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EXCMO AYUNTAMIENTO DE

CABRA

" CONSEJERIA DE

El objetivo basico de la memoria de ordenacién es describir
y justificar la propuesta de ordenacion planteada por el
Plan General para la totalidad del término municipal de
Cabra y sus distintos nucleos urbanos y areas
periurbanas.

Como toda propuesta urbanistica, la que aqui se formula
pretende una coherencia interna basada en la imposibilidad
racional y disciplinar de adoptar decisiones -sean estas
para conservar o para transformar- sobre el futuro de un
territorio, y los nucleos urbanos que este soporta, de
manera aislada o inconexa. Asi, la propuesta de estructura
general del municipio esta en relacién directa con la
propuesta de clasificacion de los suelos urbanos y
urbanizables o con la regulacion del Suelo No Urbanizable.
Del mismo modo, el sistema viario planteado para el nicleo
de Cabra esta directamente relacionado con las
propuestas de reforma y de crecimiento o con la
localizacién y dimension de los elementos béasicos de los
sistemas de espacios libres y equipamiento. Esta
interrelacion entre las distintas cuestiones que debe abordar
el planeamiento, no significa que no se puedan alterar
algunas de ellas y las propuestas basicas sigan teniendo
coherencia, sino que en el momento de analizar su
contenido es necesario considerar esta interrelacién y que
en definitiva, toda adopcion de decisiones en cuestiones
complejas como el territorio y la ciudad supone priorizar
unos posibles resultados frente a otros, unas ventajas
frente a otras o unos perjuicios frente a otros.

A los efectos de poder explicar y justificar de manera
adecuada la propuesta este apartado se divide en los
siguientes capitulos:

1. La estructura general del municipio, en el que se
analiza la red de comunicaciones de ambito
municipal propuesta (rodada y no rodada) y los
nodos de esared donde se localizan las actividades
de base urbana (los nucleos de poblacion).

2. Laregulacion del Suelo No Urbanizable, en el
gue se describen las distintas zonas de calificacion
previstas para este, sus causas y finalidad, y las
medidas de proteccién que se proponen para el
patrimonio natural-rural.

3. Laordenacion del nacleo urbano de Cabra, en
el que se describen vy justifican las principales
propuestas para la futura ordenacion vy
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especialmente: las bases del nuevo sistema viario;
las mejoras sobre los sistemas de espacios libres
y equipamientos; la propuesta para la incorporacion
de las huertas urbanas a la ciudad, la reforma
planteada para los bordes urbanos y el contacto con
el rio Cabra y con los cerros; la propuesta de
crecimiento residencial, su localizacion y
dimensionamiento; la propuesta de urbanizacion de
nuevos suelos industriales y finalmente, los criterios
iniciales para la determinacién del régimen
urbanistico del suelo derivada de la propuesta de
ordenacion realizada.

4, La ordenacién de las areas exteriores y los
nucleos secundarios, en el que se describen las
propuestas de ordenacion realizadas para cada uno
de ellos y los criterios para la progresiva
regularizacion de los asentamientos ilegales
incorporandolos al sistema urbano.

5. Laordenacion del centro historico y proteccion
del patrimonio de Cabra, en el que se recoge la
delimitacion para el Conjunto Histérico y su entorno,
se describe la ordenacion propuesta para sus zonas
consolidadas, se explicita y justifica el catalogo de
bienes merecedores de proteccion realizado y se
plantean las medidas de intervencion propuestas en
el entorno del recinto monumental.

6. Las propuestas del nuevo Plan y el medio
ambiente, en el que se analizan los impactos,
positivos y negativos, que las determinaciones de
la propuesta podrian tener sobre el medio ambiente
territorial y urbano de Cabra, asi como sus valores
ambientales merecedores de proteccion.

7. Las redes deinfraestructurabasica, en el que se
plantean los esquemas generales de las distintas
redes considerando los crecimientos residenciales
propuestos y las nuevas areas productivas, con
especial atencion a las necesidades de implantacion
o ampliacién de los elementos de infraestructura
general asi como una primera valoracion de las
necesidades para poder establecer la contribucion
gue los suelos clasificados deben hacer al nuevo
sistema.
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CABRA

* CONSEJERIA DE VIVIENDA Y

1.1. CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA.

En términos urbanisticos se denomina Estructura General
al conjunto de redes que articulan un determinado territorio,
tanto internamente como con otros territorios colindantes,
posibilitando ademas su uso y explotacion, y al conjunto
de nodos (asentamientos) donde se concentran la
poblacion y las actividades existentes.

La finalidad de determinar la Estructura General del
Municipio es garantizar la adecuada integracion funcional
entre los diversos asentamientos mediante un sistema
de comunicaciones suficiente para las demandas
previsibles y la prestacion de servicios urbanisticos a cada
uno de dichos asentamientos.

En el municipio de Cabra su Estructura General actual
esta compuesta por el sistema viario y por el sistema de
asentamientos de la poblacion y las actividades.

La propuesta mantiene basicamente los dos sistemas
anteriores incorporando los cambios que sobre los
actuales elementos de la estructura territorial se han
considerado necesarios para recoger la propuestas sobre
infraestructura, crecimiento urbano, regularizacién de
zonas ocupadas por edificacién y actividades productivas.

ORDENACION

D

Como ya se puso de manifiesto en el Diagndstico, la actual
Estructura General del Municipio de Cabra es en lineas
generales suficiente y adecuada para articularlo tanto con
el territorio colindante como remoto y para soportar las
demandas funcionales internas de movilidad y de uso y
explotacion del territorio. Por ello, la propuesta del Plan se
centra fundamentalmente en: resolver la insercion de la
propuesta de nuevo trazado de la futura autovia Estepa-
Jaén en la estructura territorial y en la propuesta de
ordenacion urbana realizada para Cabra y las areas
periurbanas, proponer una variante urbana del acceso
desde la carretera de Priego y revisar el sistema de
asentamientos determinado por el Plan General vigente,
en funcion de los cambios producidos en su creacion y
dindmica en los ultimos anos.

A continuacion se analizan las propuestas del Plan General
para estos sistemas.
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1.2. EL SISTEMA VIARIO.

El término municipal de Cabra se estructura internamente
en la actualidad mediante tres vias principales, que podrian
clasificarse segun dos niveles de jerarquia. Un primer nivel,
de interés regional, en el que se incluye la A.340 (Estepa-
Guadix) y la A.318 (Cabra-Ubeda) ambas pertenecientes
la red basica autonémica y un segundo nivel, en el que se
incluye laA.342 (Monturque-Cabra) perteneciente a la red
intercomarcal autonémica.

Existen asimismo un buen numero de carreteras
pertenecientes a la red provincial de carreteras
dependiente de la Diputacion de Cérdoba, de interés
comarcal-municipal, en el que se incluyen la CP.52 a Rute,
la CP.87 a Montilla, la CP.10 que enlaza con Monturque y
Nueva Carteya, la CV.327 a Dofia Mencia y otras aun de
menor rango como la CP.36 que conecta con Gaena, la
CP.89 hacia la ermita Virgen de la Sierra o la CV.120 en
direccion a Montilla.

El funcionamiento del sistema principal se ve condicionado
en gran media por la incidencia de la nueva A.45 Cordoba-
Antequera en ejecucién, que va a favorecer la
consolidacién del eje Lucena-Cabra-Ubeda como principal
elemento de articulacion territorial de Cabra.

Este sistema viario relaciona adecuadamente el conjunto
de nucleos urbanos del término municipal de Cabra, por
lo que no se considera necesario prever su modificacion
o complecidn desde el nuevo Plan, tan soélo es necesario
prever el trazado y caracteristicas principales del nuevo
eje viario, enlaces, accesos a Cabra etc, para garantizar
qgue cumpla las funciones territoriales y urbanas que desde
el Ayuntamiento y el Plan General se reivindican para tan
importante elemento de la estructura territorial.

LAESTRUCTURA GENERALDEL MUNICIPIO

La ejecucion prevista de la autovia que une la A.45 con
Lucena y Cabra para llegar a Ubeda va a suponer una
importante mejora para la accesibilidad de la comarca,
permitiendo un acceso por autovia a Cabra practicamente
directo desde Malaga, Cérdoba y Jaén y la conexion con
el resto del sistema de autovias de Andalucia que
comunican todas las capitales de provincia. En el Plan
General se ha representado la opcién de trazado que
definida para el proyecto en el Estudio Informativo de enero
del 2007.

La Consejeria ha redactado el Estudio Informativo, estando
prevista la redaccion del proyecto de trazado en el que
podran incorporarse las soluciones previstas en el Plan
General y contrastadas con la Consejeria de Obras
Publicas, porlo que las soluciones propuestas en el Plan
descritas en los correspondientes apartados de la memoria
adquieren una especial importancia para conseguir una
articulacion satisfactoria entre la obra de la autovia y la
nueva estructura urbana prevista para Cabra.
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1.3. EL SISTEMA DE ASENTAMIENTOS.

La extension y caracteristicas del término municipal de
Cabra ha dado lugar histéricamente a un variado y
numeroso sistema de asentamientos humanos para la
explotacién agropecuaria de su territorio.

La evolucion socioecondmica general de Espafia y en
particular de los territorios interiores, dio lugar a partir de
la década de los cincuenta a una progresiva concentracion
de la poblacion en aquellos nucleos que ofrecian unas
mayores facilidades laborales y la posibilidad de disfrutar
de los servicios urbanisticos y los equipamientos.

Este proceso también se hizo notar en Cabra, si bien no
con la especial virulencia de otros territorios debido al
mantenimiento de la actividad agraria.

Por otra parte, en fechas mas recientes se ha producido
la aparicién de nuevos nucleos pseudo urbanos debido a
la proliferaciéon de parcelaciones y agrupaciones de
viviendas de recreo o segunda residencia.

Todos estos procesos han tenido su reflejo en Cabra, en
mayor o menor medida, por lo que resulta necesario
considerarlos al elaborar la propuesta de sistema de
asentamientos para el nuevo Plan.

Desde el punto de vista urbanistico la inclusién de un nicleo
de poblacién o actividades en el sistema de asentamientos
urbanos tiene importantes consecuencias entre las que
cabe destacar dos: la necesidad de que el planeamiento
clasifique en ellos suelo como urbano o urbanizable y
ordene dicho suelo de manera pormenorizada; y la
obligatoriedad de dotar entre la Administracion y los
particulares de servicios urbanisticos al suelo que resulte
clasificado.

El Plan General vigente no considera dentro del sistema
de asentamientos urbanos ninguno de los existentes fuera
del nucleo principal, cuestion que debe resolver la Revision
del Plan General considerando tanto a los nucleos con un
cierto nivel de consolidacion histérica como son Huertas
Bajas y Gaena como a las zonas de agrupaciéon de
viviendas en suelo no urbanizable aisladas del nucleo
urbano como son las zonas de arroyo Santa Maria, Fuente
las Piedras, zona alta de Fuente del Rio y la zona de
actividades diversas que se concentra en el borde de la
carretera A.318 donde se agrupan hoteles, zonas
industriales y el complejo dotacional - productivo de
PROMI.

LAESTRUCTURA GENERALDEL MUNICIPIO

Desde la aprobacion del Plan General de 1998 hasta la
actualidad se han producido los siguientes procesos:

[ La consolidacion de la zona de borde de la carretera
A.318 y laincorporacién de nuevas actividades como
son el nuevo hotel, la fabrica de revestimiento
monocapa Y la construccion sin autorizacion de un
poligono industrial junto a ésta.

[ La consolidacion del nucleo urbano de Huertas
Bajas, la mejora de sus equipamientos y la aparicion
de un incipiente proceso de ocupacion y edificacion
ilegal.

[ La consolidacion y colmatacion de las
“urbanizaciones de segunda residencia”, la aparicion
de nuevas parcelaciones y edificaciones ilegales en
suelo no urbanizable y la proliferacién de
edificaciones ilegales tanto de éstas zonas como
en los espacios ocupados por huertas,
especialmente los proximos al nucleo urbano.

[ El paulatino despoblamiento del pequefio nucleo
rural de Gaena.

La implantacion de actividades industriales que requieren
mucha superficie de suelo en la carretera de Monturque,
proximas a la Orujera.

Se considera que los procesos anteriores obligan a
reconsiderar los criterios del Plan General vigente para el
senalamiento del sistema de asentamientos, en una doble
direccion, por una parte incorporando al nucleo urbano
principal las areas colindantes parcialmente ocupadas por
edificaciones y la zona consolidada en el borde de la
carretera A.318 y por otra delimitando como areas de suelo
urbano o urbanizable tanto el nucleo de Huertas Bajas
como las zonas periurbanas de segunda residencia cuya
regularizacién es en principio viable en funcion de su
posicién y de su no afeccidn por legislacion sectorial que
impida su clasificacion, como es el caso de las zonas
inundables o afectadas por carreteras.

Por otra parte, la consideracion de Gaena, afectado porla
delimitacion del Parque Natural de las Subbéticas, como
nucleo agricola en suelo no urbanizable y no como nucleo
urbano, que podria resultar la decision mas conflictiva,
debe quedar zanjada con la previsién en la nueva Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia de la figura del suelo
no urbanizable de Habitat Rural Diseminado, que se

adapta perfectamente a sus caracteristicas actuales y a
los objetivos de conservacion de las mismas, con algunas
mejoras en la urbanizacion y los equipamientos que se
proponen.

En consecuencia, el sistema de asentamientos propuesto
es el formado por:

NUCLEOS URBANOS: Cabra (incluyendo las zonas
de huerta ocupadas por edificaciones, el corredor
de laA.318 y las ampliaciones previstas) y Huertas
Bajas como nucleo tradicional y de residencia
permanente.

URBANIZACIONES DE RECREO Y SEGUNDA
RESIDENCIA: Fuente las Piedras, arroyo Santa
Maria y Fuente del Rio y sus posibles ampliaciones
como urbanizaciones de ocio 0 segunda residencia
situadas en una posicion periférica respecto del
nucleo urbano de Cabra y conectadas radialmente
con éste

ZONA DE GRANDES IMPLANTACIONES
PRODUCTIVAS: Area de caracter industrial
propuesta en contacto con las implantaciones
industriales existentes en la carretera Monturque
como zona de actividades productivas para grandes
implantaciones industriales, incorporando a los
suelos un centro de transportes, fundamentalmente
para el estacionamiento de vehiculos pesados
vinculados a éstas actividades y como apoyo a las
establecidas en las areas industriales urbanas.

IMPLANTACIONES TURISTICAS: La Villa turistica,
area destinada a actividades turisticas, de ocio,
deportivas junto con residencia turistica situadas en
zonas con atractivo desde el punto de vista del
entorno en que se situan y de las vistas sobre la
campinay la sierra y que por su situacion colindante
con otras areas urbanizables permiten resolver los
problemas de infraestructura de forma conjunta sin
producir afecciones significativas sobre el paisaje.

NUCLEO DE HABITAT RURAL DISEMINADO: El
actualmente existente de Gaena.
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1.4. LA RED DE VIiAS VERDES.

Aun cuando desde el punto de vista funcional la red con
mayor capacidad de organizacion y de estructura sea la
red viaria, en el territorio existen otras redes que
histéricamente lo han pautado y organizado, ademas de
haber servido y en muchos casos continua sirviendo para
su explotacion por el hombre.

La mas importante de estas redes es sin duda la de vias
pecuarias, ya que hasta hace pocos anos su funcionalidad
e intensidad de uso las convertia en un auténtico sistema
(interconectado, jerarquizado y especializado).
Lamentablemente su abandono y su ocupacion por otros
usos, entonces considerados prioritarios, ha dado lugar a
su desaparicion parcial durante la segunda mitad del siglo
XX, perdiendo de manera importante su condicién de
sistema.

Por otra parte, en el término municipal de Cabra existen
multitud de caminos de propiedad publica, asfaltados o
no, que ademas de su uso como acceso a los nucleos
menores y a las distintas zonas del mismo, pueden
complementar a la red de vias pecuarias para constituir
itinerarios que recorran el municipio.

Estas dos redes tienen una buena representacion en el
término municipal de Cabra, por lo que la propuesta del
nuevo Plan considera que deben ser protegidas e
integradas para formar un sistema de vias verdes
funcionalmente alternativo al sistema de comunicaciones
viarias con destino ludico, turistico o didactico.

Por ultimo adquiere un papel protagonista en la red verde
de comunicaciones la via verde de la subbética, antigua
via de ferrocarril con un uso ludico de carril bici y paseo
que discurre entre la campifia y el parque natural uniendo
Lucena, Cabray Zuheros para seguir en direccion noreste

Respecto a las vias pecuarias, el Plan General reconoce
la totalidad de la red existente, en total 16 Coladas y
Veredas de acuerdo con el inventario suministrado por la
Consejeria de Medio Ambiente, con independencia de su
estado, proponiendo la desafeccion de algunos tramos
de la Vereda de la Ganana y el descansadero de Fuente
de las Piedras conectando la via pecuaria con el camino
de las Micaelas a través de un trazado aalternativo a fin
de garantizar su continuidad y permitir un crecimiento
coherente del nucleo urbano de Cabra.

Se trata de una Vereda con inicio o fin en el nucleo de
Cabra, al no tener continuidad mas alla de éste, porlo que

LAESTRUCTURA GENERALDEL MUNICIPIO

se opta por la solucién anterior que permite relacionarla
con el resto de vias pecuarias de la zona norte de acuerdo
con el Informe emitido por la Delegacion de Cérdoba de la
Consejeria de Medio Ambiente.

Por otra parte se propone la desafeccién de los tramos
que se encuentran actualmente en suelo urbano
consolidado, en aplicacion de la Disposicion Adicional
Primera del Reglamento de Vias Pecuarias.
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2.1. INTRODUCCION

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

CABRA

Uno de los objetivos del planeamiento municipal es la
ordenacién y proteccién de los valores y recursos
territoriales, sean estos de tipo ambiental, productivo,
cultural, paisajistico ...etc.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece
en su articulo 46 que los Planes Generales podran
establecer las siguientes cuatro categorias de suelo no
urbanizable:

Suelo no urbanizable de especial proteccion
por legislacion especifica. En esta categoria se
incluyen: los suelos del dominio publico natural;
los que estén sujetos a limitaciones o
servidumbres, por razén del dominio publico, cuyo
régimen juridico demande para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas;
y los que estén sujetos a algun régimen de
proteccidon por la correspondiente legislacién
administrativa, incluidas las limitaciones y
servidumbres asi como las declaraciones
formales o medidas administrativas que, de
conformidad con dicha legislacion, estén dirigidas
a la preservacion de la naturaleza, la flora y la
fauna, del patrimonio histérico o cultural o del medio
ambiente en general.

Suelo no urbanizable de especial protecciéon
por la planificacion territorial o urbanistica. En
esta categoria se incluyen: los suelos
merecedores de algun régimen especial de
proteccion o para los que se quiera mantener sus
caracteristicas por el propio Plan General de
Ordenacion Urbanistica, por razén de los valores
e intereses en ellos concurrentes de caracter
territorial, natural, ambiental, paisajistico o
historico; por entenderse necesarios para la
proteccién del litoral; o por ser objeto de
determinaciones o previsiones en los Planes de
Ordenacion del Territorio que impliquen su
exclusiéon del proceso urbanizador o que
establezcan criterios de ordenacién de usos, de
proteccion o de mejora del paisaje y del patrimonio
histérico y cultural y de utilizacion racional de los
recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificaciéon distinta a la de suelo no
urbanizable. Evidentemente, los dos ultimos
apartados no son de aplicacion a Cabra, tanto por
su caracter de municipio interior, como por no tener

= CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION
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aprobada Planificacién Territorial de caracter
subregional.

Suelo no urbanizable de caracter natural o
rural. En esta categoria deberan incluirse los
suelos para los que se considere necesaria la
preservacion del caracter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor
actual o potencial, agricola, ganadero, forestal,
cinegético o analogo.

Suelo no urbanizable de Habitat Rural
Diseminado. En esta categoria deberan incluirse
los asentamientos rurales diseminados,
vinculados de la actividad agropecuaria, cuyas
caracteristicas, atendidas las del municipio,
proceda preservar.

La propuesta, a partir del analisis ambiental y
patrimonial realizado, ha identificado todas las
circunstancias establecidas en la legislacion antes
citada y ha procedido a:

* Clasificar y calificar el Suelo No Urbanizable con
el objetivo de proteger sus valores.

* |dentificar e inventariar las edificaciones de interés
arquitectonico o tradicional y los yacimientos o
zonas arqueoldgicas conocidas.

* Aplicar las servidumbres y zonas de proteccion
establecidas para los cauces e infraestructuras
por cada una de sus legislaciones especificas.

A continuacién se desarrollan cada uno de estos
aspectos:

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA
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2.2. LA CALIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

Se denomina calificaciéon del suelo no urbanizable al
sefialamiento de las areas del territorio municipal que
deben quedar sometidas a una misma normativa por tener
caracteristicas ambientales, paisajisticas, productivas...
etc, similares y estar sometidas a procesos de explotacion
o transformacion igualmente similares o por estar
afectados por las determinaciones de la planificacién
territorial o ambiental.

En todo caso, los usos y transformaciones que pueden
ser autorizados por el planeamiento en el Suelo No
urbanizable se encuentran limitados por la legislacién
urbanistica (LOUA) de acuerdo con las siguientes
condiciones:

1. Enlos terrenos clasificados como suelo no urbanizable
gue no estén adscritos a categoria alguna de especial
proteccién, pueden realizarse los siguientes actos:

A) Las obras o instalaciones precisas para el desarrollo
de las actividades enumeradas en el articulo 50.B a)*,que
no estén prohibidas expresamente por la legislacion
aplicable por razén de la materia, por los Planes de
Ordenacién del Territorio, por el Plan General de
Ordenacion Urbanistica y por los Planes Especiales.

En estas categorias de suelo estan prohibidas las
actuaciones que comporten un riesgo previsible y
significativo, directo o indirecto, de inundacién, erosiéon o
degradacion del suelo.

B) Las segregaciones, edificaciones, construcciones,
obras o instalaciones que, estando expresamente
permitidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
o Plan Especial de desarrollo, sean consecuencias de:
a) El normal funcionamiento y desarrollo de las
explotaciones agricolas.

b) La conservacién, rehabilitacion o reforma de
edificaciones, construcciones o instalaciones existentes.
c¢) Las caracteristicas propias de los ambitos del Habitat
Rural Diseminado.

d) La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras
y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.

e) La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada.

* Art.50.B) Cuando se trate de terrenos que pertenezcan
al suelo no urbanizable, los derechos anteriores
comprenden:

a) Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos,
la realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o

LAREGULACION DELSUELO NO URBANIZABLE

analoga a la que estén efectivamente destinados,
conforme a su naturaleza y mediante el empleo de medios
técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no
supongan ni tengan como consecuencia la transformacion
de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion.
Los trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los
terrenos quedan sujetos a las limitaciones impuestas por
la legislacion civil y administrativa aplicables por razén
de la materia y, cuando consistan en instalaciones u obras,
deben realizarse, ademas, de conformidad con la
ordenacion urbanistica

aplicable .

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccion sélo
podran llevarse a cabo segregaciones, obras y
construcciones o edificaciones e instalaciones previstas
y permitidas por el Plan General de Ordenacién
Urbanistica o Plan Especial, que sean compatibles con el
régimen de proteccion a que esté sometido, estando
sujetas a su aprobacion y en su caso licencia, de acuerdo
con lo regulado en el apartado anterior.

En explicacion de todo lo anterior, la propuesta establece
las siguientes areas de calificacion del Suelo No
Urbanizable, con las siguientes determinaciones basicas:

] SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA.

- Suelo ocupado por Parque Natural, Lugares de
Interés Comunitario y zona ZEPA.

Los suelos localizados dentro de los limites del
Parque Natural de las Subbéticas se veran limitados,
en cuanto a usos, por las directrices marcadas en
el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y
en el Plan Rector de Uso y Gestion de dicho Parque,
el Plan de Desarrollo Sostenible y la legislacion LIC
y ZEPA.

- Suelo ocupado por cauces

Este tipo de suelo incluye el cauce del rio Cabra 'y
de los principales barrancos en aplicacion de la Ley
de Aguas, asi como la ribera de los mismos con
vegetacion riparia de porte arbéreo. En esta zona
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LA REGULACION DEL
SUELO NO URBANIZABLE

SUELO NO URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO
POR LEGISLACION ESPECIFICA

[ PARQUE NATURAL DE LAS SUBBETICAS

SUELO NO URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO
POR PLANIFICACION TERRITORIAL

0/ HUERTAS RIO CABRAAG-1 PEPMF
/0 COMPLEJO SERRANO CS-1 PEPMF

o YACIMIENTO ESTACION DE
CABRA YC-9 PEPMF

SUELO NO URBANIZABLE ESPECIALMENTE PROTEGIDO
POR PLANIFICACION URBANISTICA

[ ENTORNO ATALAYA-CALVARIO
1 MARGENES DEL RIO CABRA
] LAGUNA DE SAN CRISTOBAL

SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER NATURAL O RURAL

ESTRIBACIONES SIERRA DE CABRA
CAMPINA

1
—J

SUELO URBANO CONSOLIDADO Y AREAS
DE PLANEAMIENTO INCORPORADO

[
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se prohibira cualquier instalacion o construccion que
no esté directamente vinculada a la gestion del agua
y a la proteccion y publificacion de los cauces.

Suelo ocupado por lared de vias pecuarias

Sobre este suelo, con las modificaciones y
desafecciones que se prevean en el futuro Plan, sélo
seran posibles los usos y actuaciones permitidos
por la legislacion de Vias pecuarias y segun los
procedimientos de autorizacion marcados en la
misma.

Suelo ocupado por la red viaria interurbana

Sobre el suelo ocupado por las carreteras y sus
areas de afeccion sera de aplicacion la legislaciéon
de carreteras, siendo la dimension de las franjas de
terreno afectadas a ambos lados de las mismas
variable en funcion del tipo de via de que se trate.

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANIFICACION
TERRITORIAL.

Suelos recogidos en el P.E.P.M.F. como CS
(Complejo Serrano)

En estos suelos se prohiben: Las construcciones o
edificaciones industriales excepto las de almacén
de productos asociados a las actividades agrarias
o similares; viviendas aisladas de nueva planta no
vinculadas a las actividades productivas directas, o
de servicio publico o las de guarderia; la tala de
arboles para la transformacion de usos sin perjuicios
gue para el desarrollo de actividades compatibles
sea necesaria la eventual corta de arboles.

Se consideran usos compatibles: La tala de arboles
integrada en las labores de mantenimiento
debidamente autorizada por el organismo
competente; las actividades, instalaciones y
construcciones relacionadas con la explotacion de
los recursos vivos; las adecuaciones naturalisticas
y recreativas; la construccién de instalaciones
hoteleras de nueva planta y los turisticos recreativos
y residenciales en edificaciones legales existentes;
las viviendas familiares aisladas ligadas a la
explotacion de recursos agrarios, al entretenimiento
de las obras publicas; y las actuaciones de caracter
infraestructural que ineludiblemente deban
localizarse en estos suelos.

LAREGULACION DELSUELO NO URBANIZABLE

Suelos recogidos en el P.E.P.M.F. como AG
(Areas Agricolas)

Se incluyen en ésta zona las huertas existentes junto
al rio Cabra entre Huertas Bajas y Cabra,
habiéndose excluido de dicha proteccion en el Plan
General la zona de huertas urbanas transformadas,
que se incorporan a la nueva estructura urbana.

En estos suelos se prohiben: Las actuaciones de
extraccion de aridos y arenas, mineras, instalaciones
e infraestructuras anexas; las industrias no agrarias
incompatibles en medio urbano; las actividades
recreativas excepto las instalaciones no
permanentes de restauracion y aquellas otras que
resulten compatibles y apoyadas en las edificaciones
legalizadas existentes; construcciones vy
edificaciones publicas vinculadas a la sanidad y a la
defensa; las instalaciones de entretenimiento de las
obras publicas; y las imagenes y simbolos
conmemorativos y las instalaciones de publicidad
exterior.

Se consideran usos compatibles: Todas las
actuaciones relacionadas con la explotacion de los
recursos vivos; las instalaciones industriales ligadas
a los recursos agrarios y sus respectivas
infraestructuras de servicios; las adecuaciones
naturalisticas, las instalaciones de restauracion no
permanentes; edificios publicos singulares
vinculados a actividades educativas; y los usos
residenciales ligados a la explotacion de los recursos
primarios.

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANEAMIENTO
URBANISTICO.

Entorno de la Atalaya - Calvario

En esta zona se permitirdn las construcciones e
instalaciones vinculadas a los usos educativos de
espacios libres y dotacionales. Se prohibira cualquier
construccion de caracter residencial. Su
delimitacion esta directamente relacionada con el
limite previsto para los espacios libres vinculados a
lo suelos urbanos y urbanizables, por lo que debera
adecuarse a los posibles ajustes de éstos, y
especialmente al del denominado Parque de la
Atalaya.
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Margenes del rio Cabra.

Se trata de una zona actualmente incluida
parcialmente dentro del ambito AG-1 del PEPMF si
bien los usos dominantes nada tienen que ver con
las huertas, existiendo ademas construcciones de
distinto tipo. Por otro lado una buena parte del suelo
lo constituyen los escarpes existentes entre el rio
Cabra, el arroyo de la Tejera y la ciudad. En esta
zona se permitiran las actuaciones de reforestacion
y las adecuaciones recreativas prohibiéndose la
construccion de nuevas edificaciones.

Laguna de San Cristobal

Se trata de una pequefa laguna estacional situada
en la base del cerro de San Cristdbal relativamente
cerca del nacleo urbano con interés como humedal
asociado a las aves migratorias y sin
aprovechamiento agricola debido a sus condiciones
geomorfoldgicas sobre el que se plantea la
instalacion de un centro didactico de interpretacion
de la naturaleza por parte del Ayuntamiento.

Zonas de especial interés arqueoldgico

Se establece una especial proteccion sobre las
zonas arqueoldgicas determinadas por su especial
interés por el Plan General con objeto de fomentar y
facilitar la intervencion publica sobre los mismos
ademas de garantizar su preservacion. En el resto
de las zonas arqueoldgicas incluidas en el inventario
de la Consejeria de Cultura se establecen sobre las
mismas las cautelas necesarias ante las posibles
actuaciones de ejecucion de infraestructuras,
urbanizacion, edificacién o movimientos de tierra.

SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER
NATURAL O RURAL.

Estribaciones de la sierra de Cabra

En esta zona se permitirdn las construcciones e
instalaciones vinculadas a ejecucién vy
entretenimiento de las obras publicas; éstas deberan
hacerse sobre terrenos roturados, no sobre suelos
forestales. Se contempla la posible urbanizacion de
determinadas zonas con fines turisticos o de
segunda residencia segun las propuestas del Plan
General, y se prohibira cualquier otra nueva
construccion o instalacion a excepciéon de las
directamente vinculadas con la explotacion de los

recursos naturales o agropecuarios, permitiéndose
la rehabilitacién y reuso para residencia, alojamiento
turistico y hospederia en general asi como la
rehabilitacion de las construcciones existentes.
Campifa

En esta zona se permiten las edificaciones
destinadas a la explotacion agricola, asi como las
construcciones e instalaciones vinculadas a
ejecucion y entretenimiento de las obras publicas.
Asi como las que tengan por objeto la realizacién de
edificaciones, construcciones, obras e instalaciones,
para la implantacién en este suelo de
infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos, asi como para usos industriales,
terciarios, turisticos no residenciales u otros
anélogos. Las transformaciones se llevaran a cabo
sobre terrenos roturados, no sobre terrenos
forestales. Se permiten nuevas construcciones en
las condiciones establecidas en la normativa asi
como la rehabilitacién para residencia, alojamiento
turistico o restauracion de las construcciones
existentes.

SUELO NO URBANIZABLE DE HABITAT RURAL
DISEMINADO.

Se incluyen en esta categoria de suelo los
asentamientos netamente rural existentes en el
municipio de Cabra, como Gaena, Ermita de la
Esperanza y Los Pelaos.

El Plan propone con caracter genérico para dichos
asentamientos las cautelas necesarias para la
conservacion de sus caracteristicas tradicionales
edificatorias, arquitecténicas, de usos,... etc
impidiendo su extensioén, asi como su transformacién
0 conversién en segunda residencia sin vinculacién
con la actividad agricola o natural.

Del mismo modo, el Plan establece las condiciones
para la implantacién de nuevas dotaciones o
edificaciones, posibilitAndose la mejora de la
urbanizacion.

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA
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2.3. EL INVENTARIO DE EDIFICACIONES
DE INTERES EN EL MEDIO RURAL Y LA

PROTECCION DE LAS ZONAS
ARQUEOLOGICAS

2.4. OTRAS PROTECCIONES Y
SERVIDUMBRES

La intensa antropizacion de que ha sido objeto
histéricamente el territorio municipal de Cabra, ha dejado
una amplia herencia en forma de construcciones y
edificaciones, que segun el momento de su realizacion,
de su estado de conservacién, ...etc. pueden
considerarse como parte del patrimonio cultural edificado
0 ya como yacimientos o zonas de interés arqueoldgicos.
La propuesta del nuevo Plan es incorporar al catalogo de
elementos protegidos tanto las edificaciones como las
zonas arqueoldgicas de especial interés, basandose en
los trabajos y la informacion aportados por la Consejeria
de Obras Publicas y la Consejeria de Cultura.

El inventario de edificaciones de Interés en el Medio Rural
tiene como finalidades bésicas :

m Poner en valor el patrimonio arquitecténico de forma
individualizada mediante su inclusion en el Plan
General.

(] Potenciar la restauracion y reuso de este patrimonio.

m Establecer las medidas proteccién sobre los
elementos de interés, que garanticen la
conservacion de sus valores basicos.

Respecto a las areas y yacimientos arqueolégicos se
incluyen las zonas de proteccion definidas por la
Delegacién de Cultura, estableciéndose las medidas
necesarias en la normativa de forma que se impida su
destruccion por la realizacién de edificaciones o
infraestructuras, diferenciando los yacimientos
declarados de las zonas en las que existe probabilidad
de restos arqueoldgicos.

LAREGULACION DELSUELO NO URBANIZABLE

Por ultimo respecto a la ordenacién y proteccién del Suelo
No Urbanizable, la propuesta sefala las areas sometidas
a limitaciones o servidumbres de uso o edificacién por
las legislaciones de carreteras y de aguas:

n En este sentido, la propuesta marca las lineas de
edificacion de las distintas carreteras que discurren
por el término municipal, en aplicacién de la Ley de
Carreteras de Andalucia (100 metros para autovias,
50 metros para las carreteras autonémicas y 25 para
el resto de vias), estableciéndose como linea de
servidumbre del dominio publico hidraulico para la
red hidrica de primer nivel 100 metros a cada lado
del deslinde del cauce.

] Los terrenos que lindan con los cauces estan
sometidos en toda su extension longitudinal a:

1. Zona de servidumbre de cinco metros de
anchura para uso publico, que permita el libre
acceso con fines de vigilancia, salvamento de
personas o bienes y, en general, el ejercicio de los
usos comunes del cauce.

2. Zona de policia de cien (100) metros de
anchura, en la que se condicionara el uso del suelo
y las actividades que se desarrollen. La regulacion
reglamentaria de dicha zona atendera a la
consecucion de los objetivos de preservar el estado
de la masa de agua, proteger el régimen de las
corrientes en avenidas e impedir el deterioro del
ecosistema fluvial.

En estas areas el Plan General incorpora las medidas de
protecciény limitaciones de cada una de las legislaciones
aplicables.
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Za- 01 s mcveoionen | ™ Fuente de Las Piedras Za- 05 0 s """ Cantera de los Frailes

Alta Edad Media . EDAD CONTEMPORANEA

Periodo Histérico: Periodo Histérico.

EPOCA ROMANA . EDAD MEDIA

Periodo Histérico: Periodo Histérico.

Za- 02 EK/E'IF_EIID; :ng:gfé%Té N Yacimiento: Arroyo del Tesoro periodo Historico: =OAD MODERNA

. EPOCA ROMANA

Periodo Histérico.

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

a- CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 03 NIVEL DE PROTECC!ON: Yacimiento: Buena ViSta
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EDAD MEDIA

Periodo Histérico:

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Za- 04 \VELoE PROTECCéON: Yedmiento: Calle Ana de la Rosa/Calle del I ... : :
CAUTELA ARQUEOLOGICA Za _ 07 NIVEL DE PROTECCION: acimiento: CaS"Ia de |a M|na

Tinte CAUTELA ARQUEOLOGICA

La ocupacién del subsuelo se condiciona, de acuerdo con la resolucién que emita la Consejeria de
Cultura, a una previa intervencién arqueolégica a desarrollar por el promotor.

. Alta Edad Media

Periodo Histérico.

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

. Baja Edad Media

Periodo Histérico

Z 08 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: Cerro de la Muerte
a- CAUTELA ARQUEOLOGICA

. Edad del Hierro

Periodo Histérico.

. EPOCA ROMANA EPOCA ROMANA

Periodo Histérico. Periodo Histérico:
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PROTOHISTORIA

Periodo Histdrico:

PREHISTORIA RECIENTE

Periodo Histérico:

Yacimiento: Co rtlj o) Tej ero

EPOCA ROMANA

Periodo Histdrico:

EPOCA ROMANA

Periodo Histdrico:

vacimiento:  Sesta del Melero

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento: Cu esta Monta ﬁ u ela

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

MO-28 LAREGULACIONDELSUELO NO URBANIZABLE

Yacimiento: Cortuo de Villanueva Baja

vadmierto: Cruz de la Nava del Abad

vacimiento:  Cyieva de El Puchero

Neolitico

Periodo Histérico:

Yacimiento: Cueva de Jarcas

PREHISTORIA RECIENTE

Periodo Histérico:

Yacimiento: Doria Micaela

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento:  E| Cam p| llo

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

PREHISTORIA RECIENTE

Periodo Historico:

Yacimiento: EI CaStl I I e_lo

Edad del Hierro Il

Periodo Histérico:



Za _ 19 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 20 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 21 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 22 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

CABRA = CONSEJERIA DE

EPOCA ROMANA

El Cortaero

EDAD CONTEMPORANEA

EDAD MEDIA

EDAD MODERNA

EPOCA ROMANA

El Fiscal

EDAD MEDIA

PREHISTORIA RECIENTE

El Fresno

EPOCA ROMANA

El Salinero

VIVIENDA

Za _ 23 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 24 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 25 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za _ 26 NIVEL DE PROTECCION:
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Paleolitico medio

Periodo Histérico:

Yacimiento: F enamu ﬁ 0oz

Edad del Hierro I

Periodo Histérico:

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento: Finca La Belenfa

Edad del cobre

Periodo Histérico:

vacmiento:  Eyente del Rio

Edad del cobre campaniforme

Periodo Histérico:

Yacimiento: G 6 n g 0 ra

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:
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Yacimiento: La Atalaya

EDAD MEDIA

Periodo Histérico:

Yacimiento: L a C amarena

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

_ o La Ca p ita n a

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento: | a Chacona

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

PROTOHISTORIA

Periodo Histérico:

Yacimiento: | o Cy chilleja

PROTOHISTORIA

Periodo Histdrico:

MO-30 LAREGULACIONDELSUELO NO URBANIZABLE

Yacimiento: La | gleS|a

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Neolitico

Periodo Histérico:

Yacimiento: L a | n d |a na

Paleolitico medio

Periodo Histérico:

Yacimiento: La S erona

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento: La S|||a de la Reina

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

vacimienio: | 9 Sima

EDAD MEDIA

Periodo Histérico:



EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Za _ 37 NIVEL DE PROTECC!ON: Yacimiento: LaS Lomas
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

PROTOHISTORIA

Periodo Histérico:

NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: H H
Za- 38 CAUTELA ARQUEOLOGICA Las Majadillas

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Za _ 39 NIVEL DE PROTECC!ON: Yacimiento: LaS Salinas
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Z 40 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: Llano del Fresno
a- CAUTELA ARQUEOLOGICA

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
Za - 41 CAUTELA ARQUEOLOGICA LlanOS de JarcaS

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CABRA = CONSEJERIA DE

VIVIENDA

Y

EPIPALEOLITICO

Periodo Histdrico:

Za _ 42 NIVEL DE PROTECC!ON: Yacimiento: LOS CaStrOS
CAUTELA ARQUEOLOGICA

EDAD MEDIA

Periodo Histérico:

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

PREHISTORIA RECIENTE

Periodo Histérico:

NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
Za- 43 CAUTELA ARQUEOLOGICA Mataosos

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Z 44 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: MOIinO de Ribera
a- CAUTELA ARQUEOLOGICA

EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Z 45 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: Murallas de Cabra
a- CAUTELA ARQUEOLOGICA

La ocupacion del subsuelo se condiciona, de acuerdo con la resolucién que emita la Consejeria de
Cultura, a una previa intervencién arqueolégica a desarrollar por el promotor.

Alta Edad Media

Periodo Histérico:

Baja Edad Media

Periodo Histérico:
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Periodo Histérico: =d@d del Hierro

Edad del Hierro Il

Periodo Histdrico:

Periodo Histérico: E POCA RO MANA

La ocupacion del subsuelo se condiciona, de acuerdo con la resolucién que emita la Consejeria de
Cultura, a una previa intervencién arqueolégica a desarrollar por el promotor.

Periodo Historico: A\It@ Edad Media
Periodo Historico: @)@ Edad Media
Periodo Historico: =0ad del Hierro

. Edad del Hierro |l

Periodo Histérico

Periodo Historico: EPOCA ROMANA

_ veamiento:  \Murallas del Barrio de San Juan y
Albaicin

La ocupacion del subsuelo se condiciona, de acuerdo con la resolucién que emita la Consejeria de
Cultura, a una previa intervencién arqueolégica a desarrollar por el promotor.

Periodo Histérico: E DAD M E D IA

Periodo Histdrico: E POCA RO MANA
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Yacimiento:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Yacimiento:

Periodo Histérico:

Periodo Histérico:

Olivar de la Covacha Colora

PREHISTORIA RECIENTE

Pasada Valera

EPOCA ROMANA

Pilar de Camarena

Edad del cobre

EDAD MEDIA

EPOCA ROMANA

Poblado del Puntal

EPOCA ROMANA

PREHISTORIA RECIENTE



NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
Za- 53 CAUTELA ARQUEOLOGICA Pozo de la Cruz
Periodo Histdrico: EDAD MEDlA
Periodo Histdrico: EPOCA ROMANA
Za- 54 NVELDEPROTECCION: = vament:  Puante sobre el arroyo Santa
CAUTELA ARQUEOLOGICA Maria
Periodo Historico: EDAD MODERNA
NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: H H
Za- 55 ., 1o ARGUEOLOGICA Recinto de San Nicolas
Periodo Historico: EPOCA ROMANA
NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: :
Za- 56 CAUTELA ARQUEOLOGICA San Antonio
Periodo Historico: EPOCA ROMANA
Za _ 57 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento: San Cristobal

CAUTELA ARQUEOLOGICA

Periodo Histérico:

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
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Za 58 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
CAUTELA ARQUEOLOGICA
Periodo Histdrico.
Za _ 59 NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
CAUTELA ARQUEOLOGICA
Periodo Histdrico.
NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:
Za- 60

CAUTELA ARQUEOLOGICA

La ocupacién del subsuelo se condiciona, de acuerd

San Julian

EPOCA ROMANA

Saunera

EPOCA ROMANA

Sitio arqueolégico de Cabra

o con la resolucién que emita la Consejeria de

Cultura, a una previa intervencion arqueoldgica a desarrollar por el promotor.

Periodo Histdrico

Periodo Histérico.

Periodo Histoérico

Periodo Histdrico

NIVEL DE PROTECCION: Yacimiento:

CAUTELA ARQUEOLOGICA

Za- 61

Periodo Histérico

Periodo Histérico
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. PROTOHISTORIA

Villanueva Baja

EDAD MEDIA
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EPOCA ROMANA

Periodo Histérico:

Yacimiento: Cueva de la Ermita del Calvario

Paleolitico superior

Periodo Histdrico:
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3.1. CRITERIOS GENERALES DE LA

PROPUESTA

La propuesta elaborada para el nucleo urbano de Cabra
trata de dar respuesta de manera integrada al conjunto de
objetivos marcados en la fase de Diagnéstico, Objetivos
y Estrategias. En el contexto del planeamiento urbanistico
se entiende por integracion a la utilizacion conjunta vy
coordinada de los instrumentos que la legislacion de suelo
pone a disposicion del planeamiento para el desarrollo de
los fines que esta propia legislacion le establece.

Estos instrumentos en el caso de los Planes Generales
son fundamentalmente cinco:

m Definicién de la estructura urbana, que comprende
el establecimiento de los sistemas principales de
comunicaciones, espacios libres y dotaciones.

m Clasificacion del suelo, que significa la delimitacion
del Suelo Urbano, Urbanizable y No Urbanizable.

[ Calificacion del suelo, es decir, el establecimiento
de los usos globales y pormenorizados y de sus
intensidades para los suelos urbanos y urbanizables.

[ Equidistribucién, como el instrumento que permite
distribuir de forma homogénea, segun las clases de
suelo, las cargas y beneficios derivados de la
ejecucion de las propuestas del planeamiento.

[ Programacién, mediante el que se determina el
orden en que deberan llevarse a cabo las previsiones
del planeamiento.

La propuesta se apoya inicialmente en el uso de los tres
primeros instrumentos citados: definicién de la estructura
urbana, clasificacion del suelo y calificacién del suelo, ya
que son estos los que realmente definen la forma urbana
pretendida y explican suficientemente la imagen final de
ciudad proyectada, complementando y matizando las
propuestas mediante los dos ultimos instrumentos,
equidistribucion y programacion.

Sin embargo, que se trate de instrumentos legalmente
definidos de forma separada no implica necesariamente
que los mismos hayan de utilizarse segregadamente, ni
que deba existir una jerarquia entre ellos en todos los
casos.

En efecto, en las ciudades pequefias y medianas, como
es el caso de Cabra, la diferencia entre la ordenacion
estructural y la ordenacion local, entre la ordenacién global
y la pormenorizada, es muchas veces inapreciable, ya
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que es a través de la adicién coordinada de elementos
locales como se construyen la mayor parte de los
elementos estructurales. Del mismo modo, resulta
imposible separar las actuaciones que permiten articular
la ciudad, de aquellas que sirven de soporte al nuevo
crecimiento y sin las cuales este no seria viable.

En este sentido, la propuesta parte del criterio de usar
todos los instrumentos -definicion de los sistemas
basicos, nuevos suelos clasificados y calificacién
pormenorizada del suelo- para lograr una mejor
articulaciéon urbana del nucleo de Cabra, ya que este ha
sido sin duda el problema mas destacado durante la fase
de Diagndstico, articulacion que a la vez debe procurar
una mejor calidad urbana, tanto para el suelo consolidado
como para el suelo que debe soportar el crecimiento
urbano.

Para lograr esta mejor articulacion la propuesta se apoya
principalmente en dos sistemas: el sistema viario y el
sistema de espacios libres. El sistema viario es el que
permitira la integracién funcional de las distintas zonas
que forman el nucleo de Cabra, fruto de un crecimiento
escasamente integrador, la puesta en valor de areas
urbanas degradadas y la integracion de las nuevas areas
de crecimiento y de las zonas periurbanas ocupadas
parcialmente y de forma desordenada con la ciudad
consolidada. Al sistema de espacios libres se le asigna la
responsabilidad de trabar espacial y peatonalmente la
nueva ciudad y de articular el espacio urbanizado con las
caracteristicas naturales, topograficas, de vegetacion e
hidrograficas del territorio soporte.

Las zonas consolidadas sobre las que fundamentalmente
incide la propuesta son las que se sitian en contacto con
los suelos proximos al rio Cabra y algunas areas situadas
en los bordes urbanos sobre la que se asentaron
actividades de caracter industrial y que van quedando
obsoletas o abandonadas.

La configuracién del borde del nucleo urbano mediante la
reforma de las areas degradadas y la apertura de la ciudad
al rio Cabra que dicha operacién puede permitir, se
constituye como uno de los principales objetivos del Plan,
y aunque se trata de operaciones que pueden entenderse
con cierta autonomia forman parte de un proyecto global
de recuperacion y definicion del frente urbano y de
integraciéon entre la ciudad, el rio y el medio rural
circundante.

El necesario crecimiento urbano se concibe en la
propuesta como una oportunidad para lograr la conexion
entre zonas inconexas, apoyando asi la mejora de la

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

articulacion pretendida, y muy especialmente entre las dos
grandes areas urbanas, la ciudad histérica y los
crecimientos de las ultimas décadas en la zona este
separados actualmente por las huertas urbanas.

La propuesta incluye como elemento fundamental para la
ordenacion y la futura gestion el régimen urbanistico del
suelo, o lo que es lo mismo, la clasificacidon del suelo.

Los criterios aplicados han sido: el estricto seguimiento
de los criterios legales para delimitar el Suelo Urbano
Consolidado; la consolidacion de las actuaciones de
planeamiento en curso de ejecucion, que quedaran
subsumidas en el nuevo Plan para evitar interferencias en
su desarrollo como Areas de Planeamiento Incorporado;
la delimitacién como Suelo Urbano no Consolidado de
las areas de reordenacion y complecion urbana no
consolidadas de suelo urbano que habiendo sido
clasificadas como tales no cuentan con los servicios
basicos ni la estructura interna suficiente; la clasificacion
como Suelo Urbanizable Sectorizado de las zonas
aptas para acoger los nuevos crecimientos y la
clasificacion como Suelo Urbanizable no Sectorizado
de las areas cuya vocacion a largo plazo es su
incorporaciéon al sistema urbano pero en las que no es
necesaria su transformaciéon hasta tanto no se haya
producido el desarrollo de las zonas de suelo urbanizable
sectorizado, no siendo ademas necesarias para la
construccion de la estructura urbana basica a medio plazo.

A continuacion se explican los distintos aspectos de la
propuesta de manera pormenorizada.



3.2. EL SISTEMA VIARIO Y LA RECOMPOSICION

URBANA

Como se ha indicado al explicar los criterios generales, la
mejora de la articulacion urbana de Cabra se confia en
gran medida al proyecto de un nuevo sistema viario, que
debe ser a su vez el armazon sobre el que se cuelgue el
resto de la propuesta.

El sistema viario disefiado parte de asumir la inmensa
mayoria de las vias existentes, sean estas de caracter
urbano o carretero, para enmarcarlas en un esquema que,
complementado con nuevas vias, satisfaga las
necesidades generales de accesibilidad desde el viario
territorial y de interconexion entre las distintas zonas
urbanas.

El esquema diferencia, dentro del ambito estrictamente
urbano, tres niveles o jerarquias del sistema: la A-318 y
los accesos a Cabra, las vias de primer nivel y las vias de
segundo nivel, que deben entenderse como
complementarias de las primeras a nivel zonal.

3.2.1. Relaciones entre el viario territorial y el sistema
viario urbano.

La prevision de una autovia a su paso por el municipio de
Cabra enlazando hacia el sur con Lucena y la autovia
A-45 Cordoba-Antequera supone una actuacién
determinante para el futuro de Cabra tanto en lo que se
refiere a las comunicaciones de ambito territorial como a
la consolidacién del soporte sobre el que ha de
consolidarse el modelo de desarrollo urbano.

Dicha actuacion, ademas de mejorar las condiciones de
movilidad general de la comarca y de Cabra, suponen una
oportunidad para la consolidacion y adecuacion de la
estructura viaria de nivel urbano en la ciudad.

El proceso de elaboracién del proyecto, se inicié con la
redaccion de un Estudio Informativo entre los afios 2001 y
2002 del que tuvo conocimiento el Ayuntamiento de Cabra
en el afo 2003, mostrando los distintos grupos politicos
su apoyo a unade las alternativas del Estudio Informativo
que contemplaba un trazado de autovia entre el enlace
con la A-45, Lucena y Cabra manteniendo la carretera
actual a excepcion del ultimo tramo que se plantea un
desdoblamiento de laA-318 entre el enlace con laA-340y
la carretera de Monturque introduciendo un nuevo puente
sobre el rio Cabra paralelo al actual.

Esta soluciéon se modifico en el anteproyecto de
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duplicacion de calzada de diciembre de 2004, por lo que
por parte del Ayuntamiento de Cabra se presentd una
alegacion al mismo de acuerdo con los criterios del Plan
General y que se ha resuelto favorablemente.

Como consecuencia de dicha alegacién y con
posterioridad al Avance se ha dado a conocer una solucién
prevista en el documento de proyecto de mayo de 2005
en la que se resuelve el enlace de la A-340 con la A-318
dando continuidad al tronco de la autovia en direccién
Cabra-Ubeda, planteandose su conexién con la A-340 en
direccion a Priego dando continuidad también al tronco
de la carretera, en éste caso sin desdoblar la seccién,
solucién que coincidia con las propuestas recogidas en el
Documento de Aprobacion Provisional del Plan General
para dicho enlace como solucion coherente para
garantizarla continuidad del trazado de autovia en direccion
a Ubeda.

Posteriormente a dicha Aprobacion Provisional se ha
redactado un nuevo Estudio Informativo con fecha de
Enero de 2007 que recoge un nuevo cambio en el proyecto
con un trazado en paralelo a la A-318.

En cualquier caso, independientemente de la solucion
definitiva que se adopte, el objetivo persiguido es el de
armonizar las propuestas de trazado y de conexion con el
nucleo urbano con las propuestas de crecimiento y
reforma urbana del Plan General, atendiendo de forma
especial a la posicién y configuracion de los accesos al
nucleo urbano.

Por otra parte, partiendo de la adecuada posicion de la A-
318 y de su caracter de viario de articulacion territorial
con unas funciones que en ningun caso se plantean como
urbanas, se han analizado, desde la perspectiva del Plan
General, las relaciones entre el ndcleo urbano actual y las
futuras areas de crecimiento dicha via, considerada ésta
como limite y barrera respecto a las areas de crecimiento.

Al mismo tiempo se ha tratado de resolver las conexiones
entre la A-318 y el viario urbano general incorporando las
propuestas de viario estructurante previstas, y de manera
especial la ronda de los cerros y el arco viario norte,
incidiéndose en el caracter de dichas conexiones y en su
papel como puertas de entrada a la ciudad, asi como en
el cambio progresivo que debe producirse entre el viario
interurbano y el urbano, o lo que es igual entre la carretera
y las avenidas urbanas.

3.2.2.Los accesos al nucleo urbano.

En general se mantienen sin cambios los accesos de
carretera al nucleo urbano tanto desde el norte como

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

desde el sur al ser areas sobre las que practicamente no
se proponen cambios en la clasificacion y usos del suelo
en relacion con la situacion actual.

No obstante sobre el acceso sureste desde la A-340,
carretera de Priego, se plantean dos actuaciones
puntuales, la primera y de mayor importancia esta prevista
en el Plan General de 1998 pero no ha llegado a ejecutarse
y consiste en una modificacién de trazado de la entrada
en el ndcleo urbano para no cruzar entre la zona deportiva
y el parque de la Fuente del Rio y la segunda consistiria
en la ampliacion de la plataforma de la carretera en un
tramo para incorporar un carril de entrada y salida que
conecte con la zona de viviendas unifamiliares de la
Fuente del Rio que se propone en el Plan General como
suelo apto para segunda residencia y los suelos turisticos
colindantes previstos, condicionando su implantacion ala
posibilidad de ejecutar éste nuevo acceso.

Las principales actuaciones previstas se refieren a los
accesos desde el oeste al ser ésta la zona en la que se
proponen los nuevos crecimientos urbanos y al afectarse
los actuales accesos desde la A-318, la carretera de
Monturque y las distintas carreteras comarcales por el
nuevo caracter que adquiere la carretera A-318 como ronda
urbana gracias al nuevo trazado previsto de la autovia.

En este sentido, se plantea la modificacion de los enlaces
que actualmente interceptan la A-318 configurando nuevas
glorietas que pueden ser partidas o no en funcién de cada
caso especifico, destacandose el nuevo enlace previsto
en la interseccién con la carretera de Monturque, cuya
solucion permite todos los movimientos de entrada y salida
a la zona de poligonos industriales sin necesidad de
penetrar en el nucleo urbano.

3.2.3. Viario urbano de primer nivel; viario general.

Se consideran vias urbanas de primer nivel o generales
de ciudad, aquellas que relacionan las distintas zonas de
ciudad entre si 'y que por tanto soportan la movilidad urbana
general.

De acuerdo con la clasificacién del viario urbano
establecida en el Diagnéstico, este grupo esta compuesto
en la situacion actual por las siguientes vias:

- Las calles Tinte y Junquillo, prolongaciones urbanas de
las carreteras de Monturque y Lucena hasta la Plaza Vieja,
punto de cruce histérico de caminos y aun hoy centro de
las principales vias urbanas.

- El sistema formado por las calles Priego, Antonio
Povedano, Garcia Lorca, avda. Constitucion, avda. Pedro
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Iglesias y avda José Solis, que configuran una «ronda
urbana» en torno al centro con un solo sentido y que
ademas de ejercer las funciones de accesibilidad al centro
urbano recibe al resto del viario principal que coincide
con distintos tramos de parte de esta ronda produciendo
los principales conflictos de movilidad urbana, y muy
especialmente el que se produce en el tramo de mayor
confluencia de vehiculos y con los mas diversos
movimientos como es la avenida de la Constitucion.

- Las avenidas de Belén, de Fuente las Piedras y de Fuente
del Rio, antiguas travesias de las carreteras a Priego, Dofa
Mencia y Nueva Carteya que se articulan con la ronda
central en los vértices norte y sur de ésta, con problemas
derivados generalmente de su condicion de antigua
travesia.

- La avenida de Andaluciay calle Santa Teresa Jornet, eje
generado a partir del acceso a la estacion de ferrocarril y
soporte de los crecimientos urbanos de las ultimas
décadas, que se vuelve en angulo al llegar a las
estribaciones de la sierra -calle Maiz Castro- en paralelo
al trazado ferroviario para conectarse, no sin cierta
dificultad, a la avenida Fuente del Rio a través de un viario
de menor rango y en el que la disposicion del sentido de
trafico complica ain mas el sistema frustrandose la
posibilidad de que las avenidas de Andalucia, calle Santa
Teresa Jornet , avenida de Gongora y avenida de Fuente
del Rio pudieran actuar como una segunda ronda o ronda
urbana este conectada con la ronda del centro.

En definitiva, el sistema viario general de Cabra lo
constituyen calles que proceden de travesias y accesos
de carretera. Esta logica de fundamentar la organizacién
del viario urbano en anteponer los movimientos de pasoy
priorizar las funciones territoriales a las urbanas ha dado
como resultado la existencia de importantes déficit en la
movilidad urbana general a los que el Plan General
responde con propuestas especificas para tratar de
superar los problemas existentes:

m Excesiva importancia de la estructura radial y
debilidad del viario urbano para soportar las
sucesivas ampliaciones del perimetro urbano. Los
principales elementos del sistema sélo confluyen en
el oeste, en el punto de confluencia de los antiguos
caminos de acceso al nucleo primitivo, lo que genera
dificultad en los movimientos de relacion entre las
partes; la presion que sobre el centro ejercen las
barreras fisicas, cauces y cerros ha impedido la
organizacién de recorridos perimetrales, circulares
o de ronda, limitando enormemente los movimientos
posibles con cierta continuidad.
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El Plan General prevé completar el sistema viario general
con una serie de elementos de conexién entre los
principales ejes viarios actuales, especialmente en sentido
oeste-este entre los que destaca el arco viario norte y la
ronda de los cerros, de forma que se produzca una mayor
articulacion entre los mismos y formen una red mallada.

] Escasa articulacion entre la zona este y el resto del
sistema; debilidad de las conexiones con el centro
histérico, que hasta fechas relativamente recientes
era toda la ciudad, con el que se relaciona casi
exclusivamente a través de la avenida de Andalucia,
antiguo acceso a la estacion de ferrocarril y origen
del crecimiento este.

Se propone la creacién de un viario de borde por encima
de los suelos de crecimiento previstos, arco viario norte,
gue conecta la zona este con la ronda de los cerros
conectandose tanto en el norte como en el oeste con el
resto del viario general y permitiendo una serie de registros
transversales hacia el interior de la zona consolidada.

Por otra parte se plantean dos nuevas conexiones
principales en direccion este oeste, la ronda intermedia
del Chorrillo en continuidad con la avenida Fuente las
Piedras y el bulevar del parque de las huertas, que
comunica el centro con la zona de Virgen de la Sierra con
una posicion centrada en continuidad con el eje Estacion
y calles San Isidro-José Solis completandolo hasta la plaza
de toros, donde se conecta con el eje norte-sur previsto
en el Plan General vigente (AA-06).

m Dificultad de acceso y de registro de la zona mas
préxima al rio Cabra, impidiendo tanto el adecuado
acceso a las manzanas de borde como la mejora
de las conexiones del barrio del Cerro y produciendo
una imagen desordenada y marginal hacia el rio
Cabra.

El Plan propone actuar en una doble direccion, por una
parte insistir en la introduccion de un viario de borde ya
esbozado en el Plan General de 1998 mejorando sus
condiciones de trazado y ampliando su directriz tanto hacia
el este como hacia el oeste hasta llegar al acceso sur por
la antigua carretera de Lucena, y por otra parte facilitar
las conexiones trasversales con el viario urbano.

La introduccion de un paseo de ronda, que puede tener
funciones de trafico local o incluso plantearse de trafico
compartido con el peatonal en alguno de los tramos y hacia
el que presentaran fachada los nuevos edificios unido a la
recuperacion ambiental y paisajistica del rio Cabra y su
margen urbana contribuird a crear una mejor imagen de
la ciudad, a permitir la apertura de la Cabraa surioy a
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fomentar el disfrute del paseo junto a éste.

] Carencia de vias trasversales norte-sur que
conecten los dos ejes principales, avenida de
Andalucia-Teresa Jornet y calle Priego-avenida
Fuente del Rio y los nuevos viales previstos en el
Plan General en direccion este-oeste, avenida senda
de Enmedio, bulevar Parque de las Huertas, ronda
intermedia arroyo Chorrillo y arco norte.

Ademas de contemplar la apertura ya prevista y en fase
de ejecucion parcial del eje norte-sur (AA-10) del Plan
General vigente, el Plan General propone la introduccién
de dos nuevos ejes trasversales, el eje trasversal Senda
de Enmedio y el eje trasversal acequia la Vega.

La operacién prevista en la AA-06 (antigua AA-10) se
mantiene ampliando su dimensién en la zona central,
introduciendo una nueva conexién con la avenida de la
Constitucion entre la plaza de toros y el colegio N2 Sra. de
la Sierra asi como una glorieta en la que se enlaza con el
nuevo eje central previsto articulando la zona de huertas
urbanas al que denominamos bulevar Parque de las
Huertas.

Por otra parte el eje trasversal previsto entre el bulevar
Parque de las Huertas y la avenida senda de Enmedio
introduce un elemento central que apoya la organizacion
interna de la zona de huertas urbanas y completa una malla
principal conectada con el viario urbano principal de las
areas urbanas consolidadas que rodean la zona,
apoyandose en el trazado de la acequia y la senda del
Caz ayudando a reconocer los elementos tradicionales
existentes e integrandolos en la nueva urbanizacion.

Finalmente el sistema se completa con el eje trasversal
acequia la Vega que relaciona los cuatro viales principales
propuestos en direccion este - oeste y conecta con la
avenida de Andalucia y la avenida Fuente del Rio, si bien
para llegar a ésta ultima es necesario pasar por la calle
Historiadores y enlazar con Don Juan de Borbon o Isla
Galiano. El eje discurre en paralelo a la acequia y asume
funciones de articulacion entre la zona consolidada de
Virgen de la Sierra y Huerta San Francisco con las zonas
de nueva ordenacion.

En definitiva, el Plan General prevé una serie de
actuaciones tanto de reforma del viario general existente
como de nueva creacién de viario de primer nivel con el
objetivo de dotar a Cabra de una estructura viaria adecuada
para resolver los problemas actuales y sobre todo para
ser soporte eficaz de los nuevos crecimientos urbanos.

Las principales actuaciones en el primer nivel son:

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

Ronda de los Cerros, avenida que supone el cierre
de la ciudad por el norte y resuelve el contacto con
los cerros permitiendo una interesante alternativa
para el acceso a las zonas residenciales del norte.
Se trata de un vial de trazado “blando”que se adapta
a la topografia y que en general discurre a una cota
alta en relacion a los suelos actualmente edificados
y que en ciertos puntos como el Cerrillo la Horca o
la barriada Belén se ajusta a los limites ocupados
por edificacion que son los que definen su posicion.
Por encima de la ronda se prevé un sistema lineal
de espacios libres cuyo centro es el Parque del Cerro
de la Atalaya, asi como ciertos enclaves para usos
de caracter terciario que apoyen el uso colectivo de
los espacios libres y del paseo, mirador de Cabra 'y
elemento esencial para la puesta en valor de los
cerros.

Ronda Intermedia arroyo Chorrillo, que discurre en
paralelo al arroyo. Tiene un trazado y unas funciones
en parte similares al arco viario norte previsto en el
Plan General de 1998 pero a diferencia de éste no
ocupa el espacio del arroyo y conecta directamente
con la avenida de Fuente del Rio junto a la estacion
de autobuses en lugar de girar hacia el norte en
direccion al Cerrillo la Horca, lugar ocupado
totalmente por viviendas unifamiliares.

Arco Norte - Diagonal Atalaya, eje en gran medida
previsto en el Plan General de 1998 y parcialmente
en ejecucion al formar parte de los dos sectores de
suelo urbanizable que esta desarrollando la
Empresa Publica de Suelo de Andalucia, y que junto
con la avenida Fuente las Piedras y la Ronda
Intermedia del Chorrillo constituyen probablemente
el eje viario de mayor importancia para la
organizacion de los suelos de crecimiento urbano a
corto y medio plazo, permitiendo el acceso a las
areas situadas en el norte y en el este tanto desde
la entrada principal por la carretera de Monturque
como desde la de Nueva Carteya - Fuente las
Piedras. El Plan General contempla la prolongacion
de la diagonal hasta enlazar con la ronda de los
Cerros, manteniendo en paralelo un parque lineal
que culmina en el parque del Cerro la Atalaya.

Ronda Oeste, vial de limite de los suelos de
crecimiento urbano tanto industrial como residencial
en direccion oeste que permite la conexion de las
radiales en direccion Nueva Carteya, Castro del Rio
y Montilla convertidas en ejes sobre los que se apoya
la extension urbana. La ronda comienza en el nudo
de enlace de laA-318 con la carretera de Monturque,



atraviesa los suelos de sector Industrial PP-IND 2
pendiente de ejecucién y termina conectando con
la Ronda de los Cerros y la via parque Camino las
Dehesillas, y a través de ambas con el nuevo acceso
norte desde Ubeda previsto en el Plan General.

5. Bulevar Parque de las Huertas, avenida urbana
central y elemento protagonista del nuevo eje de
actividad urbana apoyado en el parque equipado y
que conecta en una posicion centrada la ciudad
historica y los barrios residenciales de la zona este
siguiendo la direccion que marca el eje San Isidro -

José Solis.

6. Tramo central del eje Norte -Sur, mantiene el trazado
basico previsto en el Plan vigente y se incorpora una
glorieta de conexion con el bulevar Parque de las

Huertas.

7. Nuevo acceso carretera de Priego - avenida Fuente
del Rio, se mantienen la variante de trazado
propuesta en el Plan vigente para evitar el paso entre
la zona deportiva municipal y el parque de la Fuente
del Rio, ajustando algo su trazado e incorporando
una glorieta que marca el inicio del tramo urbano y
permite su conexién con la zona de El Pedroso.

3.2.4.Viario urbano de segundo nivel; viario zonal.

Las vias urbanas de segundo nivel o vias zonales son las
que tienen por funcion organizar internamente las distintas
areas urbanas, sirviendo de conexion entre el viario
general y el meramente local.

Su importancia urbana se debe a varias cuestiones, son
esenciales para el funcionamiento adecuado del resto del
viario, ya que su inexistencia supondria que el viario
general tendria que soportar ademas del suyo propio parte
de los traficos zonales y locales, dificultando el
cumplimiento de las funciones que le corresponden, y en
segundo lugar, son las vias con mayor responsabilidad
en la construccion de la forma urbana, ya que marcan,
junto con las vias generales la topologia del viario local.

El Plan General, ademas de tratar de concluir el entramado
viario de las zonas en fase de consolidacion incide de
forma especial en la complecién del sistema viario de
segundo nivel sobre los suelos de crecimiento y reforma,
si bien la carencia de estructura general y en consecuencia
la necesidad de viario de primer nivel para dotar a Cabra
de dicha estructura hace que adquieran una importancia
mucho mayor las actuaciones previstas en relacion al
viario general que al zonal.
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La principales actuaciones en éste segundo nivel son:

A.  Ejetrasversal entre la avenida Senda de Enmedio y
la Avenida Fuente dle Rio, introduciendo un elemento
central que completa la malla de viario principal
conectada con el viario urbano de las areas urbanas
consolidadas.

B. Ejetrasversal acequiala Vega que relaciona la zona
consolidada de Virgen de la Sierra y Huerta San
Francisco con las zonas de nueva ordenacion de
las huertas urbanas, conectando todo el sistema de
viales principales direccion este-oeste, tanto
existentes como propuestos.

C. Avenida Senda de Enmedio, con un trazado similar
al recorrido actual de la senda de Enmedio. Enlaza
en su extremo este con el eje trasversal anterior y
su trazado es continuidad de la calle Hermanos
Gbémez Moral, y a través de ésta con el viario de
borde avenida de Géngora, mientras que su conexion
en el extremo suroeste es mas débil dadas las
caracteristicas de los viales existentes, Romero
Merchan y Maestro Francisco Molina, lo cual se
puede contrarrestar introduciendo un sdlo sentido
en cada uno de las dos calles existentes para
conseguir asi una adecuada conexion con la avenida
Fernando Pallarés.

D. Sobre la prolongacién de la cale Vado del Moro se
propone reutilizar el camino actual ampliandolo y
mejorando su trazado hasta conectarlo con la
glorieta de acceso prevista en la entrada a Cabra
desde la carretera de Priego para organizar en torno
a este eje principal el resto de los suelos ocupados
entre el rio Cabra y la avenida Fuente del Rio.

E. Paseoderondario Cabra, introduccién de una calle
y un paseo en el borde urbano hacia el rio,
parcialmente previsto en el Plan General y que
discurre desde la antigua carretera de Lucena hasta
la calle Vado del Moro para enlazar con la
prolongacién de ésta acompafiando siempre al rio
Cabra con un sistema de espacios libres asociado
al cauce.

En relacion al viario puramente local, puede sefialarse con
caracter general su falta de relacién interna para formar
recorridos o caminos alternativos a las vias generales o
zonales sefaladas, y en menor medida la falta de seccién
de las calles en determinadas zonas.

En definitiva, el que aun sigan percibiéndose amplias
zonas de la ciudad como una sucesion de actuaciones
autéonomas, significa que no se ha producido el necesario
proceso de unién, casi de «cosido», de unas partes con
otras y que ello es uno de los objetivos que se plantean
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en la ordenacion detallada del Plan General, tanto para las
Unidades de Ejecucion definidas como para los sectores
en los que la definicién de buena parte de dichos viales se
confia a los instrumentos de planeamiento de desarrollo.

Como puede observarse en el grafico adjunto esta
propuesta de sistema viario permite:

[ Resolver la conexion entre el viario territorial y el viario
de las zonas urbanas existentes y las de extension
previstas en el Plan.

[ Crear un sistema de rondas urbanas principal
formado por dos arcos de distinto caracter; la ronda
intermedia arroyo Chorrillo, avenida Fuente las
Piedras - Manton de Manila con una posicion mas
proxima al nucleo urbano consolidado y mas
centrada en el conjunto urbano , el arco norte - ronda
de los cerros con un caracter de viario de cierre
urbanoy recorrido paisajistico que complementa las
funciones de accesibilidad a la zona norte y la ronda
oeste en paralelo a la A-318 resolviendo las
conexiones y el cierre urbano de los ejes radiales
gue se apoyan en las carreteras comarcales.

[ Relacionar e integrar las zonas actualmente
periféricas, barriadas residenciales, zonas
industriales y area de equipamientos, con el nucleo
urbano de Cabra.

L] Integrar los barrios del arco norte y la zona
residencial este con el sistema viario en sus escalas
de primer y segundo nivel.

[ Integrar y acercar las dos zonas en las que
actualmente se divide la ciudad, Centro Histérico y
zonas residenciales de la parte alta Virgen de la
Sierra - Aradillo.

[ Evitar la mayor parte de los traficos de paso por el
Centro de Cabra mejorando al mismo tiempo la
accesibilidad al Centro Historico.

En definitiva, se considera que la propuesta de viario
formulada significa una sustancial mejora en la articulacién
urbana de Cabra, integra las distintas zonas del nucleo
urbano consolidado y es adecuada para servir de soporte
al nuevo crecimiento.
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La propuesta concede una especial importancia a la
dotacién y localizacion de los espacios libres y zonas
verdes por un doble motivo: de una parte por su capacidad
de articulacion urbana desde la Optica espacial y
paisajistica; y de otra, por ser imprescindible para alcanzar
unos niveles adecuados de calidad ambiental.

En el Plan General se le da una especial importancia al
reconocimiento del soporte territorial y se le asigna al
sistema de espacios libres un papel fundamental en dicho
reconocimiento, estableciéndose elementos continuos del
sistema de espacios libres acompafiando a los cauces
tanto del rio Cabra como del arroyo Chorrillo - Tejera de
distintas caracteristicas segun su posicién urbana o
periurbana e introduciendo igualmente un elemento lineal
continuo en el contacto entre los suelos urbanos con las
estribaciones de la sierra y los cerros y sendos parques
ocupando zonas altas, el cerro de la Atalaya y el escarpe
y cornisa de la Fuente del Rio. Finalmente se contempla
para las nuevas areas urbanas centrales la definicion de
un sistema de parques que incorporan los elementos
naturales y de explotacién agricola tradicional como son
las acequias y sendas.

En este sentido, la propuesta parte de entender que una
de las funciones principales del sistema de espacios libres
debe ser adecuar el medio urbano a las caracteristicas
naturales del territorio y no a la inversa.

Las principales actuaciones en este sistema son:

1. La creacién de un parque central equipado, el
Parque de las Huertas, que relacione las dos
grandes areas urbanas apoyandose en el nuevo
bulevar previsto de forma que se destine a uso
publico y actividades urbanas la zona mas
interesante del espacio actualmente ocupado por
las huertas urbanas. Su dimensién permitiria
incorporar dentro del mismo una parte destinada a
huertas de caracter didactico u ocupacional de forma
que se mantenga la memoria del lugar.

2. Prevision de un parque lineal siguiendo el cauce del
arroyo Chorrillo que conecta las estribaciones de la
sierra y la via verde con el parque de la Tejera
manteniendo el cauce del arroyo con su caracter
natural y cubriéndolo sélo en los puntos de cruce de
viario. El parque y el arroyo permiten la diferenciacion
de dos zonas urbanas de distinto caracter, algo mas
densas hacia el nucleo urbano y mas abierta y de
menor densidad hacia los cerros.

3. Parque lineal Cerro Gordo - Fuente del Rio,
prolongacion del parque previsto en el Plan General
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de 1998 entre la via verde y la Avenida de Géngora -
Escultor Antonio Maiz Castro actuando como limite
de los suelos urbanos hacia los cerros y como fondo
de perspectiva desde la ciudad y contacto de ésta
con el Cerro Gordo.

4. Parque de la Atalaya, que ocupa la parte del cerro
de la Atalaya que esta mas presente en la ciudad
para incorporarla al uso publico manteniendo
basicamente las caracteristicas que posee, entre
las que destaca ademas de su orografia la presencia
en superficie de afloramientos de roca. El parque
se asocia a un itinerario verde que acompana a la
Ronda de los Cerros constituyendo el punto central
del paseo y mirador sobre Cabra.

5. Paseo de las Micaelas, franja de espacios libres
propuesta como trazado alternativo de la Vereda de
la Gafnana que acompana al viario de borde urbano
hasta el camino rural de las Micaelas,
estableciéndose una dilatacién de dicha franja lineal
en el punto mas elevado y en el que se encuentran
el camino rural y la ronda urbana.

6. La definicion de un parque lineal siguiendo el cauce
del rio Cabra en ambas margenes dentro de la zona
de El Pedroso, delimitado de forma que se afecten
en la menor medida posible las viviendas existentes
pero que se garantice a continuidad de paso desde
la zona urbana hasta el parque de la Fuente del Rio.

7. La disposicion de los espacios libres y zonas
verdes, que necesariamente deberan disponer los
sectores de Suelo Urbanizable, de manera lineal
formando amplios paseos y zonas estanciales, hasta
construir una estructura alternativa a la puramente
viaria. La propuesta opta por el criterio de construir
una red verde que malle las distintas zonas de
crecimiento y refuerce la unidad urbana de dicho
crecimiento, frente a permitir que dichos espacios
libres se dispongan de manera aislada y residual,
segun la conveniencia de la ordenacién interna de
cada sector de planeamiento, como es el caso del
parque lineal de la Diagonal o la banda de espacios
libres prevista en paralelo a la A-318 resolviendo el
contacto de las zonas urbanas con ésta.

8. La previsién de zonas verdes lineales de mayor o
menor amplitud segun las caracteristicas del
parcelario y el nivel de edificacién, en el contacto
entre el medio urbano y el medio rural.

En total la propuesta del Plan General prevé para el nicleo
urbano de Cabra, la ejecucion de aproximadamente
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285.000 m2 destinados a espacios libres tanto de caracter
local como general, de los cuales 211.500 m2
corresponden a areas de uso global residencial lo que
supone casi 65 m2/vivienda para los nuevos suelos de
crecimiento incluyendo el suelo urbanizable sectorizado
y el suelo urbano no consolidado de uso global residencial.

Contabilizando la superficie actual o prevista en
planeamiento para espacios libres, aproximadamente
150.000 m2, se alcanzaria un total de casi 435.000 m2
destinados a espacios libres para una superficie de suelo
clasificada de 495 hectareas, lo que supone casi el 9%
del total del suelo.

La propuesta satisface sobradamente los 102.000 m2 de
déficit sefialados en el Diagnéstico para la situacién
potencial de suelo urbano y urbanizable del Plan General
de 1998.

Se establecio en el Diagnostico como estandar adecuado
33 m2/vivienda de espacios libres para el total del suelo
clasificado, o bien un minimo del 10% de la superficie del
nuevo suelo clasificado para espacios libres de caracter
local y 5 m2/habitante como minimo para sistemas
generales.

Aplicando dichos parametros como resultado global seria
necesario un total de casi 361.500 m2 si consideramos
las 7.700 viviendas existentes o previstas en el Plan
General de 1998 mas las 3.260 viviendas nuevas previstas
en el Plan General para el nticleo urbano principal aplicando
el estandar de 33 m2/vivienda, inferior a la superficie
prevista en el Plan General que supone 65 m2/vivienda.
Si por el contrario se considera un 10% del total de los
suelos clasificados para espacios libres locales, y a ello
se le afladen 5 m2/habitante considerando una poblacién
final de 22.000 habitantes en el nicleo urbano principal,
serian necesarios aproximadamente 201.000 m2, también
por debajo de los 435.000m2 previstos en el Plan General.

Considerando Unicamente los suelos clasificados como
sistema general de espacios libres se extraen los
siguientes estandares de referencia:

La proporcion de suelos de sistema general de espacios
libres prevista en relacion con la superficie total clasificada,
considerando tanto el nucleo urbano de Cabra como
Huertas Bajas, las grandes implantaciones productivas y
las &reas industriales es de un 2% del suelo.

La relacién entre el nimero total de viviendas previstas en
el Plan General y la superficie de espacios libres de
sistema general es de 33,5 m2 por vivienda.



Por tanto se puede concluir que la propuesta del Plan
resuelve adecuadamente el déficit actual y futuro de
espacios libres y garantiza la calidad ambiental y la
integracion de las propuestas de ordenacion en el medio
natural.

Respecto a los equipamientos y dotaciones, la
propuesta responde a los objetivos establecidos en el
Diagnéstico, en el que se planteaba la oportunidad que
supone la integracién de las huertas urbanas e la ciudad
para dotar a la zona del Aradillo - Virgen de la Sierra de
equipamientos de tipo social y cultural con mas presencia
en la zona del centro y al mismo tiempo dotar al centro de
los equipamientos que actualmente se encuentran mas
alejados como puede ser el deportivo.

Dado que no existen déficit estructurales en cuanto a las
dotaciones con caracter general, con la finalidad de
mejorar la distribucién de los equipamientos y mantener o
incrementar el nivel de dotaciones, el Plan General
establece como criterios de ordenacion en relacién a las
dotaciones los siguientes:

1. Introducir en las areas de reforma en las que sea
adecuado por la dimension y la ordenacién de éstas
una cierta superficie destinada a equipamiento
publico, no necesariamente coincidente con los
estandares previstos en el Reglamento de
Planeamiento pero evitando con caracter general la
ocupacién de las areas de reforma interior sin
ninguna dotacion.

2. Reservar con caracter indicativo espacios para
dotaciones en las areas de suelo urbanizable tanto
de uso residencial como industrial en lugares
centrales y bien conectados y sobre parcelas de
superficie suficiente como para albergar los posibles
usos que se demanden y considerando los
estandares establecidos en la LOUA vy el
Reglamento de planeamiento, en torno a los 24 m2/
vivienda para el uso residencial y del 4% del suelo
ordenado para los usos productivos.

3. Prever igualmente espacios reservados para
dotaciones con las caracteristicas y dimensiones
establecidas en el punto anterior para las zonas
ocupadas por parcelaciones y edificaciones
irregulares incluidas en suelos con destino urbano
en el Plan General.

Como resultado de la ordenacién propuesta en el Plan
General se prevé un total de 58.000 m? destinados a
dotaciones publicas en las nuevas areas de crecimiento y
reforma del nucleo urbano principal de uso residencial, lo
gue supone casi 18 m?/vivienda en las zonas residenciales.
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3.4. LA CONSOLIDACION DE LA CIUDAD EXISTENTE

Las determinaciones del planeamiento general se asocian
en muchos casos sélo a aquellas que suponen
intervencion directa sobre la ciudad, mejora de la
estructura urbana, reforma interior de zonas, prevision del
crecimiento, ...etc.; obviandose la importancia del conjunto
de determinaciones que afectan a las areas urbanas
consolidadas, o lo que es lo mismo la calificacion del suelo
urbano.

La propuesta de calificacidon que se formula se apoya en
dos criterios basicos: consolidacion general de la zona
urbanay limitacion de los usos compatibles en las distintas
zonas.

Metodolégicamente, la calificacion se ha realizado
distinguiendo cuatro grandes grupos de areas urbanas:
centro, areas de edificacion cerrada (alineada a vial), areas
de edificacion abierta (no alineada a vial) y otras, donde
se incluyen fundamentalmente las areas industriales.
Cada uno de estos grupos o sistemas de ordenacién en
otra terminologia, se ha subdividido en zonas de
morfotipologia homogénea, que han sido la base de las
ordenanzas.

Se han considerado con caracter general las ordenanzas
vigentes en el Plan General de 1998, tratando de no
introducir excesivas modificaciones en los aspectos mas
sustanciales de las mismas e intentando al mismo tiempo
relacionar las caracteristicas propias de cada tipo de
edificacion con la regulacion prevista sobre la zona
considerando las necesidades de reforma y las
posibilidades de evolucion de las distintas tramas urbanas.

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

El mismo criterio de consolidacién urbana se ha aplicado
para los planes de desarrollo o modificaciones del Plan
General asimilables aprobados y/o en ejecucion,
incluyéndolos en una categoria de suelo en régimen
transitorio a la que se ha denominado Areas de
Planeamiento Incorporado (API) que supone el delimitar
areas de mantenimiento de planeamiento vigente y cuyo
objetivo es respetar los ambitos de equidistribucion
consolidados, asi como la ordenacién vigente al
considerarla compatible con las determinaciones
estructurantes de Plan General.

Las ordenanzas de edificacion propuestas sobre las areas
calificadas con uso residencial mantienen basicamente
los parametros de ocupacion, altura y edificabilidad del
Plan General de 1998 pero adecuandolos al nuevo sistema
de regulacion normativa, habiéndose realizado un
muestreo sobre parcelas de distinto tipo y calificacion para
ajustar los parametros finales de forma que difieran poco
de los anteriores.
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3.5. CRECIMIENTO Y REFORMA URBANA

Segun se analizé en su momento en el Documento de
Diagndstico del Plan General, la propuesta parte del criterio
de que la principal transformacion que en este tiempo se
produce en las ciudades es por crecimiento. En efecto, si
en otros momentos historicos las transformaciones se
producian mediante la reforma interior de areas no
evolucionadas, que habian restado obsoletas, en la
actualidad las areas consolidadas de las ciudades o son
relativamente recientes -menos de 50 afios- 0 ya han sido
objeto de reformas para su adecuacién a la ciudad
moderna -dotacidn de accesibilidad, servicios urbanisticos
y condiciones higiénico sanitarias-, por o que presentan
una fuerte inercia frente a cualquier cambio que no sea la
mera sustitucion puntual de las edificaciones.

En este contexto, y aun cuando pueda parecer una
paradoja, el crecimiento urbano se convierte en la principal
herramienta del planeamiento para producir la reforma, la
mejora y la articulacién urbanas.

Por otra parte, la mayoria de las ciudades grandes y
medianas estan inmersas en los mayores procesos de
crecimiento que han sufrido nunca. Crecimiento debido a
factores tan diversos como: el aumento, relocalizacién y
transformacion de las actividades productivas; la
satisfaccién de los déficit histéricos de espacios libres y
equipamientos, de la demanda social de mejora de los
estandares tradicionales y de nuevas necesidades
colectivas; la aparicién de nuevas actividades terciarias y
de servicios; el cambio en las costumbres sociales de
uso de las viviendas que demanda un cada vez mayor
numero de ellas para los mismos habitantes; la exigencia
progresiva de mayores niveles de urbanizacién y de
densidades y edificabilidades mas bajas;...etc.

Un inadecuado disefio y localizacion de las nuevas zonas
de crecimiento, ademas de no coadyuvar a la mejora de
la ciudad existente, puede empeorar gravemente la calidad
urbana general preexistente, generando graves problemas
para el conjunto de la ciudad futura. Si a esto se afiade la
reflexion realizada anteriormente sobre la dificultad en las
ciudades pequefias y medianas de distinguir entre los
elementos urbanos generales y los locales, la conclusién
l6gica es la necesidad de profundizar desde el
planeamiento general en la ordenacion de las nuevas
areas urbanas.

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

La otra cuestién previa a plantear es: ¢ cuanto crecimiento
debe prever el planeamiento?

En este sentido, ya se ha indicado antes que las ciudades
grandes y medianas se encuentran en los ultimos afios,
inmersas en su mayor proceso de crecimiento urbano,
con independencia del casi inexistente crecimiento
demografico. En consecuencia, con caracter general
deberia partirse al menos del mantenimiento del nivel de
crecimiento urbano de los ultimos afios.

Las otras dos cuestiones que habria que abordar para
establecer las previsiones de crecimiento en el
planeamiento son: el afio horizonte a tomar, o lo que es lo
mismo, la vigencia que se propone para el nuevo Plan;y
el tipo de politica de intervencion en el mercado de suelo
que se preveé.

Respecto a la primera de las dos cuestiones, la ejecucion
de las politicas urbanas recogidas en el planeamiento se
produce siempre a largo plazo, por lo que carece de
sentido establecer un periodo de vigencia corto. Asi, en el
Diagnéstico se partia de estimar una vigencia para el nuevo
Plan de entre 12 y 15 afios a partir de su entrada en vigor,
o lo que es equivalente hasta el afio 2020 o 2022, sin
perjuicio de las actualizaciones que del mismo debieran
producirse.

Respecto a la segunda cuestién, se considera que no es
previsible un cambio en la politica municipal en el sentido
de una mayor intervencion en el mercado de suelo. En
consecuencia, la politica de suelo para el crecimiento en
el nuevo Plan debe favorecer una situacion de competencia
que permita la regulacion y contencién del precio del suelo.
Para ello, el nuevo Plan deberia prever entre 1.5y 2 veces
el suelo necesario para la demanda previsible en el afo
horizonte.

Independientemente de los analisis anteriores, la reciente
aprobacion del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia y su Norma 45 en un momento posterior a la
Aprobacion Provisional del PGOU, ha obligado a
reconsiderar la propuesta de crecimiento que el Plan
consideraba adecuada para el modelo de ciudad que se
perseguia para Cabra. En este sentido, a continuacién se
expondran brevemente los criterios adoptados para que
sin desvirtuar el modelo propuesto se compatibilice el
cumplimiento de la Ley.



3.5.1. Las areas de extension residencial.

Si bien, como se ha comentado anteriormente, el Plan
General contintia apostando por el modelo de ciudad que
ya se definia en fases anteriores de la tramitacion del
mismo, en este momento ha sido necesario definir los
sectores que se consideran prioritarios para la ejecucion
de dicho modelo en los préximos 8 afios de vigencia del
Plan.

Asi, y pensando en la estructura general de la ciudad, por
un lado se ha planteado la sectorizacion de parte de los
suelos ocupados actualmente por huertas urbanas, con
una posicion central en el conjunto de la ciudad, cuyo
desarrollo permitira la conexion de las dos zonas urbanas
principales de Cabra. Por otra parte, y respondiendo a las
demandas residenciales que se plantean en el nucleo asi
como a la complecién y formalizacion del borde norte de
la ciudad, se propone la sectorizacion de los suelos
localizados entre la trama urbana y el limite natural de los
cerros.

Este modelo de ciudad se concreta en una ordenacion
que, considerando las distintas circunstancias y
oportunidades que existen en cada zona, localiza en los
sectores situados en posiciones mas centrales o en los
que apoyan las principales avenidas urbanas las areas
residenciales con tipologias de vivienda colectiva, mientras
que en los sectores perimetrales y a medida que la trama
se aleja de la ciudad consolidada y se aproxima al territorio,
se disponen tipologias menos densas destinadas
fundamentalmente a viviendas unifamiliares.

El resultado es la clasificacion de 55 nuevas hectareas
de suelo urbanizable sectorizado con capacidad para
construir unas 1.600 viviendas.

Por ultimo, y en relacion a la politica de vivienda publica,
hay que comentar que el Plan General establece con
caracter vinculante la edificabilidad que debera destinarse
a vivienda protegida en los Sectores de suelo urbanizable
y en las areas de suelo urbano no consolidado incluidas
en Unidades de Ejecucién de forma que, en general, el
criterio ha sido la reserva de un 30% de cada Sector o
Unidad de Ejecucion para vivienda sujeta a algun régimen
de proteccion, con escasas excepciones en algun area
de reforma interior que se compensa en sectores mas
idéneos para acoger este tipo de vivienda.

Como criterio basico para la localizacion de estas
viviendas, se ha considerado que deben ubicarse en las
zonas de vivienda colectiva en los sectores que exista
esta tipologia o en caso contrario en tipologias de vivienda
unifamiliar alineada o similares.
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3.5.2. Las Actividades Productivas.

Asi como para el desarrollo de los suelos residenciales
se pueden establecer unos criterios cuantitativos para
aproximarse a las necesidades previsibles de suelo, en el
caso de los usos industriales y terciarios la estimacion de
las necesidades es mas incierta por cuanto predominan
factores no estrictamente locales en lo que se refiere a la
localizacién de industrias y empresas en determinadas
zonas dentro de un ambito de influencia que sin duda
supera los limites del municipio para poblaciones de la
entidad de Cabra.

Si bien es cierto que en las ultimas décadas la actividad
industrial y en general las actividades productivas han
progresado muy lentamente en Cabra, las posibilidades
de negocio que pueden existir gracias a las nuevas
infraestructuras de viario territorial en marcha o en proyecto
y la posibilidad de ofertar suelos a precio competitivo
respecto a los nucleos proximos y especialmente a Lucena
induce a plantear dentro del Plan General una reserva
suficientemente amplia y bien localizada de suelo para
actividades productivas que quedan en expectativa para
satisfacer las posibles demandas sin afectar ademas al
crecimiento del nucleo urbano ni al adecuado desarrollo
de las infraestructuras generales.

Por otra parte la comercializacién por parte de EPSA de
las parcelas de uso industrial del Plan Parcial Manton de
Manila ha evidenciado la demanda existente en Cabra para
la implantacion de nuevas actividades productivas,

De ésta forma se ha previsto la clasificacion de
aproximadamente 64 hectareas de suelo urbanizable
sectorizado industrial o productivo en contacto con los
suelos industriales existentes y con los sectores en fase
de ejecucion o desarrollo, parte de los cuales se
corresponden con zonas parcialmente ocupadas por
instalaciones de caracter industrial que deben trasladarse
en algunos casos como es el de la industria de tratamiento
de materiales de cantera o de incorporarse a la nueva
ordenacion como puede ser el caso del matadero, la
estacion de servicio y de algunas otras edificaciones
compatibles con los nuevos sectores industriales
previstos.

Por otra parte se han clasificado unos terrenos para la
ubicacion de implantaciones industriales de gran
dimension fuera del nucleo urbano y apoyada en la
carretera de Monturque préximos a la zona de actividad
industrial existente en torno a la Orujera que se destinara
a implantaciones de caracter productivo que requieren
parcelas de gran superficie y un menor nivel de

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

urbanizacion, ademas de no ser compatibles con los
modelos de ocupacion de suelo caracteristicos de los
nucleos urbanos.

Para dicho uso se clasifican dos sectores a los que se
adscribe un sistema general destinado a la ejecucion de
un centro de transportes en el extremo mas proximo al
enlace con la futura autovia y al resto de los sectores
industriales urbanos. La consolidacion de las demandas
de este tipo de suelo para implantaciones de entre
5.000m?y 25.000 m? de superficie de parcela es también
una realidad para esta zona a la que se estan dirigiendo
las iniciativas de implantacion de grandes superficies
industriales fuera del nucleo urbano.

3.5.3. Las Areas de Intervencion.

Tanto las actuaciones de reforma urbana como las de
crecimiento del nicleo urbano de Cabra se han agrupado
en una serie de Areas de Intervencion diferenciadas que
incluyen los Sectores o Unidades de Ejecucion que tienen
objetivos generales y criterios de intervencion comunes
ademas de constituir zonas con unas caracteristicas
basicas comunes dentro de la nueva estructura propuesta
por el Plan General.

Dichas Areas de Intervencién se pueden considerar como
los grandes proyectos urbanos a los que la gestion y
ejecucion del Plan General debe hacer frente de forma
coordinada e integradora para conseguir los objetivos de
reestructuracion y recomposicion urbana previstos,
constituyéndose por tanto como un cierto programa de
actuacion fundamentalmente en lo que se refiere a la
vinculacién de los diferentes Sectores o Unidades de
Ejecucion de cada Area de Intervencion asi como a la
prioridad de las actuaciones en razén de su aportacién a
la estructura general.

Se expresan a continuacion las caracteristicas basicas
de la ordenacién propuesta para cada una de éstas areas
dentro del nucleo urbano de Cabra con un resumen de
datos globales que ayudan a entender el alcance zonal de
las propuestas del Plan.



AREA DE INTERVENCION «Ronda de los Cerros- Arco Viario Norte»

La propuesta tiene como objetivo basico definir de forma clara el limite entre la
ciudad y los cerros e introducir en dicho limite una ronda de marcado caracter
paisajistico acompafiada de un paseo lineal y de una serie de espacios libres que
garanticen la mejor integracion posible del vial y su conexion con el viario
estructurante previsto en los sectores en desarrollo resolviendo la articulacion entre
lo urbano lo natural.

Los suelos vacantes entre la ronda y las areas consolidadas se ocupan
fundamentalmente con viviendas unifamiliares en sectores de densidad media,
reservandose las zonas de ladera mas préximas a los cerros para tipologias de
vivienda unifamiliar aislada o pareada.

La definicion del trazado de la ronda se realiza de forma pormenorizada atendiendo
muy especialmente a las condiciones orograficas y a las preexistencias, evitando
pendientes excesivas y ajustandose al maximo a los suelos edificados en las zonas
mas altas de la ciudad consolidada, especialmente en el paso entre Cerro Gordo y
el Cerrillo la Horca, las traseras del poligono de la Atalaya y el extremo norte de la
calle Malaga y la UE-16 del Plan General de 1998.

La definicion de una serie de ejes viarios trasversales y de espacios libres permite
la adecuada interconexion de la ronda con los principales viales de la estructura
urbana existente o propuesta.

El area de intervencion esta constituida por cuatro sectores residenciales y tres
areas de reforma interior también de uso residencialpara garantizar la viabilidad
real de la propuesta de viario planteada; y una actuacion aislada y varios sistemas
generales de espacios libres adscritos a este area. Otros aspectos a destacar
son:

[ | Los dos sectores de suelo urbanizable tienen a su cargo la mayor parte de la ejecucion
de la ronda y cuentan con la ventaja de no tener practicamente edificaciones en el
interior de sus respectivos ambitos, ademas de tratarse de zonas con pocos
propietarios y en posiciones optimas para su desarrollo a corto plazo.

[ | Sobre la zona semiconsolidada del Cerrillo la Horca situada por encima del arroyo
del Chorrillo se define un sector de vivienda unifamiliar aislada en el que se incluyen
las viviendas existentes, manteniéndose los caminos y calles existentes y
completandolas para conectarlas con la ronda de los cerros, la avenida de Belén y la
ronda intermedia del Chorrillo, reservandose como espacio libre la zona alta del
cerrillo y conectando dicha zona con el parque del Chorrillo.

] El ultimo sector, situado en suelo urbano no consolidado, se corresponde parcialmente
con la UE-1 del Plan General de 1998 a la que se modifica el uso de industrial a
residencial, ampliandose su delimitacion para posibilitar un trazado aceptable de la
ronda, y otra unidad de menor dimension con fachada a la avenida de Belén sobre
suelos vacios en una posicién inmejorable en parte ocupados por la UE- 2 del Plan
general de 1998 a la que también se le modifica el uso de industrial a residencial
dentro de la propuesta general del Plan de consolidar el eje de la avenida de Belén
con usos residenciales en sustitucion de los viejos usos industriales.

u Por su parte, las areas de reforma interior comprenden gran parte de los terrenos
incluidos en la UE-2 del Plan General de 1998 cuyo uso industrial se modifica a
residencial plurifamiliar.

[ | Finalmente el tramo de ronda colindante con el poligono de la Atalaya se ejecuta
mediante Convenio Urbanistico suscrito entre el Ayuntamiento y los propietarios de
los terrenos como parte de la compensacion acordada por incorporar al suelo
urbanizable el parque del Cerro de la Atalaya.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CABRA = CONSEJERIA DE VIVIENDA
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Clase de Suelo Urbano No Consolidado Urbanizable Sectorizado Total
Superficie 185.520 294.200 479.720
Edificabilidad 101.444 102.970 204.414
Espacios Libres 18.400 37.000 55.400
Equipamientos 9.258 17.100 26.358
Viviendas Protegidas 319 270 589
Viviendas Libres 409 440 849
N° Total Viviendas 728 710 1.438
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AREA DE INTERVENCION «Area Central»

La propuesta del Plan General para ésta zona es tal vez la de mayor
contenido estratégico del documento, suponiendo incorporar al proceso
de desarrollo urbano el vacio existente entre las dos principales zonas
urbanas de Cabra cuyo origen se encuentra en la explotacion de las
huertas tradicionales y que como se ha analizado y argumentado
reiteradamente deben reconvertirse en areas urbanas capaces de dotar
de estructura al conjunto de toda la ciudad con una clara vocacion de
convertirse en el nuevo centro civico de Cabra.

La ordenacién planteada responde a la oportunidad que supone un
vacio urbano en una posicién central en cuanto a reorganizacion general
de la estructura urbana, introduciéndose un eje principal en direccion
este-oeste sobre el que se apoyan los principales elementos de
dotaciones y espacios libres asi como las areas residenciales y
comerciales de mayor densidad, configurandose por tanto como un
area de actividad urbana central muy bien relacionada tanto con la
ciudad histdrica como con la zona de nuevos crecimientos en torno a la
barriada Virgen de la Sierra.

En el area se han delimitado tres sectores cuyo desarrollo puede ser
auténomo, habiéndose establecido ésta division en base principalmente
al numero de propietarios diferentes y al nivel de consolidacion con
viviendas existente en la zona; también se incorporan a este area de
intervencioén varias areas de reforma interior.

m El sector mas préximo al centro histérico es el que tiene un menor
nivel de ocupacion de viviendas, si bien incluye las instalaciones
de la cooperativa de hortelanos cuya actividad es cada vez mas
reducida. La magnifica posicion de los terrenos y la posibilidad
de continuar la operacion de transformacion que se propone
iniciada en las Unidades de Ejecucién colindantes previstas en el
Plan General unido a los usos e intensidades previstos para la
zona deben servir de incentivo para lograr su urbanizacion a corto
o medio plazo.

[ El sector situado a continuacion del anterior hasta enlazar con la
barriada y el complejo deportivo municipal es probable que se
active una vez iniciado el sector colindante y consolidada la
operacion central de viario y espacios libres denominada bulevar
y parque de las huertas, adquiriendo los suelos una nueva
centralidad en virtud de dicha actuacion. Los usos y caracteristicas
morfotipoldgicas planteadas son muy similares al del sector
anterior.

[ Finalmente se ha delimitado un sector de menor dimension en el
extremo sur de la zona en el que existen una serie de viviendas
con pequenas huertas cuyo mantenimiento se hace compatible
con la urbanizacién del sector, planteando una densidad mucho
menor y una estructura viaria de menor entidad acorde con el
modelo urbano de vivienda unifamiliar previsto.

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA

Clase de Suelo Urbano No Consolidado Urbanizable Sectorizado Total
Superficie 19.510 243.800 263.310
Edificabilidad 12.810 103.946 116.756
Espacios Libres 2.700 24.380 27.080
Equipamientos 1.250 18.803 20.053
Viviendas Protegidas 38 309 347
Viviendas Libres 82 512 594
N° Total Viviendas 118 821 939
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AREA DE INTERVENCION «Entorno rio Cabra»

El objetivo fundamental de esta intervencion es resolver
el encuentro entre los suelos urbanos y el limite que
supone el rio Cabra, refachadizando la ciudad y abriéndola
hacia el rio. Asi, se introduce un vial y paseo que recorre
todo el borde urbano sur conectandose adecuadamente
con los elementos del viario urbano y territorial mas
préoximos, de forma que se garantiza la permeabilidad
trasversal hacia el territorio y se mejora la accesibilidad
tanto a los nuevos suelos como a las zonas urbanas
colindantes que cuentan con problemas de accesibilidad,
como es el caso del bario del Cerro, entre otros.

Clase de Suelo Urbano No Consolidado

Superficie 101.253
Edificabilidad 67.815
Espacios Libres 18.600
Equipamientos 2.200
Viviendas Protegidas 185
Viviendas Libres 540
N° Total Viviendas 500

El area de intervencion esta formada por una sucesion de
Areas de Reforma Interior, la mayoria de ellas de poca
dimension y en buena parte planteadas sobre areas ya
previstas en el Plan General de 1998, si bien se han
redelimitado de acuerdo con las posibilidades reales de
gestion y ejecucién para hacerlas viables al tiempo que
se ha incidido con mayor determinacion en la necesidad
del vial de borde antes mencionado cuya definicion precisa
se contempla en el Plan General.

Las tipologias empleadas en las distintas unidades de
ejecucion hacen referencia a los tejidos urbanos
colindantes, predominando la ordenacioén de edificacion
en manzana y cuidando espacialmente la altura de la
edificacion para tratar de evitar en la medida de lo posible
la conformacion de un frente excesivamente duro hacia el
rio Cabra al tiempo que se consigue sellar las medianeras
existentes hacia éste.
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AREA DE INTERVENCION “Industrial”

La implantacion del poligono Vado Hermoso apoyandose en la carretera de Montilla y la
decision del Plan General de 1998 de clasificar como suelo urbanizable industrial las zonas
situadas a ambos lados del poligono, en buena medida ya ejecutadas, han supuesto la
consolidacion de la zona como soporte de las actividades productivas.

El trazado de la variante de la A-318 con una posicion tangente a los suelos industriales
clasificados y su transformacion en autovia mejoran sustancialmente la accesibilidad a los
suelos industriales y les confiere una posicion estratégica por lo que la propuesta del Plan
General mantiene la zona como el principal espacio productivo proponiendo su ampliacion
hasta el camino de los Barreros en continuidad con el sector Mantén de Manila recientemente
ejecutado incorporando al suelo urbanizable productivo los terrenos situados a ambos lados
de la carretera de Monturque entre el enlace con la A-318 y el Junquillo.

El area de intervencion esta formada por cinco sectores de uso productivo en los que se
producen distintas circunstancias:

[ El sector norte, de mayor dimensiéon, completa la supermanzana industrial que forma
junto con los sectores industriales actuales completando el espacio entre la A-318, la
carretera de Montilla, el arco viario norte y el camino de los Barreros, conectando con
los viales del poligono ampliacion Vado hermoso y Manton de Manila e introduciendo
un arco viario principal que conecta con el enlace desde la carretera de Monturque y
que tendria continuacion hasta el acceso por Fuente las Piedras una vez que se
desarrollen los suelos no sectorizados.

[ El sector comprendido entre la carretera de Montilla y la de Monturque, al que se le
confia en gran medida la configuracién de la nueva entrada en Cabra desde la A-318
y la conexién de la glorieta del enlace con el resto de los sectores industriales de la
zona norte. Se define un espacio libre lineal que acompana el tramo de entrada desde
la carretera de Monturque y se propone la implantacion de edificaciones con fachada
hacia ésta destinadas a usos basicamente comerciales, de exposicion y venta o
similares que generen una imagen de cierta calidad.

[ Los sectores situados entre la carretera de Monturque y el escarpe del rio Cabra
deben resolver la integracion de usos y edificaciones compatibles con la ordenacion,
como la estacion de servicio y el matadero entre otros, mejorar la capacidad y la
urbanizacion de la actual carretera posibilitando su desdoble o la generacion de un
vial de servicio de suficiente dimension y resolver adecuadamente su contacto con el
escarpe Yy la fachada hacia el rio Cabra. Se ha dividido la zona en dos sectores de
forma que incluyéndose en uno de ellos las instalaciones de la fabrica destinada al
tratamiento de materiales de cantera cuyo mantenimiento en las condiciones actuales
se considera incompatible con su posicion urbana, de forma que el deseado traslado
de la actividad no suponga un freno para el desarrollo y la reordenacién del resto de la
zona.

[ El sector ocupado parcialmente por naves industriales junto a las instalaciones de
PROMI, y con acceso desde la A-318, cuya ordenaciéon debera respetar las
edificaciones existentes.
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Clase de Suelo Urbano No Consolidado Urbanizable Sectorizado Total

Superficie 47.450 640.364 687.814
Edificabilidad 35.000 352.370 387.370
Espacios Libres 0 64.096 64.096
Equipamientos 0 25.619 25.619
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3.5.4. El régimen urbanistico del suelo.

El régimen urbanistico del suelo es la determinacion del
planeamiento mediante la que se asigna a los propietarios
de aquel el conjunto de derechos y deberes, de entre los
establecidos legalmente, a que quedaran sometidos. Es
decir, no es el planeamiento quien establece los derechos
y deberes de los propietarios, sino que este se limita a
aplicar espacialmente los tipos previstos en la legislacion
urbanistica.

En la actualidad la legislacion urbanistica de aplicacion es
la formada por la ley Autonémica 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y las leyes Estatales 6/1998 y 4/
2000.

En definitiva, los regimenes o clases de suelo son los
siguientes:

m Suelo Urbano Consolidado, que se corresponde con
los suelos edificados y/o urbanizados de
conformidad con las previsiones del planeamiento.

[ Suelo Urbano No Consolidado, que se corresponde
con los suelos que, estando consolidados por la
edificacion al menos en sus dos terceras partes,
sin embargo, el uso asignado por el Plan es diferente
al implantado, o la edificabilidad asignada por el Plan
es manifiestamente superior a la existente o no
estan totalmente urbanizados.

[ Suelo Urbanizable Sectorizado y Ordenado, que se
corresponde con los suelos que el Plan prevé para
el crecimiento urbano, y que ademas de clasificarlos,
el propio Plan establece la delimitacion de los
sectores y los ordena de forma pormenorizada,
haciendo innecesaria la formulacion de planeamiento
de desarrollo.

m Suelo Urbanizable Sectorizado, que son suelos que
el Plan clasifica y delimita los sectores de
planeamiento parcial, asignandoles usos e
intensidades globales, pero no ordena de manera
pormenorizada, por lo que precisaran de la
formulacion del planeamiento de desarrollo.

(] Suelo Urbanizable No Sectorizado, que son los
suelos que el Plan se limita a clasificar por se
compatibles con la estructura urbana prevista, pero
para los que no delimita sectores ni establece
ordenacién global o pormenorizada.

Ademas de estas clases, se deben considerar al menos
dos mas, que se corresponden con las situaciones
transitorias:
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Suelo Urbano en Situacion Transitoria, que se
corresponde con suelos urbanos del Plan General
vigente, que tienen planeamiento de desarrollo
aprobado o en ejecucion y cuya ordenacion se
mantiene por ser compatible con la prevista por el
nuevo Plan.

Suelo Urbanizable en Situacién Transitoria, que se
corresponde con suelos aptos para urbanizar del
Plan General vigente, que tienen planeamiento
parcial aprobado o en ejecucién y cuya ordenacion
se mantiene por ser compatible con la prevista por
el nuevo Plan.

Por ultimo, en este momento de la formulacién del nuevo
Plan, se incluyen también dentro del régimen transitorio
los suelos urbanizables del Plan General vigente, que esta
tramitando en la actualidad su planeamiento parcial, y que
podra seguir tramitandose en paralelo al nuevo Plan.

Pues bien, la propuesta distingue en este momento las
siguientes clases de suelo:

Suelo Urbano Consolidado: es el suelo urbano del
Plan vigente que esta edificado y urbanizado o bien
que se encuentra e proceso de urbanizacién y
edificacion. Dentro de ésta categoria se incluyen las
Unidades de Ejecucion y Sectores que se
encuentran en fase avanzada de urbanizacién y
edificacion.

Suelo Urbano y Urbanizable en Situacion Transitoria:
segun la definicién anterior, ambitos que se
distinguen en el Plan General como Areas de
Planeamiento Incorporado (API).

Suelo Urbano No consolidado, Areas de Reforma
Interior previstas en el Plan General de 1998 no
desarrolladas y cuya ordenacion se adecua a los
nuevos criterios del Plan General, y nuevas Areas
de Reforma Interior y Sectores delimitados para
favorecer la complecion del nucleo urbano y
garantizar la continuidad de actuaciones de viario o
espacios libres iniciadas en otras unidades del suelo
urbano no consolidado.

Suelo Urbanizable Sectorizado, areas de
crecimiento que en buena parte del suelo,
especialmente en el de uso residencial, incluyen
ambitos semiconsolidados por edificaciones
preexistentes, diferencidndose los usos globales
residencial e industrial.
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Suelo Urbanizable no Sectorizado, clasificacion en
la que se han incluido basicamente aquellas zonas
residenciales que tienen una vocacion urbana pero
sobre las que no es necesaria aun su transformacion
hasta tanto no se desarrollen una buena parte de
los sectores de suelo urbanizable residencial
situados en posiciones mas centrales y que
contribuyen ademas de manera clara a la
construcciéon de la nueva estructura urbana.

De igual modo, se incluyen aqui los suelos ocupados
en la actualidad por edificaciones generalmente de
caracter irregular que configuran urbanizaciones
destinadas basicamente a segunda residencia; y
una bolsa de suelo con un futuro en principio
destinado a albergar actividades turisticas, con
reducida edificabilidad y proporcién muy amplia de
espacios libres para asegurar su integracién en el
medio natural.



3.6. LAS NUEVAS AREAS DE CENTRALIDAD
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La ordenacién e incorporacion al conjunto urbano del
espacio ocupado histéricamente por las huertas en el
ambito que denominamos de huertas urbanas supone un
objetivo claro desde el punto de vista de la necesidad de
reestructuracién urbana y de la regularizacion y
urbanizacion de las zonas ocupadas de forma extensiva
por edificaciones residenciales.

Por tanto sobre la oportunidad que supone la
transformacion de éste espacio desde el punto de vista
de la mejora de la ciudad no existen dudas, sin embargo
interesa explicar con la mayor claridad posible la
conveniencia de dicha transformacion en funcion de la
situacion actual de las huertas, de la pérdida de los valores
productivos y del proceso de transformacion que vienen
sufriendo, para concluir con lo que para la inmensa mayoria
de la sociedad egabrense es una evidencia: es
imprescindible modificar el régimen urbanistico de la zona
de huertas urbanas lo antes posible o la situacion de
degradacion espacial, ambiental y urbana tendra muy dificil
solucion en el futuro.

3.6.1. El proceso de transformaciéon de las huertas
urbanas.

Tal y como se expresoé en el Diagndstico, la progresiva
pérdida de su valor productivo, la extensién de las areas
urbanas y los servicios y la proliferacion de edificaciones

ORDENACION

D

e instalaciones estan produciendo una profunda
transformacién de las caracteristicas de las zonas de
huertas en contacto directo con el nucleo urbano
generando ademas problemas de caracter urbanistico
cuya resolucion puede ser extraordinariamente costosa
en términos econdémicos, sociales y culturales si no se
afrontan de forma inmediata.

En sintesis, la génesis de la zona hasta llegar a la situacion
actual ha sido clara:

m Se parte de una situacion inicial en que las huertas
de Cabra localizadas en las proximidades de la
ciudad tenian una gran importancia desde el punto
de vista socioecondmico, situandose entre las
huertas y la sierra Unicamente la barriada Virgen de
la Sierra.

] Esta situacion provoca que por parte del
Ayuntamiento se plantee como una necesidad
preservar las huertas de la urbanizacion en el afo
1980, incluyéndose posteriormente como suelo
protegido por sus valores productivos dentro del Plan
Especial de Proteccién del Medio Fisico de Cérdoba.

m Sin embargo de forma casi inmediata comienza a
producirse la ocupacion de éste espacio por
edificaciones principalmente de uso residencial y en
ocasiones de uso industrial o de almacenaje cada
vez con menos vinculacion directa con la huerta que
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les sirve de soporte al tiempo que sigue
concentrandose el crecimiento urbano en los
sectores situados al este del nucleo urbano en
continuidad con la barriada Virgen de la Sierra
dejando la zona de huertas en el centro del nucleo
urbano.

[ El proceso se agudiza a partir de la década de los
90, incrementandose de manera progresiva la
ocupacion de las huertas por viviendas y otros usos
urbanos al tiempo que se abandonan
paulatinamente los cultivos tradicionales al haber
perdido rentabilidad y por tanto interés para las
nuevas generaciones, llegandose a la situacion
actual en la que practicamente la mitad del suelo
que en los afnos 80 estaba destinado a huertas
productivas esta ahora ocupado por usos urbanos,
se han transformado en invernaderos o se han
convertido en solares en expectativa de ser
edificados.

En el Plan Especial del Medio Fisico de Cérdoba se incluye
este espacio, junto con el resto de la zona de huertas
existentes en la vega del rio Cabra hasta Monturque, dentro
del Catalogo de Espacios Protegidos con la denominacion
Huertas de Cabra. Como justificacion de la protecciéon
dentro de la categoria de Paisajes Agrarios Unicamente
se considera la capacidad productiva de los cultivos
tradicionales, lo cual evidentemente tiene muy poco que
ver con la situacion actual.

Sin embargo el proceso seguido por éstos suelos ha sido
la ocupacién acelerada por actividades y edificaciones
ajenas a la normal explotacion agricola por la imposibilidad
de frenar el proceso de edificacion ilegal por parte del
Ayuntamiento debido a la presion sobre estos suelos.

En 1984 existian en la zona de huertas urbanas
aproximadamente 125 viviendas sobre una superficie de
143 hectareas, lo cual suponia que la parcela media se
situaba por encima de los 11.000 m?2, de manera que no
se distanciaba todavia de forma significativa de la parcela
media agricola de la zona que se situaba en torno a los
15.000 m2.

La evolucién de la ocupacion de suelo hasta 1991 supone
un ritmo de 4 o 5 viviendas nuevas al afo hasta llegar a
las 155 viviendas, lo cual aun no siendo cuantitativamente
muy significativo, si apuntaba una tendencia preocupante,
situandose en esos momentos la superficie media de
parcela en algo mas de 9.000 m>.

Finalmente el analisis de la situacién en el afio 2004 arroja
cifras demoledoras; hay un total de 368 viviendas en la
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zona con un ritmo medio de ocupacion a lo largo del periodo
de mas de 15 viviendas al afio y con una superficie media
de parcela resultante inferior a 4.000 m?; es decir, que en
relacion a la situacion en el afio 1984 se ha reducido un
75% la superficie media de parcela y se ha multiplicado
por 3 el numero de viviendas.

HUERTAS URBANAS

Por otra parte el crecimiento urbano de las ultimas décadas
ha puesto de manifiesto la debilidad de la estructura viaria
urbanay la imposibilidad de mejorar ésta por el obstaculo
que suponen las huertas protegidas.

3.6.2. La situacion actual.

De ésta forma se ha conseguido llegar a la peor de las
situaciones posibles y con tendencia a degradarse aun
mas: una ciudad dividida en dos y mal comunicada con
un espacio intersticial que ha dejado de ser productivo y
que se encuentra en un dinamico proceso de ocupacion
irregular que cada vez hace mas dificil la reordenacién
del conjunto urbano, produciéndose un espacio de
caracteristicas suburbanas sin calidad alguna en el que
se pierden progresivamente los valores que el espacio
agrario puede aportar y no se alcanza ninguno de los
beneficios que el espacio urbano puede generar.

En este proceso de deterioro progresivo del espacio y de
contribuciéon a acelerar e incrementar los problemas
urbanos y ambientales de Cabra caben distinguirse tres
situaciones cuya base es la misma pero que se
encuentran en distinta fase del proceso:

] El Pedroso, en el que el espacio esta practicamente
ocupado por viviendas en la mayoria de los casos
de reciente construccién que dejan escaso margen
para la reordenacién integral del espacio y su
incorporacion a la estructura urbana. La imagen a
vista de pdjaro es la de una urbanizacién residencial
de vivienda unifamiliar consolidada, y la realidad es
que tiene una densidad residencial préxima a las 3
viviha pero carece de viario, espacios
libres,dotaciones y servicios hasta el punto de existir
serios problemas con la accesibilidad en vehiculo y
por tanto problemas de seguridad que se veran
agravados si la tendencia continua. Se trata de una
imagen que podremos observar en las otras dos
zonas en un periodo corto de tiempo si no se afronta
el problema de la ordenacién integral de la zona de
huertas y su incorporacién al conjunto urbano.

m El Chorrillo, sobre el que a su vez se pueden
distinguir dos zonas, la situada al norte en torno al

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA ( AB RA
MO-61

EXCMO AYUNTAMIENTO DE CABRA = CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO =TEXTO REFUNDIDO




MO-62

Cerillo la Horca, con una ocupacién muy alta y con
una fuerte dinamica de construccion ilegal y la zona
sur proxima al arroyo en el que ha habido una mayor
contencion, si bien su tendencia es similar a la del
Pedroso.

m La zona central, que después de haber sido objeto
de una serie de actuaciones de edificacién,
especialmente en la zona situada entre la ciudad
tradicional y la senda del Caz en sus bordes de
contacto con la ciudad, se ha producido un cierto
descenso en el numero de construcciones en los
ultimos afos ante la expectativa de que finalmente
los suelos pasen a tener destino urbano como se
propone por la inmensa mayoria de la ciudadania y
de sus representantes. En este caso es aun mas
clara si cabe la necesidad de aprovechar la
oportunidad de incorporar los suelos mas centrales
de la ciudad a su natural desarrollo sirviendo de
soporte a usos actividades de centralidad urbana,
reequipamiento, espacios libres y elementos de
infraestructura necesarios para cohesionar a la
ciudad y a sus habitantes, y seria una grave
irresponsabilidad no afrontar el problema y dejar que
la situacion evolucione hacia un estado similar al
que ya se produce en El Pedroso.

Las huertas urbanas, por tanto, han sufrido un proceso
de transformacion muy negativo que ha generado una
situacion insostenible y que amenaza con empeorar de
forma acelerada si no se establecen criterios y
determinaciones claras en el nuevo Plan General que
permitan cambiar radicalmente la dinamica sobre la zona
e integrarla coherentemente en el conjunto urbano.

La transformacion se ha producido fundamentalmente por
la conjuncién de dos factores: el primero, la pérdida de la
rentabilidad econémica de la huerta tradicional unido a los
cambios socio-econdmicos y generacionales de las
ultimas décadas; y el segundo, la presion que sobre la
zona supone su proximidad al centro urbano y su buena
disposicion para ir acogiendo de forma sucesiva viviendas
apoyandose en las infraestructuras existentes, en la red
de caminos agricolas y en la parcelacién de huertas que
facilita su subdivisién y ocupacion practicamente sin obra
de urbanizacion alguna.

3.6.3. Las propuestas del Plan General.

Como ya se apuntaba en el Diagnostico, ante esta
situacion y con semejante tendencia no cabe otra
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alternativa razonable que la integracion de estas zonas
en la estructura urbana, tratando de resolver los problemas
que ha generado la ocupacion indiscriminada y
desordenada de estos suelos y aprovechando la
oportunidad para dotar a la ciudad de algunas de sus
necesidades mas basicas, como son:

] La mejora de las conexiones entre sus diversas
partes, tanto en direccidén este-oeste uniendo la
ciudad tradicional con la barriada y mejorando los
accesos a través de un arco viario norte, como en
direccion norte-sur conectando los dos ejes de
articulacién fundamentales, avenida de Andalucia 'y
avenida Fuente del Rio.

[ La generacion de un sistema de espacios libres que
acompanando estas conexiones suponga una
mejora notable en la calidad urbana del conjunto,
manteniendo y potenciando el caracter de paseo
peatonal de las sendas actuales dentro de la nueva
ordenaciéon y planteandose la introduccién de un
parque central en el que podrian integrarse algunas
huertas manteniendo sus caracteristicas agricolas
como memoria del lugar y con funciones didacticas
y de ocio.

[ La obtencion de suelo ordenado capaz de atender
las demandas de vivienda con distintas tipologias
resolviendo la articulacion con la ciudad consolidada.

[ La implantacion de actividades de centralidad
urbana de caracter dotacional, terciario, comercial
y de ocio aprovechando la oportunidad que puede
suponer el disponer de suelo en el punto central de
la nueva ciudad como elemento de referencia urbana
y de concentracion de dotaciones para reequilibrar
los déficit actuales en esta materia, y en definitiva,
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos.

El Plan General plantea un tratamiento diferenciado para
cada zona en directa relacién con su posicién urbana, con
el grado de ocupaciéon por la edificacion y con las
posibilidades de apoyar la articulacion urbana.

Para la zona de El Pedroso debido a su altisimo grado de
ocupacion con viviendas unifamiliares aisladas se propone
su reordenacion consolidando la zona mediante la ocupacion
de las areas aun no ocupadas con tipologias de vivienda
unifamiliar aislada y con las dotaciones y espacios libres
necesarios al tiempo que se organiza un nuevo sistema viario
local suficiente para resolver la accesibilidad a éstos suelos
y sus conexiones con los elementos basicos de la estructura
urbana.
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Para la zona de EIl Chorrillo hay que analizar la diferente
situacién en que se encuentran los suelos segun su
posicién: la parte alta situada en trono al Cerrillo la Horca
tiene un nivel de ocupacion similar al del Pedroso con la
dificultad afadida de la topografia y los planteamientos para
su regularizacion deberan ser similares a los del Pedroso,
mientras que la zona situada al sur del arroyo del Chorrillo
tiene un menor indice de transformacién vy
consecuentemente una mayor capacidad para introducir
elementos de ordenacién estructural, por lo que se propone
una ordenacién de caracter mas urbano apoyandose en
la creacion de la nueva Ronda Intermedia.

En la zona existente entre el centro historico y la barriada
se propone la creacion de un area de centralidad urbana
en torno a un parque equipado con posibilidades de
transformar muy positivamente la organizacion general de
la ciudad haciéndola mas accesible, integradora y amable.

La propuesta aprovecha la mayor disposicion de suelo y
los menores obstaculos edificados existentes en relacion
con el resto de las zonas, para configurar un area de
oportunidad sobre la que debe intervenir de forma prioritaria
el Ayuntamiento de Cabra liderando su proceso de
transformacioén hacia un nuevo centro urbano direccional
que integre las dos partes en que se encuentra actualmente
dividida la ciudad.

El eje urbano formado por el Bulevar y el Parque de las
Huertas debe concentrar las principales actividades de
relacion ciudadana, zonas verdes y deportivas,
equipamientos y zona de huertas didacticas integrados
en el parque y zonas de ocio y comerciales junto con
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edificios de uso residencial conformando espacialmente
dicho eje.

Se proponen asimismo una serie de elementos basicos
en la ordenacion de la zona como son los ejes viarios
trasversales que relaciona las distintas zonas urbanas en
direccion norte sur y el sistema de espacios libres
asociados a las sendas y las acequias existentes que de
ésta forma se integran en la nueva estructura urbana
manteniéndose los principales itinerarios peatonales y
mejorando sus condiciones ambientales.

En la zona situada mas al sureste donde quedan zonas
con huertas aun en la actualidad se propone una
ordenacién basada en el loteo agricola que permitiria el
mantenimiento de determinadas zonas de huerta
asociadas a las viviendas unifamiliares.

La mejora del paisaje urbano, la importancia estructural
de la intervencion y la posibilidad de acercar las dos zonas
urbanas al tiempo que se reequilibran en cuanto a
equipamientos y espacios libres supone una oportunidad
Unica para una ciudad de tamafio medio que no debe
dejarse pasar.
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3.7. LAARTICULACION ENTRE CABRA Y EL RiO: REORDENACION DEL BORDE URBANO.

Probablemente sea la recomposicion del frente urbano
de Cabra, y muy especialmente en el borde sur hacia el
rio Cabra, el proceso de reforma urbana de mayor
importancia con el que debe enfrentarse el Plan General.

Hasta ahora la tendencia ha sido la de dar la espalda al
Rio Cabra, produciéndose en ocasiones una barrera entre
el nucleo urbano y el rio y sus dominios por la proliferaciéon
de edificaciones y usos de caracter marginal que han
generado un borde urbano cadtico y degradado.

El Plan General de 1998 inici6 la dificil tarea de cambiar
ésta tendencia natural, pero sea por problemas de gestion
y ejecucion o porque las propuestas no tenian el suficiente
atractivo o entidad como para que llegaran a ejecutarse,
la realidad es que el problema sigue existiendo y en
términos similares a los que se daban en el momento de
redaccion del Plan de 1998. Parece claro que se deben
plantear alternativas que, aun asumiendo en parte el
contenido de las propuestas anteriores, tengan un mayor
alcance y una vision de futuro que permita planificar a
medio y largo plazo la reforma del borde urbano y la
reconciliacion de Cabra con su rio.

Para ello el Plan General propone actuar en una doble
direccion, la reforma de todo el frente urbano hacia el rio
incluyendo los suelos existentes entre el nucleo consolidad
y el cauce, y la mejora de las condiciones ambientales,
paisajisticas y de uso del rio Cabray de las areas de suelo
no urbanizable en contacto con el mismo con el objetivo
final de crear un corredor verde publico asociado al cauce.

B
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En relacién a la reforma del frente urbano se plantea como
actuacion basica para la recuperacion de la fachada
urbana, la mejora de accesibilidad de las areas proximas
al rio y de la permeabilidad de la ciudad hacia el rio la
introduccion de un viario o paseo de borde continuo que
delimite el contacto entre la ciudad y el rio desde la antigua
carretera de Lucena hasta la prolongacién de la calle Vado
del Moro, punto en el que el cauce queda integrado en un
parque lineal que atraviesa toda la zona del Pedroso.

La definicidon de éste paseo de borde, la solucién de sus
conexiones trasversales con las calles existentes y la
configuracion de un frente edificado morfolégicamente
adecuado a las distintas circunstancias tanto topograficas
como de preexistencia de edificaciones y la division en
ambitos de gestion que hagan viable la actuacion son los
elementos fundamentales que se han tenido en cuenta
para la definicion de la propuesta pormenorizada de
ordenacion.
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3.8. EL CONTACTO DE LA CIUDAD Y LOS CERROS, DEFINICION DEL NUEVO LiMITE URBANO.

La presencia de los cerros en Cabra tiene una gran
importancia tanto desde el punto de vista de la
configuracion del escenario paisajistico como desde la
consideracion de los cerros como hitos y referentes del
paisaje urbano, estando presentes junto con la sierra en
buena parte de los campos visuales de calles y espacios
publicos.

Su perfil y peculiar orografia caracterizan a la ciudad de
Cabra y le confieren un caracter singular que desde el
Plan General se pretende salvaguardar y potenciar, para
lo cual se realizan propuestas en un doble sentido, en
primer lugar estableciendo una especial proteccién para
la zona de cerros dentro de la categoria de suelo no
urbanizable y en segundo lugar resolviendo el contacto
entre los usos urbanos y las edificaciones mediante la
introducciéon de dos parques suburbanos en lugares
preeminentes, el cerro de la Atalaya y el escarpe de la
Fuente del Rio y de un viario de borde asociado a un
corredor verde que permite un recorrido paisajistico desde
el cual se acceder al parque de la Atalaya y a los caminos
y sendas que se adentran en las zonas altas.

De esta forma el contacto entre los suelos urbanos
existentes y las areas de crecimiento propuestas se

resuelve por tanto con un elemento lineal calle-paseo por
encima del que Unicamente se introducen espacios libres
y de forma aislada equipamientos y pequefias areas de
uso terciario.

La directriz del viario, identificado en el Plan General como
arco norte - ronda de los cerros, se adapta a la topografia
ocupando las zonas mas bajas de la ladera y ajustandose
a las zonas edificadas existentes. Por otra parte las
tipologias residenciales elegidas para ocupar los suelos
que quedan entre la ronda y las zonas edificadas son
menos densas a medida que se aproximan a las zonas
de inicio de las laderas, debiendo reservarse las
manzanas en contacto con el viario de borde para viviendas
unifamiliares de muy baja densidad.

Desde el punto de vista funcional, la ronda se concibe
como una calle de borde urbano de trafico calmado, lo
que se favorece con su trazado y seccion, actuando como
viario complementario a los principales ejes de
comunicacion y especialmente en relacién al recorrido
avenida Fuente las Piedras- Ronda Intermedia del Chorrillo.
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‘ 3.9. PARAMETROS GLOBALES AREAS DE CRECIMIENTO Y REFORMA URBANA.

1. NUCLEO URBANO CABRA
2. HUERTAS BAJAS

266.71 has. 2.1. Huertas Bajas
2.1.1. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO:

1.1. Superficie clasificada por el Plan General vigente:
1.2.  Nuevos suelos ordenados en Plan General:
1.2.1. Superficie destinada a uso residencial: 9lhas.
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Superficie total: 3,1 has.
1.2.2. Superficie destinada a uso industrial: 69 has. N° viviendas total: 47 Densidad media: 15viv/has
1.2.3. Superficie destinada a uso terciario: 3,6 has. Edificabilidad total: 6.260 m?t Coef. edificabilidad: 0,20 m2/m?s
1.2.4. Sistemas Generales de Espacios Libres: 11 has. Sup. Espacios Libres: 0,3 has % Espacios Libres: 10 %
R Sup. Equipamientos: 0.1 has Equipamientos m?2/viv: 23ma3jviv
1.3. Areasde crecimientoy reforma de uso global RESIDENCIAL:
1.3.1. | _SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO: 2 1.2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:
flgsslriz(r;wlga:zttztal' iSGS(? has. Densi - _ Superficie total: 2,50 has.

S ' ' ensidad media: 29 vivihas Ne° viviendas total: 35 Densidad media: 14 vivihas
Ed|f|cab|I|d§d totgl: 216.000 m2t Coef. edificabilidad media: 0,39 m?t/m3s Edificabilidad total: 7.900 m2t Coef. edificabilidad: 0,32 m2t/m?s
Sup. Esp_amos. Libres: 6.3 has % Espacios Libres: 11.4% Sup. Espacios Libres: 0,17 has % Espacios Libres: 6,8 %
Sup. Equipamientos: 3,7 has Equipamientos m?/viv: - 23m*viv Sup. Equipamientos: 0,1 has Equipamientos m2/viv: 28 m?Niv
1.3.2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

Superficie total: 35,84 has.

N° viviendas total: 1.650 Densidad media: 46 viv/has

Edificabilidad total: 218.500 m* Coef. edificabilidad media: 0,61 m#/m?s 3 GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS

Sup. Espacios Libres: 3,7 has % Espacios Libres: 10,4% 8.1.  SUELOURBANIZABLE SECTORIZADO:

Sup. Equipamientos: 2,1 has Equipamientos m?2/viv: 12,7 m?/viv Superficie total: 58,35 has.

Edificabilidad total: 262.575m? Coef. edificabilidad: 0,45 m&t/m?s

1.4. Areas de crecimiento y reforma de uso global INDUSTRIAL: Sup. Espacios Libres: 5,83 has % Espacios Libres: 10%

141 SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO: Sup. Equipamientos: 2,33 has % Equipamientos: 4%

Superficie total: 64 has.

Edificabilidad total: 352.400 m?2t Coef. edificabilidad: 0,55 m&/m?3s

Sup. Espacios Libres: 6,4 has % Espacios Libres: 10%

Sup. Equipamientos: 2,5 has % Equipamientos: 4%

1.4.2. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

Superficie total: 4,74 has.

Edificabilidad total: 35.000 m# Coef. edificabilidad: 0,74 m#t/m?s

Sup. Espacios Libres:  — % Espacios Libres: —

Sup. Equipamientos: — % Equipamientos: —
1.5. Areas de crecimiento y reforma de uso global TERCIARIO:

1.4.1. SUELO URBANO NO CONSOLIDADO:

Superficie total: 3,59 has.

Edificabilidad total: 17.930 m? Coef. edificabilidad: 0,50 m2t/m?2s

Sup. Espacios Libres: 0,9 has % Espacios Libres: 2504

Sup. Equipamientos: 0,12 has % Equipamientos: 3%

LA ORDENACION DELNUCLEO URBANO DE CABRA



4. ORDENACION DE AREAS EXTERIORES Y NUCLEOS SECUNDARIOS

41.

4.2.

4.3.

4.4.

SITUACION ACTUAL Y CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA

LA REORDENACION DEL PEDROSO Y SU INTEGRACION EN EL CONJUNTO URBANO

LA CONSOLIDACION DEL NUCLEO DE HUERTAS BAJAS

PARCELACIONES Y SEGUNDA RESIDENCIA: FUENTE LAS PIEDRAS, ARROYO SANTA MARIA Y FUENTE DEL RiO
4.4.1. Zona de Fuente las Piedras

4.4.2. Zona de Arroyo Santa Maria
4.4.3. Zona del Fuente del Rio






4.1. SITUACION ACTUAL Y CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA

El Pedroso

EXCMO AYUNTAMIENTO DE

CABRA

* CONSEJERIA DE VIVIENDA Y

En las ultimas décadas se ha producido un inexorable
declive de la actividad agricolay una progresiva ocupacion
del espacio agrario por edificaciones de primera y segunda
residencia cuya vinculacion con la actividad agricola es
en general escasa o nula.

La tendencia hacia modelos de ocupacion extensivos
sobre areas periurbanas con modelos de baja densidad
tienen cada vez una mayor importancia en la mayoria de
las ciudades andaluzas siendo el fendmeno
especialmente relevante en la provincia de Cérdobay en
general en las ciudades medias del entorno de Cabra,
como es el caso de Montilla, Lucena y Cabra entre otras.

Las tensiones de ocupacion que se producen sobre este
tipo de suelos para albergar usos residenciales pone de
manifiesto la dificultad que existe por parte del planeamiento
para dar respuesta a ésta demanda, que esta produciendo
importantes problemas para el buen funcionamiento del
sistema urbano : falta de estructuracion urbana y de orden
interno, problemas de accesibilidad, escasez de dotaciones
y equipamientos, problemas de infraestructura,
encarecimiento en la prestacion de los servicios publicos,
escasa calidad de la urbanizacion y del espacio urbano y en
definitiva produciendo una «ciudad paralela» que responde
a una demanda especifica pero que reune todas las
condiciones para transformarse a corto plazo en la peor de
las situaciones posibles; perdidas las condiciones naturales
que fueron el origen de su ocupacién y sin posibilidades para
llegar a convertirse en una zona con caracteristicas urbanas,
se pierden las ventajas del medio rural y no se alcanzan las
que brinda la ciudad.

Ademas de los problemas relacionados con el sistema
urbano se producen otros no menos importantes
relacionados con el medio ambiente como son el consumo
excesivo de suelo, la proliferaciéon de vertidos no
depurados, la captacion incontrolada de aguas
subterraneas, el impacto sobre el medio natural y el paisaje
y la vinculaciéon a un modelo de transporte basado
exclusivamente en el vehiculo privado entre otros.

Por tanto es un objetivo del Plan General buscar
mecanismos que permitan la regularizacion de éstas areas
y su incorporacion en la medida de lo posible a la estructura
urbana o territorial, superando opciones como las que se
han establecido en los Planes anteriores que dejan al
margen del proceso de crecimiento urbano las zonas de
parcelacion o de concentracion de edificaciones ilegales.
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La toma de informacién realizada para la fase de
Diagnéstico pone de manifiesto la importancia dimensional
del problema al ser muy elevado el numero de viviendas
existentes sobre el suelo no urbanizable de acuerdo con
la Clasificacion de Suelo establecida en el Plan General
de 1998 y muy extensas las areas afectadas por los
procesos de parcelacién o edificacion ilegal, mas de 800
viviendas en suelo no urbanizable siendo numero de
viviendas que se construyen cada afio en éstas zonas
aproximadamente de 50 o 60 viviendas

En su mayor parte se trata de zonas proximas al nucleo
urbano de Cabra y que se apoyan en los caminos agricolas
o carreteras secundarias de su entorno, a las que se unen
la zona de Huertas Bajas, a medio camino entre nucleo
urbano secundario y diseminado ocupando la zona de
huertas del rio Cabra y apoyandose en la carretera de
Monturque y la zona de parcelaciones situada entre Fuente
las Piedras y el arroyo de Santa Maria apoyandose en la
carretera provincial CP 10.

Del analisis cuantitativo de la situacion actual se extraen
varios indicadores interesantes para entender el alcance
el problema:

m La cantidad de suelo afectado por procesos de
edificacion irregular, 342 has, se acerca al doble
del suelo urbano residencial de Cabra.

] Las viviendas en situacion irregular sobre suelo no
urbanizable suponen aproximadamente el 10% del
numero total de viviendas en el municipio de Cabra.

] La construccion de viviendas ilegales supone un
porcentaje proximo al 25% del total de viviendas que
se construyen en Cabra anualmente.

Como ya se establecio en el Diagnéstico, se trata de un
problema de gran alcance, de repercusiones muy
negativas para la adecuada organizacion de Cabra y su
entorno y con tendencia a seguirse produciendo si no se
modifican de forma drastica las condiciones actuales, tanto
en lo que se refiere a la disciplina urbanistica como en lo
referente a la oferta de suelo adecuado.

Por tanto la reordenacién del diseminado que ha aparecido
en los ultimos afios alrededor de la ciudad y de los
asentamientos urbanos tradicionales como es el de
Huertas Bajas y su integracién en la estructura territorial y
urbana es uno de los principales objetivos del Plan,
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mediante la prevision de mecanismos de ordenacion y
gestidon que hagan viable la consolidacion de las areas ya
ocupadas total o parcialmente por éste tipo de
asentamientos al tiempo que se produce dentro de los
suelos clasificados por el Plan una oferta de suelo
residencial de caracteristicas similares que responda a la
fuerte demanda existente.

La decision de regularizar administrativamente la situacion
de estas viviendas supondra el reconocimiento de las
construcciones existentes a todos los efectos, siempre
que sea posible resolver los minimos exigibles en cuanto
a la calidad urbana y de la propia edificacion, asumiendo
los propietarios de las viviendas las cargas urbanisticas ,
de infraestructuras y de cualquier otro tipo que supone el
alcanzar dichos minimos.

Se proponen en el Plan General las estrategias para la
regularizacién de los asentamientos existentes en el
término municipal partiendo de las siguientes premisas
basicas:

m El Plan define los ambitos concretos de actuacion
estableciendo la clasificacion y el uso dominante
dentro de areas de suelo urbanizable no sectorizado.

m Se plantea en general la regularizacién de los
asentamientos mas significativos y especialmente
aquellos que han alcanzado una cierta densidad.

Quedaran excluidas necesariamente y por imperativo legal
las zonas ocupadas por edificaciones ilegales situadas
en suelos sometidos a riesgo de inundacioén para un
periodo de retorno de 100 afios segun se establece en el
Decreto por el que se aprueba el Plan de Prevencion de
Avenidas en Andalucia, y en cualquier caso las areas de
suelo ocupadas en los margenes de los arroyos asi como
aquellas que no pueden resolver adecuadamente sus
accesos o estan afectadas por legislaciones sectoriales
que imposibiliten su legalizacién. En concreto no se han
clasificado como suelo urbanizable la zona de «Los
Callejones» al encontrarse en zona con riesgo de
inundacion, «El Chifle» al no ser autorizable un acceso
desde la carretera de Priego y tener dificil su conexién
con otro viario alternativo (excesiva longitud y coste para
las escasas viviendas existentes) , algunas viviendas de
la zona de Fuente Las Piedras por estar afectadas por el
yacimiento arqueoldgico del Mitra, algunas viviendas en la
zona de Arroyo Santa Maria por verse afectadas por el
trazado previsto por la autovia Estepa-Jaén, y algunas
viviendas de la zona préxima al cementerio por su
proximidad a éste (linea de afeccion para usos
residenciales).
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n Para la definicion de los ambitos de suelo clasificado
se atiende no solo al grado de ocupacion de éste
sino a la posibilidad de reordenar el conjunto
incorporando las dotaciones necesarias y de
integrarlo en su entorno territorial o urbano sin dejar
vacios intersticiales ni limites mal definidos.

[ Con el fin de viabilizar econdmicamente las
actuaciones de reurbanizacion,, infraestructuras,
servicios urbanos y dotaciones, los titulares de los
suelos y las edificaciones que van a beneficiarse de
la regularizacion deberan participar en los costes
derivados de la ejecucion de la urbanizacion y las
infraestructuras y en la obtencion del suelo necesario
para las dotaciones y el nuevo viario que sea
necesario, de forma que se produzca de manera
efectiva la compensacion de cargas y beneficios
establecidos por la legislacion urbanistica. Asimismo
deben considerar cargas de los propietarios de
edificaciones ilegales las indemnizaciones,
demoliciones y obras de cualquier tipo que deban
realizarse sobre los edificios existentes para
adecuarse a la ordenacion propuesta.

Los criterios generales con los que se ha abordado la
propuesta de ordenacion en lo que refiere a los nucleos
secundarios y las zonas de concentracion de edificaciones
en suelo no urbanizable son los siguientes:

En primer lugar, reconocer la incipiente trama urbana y
las edificaciones existentes que se localizan de manera
agrupada constituyendo un asentamiento unitario.

En segundo lugar, reconocer las caracteristicas urbanisticas
diferenciales de cada uno de los subgrupos antes indicados
y las propias diferencias también existentes entre algunos
de los nucleos del mismo subgrupo.

Y finalmente, prever sus posibles necesidades de
crecimiento en funcién del subgrupo en que hayan sido
clasificados y la posible implantacion de algunos
equipamientos para los grupos de mayor nivel.

A continuacioén se describe brevemente la propuesta para
cada una de las zonas indicadas.



4.2. LA REORDENACION DEL PEDROSO Y SU INTEGRACION EN EL CONJUNTO URBANO EL PEDROSO

Situacién actual

La situacién de proximidad de la zona de El Pedroso en
relacion al centro urbano asi como la densidad de
ocupacion de suelo principalmente por viviendas
unifamiliares hacen de éste lugar el de mayor dificultad
para alcanzar un nivel suficiente de accesibilidad, calidad
urbana y ambiental.

La particular forma de ocupacién mediante una progresiva
densificaciéon que afecta a toda la zona basandose en los
antiguos caminos de las huertas y mediante un proceso
de colmatacion sucesiva de los vacios de las huertas
genera una problematica muy singular si se compara con
procesos mas frecuentes de parcelaciéon , loteo y
edificacion a partir de una parcela o finca inicial: los
problemas de accesibilidad y de legibilidad de la
embrionaria estructura urbana se acrecientan, la
ocupacion de los vacios intersticiales se complica paro al
mismo tiempo existen suelos libres que permiten el
reequipamiento de la zona con espacios libres y
dotaciones.

HUERTAS
OLIVAR

SUELO CON USOS
URBANOS Y SIN USO

La situacién de proximidad de la zona de El Pedroso en
relacion al centro urbano asi como la densidad de
ocupacion de suelo principalmente por viviendas
unifamiliares hacen de éste lugar el de mayor dificultad
para alcanzar un nivel suficiente de accesibilidad, calidad
urbana y ambiental.

INVERNADEROS Y
EDIFICIOS

CAMINOS

La estrepitosa degradacion del medio fisico, producida por
el proceso de implantacion de parcelaciones y
edificaciones ilegales, ha llevado a este trozo de la ciudad
a una situacion insostenible, por la falta de las redes
basicas de saneamiento, abastecimiento, etc; acentuada
por la carencia de estructura interna y de unos minimos
de dotaciones y espacios libres, ademas de una
inexistente conexion con la ciudad consolidada.

Se encuentran por un lado las edificaciones tradicionales,
principalmente caserios, asociadas a las huertas
histéricas, y por otro, las segundas viviendas unifamiliares
aisladas implantadas de forma ilegal en los ultimos afios.

El estado avanzado del proceso no da otra opcién que la
de sanear, regularizar y dotar de accesibilidad a la zona.

La articulacion del asentamiento del Pedroso se centra
en dos ejes longitudinales paralelos al rio Cabra que
conectan con las carreteras de acceso a la ciudad.

N

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA < ABRA
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CABRA =« CONSEJERIA DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO =TEXTO REFUNDIDO MO-73




Tanto el rio como la fachada urbana de la Avenida Fuente
del Rio se presentan como limites o barreras fisicas que
dificultan la accesibilidad norte-sur y el reconocimiento
claro del sector.

Por otro lado, la morfologia de las huertas, formando un
claro loteo perpendicular a los mencionados ejes
longitudinales y a las redes historicas de distribucion de
agua de regadio se han de adoptar como claves para la
propuesta de intervencion.

Los criterios adoptados en la ordenacion de la zona del
Pedroso que deberan considerarse en el desarrollo de los
suelos una vez que se produzca su sectorizacion son los
siguientes:

L] Recualificacion del Rio Cabra como parque fluvial,
de interés paisajistico, como espacio de centralidad
para el sector.

" Mejora de la red viaria estructurante de manera que —
se garantice su correcta relacion con la ciudad.
Apertura de nuevos ejes transversales norte-sur
conectando directamente con la Avenida Fuente del
Rio. Refuerzo de los ejes transversales existentes
y apertura de otros paralelos.

m Apertura de capilares secundarios que doten de una
correcta accesibilidad a todas las edificaciones
existentes que se definiran en el planeamiento de
desarrollo.

] Enlace de la red viaria interna al sector con la red
perimetral (actuales carreteras de acceso a la
ciudad) mediante nudos adecuados para las nuevas
previsiones.

m Mejora de los bordes de contacto con el entorno
natural. Se asegurara el correcto disefio de los
mismos con una franja verde de transito peatonal.

L] Los equipamientos deberan ocupar lugares
estratégicos, junto a ejes estructurantes, centrales
al sectory en la medida de lo posible asociados a la
red de espacios libres.

m El espacio privado se ocupara con residencial de
baja densidad, con tipologias de vivienda unifamiliar
aislada.
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4.3. LA CONSOLIDACION DEL NUCLEO DE HUERTAS BAJAS

EXCMO AYUNTAMIENTO DE

CABRA

* CONSEJERIA DE VIVIENDA Y

Se trata del nucleo mas importante tras el de Cabra, tanto
por su origen por su extension, funciones y caracteristicas
de su incipiente trama urbana, si bien en el Plan General
de 1998 no esta reconocido como suelo urbano a pesar
de contar con equipamientos de caracter educativo,
deportivo y religioso.

La poblacion estd mas o menos estabilizada aunque
existe una cierta demanda de vivienda para jovenes y en
general de viviendas unifamiliares tanto para la poblaciéon
actual como para nuevos residentes que tienen intencion
de ubicarse en la zona.

El ndcleo de Huertas Bajas se localiza al este del término
municipal de Cabra, a nueve kildbmetros de la ciudad y a
cinco del nucleo urbano de Monturque, en el limite del
término municipal de Cabra. Se trata de un asentamiento
historico organizado entorno a la carretera A-342 Cabra-
Monturque localizado entre el Arroyo Santa Maria y el Rio
Cabra en la ladera sur del cerro donde se aloja.

El paisaje caracteristico de la zona se compone de una
sucesion de lomas con olivar y vinas y una franja de
huertas situada entre el rio Cabra y la mencionada
carretera.

El conjunto se caracteriza por la total falta de estructura y
la escasez de espacios libres dotados

Se pueden distinguir dos zonas claramente diferenciadas:
al sur de la carretera nos encontramos con una forma
original de asentamiento basada en las explotaciones
agricolas de vega, con tipologias de viviendas acordes con
las mismas. Sin embargo al norte, donde la orografia no
ha posibilitado la creacion de una red de acequias por
gravedad, los asentamientos se basan mas en otro tipo
de parcelas mas pequefias y con viviendas unifamiliares
aisladas.

La propuesta del Plan General supone el reconocimiento
como nucleo urbano de Huertas Bajas, definiendo una
travesia urbana delimitada por sendas glorietas de entrada
al nucleo urbano desde las que se produce una
diversificacion de la estructura viaria, hasta ahora reducida
practicamente a la propia carretera, mediante la
introduccion de dos arcos viarios al norte y sur de la
carretera enlazados en el centro transversalmente.

Asimismo se prevé una zona de espacios libres en paralelo
a la actual carretera que cualifique la travesia como eje

ORDENACION

D

urbano y permita la incorporacion a dicho espacio de la
zona destinada a la celebracion de las fiestas locales.

Las nuevas areas residenciales previstas responden en
cierta medida a demandas especificas ayudando a generar
una estructura urbana suficiente y a reequipar al nucleo,
introduciéndose tipologias de vivienda unifamiliar de
diversos tipos, tanto para absorber la demanda propia del
nucleo como para posibilitar la ubicacién de viviendas
unifamiliares aisladas que vienen estableciéndose en las
huertas de la zona entre otras causas por falta de suelo
clasificado para dichas tipologias.
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4.4. PARCELACIONES Y SEGUNDA RESIDENCIA. FUENTE LAS PIEDRAS, ARROYO SANTA MARIA Y FUENTE DEL RiO.

La posicion de éstas areas relativamente proximas al
nucleo urbano pero separadas de éste por elementos
claros de la estructura territorial, en un caso laA-318 y en
otro el escarpe de las estribaciones de la sierra en la
Fuente del Rio, les confieren un caracter claramente
diferente del de las zonas anteriormente analizadas, siendo
espacios atractivos en general para el establecimiento de
la segunda residencia y para instalaciones vinculadas al
disfrute de los recursos naturales.

Su posicién exterior a Cabra y a las zonas de posible
extension urbana permiten abordar su ordenacion de forma
auténoma a la del nucleo urbano, con el criterio general
de conseguir un nivel de organizacion del viario interno y
de los accesos desde el viario territorial suficiente para
los usos e intensidades previstos asi como un nivel de
dotaciones y espacios libres equiparable al de los suelos
urbanizables en su conjunto.

Se parte de la base de delimitar las zonas urbanizables
de forma que se incluyan la mayoria de las viviendas
existentes en la zona con posibilidades de formar parte
de un conjunto coherente, incorporando los suelos
necesarios para la reordenacion y regularizacion de las
zonas asi como para los equipamientos y espacios libres.

Considerando el caracter de vivienda de recreo o segunda
residencia de éstas areas, se ha considerado oportuno
aprovechar el proceso de regularizacién urbanistica para
incorporar nuevos suelos que permitan la edificacion de
viviendas de segunda residencia con el propdsito de
contrarrestar la tendencia ala parcelacion o edificacion
ilegal e suelo no urbanizable, aprovechando las
condiciones favorables que éstas areas tienen para usos
residenciales estacionales, de recreo e incluso para
posibles usos turisticos.

Por dltimo y como criterio basico de ordenacion se
contempla el mantenimiento de las viviendas y de los
caminos o accesos existentes.

4.4.1. Zona de Fuente las Piedras.

Se plantea la reordenacion de las dos zonas existentes a
ambos lados de la carretera a partir de la glorieta prevista
para el futuro enlace con laA-318 desdoblada, dividiéndose
en dos sectores autébnomos de suelo urbanizable.

Tomando como base los caminos de acceso a las
parcelas se propone definir en el planeamiento de
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desarrollo una estructura viaria interna suficiente para
permitir el acceso a las parcelas actuales y a las nuevas
evitando en lo posible las calles en fondo de saco e
introduciendo los espacios libres y dotaciones de forma
que ayuden a cualificar el espacio urbano y reforzar la
estructura interna.

4.4.2. Zona de Arroyo Santa Maria.
Se distinguen dos subzonas con diferentes caracteristicas:

- La situada al norte, que esta formada por una
sucesion de parcelas estrechas y profundas
totalmente consolidada con acceso desde la
carretera a cada parcela, sobre la que es necesario
resolver adecuadamente los accesos mediante la
introduccion de un viario de servicio en paralelo a la
carretera o solucion alternativa que cuente con la
aprobacion de la administracion titular de la carretera.

- La subzona central, también consolidada totalmente,
con un viario interno muy escaso y atravesada por
el arroyo. La propuesta del Plan es el reconocimiento
de lo existente, debiendo no obstante analizarse en
el planeamiento de desarrollo y proyecto de
urbanizacién la necesidad de adoptar medidas para
evitar posibles problemas de inundacion.

4.4.3. Zona de Fuente del Rio.

Se trata de una zona con una gran potencialidad para los
usos definidos por su posicion en una zona alta, su
proximidad al parque natural y sus vistas hacia la sierra y
hacia el valle.

La existencia de una serie de viviendas que se implantan
en torno al camino que partiendo del paso inferior de la via
verde en el entronque del camino viejo de Priego llega hasta
la actual carretera de Priego se puede convertir en un eje
que resuelva adecuadamente los accesos a la zona desde
ambos extremos y en torno al cual se articule la
urbanizacion, en la que ademas de integrarse las viviendas
existentes se proponela ocupacion de los suelos
colindantes con areas de vivienda de baja densidad para
completar la estructura basica de la zona; y una actuacion
turistica para la implantacion de una Villa Turistica para
alojamientos rurales en la zona sur.

La urbanizacion de ésta zona se plantea cuidando muy
especialmente de que sea minima la incidencia de la
actuacién desde el punto de vista paisajistico,
especialmente en relacion a las vistas desde Cabra pero
también en relacion con la morfologia del terreno,
proponiéndose un trazado de nuevos viales de distribucion
adaptado a la topografia.

La viabilidad de la actuacion se condiciona a dos factores
esenciales, la mejora de los accesos mediante la
transformacion de la conexion con el camino viejo de
Priego- calle Doctor Carlos Zurita - via verde y mediante
la ejecucidon de un acceso desde la carretera de Priego
acorde con la normativa de carreteras y la solucién integral
a la canalizacion y depuracion de las aguas residuales,
que actualmente suponen un riesgo para la Fuente del
Rio.
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5.1. CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA

EXCMO AYUNTAMIENTO DE

CABRA

* CONSEJERIA DE VIVIENDA Y

El centro tradicional de Cabra practicamente engloba a la
ciudad existente hasta las primeras décadas del siglo
pasado, distinguiéndose dentro del mismo areas con
caracteristicas propias: -El recinto monumental, alberga
edificaciones singulares de especial valor arquitectonico,
la Iglesia y el Palacio, conservandose parte de la muralla
sobre la que recientemente se ha delimitado un entorno
de proteccién por parte de la Consejeria de Cultura que
incluye todo el conjunto de la Villa y las zonas aledafias.

-El Cerro, primer crecimiento de época musulmana que
implico la ampliacion del recinto amurallado. El trazado
de sus calles y en menor medida la arquitectura tradicional
recuerdan sus origenes.

-La zona de edificacion histérica residencial formada a
partir de los primitivos arrabales y de las sucesivas
ampliaciones de la ciudad entre las carreteras a Baena,
calle José Solis y a Priego, calle Priego en torno al eje
constituido por la calle Martin Belda.

En general todas las zonas se encuentran muy consolidadas
y no existen problemas notables de abandono o deterioro en
ninguna de ellas, habiéndose producido ademas la mayoria
de las operaciones posibles de ocupacion de vacios interiores
de manzana en las ultimas décadas, por lo que no existen
areas en el centro que precisen procesos de reforma interior
en profundidad ni ambitos de oportunidad para la introduccion
de nuevos espacios publicos o dotaciones a excepcion de
algunas zonas situadas en el limite del suelo urbano, la zona
de terrazas intermedias entre el barrio del cerro y la carretera
antigua de Lucenay las huertas del extremo norte del barrio
dela Villa.

El Plan propone por tanto el mantenimiento de las
condiciones morfolégicas y de edificacion de la ciudad
histérica consolidada y establece en consecuencia las
medidas necesarias para garantizar la proteccién de los
valores tradicionales y la necesaria modernizacién de las
edificaciones y los usos que en ellas se implantan.

Para ello se establecen una serie de criterios generales
de actuacion asi como determinadas propuestas
concretas de intervencion que mas adelante se detallan.

En primer lugar, el Plan parte del criterio de que no es
posible tratar ordenacién y proteccion como dos lineas de
trabajo separadas, sino que deben considerarse como una
sola, ya que es precisamente mediante una ordenacion
adecuada como pueden protegerse los valores urbanos
generales, tales como el trazado viario, el espacio publico,
el paisaje y ambiente urbanos, el perfil urbano, las
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tipologias de edificacion tradicionales y su relacion con la
distribucion parcelaria, ...etc., con independencia de que
sean los Catalogos o la delimitacion de determinados
ambitos de proteccidn singulares, los instrumentos para
la proteccion de elementos especificos.

En segundo lugar, se considera que la ordenaciéon del
nuevo Plan debe tender a mantener las caracteristicas
actuales de trazado viario, parcelario y volumetria del
Casco Histérico de Cabra, previendo s6lo actuaciones de
realineacion, concentracién de parcelas o cambio de
condiciones de ordenacién y de uso en las areas aun no
modernizadas o que han decaido obsoletas. En el caso
de Cabra, estas areas se concentran en las zonas
periféricas del Casco como resultado normalmente del
contacto no resuelto entre aquel y el rio Cabra.

Entercer lugar, la reordenacion de estas areas debe servir
para permeabilizar y facilitar la accesibilidad al Casco
Historico y mejorar sus niveles de dotacion urbanistica
siempre que sea posible.

En cuarto lugar, el nuevo Plan insiste en considerar la
conveniencia de rescatar para el uso publico (no
necesariamente para el dominio publico) las edificaciones
singulares y con riesgo de desaparicion o de
transformaciones que supongan la pérdida de sus valores.

En quinto lugar, y respecto a la proteccién de valores
singulares arquitectonicos y urbanisticos, se considera que
en el proceso de redaccion del Plan debe partirse de un
inventario de elementos valorables lo mas extenso posible
como es el realizado para el documento de Diagnéstico
que permite en las fases de propuesta sucesivas del Plan
desechar aquellos que se entienda no reunen los valores
singulares suficientes.

En sexto lugar, se considera que el Casco Historico debe
ser un lugar de actividad urbana porlo que el Plan trata de
favorecer el mantenimiento y de incentivar la localizacion
de actividades publicas y privadas al servicio de toda la
ciudad, asi como tratar de mantener la poblacion existente y
potenciar la implantaciéon de nuevos habitantes en las zonas
mas despobladas permitiendo la modernizacion de las
tipologias y arquitecturas tradicionales.

A continuacién se describen las cuatro lineas principales
de actuacion de la propuesta: la reordenacion de las areas
de contacto con el centro, las condiciones de edificacién
y las actuaciones de mejora del espacio publico y los
instrumentos de proteccion de elementos especificos.
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5.2. LA ORDENACION DE VACIOS Y BORDES URBANOS.

Practicamente el Unico vacio urbano existente en el interior
de la ciudad histérica es el que existe en el interior de la
manzana que forman las calles Toledano y Cuesta de San
Juan, sobre el que el Plan vigente tiene definida una unidad
de ejecucion, la UE 15, que no se ha desarrollado hasta el
momento y que no esta claro que sea viable en términos
tanto de rentabilidad econémica como sobre todo de
oportunidad al tratarse de una zona de muy dificil registro
y rodeada por un viario de raquiticas dimensiones.

Se trata de dos parcelas de grandes dimensiones,
optandose en el Plan General por definir unas condiciones
especificas para la ocupacioén y edificacion de éstas
parcelas, consideradas como parcelas interiores, de
forma que se garantice una solucién adecuada del espacio
interior mediante el establecimiento de un porcentaje
elevado de espacio libre de parcela y la obligatoriedad de
resolver la ordenacion de volumenes edificados, vacios y
conexiones con el viario exterior mediante Estudio de
Detalle.

Se puede considerar también en parte un vacio la zona
comprendida en el interior de la Villa actualmente ocupada
en gran medida por una huerta y sobre la que el Plan de
1998 propone una unidad de ejecucion residencial, la UE-
6. La propuesta del nuevo Plan General contempla una
actuacion no residencial sobre la huerta de la Villa tendente
a localizar usos singulares y de caracter publico turisticos
o asistenciales, tales como un hotel o una residencia. La

operacion lleva aparejada la realizacion del nuevo acceso
previsto desde la cale Junquillo que discurre por una cota
baja y alejado del trazado de la muralla asi como el
tratamiento de los espacios libres entre el nuevo acceso y
el recinto monumental.

Otra de las operaciones que puede mejorar las
condiciones formales y de accesibilidad de las zonas
histéricas, y especialmente del barrio del Cerro, es la
introduccién de una calle o paseo de borde con manzanas
de edificacion que lo acompafian redefiniendo el limite
edificado y favoreciendo la accesibilidad al cerro.

Vacio urbano Barrio de La Villa UE-6.
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5.3. MORFOLOGIA URBANA. EDIFICACION Y ESPACIO PUBLICO

Como se ha indicado en el apartado anterior la propuesta
parte del criterio de que la actual morfologia del Casco
Histérico de Cabra es merecedora de proteccion en si
misma, por lo que no debe ser objeto de transformaciones
salvo que estén justificadas por la falta de evolucion de la
trama o la condicién marginal de los usos o edificaciones, lo
cual no es el caso salvo en zonas de ambito muy reducido.

Por tanto las determinaciones del Plan en relacion al centro
histérico deben referirse a las condiciones que debe
cumplir la edificacion y a las posibles actuaciones de
mejora sobre el espacio publico y su funcién urbana.

La propuesta profundiza en las condiciones de edificacion
del Casco Histdrico partiendo de los parametros generales
establecidos en el Plan vigente, y se ajustan las zonas
que se regulan con la calificacién de Casco Antiguo 1y 2
si bien se modifica el mecanismo de aplicacion de la
ordenanza especialmente en lo que se refiere a la
ocupacién maxima atendiendo a las distintas
caracteristicas de las parcelas.

Se ha realizado propuesta pormenorizada de altura de la
edificacion por tramos de calle, ya que en una zona con
morfologia de centro tradicional es este el parametro que
define en mayor medida la edificabilidad, y ademas tiene
una cierta importancia en la recomposiciéon morfolégica
de las calles evitando en lo posible la aparicién de
medianeras vistas.

La propuesta realizada parte de la situacion existente en
la actualidad, para tratar de adecuarse a ella excepto en
los casos de edificaciones o conjuntos que claramente
sobrepasan la altura adecuada, tanto por las
caracteristicas de la trama urbana (anchura de los viales),
como por la altura del resto de edificaciones existentes.
Para las edificaciones en que la ordenacion marque alturas
inferiores, el nuevo Plan contiene un régimen transitorio
de fuera de ordenanza que permite el desarrollo normal
de su vida util.

En las manzanas y calles con edificaciones existentes de
alturas distintas, la propuesta considera la altura de las
edificaciones susceptibles de ser protegidas para
adecuarse e ella.

Por ultimo, conviene indicar que para el establecimiento
de los parametros de las ordenanzas, se han considerado,
ademas de la altura, las siguientes cuestiones, entre otras
la superficie de las parcelas, la dimension de su frente a
calle, el fondo edificable y la existencia de patios o espacios
no edificados de caracter estructurante.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CABRA = CONSEJERIA DE VIVIENDA

Y

ORDENACION

D

E

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA

L

TERRITORIO

= TEXTO

REFUNDIDO

ALTURAS DE LA
EDIFICACION

PB+1
PB +2
PB+3

—
[C] EDIFICACION CATALOGADA

DELIMITACION ENTORNO
CASTILLO DUQUE DE CABRA

CABRA o



5.4. LA REURBANIZACION Y LOS ACCESOS AL CENTRO

EL CENTRO: REURBANIZACION Y ACCESOS

_— SENTIDO DE CIRCULACION EXISTENTE

ZONA PEATONAL

SENTIDO DE CIRCULACION PROPUESTO

ACCESO RESTRINGIDO CENTRO

VIARIO PRINCIPAL
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La mejora de los espacios publicos y del viario de la zona
centro es sin duda uno de los objetivos que Cabra debe
perseguir para hacer mas habitable y de mayor calidad el
centro, que esta llamado a mantenerse como principal
espacio de relacion ciudadana.

Las acciones que el Ayuntamiento viene realizando en lo
que se refiere a éste aspecto van dirigidas en la direccién
correcta, tanto en cuanto a la mejora de los elementos de
urbanizacion y mobiliario urbano como en relacion a la
restriccion del trafico y los aparcamientos; las zonas
peatonales o de trafico restringido que se han ido
implantando han supuesto sin duda un beneficio tanto para
los habitantes del centro en su conjunto como para la
actividad del comercio tradicional y la restauracion.

En cualquier caso, y una vez marcada la tendencia, las
actuaciones concretas y el ritmo en que éstas puedan y
deban desarrollarse debe ser marcado por la gestion
municipal en funcion de oportunidad y de las circunstancias
econodmicas, sociales etc, por lo que no parece razonable
ni util definir de forma precisa en el Plan General una
propuesta especifica sobre la reurbanizacion y
peatonalizacion del centro.

Las propuestas de nuevos viales que en el Plan General
se establecen tienden a mejorar las condiciones generales
de accesibilidad y también las de acceso al centro al no
tener que emplearse las calles que lo rodean
necesariamente para todos los movimientos internos de
Cabra, quedando en cierta medida liberadas para
funciones de entrada y salida al centro.

Una de las actuaciones mas relevantes que a iniciativa
del Ayuntamiento se contempla en el Plan General en éste
sentido es la propuesta de creacion de una plaza delante
del mercado actual en sustitucion de la estacién de servicio,
proponiéndose la creacién de un nuevo centro comercial
que albergue las instalaciones del mercado en uso y bajo
el que se construya un aparcamiento publico.

La relacion entre el nuevo espacio comercial y el centro
tradicional a través de la plaza peatonal potenciara el uso
de la calle Arquilla y del propio centro comercial al tiempo
que actuara como elemento de articulacion con el nuevo
eje propuesto en el Plan para integrar las dos zonas
urbanas de Cabra a través del bulevar y parque de las
Huertas.

La solucién del acceso al centro en éste punto haciéndolo
compatible con el uso peatonal de dicho espacio, con los
accesos al nuevo aparcamiento publico y con el
funcionamiento como eje trasversal fundamental del eje
norte -sur (AA-10 del Plan General de 1998) plantea
cuestiones de cierta importancia e cuanto a la organizacion
del trafico en la zona, por lo que el Plan propone una
solucién para dicha cuestion que a continuacion se plantea.

Para llevar a cabo todas las actuaciones antes
mencionadas y hacer compatible el uso peatonal y
vehicular sera necesario la reestructuracion de los viarios
en la zona centro, con lo que se veran favorecidos tanto
los movimientos de paso como los de acceso al nuevo
centro comercial y a la zona de aparcamientos.

Actualmente la Avenida Federico Garcia Lorca, avda de
La Constitucion, y la avda. Pedro Iglesias forman parte de
la ronda urbana en torno al centro, la cual tiene un unico
sentido de circulacion, y ejerce las funciones de
accesibilidad y paso.

Con la creacion de la nueva via que conectara la calle
Antonio Povedano con la Avenida de La Libertad, paralela
a las avenidas anteriores, se producira una segregacion
del trafico. El nuevo viario captara los movimientos de paso
y exceptuando la totalidad de los movimientos de la glorieta,
los giros a la izquierda se prohibiran en este eje dando
mayor fluidez a los desplazamientos norte-sur. La Avenida
de La Constitucion y Federico Garcia Lorca mantendran
su sentido de circulacion pasando a tener principalmente
funciones de acceso a la zona comercial y al centro de la
ciudad, lo que se ve favorecido por el hecho de que la
primera de estas avenidas unicamente permitira el paso
de vehiculos con direccién al centro. En lo que respecta a
la avda. Pedro Iglesias mantiene un soélo sentido variando
la direccion del mismo de manera que se favorezca la
penetracion al centro comercial desde la zona norte de
Cabra.

El viario que comunica los dos ejes anteriores sera
bidireccionales, salvo los mas proximos a la Plaza de la
Republica que permitiran los movimientos de salida de la
zona comercial, esta doble direcciéon suplira la
imposibilidad de los giros a la izquierda desde el nuevo
eje.



5.5. LOS INSTRUMENTOS DE PROTECCION DE LA EDIFICACION HISTORICA

Para tratar de garantizar la adecuada proteccién de los
valores de la ciudad histérica se propone la creacién de
un marco de proteccion individual y global que establezca
como principales medidas:

EDIFICACION
CATALOGADA

m Regulacién normativa con caracter general del
Centro Histérico que permita la sustitucion
edificatoria pero manteniendo su integracion dentro
del tejido histdrico, controlando para ello parametros
como son alineaciones, altura, tamafo y frente de
parcela, condiciones compositivas generales etc

BIC

NIVEL |. PROTECCION INTEGRAL

NIVEL Il. PROTECCION ARQUITECTONICA
NIVEL lll. PROTECCION AMBIENTAL
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(I i DELIMITACION ENTORNO
CASTILLO DUQUE DE CABRA
%  ELEMENTOS SINGULARES

[ Proteccién de la arquitectura de valor cuyo estado y
posicidon urbana haga coherente y posible su
mantenimiento

m Previsiéon de instrumentos que fomenten la
rehabilitacién ya sea a través de medidas de
regulacién urbanistica o de propuestas de ayudas a
la rehabilitacién publica y privada.

La propuesta del Plan para la proteccion singularizada de
las edificaciones de valor se materializa en el Catalogo,
presentandose en el documento del Plan General un
catalogo de edificios de valor organizado en tres niveles
en funcion de los valores a preservar y de las
intervenciones permitidas partiendo del inventario de
edificios de interés establecido en el Avance del Plan
General en el que se establecieron cuatro categorias
diferentes en razén del origen histérico y caracteristicas
de las edificaciones.

Para la definicion de las edificaciones incluidas en dicho
inventario se identificaron en prime lugar los edificios con
unas ciertas condiciones de antiguedad, minima calidad
arquitectdnica etc que forman el conjunto de arquitectura
tradicional de la ciudad para, tras una primera
aproximacion a este conjunto que incluye practicamente
a la totalidad de los edificios de arquitectura tradicional,
establecer cuatro grupos en los que incluir edificaciones
de caracteristicas arquitectonicas semejantes.

En primer lugar se identificaron dentro de la trama
residencial histérica un grupo de edificios de tipologia bien
definida pero sin un patron formal establecido; arquitectura
generalmente popular, resultado de la decantacion del
lenguaje a lo largo del tiempo. Son edificios que forman
un conjunto muy homogéneo en cuanto a imagen, alturas,
técnicas constructivas o materiales, resultado de la
evolucion de tipos agricolas compuestos por una sucesion
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de dos o tres crujias paralelas a fachada y corral trasero.
Durante los siglos XVl y XIX la incipiente burguesia urbana
introduce adaptaciones al austero modelo original con los
ejemplos de la arquitectura culta como referencia,
adquiriendo entonces una nueva crujia que divide el corral,
gue aleja las dependencias agrarias de la zona de vivienda
y genera un pequefo patio, que en los modelos mas
complejos se completa con una galeria transversal.

Las fachadas, generalmente de dos o tres alturas, se
caracterizan por tener un orden compositivo claro con
pocos de elementos decorativos y por la utilizacion de una
zona alta de altura menor a las plantas principales que
aprovecha la superficie bajo la cubierta inclinada y con
huecos de reducidas dimensiones.

Un segundo grupo lo conforma el conjunto de edificaciones
residenciales de mayor porte, caracterizado por la
normalizacion de las fachadas mediante la utilizacion de
instrumentos propios de la arquitectura culta, simetria,
ritmo en la disposicion de huecos, proporciones de los
mismos, etc. con composiciones caracteristicas de la
arquitectura barroca. Las ventanas de la planta alta suelen
tener grandes rejas voladas sujetas por peanas de piedra
y tejadillos de proteccion, los aleros estan moldurados y
las fachadas concentran el aparato decorativo en las
portadas labradas en el marmol de la zona.

Tipolégicamente responden a modelos tres plantas con
dos o tres crujias paralelas a la calle, estando la primera
de ellas dividida por el zaguan que da acceso a la casa.
La segunda o tercera crujia limita con el patio, que esta
rodeado de edificacion al menos por tres de sus lados y
es tratado como espacio habitable al aire libre. En los casos
de mayor escala el patio esta rodeado de galerias con
arcadas para proteger el paso a los cuerpos laterales.

El tercero es el que estaria formado por el resto de la
edificaciéon residencial histérica, un conjunto muy
heterogéneo, en el que se incluyen preferentemente
edificios de finales el siglo XIX 'y primer tercio del siglo XX
pero cuyo lenguaje se aleja del rigor compositivo de los
dos grupos anteriores para aproximarse a discursos
regionalistas o historicistas.

Finalmente, en el ultimo grupo se incluyen las
edificaciones singulares, aquellas arquitecturas que
concentraban el esfuerzo y la vida colectiva de la
comunidad. Se caracterizan por una volumetria y forma
especifica que no responde a los tipos residenciales del
tejido, y un sistema de orden regular poco abundante en
el resto de la trama. Dentro de este conjunto aparecen las
piezas de mayor antigliedad y valor arquitectonico de la
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ciudad de Cabra, y que aun mantienen su papel dentro de
la trama urbana.

Predomina entre ellas las construidas o modificadas
durante el s. XVIII, un periodo de especial actividad
constructiva en Cabra, respondiendo estilisticamente a
modelos proximos al barroco geométrico de Francisco
Hurtado, muy difundido también en otros focos del sur de
la provincia como Lucena o Priego. De volumetrias
sencillas se enriquecen en sus portadas con elementos
decorativos en los que se combina el marmol con otros
materiales para obtener una mayor riqueza cromatica.

Una vez identificados estos conjuntos, en el Avance se
realizé una primera valoracion general descartando
aquellas edificaciones de escaso valor arquitectonico o
historico, aquellas otras que se encuentran en un estado
de ruina que las hace practicamente irrecuperables y las
que por su posicion urbana en un contexto muy
transformado no aportan valores a la formacién de la
imagen o el ambiente de la calle, lo que ha servido de
base para la elaboracién del Catalogo del Plan General en
el que se proponen los edificios de cada grupo que deben
formar parte del Catalogo.

En éste se incluyen fichas individuales de cada edificio en
las que se identifican las edificaciones, se describen las
tipologias, uso al que estan destinadas, composicion de
fachada o estado de la construccién y se establecen los
elementos que han de conservarse asi como las
intervenciones permitidas o recomendadas.

Del mismo modo el Plan General establece una normativa
especifica referente a su proteccion, rehabilitacion y
mejora establecida en ftres niveles diferenciados de
proteccion:

Nivel I, Proteccién Integral. Se incluyen en este
nivel los elementos, edificios y conjuntos declarados
Bien de Interés Cultural y aquellos otros en los que
debe garantizarse integramente su conservacion por
tratarse de elementos singulares de notable interés
histérico- arquitecténico. Se trata de inmuebles
muchos de los cuales son publicos o del patrimonio
de la Iglesia, quedando los declarados BIC bajo la
proteccioén directa de la Consejeria de Cultura, que
debera autorizar cualquier actuacion sobre ellos. El
Plan permite en estas construcciones actuaciones
tendentes a la restauracion y rehabilitacion, a la
demolicién de cuerpos afiadidos y, en general, a la
recuperaciéon de sus valores asi como las
necesarias para el adecuado uso de las mismas.

Nivel I, Protecciéon Arquitectonica. Se trata de
edificios singulares de arquitectura civil, en los que
se deberan conservar la organizacion tipologica
basica, los elementos arquitecténicos de valor y la
composicion de las fachadas. Se permitiran por tanto
actuaciones de demolicion parcial y nueva
construccion de cuerpos o elementos afadidos o
secundarios sin valores especificos.

Nivel lll, Proteccion Ambiental. Corresponde a los
edificios de arquitectura tradicional sin grandes
valores en su tipologia u organizacion en planta, pero
que por sus caracteristicas volumétricas y la
composicion y resolucion de sus fachadas
constituyen la imagen de la ciudad de Cabra al
conformar su espacio urbano. En ellos se establece
el necesario mantenimiento de la fachada y volumen
de la primera crujia de edificacion, posibilitdndose
la demolicion y reconstruccion del resto cuando sea
necesario, prohibiéndose de manera expresa la
demolicion y reconstruccion de la fachada.
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6.1. LA PROPUESTA DE ORDENACION Y LOS ESPACIOS PROTEGIDOS DEL MUNICIPIO DE CABRA

EXCMO AYUNTAMIENTO DE

Este apartado pretende realizar un breve analisis de los
efectos ambientales de las propuestas del nuevo Plan
General.

Cuatro son los aspectos que se considera deben ser
analizados: la ordenacién prevista para los espacios
protegidos en el municipio de Cabra, la regulacién del suelo
no urbanizable, la ocupacion de suelos antes clasificados
como no urbanizables que el nuevo Plan establece y las
previsiones sobre el medio ambiente urbano.

El municipio de Cabra cuenta con varios espacios
protegidos, el Parque Natural de las Subbéticas, dos
espacios naturales incluidos en el catalogo de espacios y
bienes protegidos del Plan Especial de Proteccién del
Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba , el Complejo
Serrano CS-1, Sierra de Cabray las Huertas del Rio Cabra
AG-1 y un yacimiento de aragonito, YC-9, Estacion de
Cabra.

Dentro del Parque Natural existen asimismo una serie de
espacios incluidos en el catalogo del PEPMF, el Polje de
la Nava PE-2, el Lapiaz de los Lanchares PE-3 y las
Dolinas de los Hoyones PE-4.

Respecto al Parque Natural y los espacios que dentro del
mismo se incluyen en el PEPMF, la propuesta del Plan
General recoge la situacion legal de dichos suelos al ser
un espacio protegido por una legislacién especifica que
es la de aplicacion para cualquier actividad , instalacion o
edificacion dentro del ambito del Parque Natural.

Conrelacién al Complejo Serrano CS-21 Sierra de Cabra,
el Plan General propone su proteccidon especifica
incorporandolo en la categoria de suelo no urbanizable
protegido por planificacion territorial, mientras que el
yacimiento YC-9 se mantiene sobre suelos de uso publico
en el entorno de la estacion y la via verde sin preverse
ninguna alteracion de la zona que suponga afeccién a los
valores que se le asignan en el PEPMF.

Con relacion a las Huertas del Rio Cabra, se mantienen
en general como suelos protegidos también dentro de la
categoria de suelo no urbanizable protegido por
planificacion territorial todas las huertas existentes entre
Monturque y Cabra, a excepcién de la zona conocida como
el Pedroso en contacto con el nucleo urbano de Cabra y
la zona de huertas urbanas, que han sufrido un proceso
de ocupacion y degradacion progresiva motivado en parte
por la presidon de los usos urbanos y en parte por la pérdida
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de rentabilidad y productividad de las huertas que hacen
inviable su explotacién como base de la economia familiar
como sucedia hace algunos afos.

La justificacién para proponer la transformacion del
espacio antes ocupado por huertas se ha establecido en
apartados anteriores de la memoria y resulta evidente; la
historia ha demostrado en éste caso que plantear una
proteccion basada en la productividad de los suelos
unicamente ha servido para que se edifiquen todo tipo de
construcciones e instalaciones, fundamentalmente
viviendas con una escasa relacién con las huertas que
han ido desapareciendo dando lugar a una especie de
urbanizacion de viviendas unifamiliares cadtica con
problemas graves de accesibilidad y de servicios y con
una evidente afeccion medioambiental al no tener resueltas
las infraestructuras basicas.

La no intervencion en lo que aun queda sin colmatar seria
equivalente de hecho a asumir como inevitable la situacion
que ya hoy dia se produce en la zona de huertas protegidas
del Pedroso.

En consecuencia, las propuestas del nuevo Plan no
suponen impacto alguno sobre los espacios protegidos
gue mantiene sus valores, asumiendo la normativa ya
prevista para los mismos.
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6.2. LA PROPUESTA DE REGULACION DEL

RESTO DEL SUELO NO URBANIZABLE

La propuesta precalifica todo el Suelo No Urbanizable
previsto dividiéndolo en dos categorias, el suelo no
urbanizable Especialmente Protegido, con base en los
valores naturales, ecolégicos, hidrolégicos, productivos,
culturales o paisajisticos resultantes del analisis
ambiental-territorial realizado asi como de la legislacion
ambiental y el suelo no urbanizable de caracter Natural o
Rural en el que se incluyen las zonas agricolas que no
tienen un especial valor més alla del de su caracter rural y
Su uso agricola.

Dentro de los suelos especialmente protegidos se
establecen tres clases de suelo de acuerdo con la LOUA:

" El protegido por Legislacion Especifica, en el que
se incluye el Parque Natural de las Subbéticas, los
Rios y Arroyos y las Vias Pecuarias.

m El protegido por Planificacion Territorial, en el que
se incluyen el Complejo Serrano CS-21, las Huertas
delrio Cabra AG-1.

] El protegido por el Plan General, en el que se incluye
la zona de los Cerros en el entorno de La Atalaya-
Calvario, las Margenes del rio Cabra, la Laguna de
San Cristébal y las Zonas de especial interés
arqueoldgico.

Dentro de los suelos de caracter natural o rural se
establecen dos zonas, la Campifia y las Estribaciones de
la Sierra de Cabra.

En la normativa del Plan, ademas de proteger de manera
efectiva los valores en cada caso sefalados, se toman
las medidas necesarias para evitar la formacién de
ndcleos de poblaciéon o actividad no previstos.

Respecto a las Vias Pecuarias existentes en el municipio,
la propuesta las reconoce y, ademas de asumir la
proteccion legalmente prevista, las incluye dentro del suelo
no urbanizable especialmente protegido.

Por otra parte se incorpora la debida cautela y proteccion
sobre las areas arqueoldégicas y el conjunto de cortijos y
haciendas del medio rural.

Por tanto, puede afirmarse que «a priori» la propuesta del
Plan General supone una mayor proteccién de los valores
ambientales y culturales existentes en el término municipal
de Cabra, por lo que su impacto sera de caracter positivo.
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6.3. LA PROPUESTA DE OCUPACION DE

NUEVOS SUELOS

La totalidad de los suelos clasificados como Urbanizables
en la propuesta fueron considerados en el Diagndstico
Territorial-Ambiental como parte las Unidades Ambientales
denominadas Campifia, Vega tradicional y Montafia
Antropizada sobre los suelos con mayor aptitud para
acoger los futuros suelos urbanos y que no cuentan con
especiales valores naturales.

La localizacién de los suelos clasificados es en todos los
casos colindante al nucleo de Cabra vy a otras
implantaciones existentes de caracter industrial o
residencial.

Su disposicion trata de integrar las diversas areas e
implantaciones en uno soélo, por lo que al ser suelos
intersticiales, se trata en general de zonas ya sometidas
a una fuerte tension urbanistica, y se circunscribe
practicamente al suelo que quedaria entre laA.318, el arco
viario norte - ronda de los cerros propuesto y las zonas
urbanas consolidadas.

La superficie total clasificada por el nuevo Plan General
entre los suelos para uso residencial, terciario y actividades
productivas en el nicleo urbano de Cabra es algo superior
a las 500 hectareas consideradas como adecuadas para
el periodo de vigencia del nuevo Plan segun el modelo
propuesto, en el que mas de la mitad de la superficie se
encuentra actualmente ocupada por edificacién,
previéndose su ocupacién progresiva, mediante la
programacion que se realice en desarrollo del Plan
General.

El impacto previsible por esta determinacion es la pérdida
de suelos productivos, impacto que se considera
necesario para el normal desarrollo del nicleo de Cabray
minimizado gracias al modelo compacto que se adopta
en la propuesta.

En el Plan se analizan los suelos clasificados como
urbanizables, detectdndose zonas de arbolado,
infraestructuras tradicionales o inmuebles que deben ser
salvaguardados mediante su integracion en el proceso de
urbanizacion.

6.4. LA PROPUESTA DE ORDENACION Y EL

MEDIO AMBIENTE URBANO

La propuesta de ordenacion supone un impacto positivo
sobre el medio ambiente urbano ya que, ademas de elevar
la dotacién de espacios libres y dotaciones, supone una
mejora de la movilidad rodada, peatonal y ciclista y la
extraccion de los traficos territoriales del medio urbano.
Por otra parte, la totalidad del suelo clasificado podra
disponer de agua potable, asi como las aguas usadas
podran ser depuradas al preverse un nuevo y completo
sistema de saneamiento y depuracion muy importante
especialmente para las zonas que actualmente no
disponen de red de saneamiento aun estando ocupadas
por viviendas, como son las zonas de el Pedroso, Fuente
del Rio y Fuente las Piedras.

Especialmente interesante desde el punto de vista
medioambiental es la propuesta de rodear el ntcleo urbano
con un cinturdn verde asociado a los viales de borde que
conecta dos nuevos parques suburbanos situados sobre
dos atalayas naturales colindantes con la ciudad y que
puede resolver de manera mas armoniosa la relacion entre
lo urbano y lo rural y ademas servir como soporte para un
itinerario de paseo y carril bici asi como la introduccién
de un parque siguiendo el curso del rio Cabra desde la
Fuente del Rio en la zona del Pedroso que conecta con el
paseo de borde del rio Cabra en las zonas urbanas mas
densasy al que se asocian también espacios libres en su
contacto con el cauce.
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7.1. ADAPTACION A LOS CRECIMIENTOS PROPUESTOS

La nueva ordenacion urbanistica del municipio exige la
adaptacion de las redes de infraestructuras urbanas
existentes a las nuevas condiciones de solicitacién
funcional.

En el siguiente apartado se realiza una descripcion
propositiva de las mejoras estructurales necesarias en
los servicios urbanos principales para satisfacer las
demandas de los nuevos crecimientos, para lo que se
seguira lo siguiente:

- En primer lugar se realizara un analisis cuantitativo
de las nuevas demandas para cada sector
agrupandolas por criterios zonales y temporales.

- En segundo lugar se describira el esquema funcional
en “alta” para cada infraestructura, y los ajustes
estructurales que necesita cada una.

- Finalmente se describiran de forma sucinta las
trazas previstas para las nuevas redes de
distribucion indicando los sectores a los que
deberan garantizar el desarrollo infraestructural y su
desarrollo progresivo.

ORDENACION

D

El objetivo principal de estas propuestas es el de
establecer un esquema racional y anticipado para el
desarrollo infraestructural del municipio, tratando de huir
de la prolongacion puntual de redes para cada sector sin
un criterio integral.

Logicamente, el dimensionado y las trazas definitivas han
de materializarse constructivamente en los respectivos
proyectos de urbanizacion.
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7.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE

7.2.1. Cuantificacion de las demandas.

Para plantear las soluciones infraestructurales al
abastecimiento de las zonas de crecimiento del municipio,
es preciso estimar, aunque sea globalmente, los
incrementos en la demanda. Para cuantificar estos
caudales de abastecimiento demandados se ha realizado
una asignacion de consumos unitarios (medios y punta)
segun los principales usos del suelo a abastecer.

En la tabla se adjuntan las necesidades en litros por plaza
y dia, y la ocupacién en plazas segun la edificabilidad
correspondientes a cada uso.

DEMANDAS UNITARIAS ABASTECIMIENTO

Uso Ocupacion Consumos
(m?t / plaza) (I/ plaza y dia)
Primera residencia 25 250
Actividades productivas 60 100
Comercial 40 100
Hotelero 40 300
Dotacional 60 60

En la tabla adjunta se presentan resumidamente las
demandas consuntivas previstas para cada una de las
zonas de crecimiento.

RESUMEN ZONAL CONSUMOS ABASTECIMIENTO (SUNC+SUS)

abastecimiento
caudales (m3/dia)

O01. RONDA DE LOS CERROS-ARCO VIARIO NORTE 1.105
02. AREA CENTRAL 935
03. ACTUACIONES URBANAS 223
04. ENTORNO RiO CABRA 479
05. INDUSTRIAL 682
06. GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS 438
07. HUERTAS BAJAS 106

TOTAL 3.968

Los consumos actuales se estiman en 6.150 m®/dia y el
incremento esperado para el 100% de desarrollo del
PGOU se cifra en un caudal diario aproximado de
4.000 m®¥/dia.

Por lo tanto, estas demandas suponen un incremento
significativo en los consumos actuales, consecuentemente
el sistema de abastecimiento general al municipio ha de
adaptarse de forma estructural.
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7.2.2. Actuaciones principales en la red de
abastecimiento.

En el documento de diagndstico se realizaba una prolija
descripcion de las caracteristicas técnicas de las
instalaciones de abastecimiento principales del municipio
y se presentaban las conclusiones respecto su capacidad
operativa.

Una vez cuantificadas de forma global las necesidades
de abastecimiento de las nuevas zonas de crecimiento,
se proponen a continuacion las actuaciones estructurales
y de estrategia que desde el punto de vista municipal se
estiman necesarias para cubrir las nuevas demandas.

Ampliacion de depdsitos existentes(ab_201, ab_206).
Se propone la mejora global de las condiciones de
almacenamiento y regulacién mediante la ampliacion de
los depésitos de Fuente del Rio y del nuevo depdsito en el
cerro de La Atalaya. El primero de ellos abastecera a los
futuros crecimientos de El Chorrillo y Area Central;
mientras que el segundo dara servicio a la nueva zona
industrial.

Nuevo depésito de San Francisco Norte(ab_203). Se
propone la ejecucion de un nuevo depdsito cerca del
existente del mismo nombre que se alimentara del
manantial cercano de San Francisco y cubrira las
necesidades de las nuevas area de desarrollo de La Ronda
de los Cerros-Arco Viario Norte y la zona norte del Area
Central.

Arterias de llenado de los distintos depésitos
propuestos desde los manantiales y puntos de
captacién existentes (ab_300).

Nuevo Cinturén de distribuciéon (ab_400). Se trata de
un cinturén de distribucion perimetral exterior al existente
y que incorpora los nuevos crecimientos. Este anillo
permite no sélo que se abastezcan estos nuevos
desarrollos, sino que las condiciones de abastecimiento
del resto del municipio mejoren no solo en garantia sino
también en presién y calidad. Se divide en distintos tramos
segun su ambito de actuacion.

Arco de distribucion NORTE (ab_401). Para el
abastecimiento de las zonas de Ronda de los Cerros
y la parte norte del Area Central se propone un arco
perimetral que discurra bajo el acerado del viario
norte. Desde esta conduccién surgiran las distintas

mallas secundarias correspondientes al crecimiento
residencial y dotacional.

Arco de distribucion OESTE (ab_402). Para cubrir
las nuevas demandas de esta zona se plantea un
anillo de distribucion por los viarios principales de la
nueva urbanizacion con origen en el depdsito situado
en el cerro de la Atalaya. Ademas de lo anterior se
propone la extension de las redes principales
existentes apoyadas en este nuevo arco de
distribucién dando suministro a los sectores
industriales al sur del acceso desde Monturque.

Arterias de conexion norte — sur (ab_403).



7.3. SANEAMIENTO Y DEPURACION

7.3.1. Cuantificacion de las demandas.

La red de recogida de aguas pluviales de cada sector
habra de dimensionarse de forma particular teniendo en
cuenta las condiciones topograficas de los suelos y su
ordenacion especifica, de la cual dependera su coeficiente
de escorrentia. Con un objeto puramente orientativo se
ha estimado previamente el caudal de pluviales a evacuar
por la urbanizacion de cada una de las zonas de
crecimiento.

En las tablas adjuntas se presentan las demandas de
vertido de aguas residuales previstas para cada uno de
los sectores de suelo urbanizable sectorizado. Para
cuantificar los vertidos de aguas residuales se ha estimado
un 90 % como porcentaje de retorno de las demandas de
abastecimiento, con lo que al igual que para la red de
abastecimiento se ha realizado una asignacién segun los
principales usos, ya descritos en el apartado de
abastecimiento.

Los nuevos vertidos de aguas residuales y pluviales segun
las zonas geograficas de crecimiento se resumen en la
tabla adjunta.

7.3.2.Actuaciones principales en la red de
saneamiento.

Como premisas previas se ha tratado de articular un
sistema que permita asignar e independizar las mejoras
necesarias en la red de saneamiento a los nodos de
crecimiento del municipio y que los nuevos vertidos se
apoyen lo minimo imprescindible en las congestionadas
redes existentes. En general se plantean redes unitarias

de saneamiento con estaciones de bombeo y aliviaderos
intermedios ,en caso necesario, que deriven los
excedentes de pluviales hacia los cauces naturales
proximos.

El sistema por tanto queda formalizado por:

- Los colectores existentes, ya descritos en el
Diagnéstico del Plan, hasta la conclusién de las
obras de la agrupacion de vertidos y la puesta en
marcha de la EDAR vierten a los cauces publicos.
Estos colectores tienen la funcion de recoger los
vertidos del suelo wurbano consolidado
fundamentalmente.

- Para garantizar las condiciones de drenaje y
depuracion de los nuevos crecimientos al oeste, se
propone la ejecucion de un colector oeste (san_305)
, que abraza a estos sectores urbanizables. Se
propone la conexién una vez cruzado el rio Cabra al
colector CIP-03 previsto en el proyecto de
agrupacion de vertidos.

- Los nuevos desarrollos de la Ronda de Los Cerros
y el Area central se resolveran con la prolongacion
en cabecera de los colectores existentes (san_302)
y (san_301).

- Para el nucleo de Huertas Bajas y los crecimientos
previstos se propone la ejecucién de una estacion
depuradora tipo semi prefabricada con vertido al rio
Cabra, aguas abajo del nucleo y dentro del término
municipal.

RESUMEN COMPARATIVO ABASTECIMIENTO / PLUVIALES / RESIDUALES (SUNC+SUS)

abastecimiento vertido residuales vertido pluviales
caudales (m3/dia) 90% retorno (m3/dia)  caudales (m3/dia)

O1. RONDA DE LOS CERROS-ARCO VIARIO NORTE 1.105 995 7.828
02. AREA CENTRAL 935 842 1.573
03. ACTUACIONES URBANAS 223 201 1.004
04. ENTORNO RO CABRA 479 431 1.965
05. INDUSTRIAL 682 614 12.877
06. GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS 438 394 12.604
07. HUERTAS BAJAS 106 95 1.744

TOTAL 3.968 3.572 39.595

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA
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7.4. ENERGIA ELECTRICA

7.4.1. Cuantificacion de las demandas de energia
eléctrica.

Para la determinacion de las demandas se ha tenido en
cuenta el vigente Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension, la ITC-BT-10 sobre Prevision de Cargas para
suministros en Baja Tension y la Instruccion de 14 de
octubre de 2004, de la Direcciéon General de Industria,
Energia y Minas, sobre prevision de cargas eléctricas y
coeficientes de simultaneidad en areas de uso residencial
y areas de uso industrial.

DEMANDAS UNITARIAS ENERGIA ELECTRICA

Uso Cargas Simultaneidad
(W/m?t 0 Wiviv)

Primera residencia 9.200 Ks=(15,3 + (n-1)-0,5)/n
Actividades productivas 75-100 1,00
Comercial 100 1,00
Hotelero 125 1,00
Dotacional 50 1,00

Resumidamente estas demandas pueden agruparse
segun las zonas geograficas de crecimiento, a saber:

RESUMEN ZONAL DEMANDAS ENERGIA ELECTRICA (SUNC+SUS)

potencia (MW)

01. RONDA DE LOS CERROS-ARCO VIARIO NORTE 6,00
02. AREA CENTRAL 451
03. ACTUACIONES URBANAS 1,57
04. ENTORNO RIO CABRA 2,99
05. INDUSTRIAL 23,75
06. GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS 19,69
07. HUERTAS BAJAS 0,56

TOTAL 59,07

Estas demandas de energia suponen un incremento muy
significativo en los consumos actuales, consecuentemente
el sistema de alimentacion de energia eléctrica en alta
tension ha de adaptarse y ampliarse. Para ello es
fundamental realizar un estudio conjunto de las demandas
previsibles para determinar la necesidad de ampliacion
de la nueva subestacion prevista.

Con respecto a la localizacién de las demandas de
energia, es necesario destacar que el aumento de las
potencias demandadas se centra destacadamente en la
entrada desde Morturque, donde se proponen actuaciones
de caracter productivo.

MO-94 LAS REDES DEINFRAESTRUCTURAS BASICAS

7.4.2. Esquema general de funcionamiento.

El esquema eléctrico general del municipio queda por tanto
formalizado por los siguientes elementos:

- Para los suelos de planeamiento incorporado hay
prevista una nueva subestacion Transformadora de
alta a media tension (132 a 18/30 KV) situada en la
zona industrial de Los Barreros, con una capacidad
de 20 MVA.

- Para una primera fase en el desarrollo de los
crecimientos previstos por el Plan las demandas
eléctricas se resolveran mediante la ampliacién de
la subestacion anteriormente mencionada.
(elec_101).

- Para el resto de los crecimientos, y cuando estos lo
exijan al saturar el sistema actual, sera necesario
redefinir el sistema en Alta Tensién, para lo que se
estudiara la posibilidad de otra ampliacion de la
subestacién transformadora existente o la
construccién de una nueva. (elec_200).

- Se proponen dos nuevas salidas en media tension
de circuitos en bucle de forma que mallen las
distintas zonas de crecimiento (elec_300). El
trazado y distribucion de cada circuito se ha
estudiado de forma que desde el punto de vista
geografico y de cargas eléctricas funcionen
equilibradamente. La ejecucion de cada circuito hay
que graduarla segun la urbanizacion de los sectores
de suelo urbanizable. Estas nuevas redes de media
tension permiten descargar las ya existentes
aumentando su garantia de funcionamiento.

7.4.3. Centros de transformacién y redes de
distribucién en baja tension.

En general, cada sector de suelo urbanizable tendra que
prever su conexién y tramo correspondiente de red en
media tension ademas de los centros de transformacién
correspondientes segun la previsiéon de cargas vy
ordenacién propuesta.

De la misma forma en los proyectos de urbanizacion de
dichos sectores se debera prever el desmantelamiento
de las redes aéreas en media y baja tensién que les
afecten.

Igualmente, una vez determinada con exactitud la demanda
eléctrica de cada sector, se tendra que prever la ejecucion
posterior de una red de distribucion en baja tension que
llegue a los puntos de consumo finales.
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JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LAS AREAS DE REPARTO Y EL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO.

1. Introduccion.

El articulo 60 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
establece que corresponde al Plan General de Ordenacion Urbanistica
el célculo del Aprovechamiento Medio de los suelos urbanos no
consolidados y de los suelos urbanizables ordenados y sectorizados.

Esta determinacién tiene como objetivo lograr una mayor equiparacion
entre los derechos de los propietarios de suelo urbano no consolidado
y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, la consecucién de
una distribucién mas equitativa de los aprovechamientos urbanisticos
asignados entre los titulares de suelos desigualmente calificados por
el planeamiento -con usos lucrativos desiguales, o con usos no
lucrativos por estar destinados a dotaciones publicas-, asi como
facilitar la obtencion gratuita de las dotaciones y la apropiacion por el
Ayuntamiento de parte de las plusvalias que genera la accién
urbanistica, lo que se concreta en la cesién del 10% del
aprovechamiento medio de las distintas areas de reparto.

Por tanto, la definicion de los aprovechamientos medios para cada
una de las areas de reparto constituye un dispositivo para lograr, a
nivel de planeamiento, la reduccion de las desigualdades introducidas
por la operacion de calificacion del suelo que, como técnica de
asignacion diferenciada de usos, intensidades -y, en su caso tipologias
edificatorias- en funcién de la ordenacion adoptada, constituye un
instrumento generador de desigualdades, desde la perspectiva de
los aprovechamientos apropiables por los titulares del suelo.

No obstante, ha de sefialarse respecto de la delimitacion de las areas
de reparto y la fijacion de su aprovechamiento medio, que son
determinaciones que facilitan s6lo a un nivel abstracto -de
aprovechamiento apropiable privadamente por referencia al medio-
la igualacion entre propietarios y el cumplimiento efectivo de dichos
deberes solo se materializa en la fase de ejecucion del planeamiento,
através de las transferencias de aprovechamientos en las actuaciones
asistematicas, mediante la reparcelacién en las sistematicas y
también, en cierto modo, mediante la determinacién del
aprovechamiento atribuible a efectos de valoracién cuando la unidad
se desarrolle por el sistema de expropiacion.

También es conveniente subrayar que el logro de los objetivos a que
estan orientadas estas técnicas de fijacioén del aprovechamiento medio
por areas de reparto esta en funcion de la delimitacion concreta que
se efectle de las mismas, por lo que resulta decisivo afinar los criterios
de delimitacion.

EXCMO AYUNTAMIENTO DE CABRA = CONSEJERIA DE VIVIENDA Y

2. El marco legal.

Antes de exponer los criterios que para la definicion de las areas de
reparto y del aprovechamiento medio se han adoptado en el presente
Plan General de Ordenacién Urbanistica parece conveniente ofrecer
una breve explicacién de la regulacién de las mismas, lo cual facilitara
la consideracion de las distintas opciones que la legislacion vigente
ofrece a este respecto.

La regulacion vigente de las areas de reparto y los aprovechamientos
medios esté contenida en la Seccién Cuarta del Capitulo Il de la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Las areas de reparto de cargas y beneficios.

Las denominadas «areas de reparto de cargas y beneficios»,
constituyen los ambitos espaciales de referencia para la determinacion
del aprovechamiento medio en el suelo urbano no consolidado y en
los suelos urbanizables ordenados y sectorizados, y una vez fijado
éste en cada una de ellas, ambitos diferentes y relativamente
desiguales de asignacion de aprovechamientos urbanisticos y de
equidistribucién de los mismos entre los propietarios de los terrenos
incluidos en ellas.

En definitiva, las areas de reparto son, pues, ambitos de fijacion de
diferentes contenidos de aprovechamiento urbanistico al suelo, o
ambitos de homogeneizacion del contenido econémico de la
propiedad del suelo.

El articulo 58 de la LOUA, establece para la delimitacion de las areas
de reparto lo siguiente:

= En el suelo urbano no consolidado, una o varias areas de
reparto, pudiendo incluir o, en su caso, adscribir a ellas terrenos
destinados a sistemas generales.

= En el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, una o
varias areas de reparto, comprensivas de sectores completos
y de los sistemas generales incluidos o adscritos a los mismos.

La determinacién del aprovechamiento medio por areas de
reparto.

El articulo 60 de la LOUA establece que los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica determinaran mediante coeficientes unitarios
del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, el aprovechamiento
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medio de cada area de reparto que delimiten, realizando su célculo
de la forma siguiente:

= En el suelo urbano no consolidado, el aprovechamiento
medio de cada area de cada area de reparto se obtendra
dividiendo el aprovechamiento objetivo total, expresado en
metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su
caso, de la tipologia, incluido el dotacional privado, entre la
superficie total del &rea, incluida la de los sistemas generales
adscritos por el planeamiento y excluida la ocupada por
dotaciones ya existentes y afectadas a su destino.

= En el suelo urbanizable ordenado y sectorizado, el
aprovechamiento medio de cada area de reparto se obtendra
dividiendo el aprovechamiento objetivo total del sector o sectores
que formen parte del &rea, expresado en metros cuadrados
construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia
entre la superficie total de dicha area, incluida la de los sistemas
generales adscritos.

Para estos ultimos tipos de suelo, el apartado c) del indicado articulo
60, establece que si se define mas de un area de reparto, las
diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de reparto
no podran ser superiores al 10%, salvo que se trate de ambitos que,
en razon de los usos previstos o de sus propias caracteristicas,
aconsejen un tratamiento diferenciado. Esta salvedad sera asimismo
de aplicacién a municipios con reducido crecimiento, a fin de facilitar
la gestion del planeamiento urbanistico. Reglamentariamente se podra
modular la diferencia entre el aprovechamiento de las diferentes areas
de reparto cuando, por las razones citadas sea oportuno.
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3. Criterios utilizados para la delimitacién de las Areas de
Reparto.

Hechas las precedentes consideraciones sobre el concepto y funcion
de las areas de reparto y del aprovechamiento tipo como
determinacion del planeamiento general, se exponen en este apartado
los criterios que han servido para la delimitacién de las areas de
reparto.

Como se ha sefialado més arriba, la legislacion vigente se limita en a
fijar unas condiciones minimas a la determinacion por el planeamiento
general de la delimitacion de las areas de reparto -que han de
comprender todo el suelo clasificado como suelo urbano no
consolidado y suelo urbanizable ordenado y sectorizado, asi como
los sistemas generales clasificados o adscritos en cada clase de
estos suelos- pero, més alla de estas condiciones, es el planeamiento
el que ha de adoptar las pertinentes determinaciones para lograr la
delimitacion de unas areas que permitan la mayor adecuacion a las
situaciones concretas de cada ciudad y la mejor instrumentacion de
las politicas de gestion que deban desarrollarse.

A estos efectos, se exponen los criterios adoptados, en orden de su
aplicacion progresiva:

L] Clasificacion del suelo. Como primer criterio se ha entendido
gue no pueden existir suelos con distintas clasificaciones dentro
de una misma area de reparto, por lo que los restantes criterios
se adoptan sobre cada una de las clases de suelo existentes,
es decir, suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable
sectorizado. Y ello, por cuanto ambas clases de suelo tienen
regimenes distintos de derechos y deberes, no procediendo su
homogeneizacién dentro de una misma area de reparto.

L] Usos globales diferenciados. Como segundo criterio dentro
de cada clase de suelo, se ha aplicado el de no incluir unidades
0 sectores con diferentes usos globales dentro de una misma
area de reparto, diferenciandose asi entre los siguientes usos
globales: residencial primera vivienda, residencial en
urbanizaciones, productivo y turistico. Y ello, en aplicacién del
apartado c) del articulo 60 de la LOUA, que posibilita diferencias
mayores entre los aprovechamientos medios de areas de
reparto que tengan diferentes usos globales.

] Localizacion espacial. Este criterio aplicado dentro de cada
clase de suelo y uso global, se considera el méas equitativo para
el efectivo reparto de cargas y beneficios, al integrar en si mismo
los diferentes valores de posicion relativa y preexistencias que
necesariamente se producen en cualquier ambito urbano.
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4. Criterios paralafijacion de los coeficientes de uso y tipologia.

Los coeficientes de uso y tipologia tienen por finalidad, segun la
legislacion vigente, ponderar la valoracién relativa de las
determinaciones adoptadas por el Plan sobre la calificacion del suelo,
para cada area de reparto. Se trata por tanto, de igualar dentro de
cada area el valor de repercusion, con independencia de los usos y
tipologias que el Plan permita o determine en cada una de ellas. A
continuacion se indican los criterios empleados.

Planteamiento metodoldgico.

= La primera cuestion ha sido la base para la fijacion de los
coeficientes, es decir, la consideracion de los distintos usos y
tipologias posibles en cada zona. El criterio empleado parte de
equiparar el binomio uso-tipologia con zona de ordenanza
(basica o definitiva, seguin se trate de suelo urbanizable o
urbano). En efecto, cada ordenanza es una combinacion de
usos permitidos en una determinada forma de edificacion, por
lo que unifica en una sola determinacion, explicita en el Plany
permanente en el tiempo, los usos y las tipologias en que los
mismos se realizan. En el suelo urbanizable, los diferentes
planes parciales deberdn pormenorizar los coeficientes en
funcion de desarrollo de ordenanzas definitivo que realicen.

] La segunda cuestion aborda la fijacion de dichos coeficientes
con lafinalidad de equiparar los valores de repercusion de cada
unade las ordenanzas. Para ello se ha utilizado la consideracion
relativa entre los diversos valores residuales de los suelos,
segun la calificacion fijada por el Plan, estableciéndose la unidad
en la repercusion posible -legalmente fijada- de la vivienda de
proteccion oficial en régimen general.

] A partir de las dos bases anteriores, se han establecido las
diferentes clases de areas de reparto, en funcion de las clases
de suelo, urbano no consolidado y urbanizable sectorizado, y
de los usos vy tipologias globales previstos, asi como de las
caracteristicas particulares de cada suelo y muy especialmente
en el Suelo Urbanizable de uso global residencial diferenciando
las zonas en las que existen un numero significativo de
edificaciones preexistentes de las que se encuentran libres de
edificacion (Residencial Crecimiento Exterior), y en las primeras
diferenciando a su vez las que estan sometidas a un proceso
de transformacion que requiere la sustitucion de la mayoria de
las edificaciones preexistentes (Area Central), del resto
(Residencial Parcelaciones y Residencial Urbanizaciones).

Las clases establecidas han sido las siguientes:
Urbano Residencial
Urbano Industrial
Urbanizable Residencial Area Central
Urbanizable Residencial Crecimiento Exterior
Urbanizable Residencial Parcelaciones
Urbanizable Productivo

Urbanizable Grandes Implantaciones Productivas

= Finalmente, cada Area de Reparto ha sido asignada a una de
las clases antes definidas segun su tipo y uso global propuesto,
adoptandose como criterio para una gestion mas agil que las
Unidades de Ejecucion en suelo Urbano no Consolidado
constituyan cada una de ellas un Area de Reparto, atin cuando
los coeficientes de edificabilidad y la calificacion se equiparen
por zonas homogéneas.

Asignacion de los coeficientes de uso y tipologia.

La fijacion de coeficientes se ha homogeneizado para todo el
municipio tomando siempre como unidad la repercusion posible
legalmente establecida para la vivienda de proteccion oficial de
régimen general, considerando el suelo totalmente urbanizado. Y ello
por cuanto se considera de interés general que las distintas areas
puedan ser comparables, para lo cual necesariamente han de estar
homogeneizadas.

A continuacién se incluyen las zonas basicas consideradas, con
indicacién de los coeficientes uso y tipologia, en su caso.



(UR) URBANO RESIDENCIAL

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 AR-10 La Atalaya AR-28 Avda. Fuente Las Piedras
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 AR-11 Cooperativa Olivarera AR-29  Avda. Fuente Las Piedras 2
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 AR-12 Huerta La Villa AR-30 Huertas Bajas
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-TERCIARIO (T) 1,50 AR-14 Avda. de Belén-Cerrillo La Horca-Arroyo del Chorrillo-Vitivinicola
AR-15 Avda. Pedro Iglesias-Avda. Gonzalez Meneses
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-HOTELERO (H) 1,50
AR-16 Avenida de Portugal
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50
AR-17 Avda. de Andalucia
- ISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1 2 R-DOTACIONAL PRIVAD
UR-UNIFAMILIAR AIS clu ) (€1 00 UR-DOTACIO 0 0,50 AR-18 Senda del Caz-Campo Chico-Avda. Fte. del Rio
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 AR-19 Colegio Ntra.Sra.Sierra-Centro Salud
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 AR-20 Ampliacién Hospital
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 AR-21 Terciario Vado del Moro-Fuente del Rio
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 AR-22 Avda. Fuente del Rio
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 AR-23  Historiador Garcia Montero
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 AR-24  Avda. Fuente del Rio 2
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 AR-25 Borde urbano rio Cabra - Oeste
AR-26 Borde Urbano Rio Cabra - Centro
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
AR-27 Borde Urbano Rio Cabra-Este
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00

(Ul) URBANO INDUSTRIAL

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES
UI-INDUSTRIAL (I1) 0,50 AR-13 El Junquillo

UI-INDUSTRIAL (12) 0,50

UI-TERCIARIO (T) 1,50

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA ( ABRA
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(USRC) URBANIZABLE RESIDENCIAL AREA CENTRAL

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES
USRC-COLECTIVA 1,50 AR-O1 Senda del Caz - Arroyo del Chorrillo
USRC-COLECTIVA PROTEGIDA 1,00
USRC-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00
USRC-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00
USRC-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50
USRC-TERCIARIO 1,25

(USRE) URBANIZABLE RESIDENCIAL CRECIMIENTO EXTERIOR

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES
USRE-COLECTIVA 1,50 AR-02 Crecimiento residencial exterior
USRE-COLECTIVA PROTEGIDA 1,00

USRE-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00

USRE-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00

USRE-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50

USRE-TERCIARIO 1,25

(USRP) URBANIZABLE RESIDENCIAL PARCELACIONES

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES

USRP-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50 AR-03 Cerro La Horca-Senda de Enmedio
USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00 AR-04 Huertas Bajas

USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00

USRP-TERCIARIO 1,25

(USPR) URBANIZABLE PRODUCTIVO

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES
USPR-INDUSTRIAL 0,50 AR-05 Areas Productivas

USPR-TERCIARIO 1,25
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(USGI) URBANIZABLE GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS

USOS Y TIPOLOGIA Coeficiente AREAS DE REPARTO PERTENECIENTES

USGI-GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS 0,35 AR-06 Grandes Implataciones Productivas

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA ( ABRA
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5. Resultados del calculo.

SUPERFICIE DE SUELOS ADSCRITOS A AREAS DE REPARTO

A continuacién se incluyen los resultados del calculo del A Excesos para compensaciéna | _

X K , . i K rea de ropietarios de suelo de SG v AA Areas no lucrativas a SUPERFICIE (m2)
aprovechamiento tipo para cada area de reparto, segun los criterios reparto | PP o) y obtener (excesos/AM)
indicados en los apartados anteriores, asi como un cuadro resumen e o 55500
de la gestién de las areas de suelo urbano no consolidado y AR-01 17090 Total (m2) 55000
urbanizable sectorizado. SGEL-01 6000

_ _ AR-02 18505 SGEL-02 T
Como puede comprobarse, en el suelo urbanizable sectorizado las TS?EIL('OS) 33228
, . . . otal (Im
areas de reparto con igual uso global y caracteristicas semejantes AAO2 21600
ofrecen aprovechamientos medios que varian entre si menos de un AR-05 5750 Total (m2) 21600
10%, cumpliéndose lo previsto en el articulo 60 c). g SGIT-01 30000
P P ) AR-06 4494 Total (m2) 30000
AA-05 3000
AR-25 2305 Total (m2) 3000
GESTION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
AREAS DE REPARTO dentificacion Superficie | Coef. A. Medio | A.Objetivo | A.Medio | A.subjetivo | A. Municipal AE;foe\/s;csrfzrifieefmt;Ss
* - * QK 0,
(SUS) (S) (Am) (Ao) (S*Am) (As=0,9*S*Am) (10%Am) (Ao-As-10%Am)
SUS/R-01 100.000 76.250 68.358 61.522 6.836 7.892
SUS/R-02 92.500 70.533 63.231 56.908 6.323 7.302
AR-01 SUS/R-04 15.000 12.150 10.254 9.228 1.025 1.897
SG/AA adscritos al AR 25.000 17.090 15.381 1.709 -17.090
TOTAL | 232500 | 0,6836 | 158933 | 158.933 | 143.040 |  15.893 0
SUS/R-05 170.000 110.075 94.046 84.641 9.405 16.029
AR-02 SUS/R-06 124.200 71.185 68.709 61.838 6.871 2.476
SG/AA adscritos al AR 33.450 18.505 16.654 1.850 -18.505
TOTAL | 327.650 ] 0,5532 | 181260 | 181.260 | 163.134 |  18.126 0
SUS/R-03 51.300 15.773 15.773 14.195 1.577 0
AR-03 SG/AA adscritos al AR 0 0 0 0 0
TOTAL | 51300 | 0,3075 | 15773 | 15773 | 14.195 | 1.577 0
SUS/HB-01 31.300 12.205 12.205 10.985 1.220 0
AR-04 SG/AA adscritos al AR 0 0 0 0 0
TOTAL 31.300 0,3899 12.205 12.205 10.985 1.220 0
SUS/P-01 160.000 44.000 42.585 38.326 4.258 1.416
SUS/P-02 65.250 17.945 17.367 15.630 1.737 578
SUS/P-03 111.300 30.608 29.623 26.661 2.962 985
AR-05 SUS/P-04 259.600 71.390 69.094 62.184 6.909 2.297
SUS/P-05 44.214 12.243 11.768 10.591 1.177 475
SG/AA adscritos al AR 21.600 5.749 5.174 575 -5.750
TOTAL | 661.964 | 0,2662 | 176185 | 176.185 | 158.567 | 17.618 0,0
SUS/IP-01 262.000 41.265 30.247 35.322 3.925 2.018
AR-06 SUS/IP-02 321.500 50.636 48.160 43.344 4.816 2.476
SG/AA adscritos al AR 30.000 4,494 4,045 449 -4.494
TOTAL | 613.500 | 0,1498 [ 91.901 | 91.901 | 82.711 [ 9.190 0

AM - 6 APROVECHAMIENTO MEDIO
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- AR-01 Senda del Caz-Arroyo del Chorrillo - AR-04 Huertas Bajas
- AR-02 Crecimiento residencial exterior - AR-05 Areas Productivas
- AR-03 Cerro La Horca-Senda de Enmedio - AR-06 Grandes implantaciones productivas

NAMENCIA

AAAAA
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GESTION DE AREAS DE REPARTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

) . _— . Excesos/Defectos
AREAS DE REPARTO e - . Coef. A. Medio - A. Medio A. subjetivo A. Municipal ]
(SUNC) Identificacion Superficie (S) (Am) A. Objetivo (Ao) (S*Am) (As=0,9*S*Am) (10%Am) Aprovechfgg/:)eAnr;(;s (Ao-As
AR-10 SUNC/R-01 105.200 89.138 89.138 80.224 8.914 0
TOTAL [ 105200 ] 0,8473 I 89.138 [ 89.138 ] 80.224 I 8.914 | 0
AR-11 | SUNC/R-02 30.700 23.563 23.563 21.206 2.356 0
[ TOTAL I 30.700 I 0,7675 I 23.563 [ 23563 ] 21.206 I 2.356 I 0
AR-12 [ PERI-01 20.000 8.250 8.250 7.425 825 0
| TOTAL | 20.000 | 0,4125 | 8.250 | 8.250 | 7.425 | 825 | 0
AR-13 | PERI-02 47.450 27.500 27.500 24.750 2.750 0
[ TOTAL | 47.450 | 0,5796 | 27.500 | 27.500 | 24.750 | 2.750 | 0
ARI-01 5.500 5.198 5.245 4.720 524 -47
ARI-02 4.260 4.050 4.062 3.656 406 -12
AR-14 ARI-03 12.850 13.150 12.254 11.028 1.225 897
ARI-04 9.160 7.898 8.735 7.861 873 -837
TOTAL | 31.770 | 0,9536 | 30.296 | 30296 | 27.265 | 3.028 | 0
ARI-05 930 1.677 1.640 1.476 164 37
AR-15 ARI-11 4.100 7.195 7.232 6.508 723 -37
TOTAL | | 1,76 | 8.872 | 8.872 | 7.985 | 887 | 0
AR-16 | ARI-06 1.100 1.400 1.400 1.260 140 0
[ TOTAL | 1.100 | 1,2727 | 1.400 | 1.400 | 1.260 | 140 | 0
ARI-07 2.850 3.078 3.078 2.770 308 0
AR-17 ARI-08 3.000 3.240 3.240 2.916 324 0
TOTAL I I 1,08 I 6.318 I 6.318 ] 5.686 I 632 I 0
ARI-09 9.200 8.073 7.589 6.830 759 483
AR-18 ARI-12 9.560 7.403 7.886 7.097 789 -483
TOTAL | 18.760 | 0,82 | 15.475 | 15.475 | 13.928 | 1.548 | 0
AR-19 [ ARI-10 4.460 2.903 2.903 2.612 290 0
[ TOTAL | 4.460 I 0,6508 I 2.903 I 2.903 ] 2.612 I 290 | 0
AR-20 | ARI-13 5.200 1.600 1.600 1.440 160 0
[ TOTAL I 5.200 I 0,3077 I 1.600 I 1.600 ] 1.440 I 160 I 0
ARI-15 5.000 5.625 5.738 5.165 574 -113
AR-21 ARI-16 3.430 4.050 3.937 3.543 394 1130
TOTAL I | 11477 | 9.675 [ 9675 | 8.708 | 968 I 0
AR-22 [ ARI-14 7.425 9.420 9.420 8.478 942 0
[ TOTAL | 7.425 | 1,2687 | 9.420 | 9.420 | 8.478 | 942 | 0
AR-23 | ARI-18 6.225 2.800 2.800 2.520 280 0
[ TOTAL I 6.225 I 0,4498 I 2.800 I 2.800 ] 2.520 I 280 I 0
AR-24 [ ARI-17 5.150 2.800 2.800 2.520 280 0
| TOTAL | 5.150 | 0,5437 | 2.800 | 2.800 | 2.520 | 280 | 0
ARI-19 3.940 3.813 3.027 2.724 303 786
ARI-20 6.180 4.712 4.747 4.273 475 -35
AR-25 ARI-21 13.000 9.913 9.986 8.988 999 -74
ARI-22 15.000 13.150 11.523 10.370 1.152 1.628
SG/AA adscritos al AR 3.000 2.305 2.074 230 -2.305
TOTAL | 41.120 | 0,7682 | 31.587 | 31.587 ] 28.429 | 3.159 | 0
ARI-23 2.670 2.295 2.491 2.241 249 -195
AR-26 ARI-24 1.738 1.775 1.621 1.459 162 154
ARI-25 1.475 1.418 1.376 1.238 138 41
TOTAL | 5.883 | 0,9328 | 5.488 | 5.488 | 4.939 | 549 | 0
ARI-26 3.600 4.860 4.860 4.374 486 0
ARI-27 2.000 2.700 2.700 2.430 270 0
ARI-28 9.300 12.555 12.555 11.300 1.256 0
AR-27 ARI-29 7.200 9.720 9.720 8.748 972 0
ARI-30 9.150 12.353 12.353 11.117 1.235 0
ARI-31 6.000 8.100 8.100 7.290 810 0
TOTAL | 37.250 | 1,3500 | 50.288 | 50288 ] 45.259 | 5.029 | 0
AR-28 [ ARI-32 32.610 20.859 20.859 18.773 2.086 0
[ TOTAL | 32.610 I 0,6397 I 20.859 [ 20.859 ] 18.773 I 2.086 | 0
ARI-33 17.200 11.610 12.021 10.819 1.202 -411
AR-29 ARI-34 7.900 5.933 5.521 4.969 552 411
TOTAL | 25.100 | 0,70 | 17.543 | 17.543 ] 15.788 | 1.754 | 0
ARI-35 21.300 11.730 11.675 10.507 1.167 56
AR-30 ARI-36 3.750 2.000 2.055 1.850 206 -56
TOTAL I 25.050 | 0,55 13.730 [ 13730 ] 12.357 1.373 I 0
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Senda del Caz - Arroyo del Chorrillo AR-01 Crecimiento residencial exterior AR-02 Cerro La Horca-Senda de Enmedio AR-03

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 158.933 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 181.260 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 15.773
Cesiones asistematicas: 25.000 Cesiones asistematicas: 33.450 Cesiones asistematicas:

Suelo (M2): 232.500 Suelo (M2): 327.650 Suelo (M2): 51.300
Aprovechamiento Medio: 0,6836 Aprovechamiento Medio: 0,5532 Aprovechamiento Medio: 0,3075

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucién
incluidos en el Area de Reparto

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucion
incluidos en el Area de Reparto

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucién
incluidos en el Area de Reparto

SGEL-04 SUS/R-01 SGEL-01 SUS/R-05 SUS/R-03
SUS/R-02 SGEL-02 SUS/R-06
SUS/R-04 SGEL-03
Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
USRC-COLECTIVA 1,50 USRE-COLECTIVA 1,50 USRP-TERCIARIO 1,25
USRC-COLECTIVA PROTEGIDA 1,00 USRE-COLECTIVA PROTEGIDA 1,00 USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00
USRC-TERCIARIO 1,25 USRE-TERCIARIO 1,25 USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00
USRC-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00 USRE-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00 USRP-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50
USRC-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00 USRE-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00
USRC-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50 USRE-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50

AM- 10 APROVECHAMIENTO MEDIO



Huertas Bajas AR-04

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA

Cesiones asistematicas:

Suelo (M2):
Aprovechamiento Medio:

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

12.205

31.300
0,3899

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucién
incluidos en el Area de Reparto

SUS/HB-01
Usos y Tipologias Coeficiente
USRP-TERCIARIO 1,25
USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA 2,00
USRP-UNIFAMILIAR ADOSADA-AGRUPADA PROTEGIDA 1,00
USRP-UNIFAMILIAR AISLADA 2,50

EXCMO AYUNTAMIENTO DE

CABRACONSEJERIA DE

Areas Productivas AR-05

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA

Cesiones asistematicas:

Suelo (M2):
Aprovechamiento Medio:

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

176.185
21.600
661.964

0,2662

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucion
incluidos en el Area de Reparto

AA-02 SUS/P-01 SUS/P-05
SUS/P-02
SUS/P-03
SUS/P-04
Usos y Tipologias Coeficiente
USPR-INDUSTRIAL 0,50
USPR-TERCIARIO 1,25

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA

VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO =« TEXTO REFUNDIDO

Grandes Implataciones Productivas AR-06

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA

Cesiones asistematicas:

Suelo (M2):
Aprovechamiento Medio:

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

91.901
30.000
613.500

0,1498

URBANIZABLE SECTORIZADO

Sectores o Unidades de Ejecucion
incluidos en el Area de Reparto

SGIT-01 SUS/IP-01

SUS/IP-02
Usos y Tipologias Coeficiente
USGI-GRANDES IMPLANTACIONES PRODUCTIVAS 0,35

CABRA ...



La Atalaya AR-10 Cooperativa Olivarera AR-11 Huerta La Villa AR-12

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 89.138 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 23.563 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 8.250
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 105.200 Suelo (M2): 30.700 Suelo (M2): 20.000
Aprovechamiento Medio: 0,8473 Aprovechamiento Medio: 0,7675 Aprovechamiento Medio: 0,4125
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto
SUNC/R-01 SUNC/R-02 PERI-01
Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00

AM- 12 APROVECHAMIENTO MEDIO



El Junquillo AR-13 Avda. de Belén-Cerrillo La Horca-Arroyo del Chorrillo-Vitivinicola AR-14 Avda. Pedro Iglesias-Avda. Gonzalez Meneses AR-15

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 27.500 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 30.295 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 8.872
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 47.450 Suelo (M2): 31.770 Suelo (M2): 5.030
Aprovechamiento Medio: 0,5796 Aprovechamiento Medio: 0,9536 Aprovechamiento Medio: 1,7638
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucidn Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Renarto
PERI-02 ARI-01 ARI-05
ARI-02 ARI-11
ARI-03
ARI-04
Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UI-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UI-INDUSTRIAL (12) 0,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UI-TERCIARIO (T) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA ( ABRA
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Avenida de Portugal AR-16 Avda. de Andalucia AR-17 Senda del Caz-Campo Chico-Avda. Fte. del Rio

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 1.400 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 6.318 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 15.475
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 1.100 Suelo (M2): 5.850 Suelo (M2): 18.760
Aprovechamiento Medio: 1,2727 Aprovechamiento Medio: 1,0800 Aprovechamiento Medio: 0,8249
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto

ARI-06 ARI-07 ARI-09

ARI-08 ARI-12

Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00

AM- 14 APROVECHAMIENTO MEDIO



Colegio Ntra.Sra.Sierra-Centro Salud AR-19 Ampliacion Hospital AR-20 Terciario Vado del Moro-Fuente del Rio

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 2.903 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 1.600 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 9.675
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 4.460 Suelo (M2): 5.200 Suelo (M2): 8.430
Aprovechamiento Medio: 0,6508 Aprovechamiento Medio: 0,3077 Aprovechamiento Medio: 1,1477
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto

ARI-10 ARI-13 ARI-15

ARI-16

Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00
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Avda. Fuente del Rio AR-22 Historiador Garcia Montero AR-23 Avda. Fuente del Rio 2 AR-24

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 9.420 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 2.800 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 2.800
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 7.425 Suelo (M2): 6.225 Suelo (M2): 5.150
Aprovechamiento Medio: 1,2687 Aprovechamiento Medio: 0,4498 Aprovechamiento Medio: 0,5437
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unid’ades de Ejecucion Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unid’ades de Ejecucion Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unid,ades de Ejecucion
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto
ARI-14 ARI-18 ARI-17
Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00

AM- 16 APROVECHAMIENTO MEDIO



Borde urbano rio Cabra - Oeste AR-25

Borde Urbano Rio Cabra - Centro AR-26

Borde Urbano Rio Cabra-Este AR-27

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 31.587 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 5.488 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 50.288
Cesiones asistematicas: 3.000 Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:

Suelo (M2): 41.120 Suelo (M2): 5.883 Suelo (M2): 37.250
Aprovechamiento Medio: 0,7682 Aprovechamiento Medio: 0,9328 Aprovechamiento Medio: 1,3500

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANO NO CONSOLIDADO

Sectores o Unidades de Ejecucién

incluidos en el Area de Reparto

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANO NO CONSOLIDADO

Sectores o Unidades de Ejecucion

incluidos en el Area de Reparto

Clase de Suelo

Areas no lucrativas a obtener en
el Area de Reparto

URBANO NO CONSOLIDADO

Sectores o Unidades de Ejecucion

incluidos en el Area de Reparto

AA-05 ARI-19 ARI-23 ARI-26 ARI-30
ARI-20 ARI-24 ARI-27 ARI-31
ARI-21 ARI-25 ARI-28
ARI-22 ARI-29

Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00
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Avda. Fuente Las Piedras AR-28 Avda. Fuente Las Piedras 2 AR-29 Huertas Bajas AR-30

Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 20.859 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 17.543 Aprovechamiento Objetivo 100% (UA 13.730
Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas: Cesiones asistematicas:
Suelo (M2): 32.610 Suelo (M2): 25.100 Suelo (M2): 25.050
Aprovechamiento Medio: 0,6397 Aprovechamiento Medio: 0,6989 Aprovechamiento Medio: 0,5481
Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO Clase de Suelo URBANO NO CONSOLIDADO
Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucién Areas no lucrativas a obtener en Sectores o Unidades de Ejecucion
el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto el Area de Reparto incluidos en el Area de Reparto

ARI-32 ARI-33 ARI-35

ARI-34 ARI-36

Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente Usos y Tipologias Coeficiente
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) 1,50
UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA EXTENSIVA (AE2) PROTEGIDA 1,00
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) 1,50
UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00 UR-ABIERTA INTENSIVA (Al) PROTEGIDA 1,00
UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA1) 1,75
UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75 UR-CASCO ANTIGUO (CA2) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75 UR-COLONIA POPULAR (CP) 1,75
UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00 UR-COLONIA POPULAR (CP) PROTEGIDA 1,00
UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50 UR-DOTACIONAL PRIVADO 0,50
UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50 UR-HOTELERO (H) 1,50
UR-INDUSTRIAL (I1) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50 UR-INDUSTRIAL (11) 0,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50 UR-MANZANA CERRADA (MC) 1,50
UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00 UR-MANZANA CERRADA (MC) PROTEGIDA 1,00
UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50 UR-TERCIARIO (T) 1,50
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ADOSADA (UD) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ1) 2,00
UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00 UR-UNIFAMILIAR AISLADA CIUDAD JARDIN (CJ2) 2,00
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) 1,75
UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00 UR-UNIFAMILIAR ALINEADA (UA2) PROTEGIDA 1,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS (UH) 2,00
UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00 UR-UNIFAMILIAR HUERTAS BAJAS PROTEGIDA (UH) 1,00
UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00 UR-UNIFAMILIAR PAREADA (UP) 2,00
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1. CONCEPTO Y ENFOQUE DEL PROGRAMA DE ACTUACION.

Toda figura de planeamiento supone una voluntad de transformacién
el “status” urbanistico del territorio sobre el que se extiende.
Transformacién que en funcién de su ambito y de los agentes
intervinientes en la misma, puede comportar una gran complejidad
que imposibilite su ejecucion si no se ordena, prioriza y asigna de
gue formay que agente debe intervenir en cada momento del proceso.

Desde principios de la década de los ochenta el Plan General de
Ordenacion se ha convertido en el instrumento de ordenacion territorial
capaz de integrar y llenar de contenido a las diversas intervenciones
sectoriales que sobre el territorio se producen. Pero también se ha
podido observar como la inoperancia o la falta de capacidad de los
planes para aunar estas intervenciones sectoriales ha producido bien
la inexistencia de estas, bien su alejamiento de la ciudad para obviar
los problemas de coordinacion a que esta obliga o bien la potenciacion
de la sectorialidad de las inversiones con absoluto desprecio del
entorno edilicio en que se producen.

Pese al crecimiento habido en los Ultimos afios en las inversiones
urbanisticas, fueran éstas a cargo de la Administracion Central, de la
Auténoma o de la Local, aisladamente siguen siendo insuficientes
para producir la transformacion urbana deseada. Sin embargo, es
sabido sobradamente que tanto la capacidad de arrastre de las
inversiones privadas que la obra publica tiene, como que los efectos
de ésta, adecuadamente proyectada y ejecutada no son
proporcionalmente lineales a la inversion que se realiza. Una red
arterial viaria separada de la ciudad, que se aleja de ella,
probablemente pueda ser mas facil de ejecutar y mas barata, pero
sus efectos de transformacion urbana son nulos, por lo que se
necesitara de otras inversiones cuya posibilidad de financiacion sera
méas dificil y que sumadas a las anteriores superaran a las que
hubiesen sido necesarias de proyectarse la intervencion
coordinadamente.

Como ya se ha dicho en otros documentos del presente Plan, este
es un Plan de estructura, que incorpora la complecion de la red viaria
béasica de caracter municipal y su articulacion con la red viaria territorial
lo que supone un importante potencial de transformacién urbana que
se ha tratado de aprovechar exhaustivamente, pero también comporta
la necesidad de hacer posible, ordenar la actividad de los distintos
organismos inversores y de incentivar la participacion de la iniciativa
privada, siendo éste, precisamente, el enfoque que se desea dar al
programa de actuacion a través de sus distintos capitulos.

El programa de actuacion, en modo alguno, puede entenderse como
una intromision desde un municipio concreto en los presupuestos de
los distintos organismos, sino como un instrumento, que sobre un
territorio tan complejo como la ciudad, pretende facilitar la realizacién
de las inversiones de caracter urbanistico de los diferentes agentes
gue de una u otra forma, ademas de conseguir los objetivos sectoriales
coadyuvan a la transformacion urbana y al fin a la ejecucion del
planeamiento.

Otro importante hecho a considerar para la elaboracion del programa,
es la vinculacién Unicamente negativa que pueden ejercer los planes
sobre la actuacion de las administraciones, esto es, el plan no obliga
a los distintos departamentos a ejecutar lo proyectado, sino que
exclusivamente impide que realicen intervenciones contrarias a las
previsiones del plan. Evidentemente, la aprobacién definitiva del Plan
General no implica que sus determinaciones programaticas pasen a
formar parte de los presupuestos futuros de las distintas
administraciones afectadas, del mismo modo tampoco es planteable
la subsidiariedad municipal en la ejecucién de las competencias que
otras administraciones tienen como propias.

Todo lo anterior, da suficientes elementos a tener en cuenta como
para establecer el enfoque y los objetivos fundamentales del programa
de actuacion, que podrian sintetizarse en:

a) Elprograma de actuacion se concibe como un instrumento, al
servicio de la ejecucion del plan, capaz de ordenar la intervencion de
todos los agentes publicos o privados afectados, para llevar a buen
término los procesos de transformacion urbana propuestos.

b) No todas las actuaciones sobre la ciudad tienen la misma
importancia, por ello, el programa de actuacion no puede ocuparse
de todas de la misma manera, debiendo centrarse en aquellas cuya
capacidad estructurante es basica para la ejecucién del plan o cuya
realizacion precisa ser coordinada con otras intervenciones.

c) Tampoco lainiciativa publicay la privada pueden tratarse con la
misma importancia. Por ello, el programa ha de poner a las segundas
al servicio de las primeras y no al contrario ya que con ese orden no
pueden producirse mas que actuaciones deficientes, en las que las
posteriores obras publicas pierden su caracter estructurante y
potenciador para convertirse en elementos extrafios de dificil o
imposible insercion.
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2. EL PROGRAMA DE ACTUACION Y LA INTERVENCION URBANISTICA.

Se ha dicho anteriormente que el programa de actuacion es un
instrumento para la ejecucion del Plan General mediante la ordenacion
temporal de la intervencion de los diferentes agentes afectados en
aquélla. Por ello, el programa de actuacion esta vinculado en gran
medida a las distintas formas previstas en el plan de intervencion
urbana o lo que es lo mismo a las distintas formas de ejecucion del
planeamiento. El Plan General de Cabra ha previsto las siguientes
formas:

" Intervenciones en sistemas estructurantes.
n Actuaciones integradas.
n Actuaciones Simples.
" Acciones de inversion.
Intervenciones en sistemas estructurantes.

Consistentes en la gestién del suelo y ejecucion de los principales
sistemas urbanos, en el caso de Cabra se ocupan fundamentalmente
del sistema de Espacios Libres

La ejecucion en estos sistemas esta reservada en general a la
administracion publica en funcion de sus respectivas competencias.
Son las intervenciones béasicas para la recomposicion y
transformacioén urbanas, por lo que el programa de actuacién ha de
prestarles especial atencion. Normalmente, la gestion del suelo y la
ejecucién de las obras van directamente ligadas respondiendo a
relaciones biunivocas, a diferencia de otro tipo de intervenciones que
posteriormente se enumeraran.

Actuaciones integradas.

Consistentes en la complecién o desarrollo del planeamiento, las
operaciones de reparto de cargas y beneficios, en su caso, y la
ejecucion de la urbanizacion local.

El Plan, segun la pormenorizacion que alcanza en cada una de ellas,
y en funcién de su clasificacién del suelo, considera las siguientes:

a) En suelo urbano no consolidado.

] Planes especiales, en los que el Plan General delimita recintos,
sobre los que habran de redactarse y da las directrices
fundamentales para ello. Correspondera a los planes especiales
la complecion de las determinaciones de ordenacion y la
delimitacion de las unidades de gestién posteriores para su
ejecucion.

L] Areas de Reforma Interior. Se delimitan sobre areas en las que
es necesario, el reparto de cargas y beneficios entre los
afectados y la realizacion de las determinaciones del
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planeamiento mediante algun sistema de ejecucion de los
previstos en la legislacion urbanistica. Normalmente es
necesaria la redaccion de un Estudio de Detalle para el
desarrollo y pormenorizacion de lo previsto en el Plan General
y siempre la de un proyecto de urbanizacion.

] Sectores de suelo urbano no consolidado cuya gestién y
ejecucién se prevé a través de los correspondientes planes
parciales y proyectos de urbanizacion.

b) En suelo urbanizable.

] Sectores de suelo urbanizable sectorizado cuya gestion y
ejecucién se prevé a través de los correspondientes planes
parciales y proyectos de urbanizacion.

L] Areas de suelo urbanizable no sectorizado, correspondientes
a suelos cuya ejecucion no es basica para el desarrollo general
del Plan y sobre los que se establecen reservas y limitaciones
para su posterior uso urbano, dependiendo su incorporacion al
suelo urbanizable sectorizado de las necesidades y demandas
y del grado de ejecucién del Plan General.

c) Areas de Planeamiento Incorporado.

= Las Areas de Planeamiento Incorporado (API), corresponden a
planeamiento en tramitacién y ejecucién que se mantiene.
Normalmente la actuacion del Plan General sobre ellos se limita
en todo caso, a correcciones o modificaciones de escasa
importancia.

Para todo este tipo de actuaciones integradas, el programa de
actuacioén establece prioridades programando su ejecucion, siempre
subordinados a la I6gica de los sistemas estructurales, de los que se
entienden complementarios en la recomposicién y transformacion
urbana.

Normalmente se encomiendan a la iniciativa privada, salvo que tengan
caracter estructural, en cuyo caso bien se encomienda a la iniciativa
municipal, bien se someten a seguimiento pormenorizado con
posibilidad de intervencién. Su no ejecucion, salvo en estos ultimos,
no implica graves perjuicios para las determinaciones del Plan
General, por lo que la subsidiariedad sdlo se aplicaria como estrategia
de politica de suelos en caso necesario.

Segun su finalidad en la ordenacion, las unidades integradas podrian
caracterizarse por uno o varios de los siguientes calificativos:

L] Estructurales, aquéllas cuya ejecucién conlleva actuaciones
sobre el viario medio o son fundamentales para la
transformacion de un area mayor que su propio ambito.

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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" De expansion, aquéllas que tienen como finalidad la preparacion
de suelo para el desarrollo urbano.

L] De reserva, aquéllas con especiales caracteristicas de
ubicacion, que vinculan su futuro uso y que no se programan al
no ser necesarias para la realizacion de las previsiones del
programa.

L] De complecidn, pequefas unidades de expansién que por su
reducido tamafio tienden mas a la cualificacion de las zonas
colindantes que prevén el crecimiento urbano.

L] Intersticiales aquéllas que colmatan vacios urbanos cuya
ejecucién culmina la urbanizacién local del area en la que se
inserta.

L] De formalizacién del espacio urbano, aquéllas que sirven para
adecuar el paisaje urbano a la nueva situacion creada para las
intervenciones de sistemas estructurales.

] De reforma interior, aquéllas cuya ordenacion transforma zonas
gue han estado o estan consolidadas o semiconsolidadas
mediante la transformacion morfoldgica o de usos.

Actuaciones simples.

Consistentes en la gestion de suelos para actuaciones de caracter
local que no necesitan de un sistema de ejecuciéon al no llevar
aparejada la urbanizacion de poligonos o unidades de actuacion.

El programa de actuacion fija las prioridades de todas ellas y
encomienda su ejecucién al municipio, bien con fondos propios, bien
como canalizador de lainiciativa privada a través de la transferencia
de aprovechamientos. Su ejecucion no es basica para el cumplimiento
del Plan y normalmente responden a problemas locales ligados muy
indirectamente o desligados de la intervencidon de sistemas
estructurantes y de las actuaciones integradas.

Acciones de inversion.

Se consideran aqui todas aquellas inversiones de las distintas
administraciones (Central, Autbnoma, Provincial o Local) para la
construccion de equipamientos de caracter local o la ejecucion de
reformas puntuales en el sistema viario también de caracter local.

Tienen siempre caracter complementario y su ejecucion no es basica
para el cumplimiento del Plan General.

El programa de actuacion las considera como lineas de inversion no
individualizables. Esto es, el programa no fija plazos para su ejecucion
ni da prioridades entre ellas debido a que éstas tienen un caracter

fundamentalmente coyuntural que debe ir concretandose en los
presupuestos anuales de cada organismo inversor.

Determinadas actuaciones, tanto de caracter puntual como asociadas
a elementos de la estructura general no se han considerado dentro
de los procesos de gestion y ejecucion regulados por el Plan General
al tratarse estrictamente de acciones de inversion que deben asumirse
por la administracibn competente en cada caso, no precisando en
principio ni planeamiento de desarrollo ni proyecto de urbanizacion
gue afecte a zonas urbanas o urbanizables, como es el caso de las
conexiones viarias entre la nueva autovia y los diferentes accesos al
nacleo; o el acondicionamiento y puesta en valor de los cauces
publicos del Rio Cabra o del Arroyo del Chorrillo.

De la misma forma tampoco se incorporan al programa de actuacion
algunas actuaciones aisladas de caracter muy puntual y en zonas
urbanas centrales se plantean como iniciativas municipales a ejecutar
con cargo a partidas presupuestarias especificas o mediante
mecanismos de compensacion a través de acuerdos con los titulares
de los suelos.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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3. EL CONTENIDO DEL PROGRAMA DE ACTUACION.

En el apartado anterior, al analizar las formas de intervencién
urbanistica adoptadas por el Plan General y su relacion con el
programa de actuacion se haido indicando de manera indirecta cual
sera el contenido minimo previsto por el Reglamento de Planeamiento
y ello fundamentalmente, porque como también se ha indicado, el
presente Plan otorga al programa el caracter de instrumento de
viabilidad de la ordenacion en el tiempo, para lo cual es preciso mostrar
y demostrar esa viabilidad a los organismos implicados de una u otra
forma en la ejecucion de sus determinaciones. En consecuencia el
programa de actuacion contiene las siguientes determinaciones:

a) Plazos para la ejecucion de los sistemas estructurantes de los
tipos considerados, con indicacién de sus interrelaciones y prioridades
en la ejecucién que permiten el cumplimiento del programa.

b) Programacion de los sectores de suelo urbanizable sectorizado
fijando la prioridad para las actuaciones integradas y simples del suelo
urbano.
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4 PROGRAMACION DE LOS SISTEMAS ESTRUCTURANTES.

Como ya se ha dicho las intervenciones en sistemas generales
estructurantes son esenciales para llevar a cabo la transformacién
urbana prevista por el Plan General. A estas intervenciones el
Programa presta mayoritariamente su atencidn, ordenando
internamente cada uno de los sistemas, relacionandolos entre siy
con el resto de las actuaciones previstas, a fin lograr un desarrollo
espacial y temporalmente coherente.

Los sistemas considerados, que se desarrollan a continuacion han
sido los siguientes:

] Red Viaria.

= Espacios libres.

[ Infraestructuras.
Intervenciones en la Red Viaria.

Suficientemente descrita en la Memoria de Ordenacion, las acciones
previstas sobre el sistema viario interurbano junto a las propuestas
por el Plan General, fundamentalmente en lo que se refiere a los
nuevos accesos a la ciudad, sirven de base para resolver el resto de
actuaciones de viario urbano estructurante dentro de los sectores de
suelo urbanizable sectorizado por cuanto resulta basico para la
accesibilidad y estructura interna de los mismos. La programacion
de las actuaciones en el viario interurbano depende de la
administracion autonémica no formando parte por tanto del programa
de actuacion del Plan General.

Intervenciones en Espacios Libres.

La red basica de espacios libres, suficientemente descrita en la
Memoria de Ordenacion, incluye una serie de Sistemas Generales
fundamentalmente de parques urbanos que se complementan con
las principales zonas verdes definidas en los &mbitos de planeamiento
de desarrollo, describiéndose y priorizandose las actuaciones en el
programa de actuacion.

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Intervenciones en Infraestructuras

El Plan General establece de forma genérica las necesidades
previsibles en cuanto a la adaptacion de las infraestructuras existentes
y ala creacion de las nuevas en funcion de las demandas previsibles
generadas por las nuevas areas de crecimiento, partiéndose de la
base de que el suelo necesario para la implantacién de los sistemas
lineales de infraestructura sera aportado por los distintos sectores al
coincidir con viales o espacios libres y la financiacién de las obras
necesarias para la puesta en funcionamiento del sistema se reparte
entre los sectores que demandan dichos servicios de forma
proporcional a la edificabilidad y en funcién de su uso global.

Actuaciones Asistematicas

Se incluyen en éste apartado las pequefas actuaciones en suelo
urbano consolidado, fundamentalmente de adquisicién de suelo, que
por su localizacién o caracteristicas no pueden ser incluidas en
Unidades de Ejecucion.

La gestion del suelo se prevé por compensacion de aprovechamientos
en la mayor parte de los casos, correspondiendo al Ayuntamiento la
adquisicién del suelo en algunas y las indemnizaciones
correspondientes a las edificaciones que deban ser demolidas. La
actuacion asistematica de mayor dimensién repercusién econémica
se corresponde con una ya prevista en el Plan General de 1998 para
resolver el nuevo acceso desde la carretera de Priego, gestionandose
en éste caso el suelo por compensacion de aprovechamientos y
asignando la ejecucion de la urbanizacion al organismo titular de la
carretera.



5. AREAS DE INTERVENCION.

Se van a denominar Areas de Intervencién a aquellas zonas con
destino urbano donde el Plan General concentra sus actuaciones a
fin de conseguir la transformacion urbana prevista, incluyendo cada
una de las areas de intervencion los sectores, unidades de ejecucion,
sistemas generales y actuaciones asistematicas necesarias para
completar la intervencién sobre la zona.

Estas areas son las siguientes:

1. Ronda de los Cerros-Arco viario norte
Area Central

Entorno Rio Cabra

Actuaciones urbanas

Industrial

o o & N

Grandes Implantaciones Industriales
7. Huertas Bajas

A continuacion se relacionan las Actuaciones Sistematicas y
Asistematicas ligadas a cada una de las Areas de Intervencion.

EXCMO AYUNTAMIENTO DE CABRA
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AA-01
AA-04
SGEL-01
SGEL-02
SGEL-03
SGEL-04

AA-02
AA-05

AA-03
AA-06
SGEL-05
SGEL-06
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Ronda de los Cerros

Apertura viario Sta Teresa Jornet

Ronda de los Cerros-Cerrillo La Horca
Ronda de los cerros-Cerro de la Atalaya
Ladera del Cerro de la Atalaya

Cerro de la Atalaya

Viario El Pedroso
Ronda Sur del Rio Cabra

Apertura viario
Viario Plaza de Toros
Parque de la Via Verde Sur

Parque de la Via Verde Norte

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

ARI-01
ARI-02
ARI-03
ARI-32
ARI-33
ARI-34
SUNC/R-01
SUS/R-05
SUS/R-06

ARI-07
ARI-08
ARI-09
ARI-10
SUS/R-01
SUS/R-02
SUS/R-03

ARI-19
ARI-20
ARI-21
ARI-22
ARI-23
ARI-24
ARI-25
ARI-26
ARI-27
ARI-28
ARI-29
ARI-30
ARI-31
PERI-O1

ED-01
ARI-04
ARI-05
ARI-06
ARI-11
ARI-12
ARI-13
ARI-14
ARI-15
ARI-16
ARI-17
ARI-18
SUNC/R-02
SUS/R-04

Avda. de Belén

Avda. de Belén Norte
Cerrillo La Horca

Avda. Fuente Las Piedras 1
Avda. Fuente Las Piedras 2
Avda. Fuente Las Piedras 3
La Atalaya

Vifia Piedra

Cerro de La Atalaya

Avda. de Andalucia 1

Avda. de Andalucia 2

Senda del Caz

Colegio Ntra.Sra. Sierra-Centro de Salud
Senda del Caz 1

Senda del Caz 2

Senda de Enmedio

Carretera de Lucena

Calle Tinte

Borde Urbano Rio Cabra - El Cerro

Borde Urbano Rio Cabra - Colegio Piiblico Angel Cruz Rueda
Borde Urbano Rio Cabra-Prolongacion C/Alejandro de Vida Hidalgo
Borde Urbano Rio Cabra - Cocheras C/ Santo Cristo

Borde Urbano Rio Cabra - Traseras C/ Santo Cristo

Borde Urbano Rio Cabra - Sevillana

Borde Urbano Rio Cabra - Puente Mojardin

Borde Urbano Rio Cabra - Fabrica de Aceite

Borde Urbano Rio Cabra-Industrias y cocheras Vado del Moro
Borde Urbano Rio Cabra-Industrias y ocio Vado del Moro
Borde Urbano Rio Cabra - Final C/Vado del Moro

Huerta La Villa

Estudio de Detalle Avenida de Andalucia
Bodega

Avda. Pedro Iglesias

Avenida de Portugal

Avda. Gonzalez Meneses

Campo Chico

Ampliacion Hospital

Avda. Fuente del Rio

Terciario c/Vado del Moro

Conexion Pedroso-Avda. Fuente del Rio
Avda. Fuente del Rio 2

C/ Historiador Garcia Montero
Cooperativa Olivarera

Estacion de Autobuses-Avda. de Andalucia

1.Ronda de los Cerros-Arco viario norte

2. Area Central

3. Entorno Rio Cahra

4 . Actuaciones urbanas



SGIT-01

EXCMO.

Centro de Transportes
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SuUs/P-01
SUS/P-02
SUs/P-03
SUs/pP-04
SUS/P-05
PERI-02

SUs/IP-01
SUs/IP-02

SUS/HB-01
ARI-35
ARI-36

CABRASCONSEJERIA DE

Carretera de Monturque

El Junquillo

Matadero

Los Barreros

Sector industrial A-318/PROMI
El Junquillo

Gran Implantacion Productiva Oeste

Gran Implantacion Productiva Este

Huertas Bajas Oeste
Huertas Bajas 1
Huertas Bajas 2

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA
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5. Industrial

6. Grandes Implantaciones Productivas

7 . Huertas Bajas

TEXTO

REFUNDIDO

CABRA
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6. EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES.

El Reglamento de Planeamiento Urbanistico establece que el Estudio
Econdmico-Financiero de los Planes Generales contendra:

“1l. La evaluacién econdémica de la ejecucion de las obras de
urbanizacion correspondiente a la estructura general y organica del
territorio (...) Y ala implantacion de los servicios, incluidos ambos en
los programas cuatrienales correspondientes al suelo urbanizable
programado.

2. La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso,
se hayan programado para el suelo urbano.

3. La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones
a realizar para la ejecucion de las previsiones de Plan General,
expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificacion
de las obras y servicios que se atribuyan al sector publico y privado
e indicacién, en el primer caso, de los Organismos o Entidades
Publicas que asumen el importe de la inversion”.

Por todo lo anterior, la primera cuestion sera determinar cuales son
las actuaciones previstas. En el caso de Cabra, se han evaluado los
sistemas generales de espacios libres, y los sistemas generales de
infraestructuras, y se contempla tanto el coste de la adquisicién del
suelo, como la ejecucién material que el Plan prevea llevar a cabo y
gue no sea competencia de otras administraciones.

Existen ademas una serie de sistemas generales de espacios libres
cuyos suelos son de titularidad publica, y que no se asignan a areas
de reparto, sino que se desarrollaran con programas de inversion
especificos.

Para determinar los costes de ejecucion de los Sistemas Generales
de Espacios Libres se ha llevado a cabo una valoracién estimativa,
atendiendo a la superficie de los mismos.

Por otro lado, para evaluar la inversion a realizar para la ejecucion de
las redes de infraestructuras se ha llevado a cabo un estudio de costes
basado en la propuesta que se recoge en el Plan General. Para el
calculo de los costes se han tenido en cuenta tanto la edificabilidad
de los diferentes usos en los sectores de suelo urbanizable
sectorizado, como unos coeficientes de ponderacion en funcién del
consumo que se estima para el uso residencial, para el turistico y
para el productivo.

A continuacion se incluye una relaciéon con las intervenciones
propuestas, sus costes de suelo y ejecucién y las administraciones
alas que se asignan.

EF - 8 PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO



EXCMO.

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

AYUNTAMIENTO DE

Espacios libres Suelo a Obtener: 6.000

Ronda de los Cerros-Cerrillo La Horca Propiedad Suelo: Privado

AR-02 Modo Gestién: Compensacién aprovechamiento

Acondicionamiento del contacto del Cerro Gordo con la Ronda de los Cerros.

Espacios libres Suelo a Obtener: 15.450

Ronda de los cerros-Cerro de la Atalaya Propiedad Suelo: Privado

AR-02 Modo Gestién: Compensacién aprovechamiento

Adecuacién paisajistica y acondicionamiento para su uso publico del nuevo Parque de La Atalaya en continuidad
con los espacios libres asociados a la Ronda de los Cerros, respetando las condiciones de materiales y
vegetacién cartacteristicas del Cerro.

Espacios libres Suelo a Obtener: 12.000

Ladera del Cerro de la Atalaya Propiedad Suelo: Privado

AR-02 Modo Gestién: Compensacién aprovechamiento

Adecuacién paisajistica y acondicionamiento para su uso publico del nuevo Parque de La Atalaya en continuidad
con los espacios libres asociados a la Ronda de los Cerros, respetando las condiciones de materiales y
vegetacién cartacteristicas del Cerro.

Espacios libres Suelo a Obtener: 25.000

Cerro de la Atalaya Propiedad Suelo: Privado

AR-O1 Modo Gestién: Compensacién aprovechamiento

Adecuacién paisajistica y acondicionamiento para su uso publico del nuevo Parque de La Atalaya en continuidad
con los espacios libres asociados a la Ronda de los Cerros, respetando las condiciones de materiales y
vegetacién cartacteristicas del Cerro.

Espacios libres Suelo a Obtener: 0

Parque de la Via Verde Sur Propiedad Suelo: Publico

Modo Gestién:

Ajardinamiento y acondicionamiento para uso publico del espacio existente entre la Via Verde y la Avda. de
Gongora.

CABRA"CONSEJERIA DE

FINANCIACION:

Coste de Suelo:
Coste de Ejecucion:

Coste Total:

FINANCIACION:

Coste de Suelo:
Coste de Ejecucion:

Coste Total:

FINANCIACION:

Coste de Suelo:
Coste de Ejecucidn:

Coste Total:

FINANCIACION:

Coste de Suelo:
Coste de Ejecucion:

Coste Total:

FINANCIACION:

Coste de Suelo:
Coste de Ejecucidn:

Coste Total:

VIVIENDA Y ORDENACION

(Euros)

Ayuntamiento

130.000
130.000

(Euros)

Ayuntamiento

(Euros)

Ayuntamiento

(Euros)

Ayuntamiento

(Euros)

Ayuntamiento

150.000
150.000

PLAN GENERALDE ORDENACION URBANISTICA

TERRITORIO

DEL

Admon. Central

Admon. Central

Admon. Central

Admon. Central

Admon. Central

Junta Andalucia

Junta Andalucia

Junta Andalucia

Junta Andalucia

Junta Andalucia

TEXTO

Privados

Privados

325.000
325.000

Privados

250.000
250.000

Privados

400.000
400.000

Privados

REFUNDIDO

Totales

130.000
130.000

Totales

325.000
325.000

Totales

250.000
250.000

Totales

400.000
400.000

Totales

150.000
150.000

CABRA

SGEL-01

SGEL-02

SGEL-03

SGEL-04

SGEL-05

EF- 9



Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

Tipo:

Nombre:

Area de Reparto:

Objeto:

EF- 10

Espacios libres Suelo a Obtener: 21.000

Parque de la Via Verde Norte Propiedad Suelo: Privado

Modo Gestidn: Expropiacion

Ajardinamiento y acondicionamiento para uso publico del espacio existente entre la Via Verde y la Avda. de
Gongora.

Inf. del transporte Suelo a Obtener: 30.000

Centro de Transportes Propiedad Suelo: Privado

AR-06 Modo Gestién: Compensacién aprovechamiento

Urbanizacién basica del area para la implantacion gradual de un centro de transportes asociado a las
implantaciones productivas colindantes.

PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

FINANCIACION:

Coste de Suelo:

Coste de Ejecucion:

Coste Total:

FINANCIACION:

Coste de Suelo:

Coste de Ejecucion:

Coste Total:

(Euros)
Ayuntamiento Admon. Central
925.000
400.000
1.325.000

(Euros)

Ayuntamiento  Admon. Central

Junta Andalucia

Junta Andalucia

1.500.000
1.500.000

Privados Totales
925.000
400.000

1.325.000

Privados Totales

1.500.000
1.500.000

SGEL-06

SGIT-01



DATOS BASICOS:

Area de reparto:

Suelo Total (m2):

Objeto:

6.500

Completar la Ronda de los Cerros al sur del cerro de la Atalaya.

DATOS BASICOS:

Area de reparto:
Suelo Total (m2):

Objeto:

AR-05
24.550

Ejecutar una variante de trazado para la conexion de la Avenida de
Fuente del Rio con el acceso al nucleo desde la ctra. de Priego.

En el Proyecto de Urbanizacion, el cruce del vial propuesto con el
cauce del arroyo de la Perdiz se realizara con una estructura
dimensionada para la evacuacion del caudal previsto en el estudio
hidrolégico para el periodo de retorno de 500 afios, quedando el resto

del cauce a cielo abierto.

DATOS BASICOS:

Area de reparto:

Suelo Total (m2):

Objeto:

EXCMO.

1.500

Apertura de nuevo viario entre la Avda. de Fuente del Rio y el nuevo

viario del sector SUS/R-03

AYUNTAMIENTO DE

CABRA “CONSEJERIA DE

GESTION:

Situacion del Suelo:

Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

GESTION:

Situacion del Suelo:

Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

GESTION:

Situacion del Suelo:

Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

Privado

Acuerdo de Cesion

Privado

Compensacion aprovechamiento

21.600

Publico

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo:

Ejecucion:

Coste Total

0
735.000
735.000

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo:

Coste Total

Ejecucion:

0
1.450.000
1.450.000

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo:

Ejecucion:

Coste Total

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

VIVIENDA Y ORDENACION DEL

TERRITORIO

TEXTO

0
360.000
360.000

REFUNDIDO

AA-01

AA-02

AA-03

CABRA «



DATOS BASICOS:

Area de reparto:
Suelo Total (m2):
Objeto:

DATOS BASICOS:

Area de reparto:

Suelo Total (m2):

Objeto:

DATOS BASICOS:

Area de reparto:

Suelo Total (m2):

Objeto:

400

Apertura de nuevo viario entre las calles Sta. Teresa Jornet y Dofia

Mencia

AR-25
3.000

Completar la Ronda Ronda Sur del Rio Cabra

4.000

Apertura de viario entre Avda. de Portugal y Avda. Gonzélez Meneses

en torno a la Plaza de Toros.

GESTION:

Situacion del Suelo:
Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

GESTION:

Situacion del Suelo:

Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

GESTION:

Situacion del Suelo:

Modo de Obtencidn:

Suelo a Obtener:

EF- 12 PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Privado
Expropiacién
400

Privado
Compensacion aprovechamiento

3.000

Privado
Acuerdo de Cesion

4.000

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo: 190.000
Ejecucion: 50.000
Coste Total 240.000

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo: 0
Ejecucion: 240.000
Coste Total 240.000

COSTES ESTIMADOS (euros):

Suelo: 0
Ejecucion: 240.000
Coste Total 240.000

AA-04

AA-05

AA-06



COSTES ACTUACIONES EJECUCION INFRAESTRUCTURAS

ACTUACIONES PRINCIPALES SANEAMIENTO ACTUACIONES PRINCIPALES ABASTECIMIENTO

capitulo  denominacion descripcién estimacion costes (€) capitulo  denominacion descripcion estimacion costes (€)
= > o Adaptacién y mejora de las instalaciones
=] S "aé; ab_101 Manantial Fuente del Rio 50.000,00
S san_101 Ampliacién EDAR Cabra 650.000,00 = Adaptacion y mejora de las instalaciones del
5 S & ab_102 Manantial de San Francisco 50.000,00
o o= Adaptacién y mejora de las instalaciones del
<% ] S
= san_102 Nueva EDAR Huertas Bajas 350.000,00 e = ab_103 PYETSETTRT ampliasgggege?eDrégéti?éaé’Z 20.000,00
a8 S ah_201 Regulacion Fuente del Rio 360.000,00
S - — s . o .z
S = . , _ o Adaptacién y mejora del Depdsito de Regulaciéon
..g qE; g san_201 Colector previsto Rio Cabra g ab_202 - Virggn d¢~la Sierra 35.000,00
— O W on ab_203 Nuevo Depésito de Regulacién Vifia Piedra 425.000,00
8 3 ) ot Adaptacién y mejora del Depésito de Regulacién
san_202 Colector Zona Industrial 550.000,00 % ab_204 San Francisco 25.000,00
® 3 » Adaptacién y mejora del Depésito de Regulacién
< 5 san_301 Colectores Cuenca Central 640.000,00 3 ab 205 Atalaya 10.000.00
o — - !
N = = ., . o
o o n Adaptacién y ampliacion del Depésito de
E % san_302 Colectores Cuenca Ronda de los Cerros 400.000,00 g_ ab_206 Regulacién Atalaya 1| 275.000,00
- @ Adaptacién y mejora del Depésito de Regulacién
o | 400. =]
_ san_303 Colectores Cuenca Oeste 00.000,00 ab_207 Silos 10.000,00
3o ® Arteria Manantial Fuente del Rio- Depésito de
n L T o ab_301 Regulacién Fuente del Rio 54.000,00
§ g_ g E Arteria Manantial San Franciscp’— D?PéSiFO de
= E  san_401 EBAR, Aliviadero e Impulsion Rio Cabra 200.000,00 o © ab_302 . Regulacion Vifia Piedra 18.000,00
TOTAL 3.190.000,00 = = Arteria Sondeo Cerro Atalaya - Dep6sito de
‘ < ah_303 Regulacion Atalaya I 18.000,00
[« L =]
- :g ah_401 Cinturén de distribucion. Arco Norte 240.000,00
=
p . 0 =
ACTUACIONES PRINCIPALES ENERGIA ELECTRICA 5= ab_402 Cinturén de distribucion. Arco Oeste 450.000,00
= Cinturén de distribucion. Interconexion A
capitulo  denominacion descripcion estimacion costes (€) S inturon de distribucion. interconexion Arco
b b S5 ab_403 Norte - Arco Sur 450.000,00
c © TOTAL 2.490.000,00
)
- 2 elec_101 Red aérea en A.T. 132 KV existente -
o
=
2 S
< elec_102 Desvio red aérea en A.T. Previsto 350.000,00
S
S S
o ®
-g E elec_201 Ampliacién Subestacion Cabra prevista 5.500.000,00
o L2
2
= =
v «
S
el
= elec_301 Circuito 1. Zona oeste. 1.560.000,00
0 .5 o
w5 g elec_302 Circuito 2. Zona Noreste. 1.275.000,00
L O
8 £ _§ elec_303 Adaptacién doble circuito aéreo existente. 120.000,00
T
elec_304 Conexiones entre circuitos 45.000,00

TOTAL 8.850.000,00

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA ( AB RA
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coste sistema general abastecimiento

Sector Uso Global Edificabilidad coef ponderac. Edif. ponderada €/m2 ponderado €/m2 coste € TOTAL
SUS/R-01 Senda del Caz 1 residencial 50.000 2 100.000 2,81 5,63 281.415
SUS/R-02 Senda del Caz 2 residencial 46.251 2 92.502 2,81 5,63 260.314
SUS/R-03 Senda de Enmedio residencial 7.695 2 15.390 2,81 5,63 43.310
SUS/R-04 Estacién de Autobuses-Avda. de Andalucia residencial 9.000 2 18.000 2,81 5,63 50.655
SUS/R-05 Vifia Piedra residencial 59.500 2 119.000 2,81 5,63 334.884
SUS/R-06 Cerro de La Atalaya residencial 43.470 2 86.940 2,81 5,63 244.662
1.215.240 €
SUS/HB-01 Huertas Bajas Oeste residencial 6.260 2 12.520 2,81 5,63 35.233
35.233 €
SUS/P-01 Carretera de Monturque productivo 88.000 1,25 110.000 2,81 3,52 309.556
SUS/P-02 Carretera de Monturque productivo 35.890 1,25 44.863 2,81 3,52 126.250
SUS/P-03 Carretera de Monturque productivo 61.215 1,25 76.519 2,81 3,52 215.335
SUS/P-04 Carretera de Monturque productivo 142.780 1,25 178.475 2,81 3,52 502.255
SUS/P-05 Carretera de Monturque productivo 24.485 1,25 30.606 2,81 3,52 86.131
1.239.527 €
SUS/IP-01 Gran Implantacion Productiva Oeste productivo 117.900 1,25 2,81 0
SUS/IP-02 Gran Implantacién Productiva Este productivo 144.675 1,25 2,81 * 0
884814,50 0€
* Estos sectores deberan ejecutar a su cargo, cuando se desarrollen, las infraestructuras de caracter general que necesiten. TOTAL red de abastecimiento (€) 2.490.000 €
coste sistema general saneamiento
Sector Uso Global Edificabilidad coef ponderac. Edif. ponderada €/m2 ponderado €/m2 coste € TOTAL
SUS/R-01 Senda del Caz 1 residencial 50.000 2 100.000 3,61 7,21 360.528
SUS/R-02 Senda del Caz 2 residencial 46.251 2 92.502 3,61 7,21 333.495
SUS/R-03 Senda de Enmedio residencial 7.695 2 15.390 3,61 7,21 55.485
SUS/R-04 Estacién de Autobuses-Avda. de Andalucia residencial 9.000 2 18.000 3,61 7,21 64.895
SUS/R-05 Vifia Piedra residencial 59.500 2 119.000 3,61 7,21 429.028
SUS/R-06 Cerro de La Atalaya residencial 43.470 2 86.940 3,61 7,21 313.443
1.556.873 €
SUS/HB-01 Huertas Bajas Oeste residencial 6.260 2 12.520 3,61 7,21 45.138
45.138 €
SUS/P-01 Carretera de Monturque productivo 88.000 1,25 110.000 3,61 4,51 396.580
SUS/P-02 Carretera de Monturque productivo 35.890 1,25 44.863 3,61 4,51 161.742
SUS/P-03 Carretera de Monturque productivo 61.215 1,25 76.519 3,61 4,51 275.871
SUS/P-04 Carretera de Monturque productivo 142.780 1,25 178.475 3,61 4,51 643.452
SUS/P-05 Carretera de Monturque productivo 24.485 1,25 30.606 3,61 4,51 110.344
1.587.989 €
SUS/IP-01 Gran Implantacion Productiva Oeste productivo 117.900 1,25 3,61 0
SUS/IP-02 Gran Implantacién Productiva Este productivo 144.675 1,25 3,61 * 0
884.815 0€
* Estos sectores deberan ejecutar a su cargo, cuando se desarrollen, las infraestructuras de caracter general que necesiten. TOTAL red de saneamiento (€) 3.190.000 €
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EXCMO.

coste sistema general red eléctrica

Sector Uso Global Edificabilidad coef ponderac. Edif. ponderada €/m2 ponderado €/m2 coste € TOTAL
SUS/R-01 Senda del Caz 1 residencial 50.000 1 50.000 11,79 11,79 589.426
SUS/R-02 Senda del Caz 2 residencial 46.251 1 46.251 11,79 11,79 545.230
SUS/R-03 Senda de Enmedio residencial 7.695 1 7.695 11,79 11,79 90.713
SUS/R-04 Estacién de Autobuses-Avda. de Andalucia residencial 9.000 1 9.000 11,79 11,79 106.097
SUS/R-05 Vifia Piedra residencial 59.500 1 59.500 11,79 11,79 701.416
SUS/R-06 Cerro de La Atalaya residencial 43.470 1 43.470 11,79 11,79 512.447
2.545.328 €
SUS/HB-01 Huertas Bajas Oeste residencial 6.260 1 6.260 11,79 11,79 73.796
73.796 €
SUS/P-01 Carretera de Monturque productivo 88.000 15 132.000 11,79 17,68 1.556.083
SUS/P-02 Carretera de Monturque productivo 35.890 15 53.835 11,79 17,68 634.634
SUS/P-03 Carretera de Monturque productivo 61.215 15 91.823 11,79 17,68 1.082.450
SUS/P-04 Carretera de Monturque productivo 142.780 15 214.170 11,79 17,68 2.524.745
SUS/P-05 Carretera de Monturque productivo 24.485 1,5 36.728 11,79 17,68 432.963
6.230.876 €
SUS/IP-01 Gran Implantacion Productiva Oeste productivo 117.900 15 11,79
SUS/IP-02 Gran Implantacién Productiva Este productivo 144.675 15 11,79
750.731
* Estos sectores deberan ejecutar a su cargo, cuando se desarrollen, las infraestructuras de caracter general que necesiten. TOTAL red de energia eléctrica (€) 8.850.000 €
REPERCUSION DE INFRAESTRUCTURAS SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Sector Uso Global Edificabilidad Abastecimiento Saneamiento Red eléctrica coste total
SUS/R-01 Senda del Caz 1 residencial 50.000 281.415 360.528 589.426 1.231.368 €
SUS/R-02 Senda del Caz 2 residencial 46.251 260.314 333.495 545.230 1.139.040 €
SUS/R-03 Senda de Enmedio residencial 7.695 43.310 55.485 90.713 189.508 €
SUS/R-04 Estacion de Autobuses-Avda. de Andalucia residencial 9.000 50.655 64.895 106.097 221.646 €
SUS/R-05 Vifia Piedra residencial 59.500 334.884 429.028 701.416 1.465.328 €
SUS/R-06 Cerro de La Atalaya residencial 43.470 244.662 313.443 512.447 1.070.551 €
TOTAL sectores residenciales nucleo 1.215.240 1.556.873 2.545.328 5.317.441 €
SUS/HB-01 Huertas Bajas Oeste residencial 6.260 35.233 45.138 73.796 154.167 €
TOTAL sectores Huertas Bajas 35.233 45.138 73.796 154.167 €
SUS/P-01 Carretera de Monturque productivo 88.000 309.556 396.580 1.556.083 2.262.220 €
SUS/P-02 Carretera de Monturque productivo 35.890 126.250 161.742 634.634 922.626 €
SUS/P-03 Carretera de Monturque productivo 61.215 215.335 275.871 1.082.450 1.573.657 €
SUS/P-04 Carretera de Monturque productivo 142.780 502.255 643.452 2.524.745 3.670.452 €
SUS/P-05 Carretera de Monturque productivo 24.485 86.131 110.344 432.963 629.437 €
TOTAL sectores productivos nucleo 1.239.527 1.587.989 6.230.876 9.058.392 €
COSTE TOTAL REDES INFRAESTRUCTURAS 2.490.000 3.190.000 8.850.000 14.530.000 €

AYUNTAMIENTO DE

CABRA
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VIVIENDA

Y ORDENACION

D

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

TERRITORIO

E

= TEXTO

REFUNDIDO

CABRA EF -15



7. ANALISIS DE LOS COSTES DEL PLAN.

Del analisis de las fichas y tablas anteriores se deduce que el coste
total de las actuaciones del Plan es de 18.610.000 euros, de los cuales
3.105.000 € son de inversion publica y 15.505.000 € corresponden a
los nuevos sectores de planeamiento de iniciativa privada.

Los costes se indican en las tablas adjuntas considerando los costes
de ejecucién ya que el suelo se obtiene por compensacién de
aprovechamientos.

Por administraciones, el 8% de la inversién se asigna a la
Administracion Autonoma, el 9% al Ayuntamiento de Cabray el 83%
alainversién privada.

Sectorialmente, los costes se distribuyen entre Espacios Libres el
14%, Infraestructuras de Transportes el 8%, y Redes de
Infraestructuras el 78%.

FINANCIACION:

A continuacién se incluye un resumen de los costes por sectores de
inversion.
Administracion Local 1.605.000 €

Administracion Autonémica 1.500.000 €

EF - 16

Coste de Suelo:

Coste de Ejecucion:

Coste Total:

Euros

FINANCIACION:

Coste de Suelo:

Coste de Ejecucion:

Coste Total:

Euros

PROGRAMA

Ayuntamiento

Ayuntamiento
925.000
680.000

1.605.000

Admon. Central

Admon. Central

Privados 15.505.000 €
TOTAL 18.610.000 €
Junta de Andalucia Privados Totales
1.500.000 1.500.000
1.500.000 1.500.000
Junta de Andalucia Privados Totales
925.000
975.000 1.655.000
975.000 2.580.000

DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Como se ha visto anteriormente, la inversiéon prevista para el
Ayuntamiento en total es de 1.605.000 euros, lo cual supondria
apréoximadamente 200.600 €/afo considerando un periodo de
desarrollo para la ejecucion total del Plan de 8 afios, cantidad
perfectamente admisible considerando los ingresos de caracter
urbanistico que genera la ejecucion de los sectores de suelo
urbanizable y unidades de ejecucién de suelo urbano no consolidado
de iniciativa privada.

Inf. del transporte

Espacios libres



El presente Texto Refundido del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE
CABRA ha sido elaborado para URBANISMO Y ARQUITECTURALBAS.L. por el siguiente
equipo redactor:

Direccién y coordinacion, Javier Grondona Espafia, arquitecto.
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