolado en los dos extremos de la Avenida, asi como
a recuperar la “via verde” en todo el desarrollo del dmbito.
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Esta nueva Avenida tendrd conexién directa con la de la Constitucion mediante varias calles
fransversales, algunas existentes a dia de hoy, como la calle Animas y otras nuevas, como la
proyectada justo en el borde norte del actual recinto de la Feria de Muestras. Sobre las calles
existentes comentadas, referir que la calle Animas se constituird de un solo sentfido,
posibilitando asi la eliminacién del histérico “semdforo de la Parada”.

Con la creacion de este viario de primer orden debemos comentar que se deja como
“bulevar” toda la manzana situada al oeste dentro del dmbito, y destinada a dia de hoy a
albergar en su mayor parte dotaciones de cardcter general del ndcleo urbano, posibilitando
el rodeo viario de la referida manzana, de modo que ésta actuard de bella rotonda en el
desarrollo del principal tréfico en el casco poblacional.

Perpendicularmente a este viario principal, se desarrollan los viarios de inferconexion con las
zonas anexas de la ciudad. De especial importancia son los viarios de nueva creacion que
conectan el dmbito con la zona este, es decir, con el barrio de Triana. Estas conexiones son
de vital importancia para la integracion y articulacion de las distintas zonas de la ciudad que
fienen a los terrenos de FEVE como charmela. Por ello, aungue es un viario de cardcter no
estructural, se dota de suficiente anchura par permitit esa necesaria conexion fluida entre
nuestro dmbito y el principal bario de ensanche en la historia reciente de Valverde del
Camino.

Cabe resenar como Ultima observacion dentro de este apartado que se propone un NUevo
ramal de la via verde, que discurrird por el este de la zona de actuacién, hasta enlazar con la
calle Animas, a fin de permitir la conexién peatonal y rodada no motorizada del carril
existente con el nuevo espacio libre del proximo recinto ferial, asi como con la carretera que
comunica el casco urbano con la zona del pantano de los Silillos, ruta muy utilizada por la
poblacién para paseos y actividades deportivas. Esta ampliacion de la via verde no se
considera como sistema general.

En los planos anexos se definen tanto las alineaciones y rasantes (éstas Ultimas de especial
importancia por las diferencias de cota existentes), como las secciones de los viarios
propuestos. Asimismo, se muestra la reordenacion del tréfico propuesta, elemento de vital
importancia para el necesario dinamismo que un municipio con fuerte frdnsito y cabecera
comarcal debe presentar.
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6.2.- Delimitacién de la zonificacién urbanistica de usos pormenorizados. Principales
pardmetros urbanisticos propuestos.

En este apartado nos dedicamos a determinar y cuantificar la ordenacion de los usos
lucrativos dentro del dmbito, dejando los aspectos dotacionales para el siguiente apartado.

El presente Plan Especial define una serie de manzanas, a las que les asigna los usos globales
y pormenorizados caracteristicos. Ademds de éstos, se establece una fabla con los usos
pormenorizados compadtibles, para que, conjuntamente con las Normas Urbanisticas
vigentes, se pueda llevar a cabo la actividad de ejecucion.

Asi, se han definido nueve manzanas distintas. En la siguiente ficha se muestran todos los
pardmetros de actuacion permitidos en cuanto a usos.

DISTRIBUCION DE USOS LUCRATIVOS

UsoO UsosS
MANZANA SUPERFICIE (m?) USO GLOBAL PORMENORIZADO PORMENORIZADOS
CARACTERISTICO COMPATIBLES
Residencial Unifamiliar
1 1.508 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional
Residencial Unifamiliar
2 1.223 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional
3 2.190 Terciario Comercial Terciario, Dotacional

Residencial Unifamiliar

4 1.175 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional
Residencial Unifamiliar

5 5.322 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional

6 750 Terciario Comercial Terciario, Dotacional

Residencial Unifamiliar

7 1.727 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional
Residencial Unifamiliar
8 2.520 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional
Residencial Unifamiliar
9 2.584 Residencial Plurifamiliar Adosado, Terciario,
Dotacional

Para cada manzana se ha establecido una altura de la edificacion concreta. La motivacion
sobre la altura mdxima permitida en cada manzana viene determinada por dos hechos
fundamentales; por un lado, de la necesidad de agotar la edificabilidad otorgada por el Plan
General de Ordenaciéon Urbanistica. Adaptacion Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias
Municipales, a fin de hacer viable la actuacion, de conformidad con el articulo 105 de la
LOUA. Por ofro lado, la disposicion de las diferentes alturas viene condicionada tanto por el
entorno edificado existente como por la amplitud de los espacios y viales propuestos.

Asi, se ha proyectado elevar fres plantas en las manzanas de uso residencial numeradas del
4 al 9, por ser, como decimos, las zonas mdas amplias y donde la tframa urbana marca una
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mayor densidad edificatoria alrededor. Se han quedado en dos plantas de altura las
manzanas 1y 2, por estar rodeadas en la actualidad de edificacion de baja altura. Como ya
hemos comentado, en la ordenacion general prima de manera perentoria la buena imagen
final del conjunto propuesto. Por ello, el Ayuntamiento podrd exigir, previa la edificacion de
cualguier manzana, un Estudio de Detalle a fin de ordenar de manera exacta las alturas de
la edificacion, asi como el encuentro de las cubiertas, la imagen vy altura de los hastiales o
cualquier ofra determinacién que pueda influir de manera concreta en la imagen final del
conjunto edificado.

Para el caso de las manzanas de uso global comercial, se han dispuesto dos fipologias en
altura muy distintas. Asi, para la manzana 6, con frente a la Avenida de la Constitucion y
siendo una parcela con acusada pendiente, se estima inferesante mantener el juego de
volimenes que se propone en un proyecto ya tramitado ante el Ayuntamiento, en el que se
llega a un mdximo de fres alturas. Por el contrario, para la manzana 3 se plantean un uso
comercial a ubicar en una edificacion de una sola planta de altura, que ademds ocupa
muy poso suelo de la referida manzana, plantedndose asi la creacién de una “plaza
comercial”, es decir, un lugar donde prima el espacio libre al que se le dota de usos
lucrativos de cardcter terciario, de modo gue apoye vy sirva de uso complementario a las
actividades de se desarrollan en la nave de la Feria de Muestras y Exposiciones y en |la Plaza
del Ferrocarril,

Asimismo, este Plan Especial establece para cada manzana la edificabilidad concreta, y
deja libre el pardmetro de ocupacion especifica global de cada una de ellas. Asi, los
coeficientes de edificabilidad se exponen en las tablas contenidas en el apartado 6.6
dedicado a profundizar en los pardmetros de cada una de las fres Unidades de Ejecucion
concretas.

Sobre los pardmetros urbanisticos definidos en este apartado, cabe decir que se han incluido
en la modificacion puntual n® 6 una serie de cambios sobre las Normas Urbanisticas vigentes,
a fin de dejar fuera de duda la legalidad absoluta de las determinaciones sobre esos
pardmetros.
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6.3.- Reservas Dotacionales.

A este respecto, el Plan Especial recoge las determinaciones establecidas, razonadas y
argumentadas en la Modificacion Puntual n® 6-P, que se framita paralelamente a este
documento. Como podrd comprobarse en la tabla adjunta, las reservas dotacionales se han
aumentado con respecto a lo exigido en la innovacion referida.

Cabe comentar que las dotaciones que debe desarrollar el ARl son mucho mayores que las
establecidas de manera global en el articulo 17 de la LOUA. La Unica dotacion que ha salido
del dmbito es el sistemna general de equipamiento denominado DOC-3 “Escuela de Adultos”,
cuya motivacioén vy justificacion ya han sido expuestos en la Modificacién Puntual n® 6-E que
se framita paralelamente a este Plan Especial de Reforma Interior.

Con respecto al Sistemna Local de Espacios Libres denominado SLEL-5, ocupado hoy dia en
su mayor extension por la Plaza de la Constituciéon, debemos decir que este dmbito debe
remodelarse por completo, siendo recomendable la redaccién de un Estudio de Detalle que
contemple un andlisis detallado de la Dotacién y sus viales adyacentes, para poder proponer
una intervencién exhaustiva del equipamiento.

En la tabla siguiente describimos las dotaciones determinadas.
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CUANTIFICACION DE LAS DOTACIONES

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

SELDUP EXIGIDOS EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6

Denominaciéon Superficie (m?) Denominaciéon Superficie (m?)

TOTAL SGEL 6.600 TOTAL SLEL 5.209

TOTAL SELDUP EXIGIDOS EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6 = 11.809 m?

SELDUP PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL

SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL
Denominacion Superficie (m?) Denominacién Superficie (m?)
SGEL-1 6.600 SLEL-1 212

SLEL-2 57

SLEL-3 377

SLEL-4 113

SLEL-5 4.459 (4.341 +118)
TOTAL SGEL 6.600 TOTAL SLEL 5218

TOTAL SELDUP PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL = 11.818 m?

EQUIPAMIENTOS
EQUIPAMIENTOS EXIGIDOS EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6
Denominaciéon Superficie (m?) Denominaciéon Superficie (m?)
TOTAL SGE 6.926 TOTAL SLE 140

TOTAL EQUIPAMIENTOS EXIGIDOS EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6 = 7.066 m?

EQUIPAMIENTOS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL

SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL

Denominaciéon Superficie (m?) Denominacién Superficie (m?)
SGE-1 2.023 SLE-1 148

SGE-2 1.150

SGE-3 1.696

SGE-4 2.057

TOTAL SGE 6.926 TOTAL SLE 148

TOTAL EQUIPAMIENTOS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL = 7.074 m?2

SISTEMA VIARIO

SISTEMA VIARIO PROPUESTO EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6

Denominacion Superficie (m?) Denominacion Superficie (m?)

TOTAL VIARIO GENERAL 13.161

SISTEMA VIARIO PROPUESTO EN PLAN ESPECIAL

SISTEMA GENERAL SISTEMA LOCAL
Denominacion Superficie (m?) Denominacion Superficie (m?)
TOTAL VIARIO GENERAL 13.740 TOTAL VIARIO LOCAL 12.688

TOTAL SISTEMA VIARIO PROPUESTO EN PLAN ESPECIAL = 26.428 m?

APARCAMIENTOS

APARCAMIENTOS EXIGIDOS EN MODIFICACION PUNTUAL N° 6

ADOSADOS A VIAL (PUBL.) [ 291

APARCAMIENTOS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL

ADOSADOS A VIAL (PUBLICOS) EN INTERIOR DE MANZANAS

TOTAL ADOSADOS | 295 TOTAL EN INTERIOR | 273

TOTAL APARCAMIENTOS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL = 568
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6.4.- Locdlizacién de las reservas de viviendas de proteccién oficial.
De conformidad con el articulo 17.7 de la LOUA, en el que se establece que:

‘Los instrumenfos de planeamienio urbanistico que contengan la ordenacion
detallada localizaran en el dreq y sector las reservas de ferrenos para vivienadas
de profeccion oficial u ofros regimenes de proteccion publica que, de
conformidad con esta Ley, estuvieren obligados a realizar.”

En este documento se localizan las reservas de viviendas de proteccion oficial. En los cuadros
gue desarrollan cada una de las tres Unidades de Ejecucion en las gue se divide el Area de
Reforma Interior, y que se muestran en pdginas siguientes, se cuantifican y enumeran las
reservas para vivienda protegida, tanto de régimen general como de régimen especial,
mostrando la edificabilidad de cada una de ellas, asi como el nimero de viviendas a ubicar
en cada dmbito a gestionar por la oportuna Unidad de Ejecucion.

Dentro de cada uno de los tres dmbitos de gestion, se da la libertad de ubicar las reservas en
una sola manzana o repartidas entre las que componen cada Unidad, entendiendo que
cada Proyecto de Reparcelacion debe ubicar de manera concreta estas resernvas,
justificando su localizaciéon en funcién de los criterios de reparto de los aprovechamientos
entre los propietarios; de esa manera, es decir, dejondo un cierto margen de decision al
proyecto de reparcelacion, serd mds fdacil y ecudnime el reparto de edificabilidad de
vivienda protegida en funcién del aprovechamiento subjetivo de cada propietario.
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6.5.- Trazado y caracteristicas de las infraestructuras previstas.

En las siguientes lineas exponemos las soluciones planteadas a las diferentes soluciones de
desarrollo y trazado de las infraestructuras.

Abastecimiento de agua.

La red general de abastecimiento que dota al nlcleo urbano de Valverde del Camino pasa
por el dmbito de nuestra actuacion. Asimismo, existe una completa red de abastecimiento
de cardcter local que da servicio a las manzanas colindantes.

Asi, el esquema planteado se organiza en una red de tipo mallado, con conexiones en varios
puntos a las lineas existentes, de modo que se pueda dotar al dmbito desde distintas
posibilidades, reduciendo de esa manera las posibles molestias en caso de averia en un
ramal determinado.

En los planos adjuntos se muestra el esquema de solucion planteado.

Saneamiento.

Este apartado es de especial importancia dentro de al redaccion del presente Plan Especial,
toda vez que la zona alberga una serie de conducciones generales, propiciadas por la
localizacién céntrica de los terrenos y agravada por la especial orografia de la zona, donde
nuestro dmbito se sefala como la vaguada por donde histéricamente han corrido las
escorrentias de los predios colindantes.

Asi, se puede ver en los planos adjuntos el antiguo trazado del denominado “cauce de los
dlamos” que, como decimos, recogia las aguas naturales de las lomas vecinas. Con el
franscurrir de los primeros desarrollos urbanos planificados, en la zona se infrodujo una gran
red para saneamiento de la localidad, conformada por una enorme bdéveda, de la que no
se ha sabido su exacto tfrazado hasta hace bastante poco.

En época reciente se ha procedido al frazado de una serie de colectores que recogen de
manera integral las aguas procedentes de las edificaciones ubicadas en las vertientes a las
que este valle debe dar salida, teniendo en la actualidad una serie de tuberias que se
aprecian en los planos de estado actual.

En el esquema de las nuevas infraestructuras de saneamiento para el dmbito, debemos
destacar de manera importante la mdas que probable necesidad de reforzamiento del
sisterna general de saneamiento que transcurre por nuestro dmbito y sobre el que vamos a
desaguar las proyectadas actuaciones. Como puede apreciarse en los planos adjuntos, el
gran colector existente formado por un ovoide de grandes dimensiones debe ser anulado en
un tframo, justo por donde se proyectan las manzanas n° 4 y 5; por ello, las aguas que
candlizaba ese framo deben desviarse y conectarse con el sistema general existente
descrito; es por ello por lo que se comenta la mds que probable necesidad de aumentar la
seccion de éste, si bien eso se justificard con los cdlculos necesarios en el oportuno Proyecto
de Urbanizaciéon del PERI.

En cuanto al frazado de la red local de saneamiento propuesta, debemos decir en primer
lugar que se estudiard la viabilidad de constituir para el dmbito un sistema separativo de
saneamiento, recogiendo por distinta via las aguas pluviales de las fecales.

En los planos se plasma la soluciéon esquemdtica de desarrollo del saneamiento de cardcter
local, en el que se han tenido en cuenta las nuevas rasantes de las calles a trazar, asi como
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las posibles conexiones con la red de saneamiento de los viales aledanos, si bien en el
Proyecto de Urbanizacion deberd estudiarse de manera exhaustiva la profundidad de la red
de saneamiento en esos viales circundantes, a fin de validar el esquema agui planteado.

Electricidad.

En la actualidad, en el dmbito de la actuacion existen dos centros de fransformacion,
asistidos por una linea enterrada de media tension que proviene de la linea general de
alimentacién aérea al casco urbano, en este caso del trazado que circunvala el conjunto
edificado por el este.

Estos dos cenfros de transformacion se sittian uno en la calle Animas y ofro dentro del recinto
del Teatro Municipal.

Estos dos centros de fransformacién tienen una alta capacidad, sobre todo el primero, desde
el que se le da servicio a las demandas del recinto ferial en los dias grandes de la festividad
de agosto, que se asienta en esas fechas dentro de nuestro dmbito de actuacion. Ademds
de dar fuerza al recinto ferial, el citado centro surte de electricidad al pabelldén polideportivo
de la zona, asi como a la red de alumbrado de la parte sur del dmbito. En la actualidad
fiene una potencia instalada de 1.000 KVAS. Junto a este centro de fransformacion se ubica
un tercero, pero no da servicio en la actualidad al dmbito de nuestra intervencion.

El centro de transformacion del Teatro sirve de base para el alumbrado de la zona norte del
espacio de actuacion de este PERI, ademds de dar fuerza a las dotaciones que en esa zona
existen. Su potencia instalada actual es de 630 KVAS, si bien el citado centro se puede
ampliar,

En cuanto a las demandas resultantes de la ordenacion propuesta, de los requerimientos de
406 viviendas con un grado de electrificacion bdsico, las dofaciones proyectadas mas el
alumbrado publico a desarrollar, debemos decir que con la aplicacion del REBT mds los
prontuarios que Mmanejamos, el dmbito en pleno funcionamiento necesitard una potencia de
aproximadamente 2.353 KVAS. También cabe comentar que el desarrollo serd largo en el
fiempo, con la division del dmbito en tres Unidades de Ejecucidon) programadas para su
enfrada en funcionamiento segun el nimero asignado), que vamos a estudiar desde el
punto de vista de la propuesta de dotacion eléctrica en las siguientes lineas, si bien antes
establecemos los requerimientos estimados segln usos. Para cuantificar las demandas se
empleardn los siguientes paradmetros:

- Consumo vivienda: 5750 w/ vivienda

- Coeficiente simultaneidad: Ks=15,3 + (n-21)*0,5)
- Consumo uso dotacional/terciario: 100 w/ m2 suelo

- Consumo iluminacioén viaria: 4 w/m?2 suelo

Unidad de ejecucién 17.1

Superficie Total: 7.737 m2
NUmero de viviendas: 64 unidades
Viario/zonas libres: 5.006 m?

Total demanda UE 17.1 = 231 KVAS

Para dar servicio a este dmbito se fraerd una linea de media tensidn con conexiéon a la actual
linea que surte al casco urbano, a la altura del Teatro Municipal, tal y como se sefiala en los
planos anexos.
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El centro de transformaciéon propuesto, denominado en planos C.1.3, se ubicard en el
espacio libre de cardcter local denominado SLEL-1, y tendrd una potencia de 400 KVAS.

Unidad de ejecucién 17.2

Superficie Total: 33.319 m?
NuUmero de viviendas: 162 unidades
Superficie construible terciario: 2.476 m?2
Superficie suelo dotacional: 4,869 m?2
Viario/zonas libres: 20.977 m?2

Total demanda UE 17.2 = 1.313 KVAS

Para dar servicio a este dmbito se ampliard el denominado C.T.2, localizado en la parcela
del Teatro Municipal, a fin de instalar una potencia de 1.400 KVAS (probablemente en dos CT
de 1.000 y 400 KVAS)

Unidad de ejecucién 17.3

Superficie Total: 23.263 m?
NUmero de viviendas: 180 unidades
Superficie suelo dotacional: 2.057 m2
Viario/zonas libres: 14,411 m2

Total demanda UE 17.3 = 809 KVAS

Asi, para este dmbito, se proyecta en primer lugar el fraslado del centro de transformacion de
la calle Animas (junto al otro referido que no da servicio al dmbito de actuacion), ya que en
el lugar donde estd actualmente se va a consolidar una manzana con uso residencial vy, i
bien no es ilegal la cohabitacion de la instalacion con ese uso, si estard mejor a juicio de
fodos los futuros vecinos si se reubica en el espacio libre a redisenhar que ocupa en la
actualidad la Plaza de la Constitucion.

Una vez ubicado en este lugar, se le dotard de la misma potencia actual, esto es, 1.000
KVAS, potencia suficiente para el abastecimiento de todos 10s usos a desarrollar en la zona sur
de la actuacién planteada. Este cenfro de transformacion es referido en los planos como
C.T.1.
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6.6.- Programacién de la actuacién.

Como ya hemos recordado en pdginas anteriores, el Plan Especial de Reforma Interior
abarca un dmbito muy extenso, recordemos gue mds de seis hectdreas se pondrdn en
servicio cuando esté totalmente desarrollado.

Por ello, se hace fundamental dividir el dmbito, a fin de poder abarcar y secuenciar las
actuaciones a la capacidad y viabilidad de la puesta en servicio de la cantidad de usos que
la dindmica de crecimiento de Valverde puede absorber.

Por ello se decide la division de Area de Reforma Interior n® 17 en tres Unidades de Ejecucion,
segun faculta a los instrumentos de planeamiento la vigente Ley del Suelo de Andalucia.

Asi, el Capitulo Il del Titulo IV de la LOUA se dedica a dejar clara la ejecucion de los
instrumentos de planeamiento mediante la actuacion por Unidades de Ejecucion. El articulo
105 del referido texto legal deja claro que ‘la delimitacion de las unidades de efecucion
debera asegurar su idoneidad fécnica y viabilidad economica, y permifir en fodo caso el
cumplimienfo de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacion urbanistica.” En las siguientes lineas exponemos la programacion
planteada v justificamos los requerimientos citados.

Asi, se divide el Area de Reforma Inferior en tres Unidades de Ejecucion, denominadas UE-
17.1, UE-17.2 y UE-17.3, siguiendo el ordinal la programacion temporal de la actuacion
planteada.

La primera de ellas, esto es, la UE-17.1 abarca los terrenos localizados mds al norte del
dmbito, llegando el limite por el sur hasta el viario integrante del sistema general a desarrollar
para unir la prolongaciéon de la Avenida Alcalde Américo Santos con la actual Avenida de la
Constitucién por el lado norte del recinto de Feria de Muestras.

Se programa como la primera Unidad a desarrollar por varios motivos. En primer lugar, es
necesario acometer el nuevo vial comentado en el parrafo anterior para unir la zona con la
arteria principal que supone la antigua fravesia de la carretera nacional. Por otro lado, son los
terrenos con mds alta cota y desde donde debe empezarse la urbanizaciéon, en especial el
inicio de las infraestructuras de saneamiento propuestas. Por Ultimo cabe resefar que estos
terrenos tienen un Unico fitular, el Ayuntamiento, con lo que se puede ir empezando la
actuacién mientras se van desarrollando los mecanismos de gestion de las ofras dos
Unidades, en las que deben participar muchos mds propietarios.

Sobre este dmbito cabe comentar que las traseras de la primera manzana de la calle Doctor
Fleming dan frente al viario a desarollar en esta Unidad. Asi, en la urbanizacion de esa calle
se dejardn proyectadas las instalaciones para dar servicio a esas parcelas, presupuestndose
en el Proyecto de Urbanizacion el coste de esas instalaciones y derivindoselo a los
propietarios de la forma que el Ayuntamiento estime conveniente.

En segundo lugar se programa la Unidad de Ejecucion 17.2, por tener sentido que el
desarrollo vaya solapdndose entre Unidades y ésta es la que colinda con la anterior, si bien se
deja abierta la posibilidad de iniciar antes la Unidad de Ejecucion 17.3, si los propietarios asi
lo dejan claro con una pronta organizacion y puesta en marcha del sistema de actuacion,
que para los tres dmbitos queda fijado de manera prioritaria el de compensacion, aungue se
deja la posibilidad, de manera subsidiaria, de pasar al mecanismo de cooperacion, siempre
dando los pasos legales que establece la legislacion urbanistica vigente al respecto.

Llegados a este punto del apartado sobre /progromooién y gestion, debemos dejar claro dos
conceptos importantes. Por un lado, el Area de Reforma Interior se entiende como una
unidad ambiental dentro de la trama existente en el casco urbano de Valverde, vy las
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determinaciones del Plan Especial van encaminadas a mantener la unidad y el espiritu de
que los terrenos que se ordenan con el PERI delben mantener esa coherencia y coordinacion
en la imagen final a mostrar; por ello, se determina desde este documento de planeamiento
que el Proyecto de Urbanizacion debe redactarse de manera unitaria y no dividido segun las
fres Unidades de Ejecucion establecidas.

La segunda particularidad de las determinaciones establecidas en este Plan Especial es que
el reparto efectuado de los usos lucratfivos se ha hecho de manera que cada Unidad de
Ejecucion tenga el mismo aprovechamiento medio. Este hecho, que la normativa en vigor
no establece como necesario (sblo lo hace para cada Area de Reparto, pero no para las
Unidades de Ejecucion en las que pueda dividirse un Area o Sector), si hemos querido que se
diera, entendiendo que eso hace cumplir el mandato del articulo 105 citado que establece
la equidistribucion de los beneficios y las cargas, ya que entendemos que el desarrollo
completo del ARl puede llevar muchos anos y cada Unidad hemos entendido que debe
tener la misma “cantidad de beneficio” que supone el mantener el aprovechamiento medio.
Para conseguir esta situacion, hemos tenido que incluir en cada Unidad de Ejecucion un
reparfo entre distinfos usos lucrativos desigual, de manera que se compense la mayor
edificabilidad de una Unidad e Ejecucién con una mayor cantidad del uso menos lucrativo.

En la tabla adjunta se muestra de manera integral la division en cada Unidad de Ejecucion
de los usos lucrativos propuesta.
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UNIDAD DE EJECUCION 17.1

Supefficie: 7.737 m?

Aprovechamiento Total: 4.

449

(Aprovechamiento Medio: 0,58)

< ‘ N° MAXIMO
EDIFICABILIDAD TOTAL uso 0 EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO VIVIENDAS VPO EDIF. RESIDENCIAL VPO
2 ., o
MANZANA SUPERFICIE (m?) (m?2) ALTURA CARACTERISTICO N° MAXIMO VIVIENDAS LIBRE (m?) VIVIENDAS LIBRES VPO GENERAL (m?2) GENERAL ESPECIAL (m?) VNES[\F]’II:E)éISA\I{PO
M.1 1.508 3.117 Il RESIDENCIAL 34
M.2 1.223 2.479 Il RESIDENCIAL 30
TOTAL 5.596 64 3.452 36 1.664 20 500 8
UNIDAD DE EJECUCION 17.2
Supefficie: 33.319 m?
Aprovechamiento Total: 19.162
(Aprovechamiento Medio: 0,575)
< ‘ N° MAXIMO
EDIFICABILIDAD TOTAL uso ‘ EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO VIVIENDAS VPO EDIF. RESIDENCIAL VPO
2 ., o
MANZANA SUPERFICIE (m?) (m32) ALTURA CARACTERISTICO N° MAXIMO VIVIENDAS LIBRE (m?) VIVIENDAS LIBRES VPO GENERAL (m?2) GENERAL ESPECIAL (m?) VIV:ESI\;E)QISA\(PO
M.3 2.190 226 | TERCIARIO -
M.4 1.175 3.201 Il RESIDENCIAL 36
M.5 5.322 14.719 Il RESIDENCIAL 126
M.6 750 1.811 1] TERCIARIO -
TOTAL 19.957 162 16.435 146 1.139 12 346 4
UNIDAD DE EJECUCION 17.3
Supefficie: 23.263 m?
Aprovechamiento Total: 13.375
(Aprovechamiento Medio: 0,57)
< ‘ N° MAXIMO
EDIFICABILIDAD TOTAL uso 0 EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO EDIF. RESIDENCIAL N° MAXIMO VIVIENDAS VPO EDIF. RESIDENCIAL VPO
2 ., o
MANZANA SUPERFICIE (m?) (m32) ALTURA CARACTERISTICO NE MAXIMO VIVIENDAS LIBRE (m?) VIVIENDAS LIBRES VPO GENERAL (m?2) GENERAL ESPECIAL (m?) VIV:ESI\;E)QISA\(PO
M.7 1.727 4.680 1] RESIDENCIAL 48
M.8 2.520 6.813 1] RESIDENCIAL 60
M.9 2.548 7.012 1] RESIDENCIAL 72
TOTAL 18.505 180 8.916 89 7.351 66 2.238 25
valverde
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6.7.- Evaluacién econdmica de las obras de urbanizacion.

Una vez detallados en los apartados anteriores la descripcion de la actuacion, estamos en
disposicion de esbozar una estimacion de los posibles costes de urbanizacion del Area de
Reforma Interior n® 17.

Sobre este particular, debemos aclarar que la actuacion es muy compleja, al fratarse de un
dmbito con una superficie global de mds de seis hectdreas, de pasar por su dmbito varios de
los sistemas generales de infraestructuras del municipio y de tener un alto indice de
dotaciones dentro de su perimetro. Asimismo, las obras a realizar no son sdlo las de sistemas
locales, sino que también deben ejecutarse viarios del sistema general de la ciudad, con el
consiguiente sobreesfuerzo no sdlo de acometer este tipo de dotaciones, sino de asegurar su
idénea conexion con el resto de la frama.

AUn asi, se estima que las obras de urbanizaciéon del dmbito completo arrojan un presupuesto
estimado de 1.800.000 euros. Este presupuesto se ha elaborado consultando bibliografia
sobre la materia, bancos de precios y los Baremos que periddicamente publica en Colegio
de Arquitectos de Huelva para el cdiculo de costes de urbanizacion.

No obstante y redundando en determinaciones ya recogidas en el presente Plan Especial, se
estima del todo necesaria la redaccion unitaria del Proyecto de Urbanizacién, incluso de
manera anterior a la completa framitacion de constitucion de los drganos de gestion para el
desarrollo de las tres Unidades de Ejecucion, ya que si se conoce de antemano los costes
fotales, podrdn establecerse mecanismos de compensacion entre los distinfos dmbitos en los
que se ha subdividido la gestion de la actuacion.

Un apartado importante a describir en estos momentos es el de la situacion de las
dotaciones incluidas en el dmbito. Cabe decir que en los Ultimos anos, la gestion municipal
ha posibilitado que la mayor parte de los equipamientos previstos inicialmente se hayan
construido ya o en este periodo se hayan restaurado; baste senalar la rehabilitacion de la
Estacion del Ferrocarril para destinarlo a Conservatorio de Musica o la restitucion de las
antiguas cocheras para su reconversion en Feria de Muestras, ademdas de dotaciones de
nueva planta como el polideportivo ejecutado. En ese senfido, debemos senalar que como
gran actuaciéon que resta por llevar a cabo debe priorizarse la rehabilitacion y reforma de la
Ploza de la Constitucidon, donde debe estudiarse de manera detallada la propuesta,
indicando desde este Plan Especial la recomendable redacciéon de un Estudio de Detalle
que defina de manera global la actuacion a llevar a cabo en este espacio libre.

En Valverde del Camino, noviembre de 2010

Fdo.: Claudio Rodriguez Centeno, Argto.
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PLANOS

01.- Situacion

02.- Estado actual

03.- Estado Actual. Propiedades afectadas
04.- Estado Actual. Saneamiento

05.- Estado Actual. Abastecimiento

06.- Estado Actual. Electricidad

07.- Ordenacion Propuesta

08.- Red viaria y Aparcamientos. Alineaciones y Rasantes
09.- Secciones

10.- Saneamiento Propuesto.

11.- Abastecimiento Propuesto

12.- Electricidad Propuesta

13.- Gestién Propuesta
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