AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VILLALUENGA DEL ROSARIO

1. CRITERIOS Y OBJETIVOS

1.1. CRITERIOS.

La redaccion del presente Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario
se fundamenta, entre muchos aspectos, en los siguientes criterios:

- Ley 7/2007 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y de manera muy
especial en los fines especificos de la actividad urbanistica regulados en su articulo 3.

- Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.
- Realidad fisica y ambiental del municipio de Villaluenga del Rosario.
- Situacion de la realidad existente.

- Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales y Plan Rector de Uso y Gestiéon del Parque
Natural Sierra de Grazalema.

1.2. OBJETIVOS.

El objeto del Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario es la
ordenacion integral de todo el territorio municipal.

Ordenacién no solo entendida desde el punto de vista urbanistico, abarcando otros factores como el
medioambiental, el patrimonial, el de actividades, etc..

Todo ello a fin de dar cumplimiento a los objetivos que deben cumplir los Planes Generales de
Ordenacioén Urbanistica, conforme lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley 7/2007 de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Siempre en concordancia y sin olvidar los siguientes criterios expuestos en apartado anterior:
- Realidad fisica y ambiental del municipio de Villaluenga del Rosario.
- Situacion de la realidad existente

Asi lo expuesto, con la redaccion del presente documento de Avance, se pretenden los siguientes
objetivos:

- Vigencia prolongada en el tiempo.

Independientemente de los inconvenientes que surjan, el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Villaluenga del Rosario que ahora se tramita con su Avance, tendra una
programacion y vigencia larga, no menor a los veinte afios.

De ahi que el el Plan deba abarcar todos los motores de la ciudad a fin de garantizar el
desarrollo de la misma desde todos los puntos de vista.

ORDENACION

Cumplimiento y compatibilidad con lo dispuesto en el Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Villaluenga
del Rosario da especial cumplimiento y justifica los crecimientos maximos previstos en
el POTA asi como la disponibilidad de recursos hidricos.

Se crea una unica de bolsa de suelo con uso global Residencial y Turistico que se
desarrollara acorde y de forma proporcional a la realidad del municipio.

En posteriores fases de tramitacion, una vez se tengan mas estudiados todos los
factores afectados, se propondra una clasificaciéon de suelo y condiciones de desarrollo
y gestidn, insistimos acordes y proporcionales, con cumplimiento de la normativa de
aplicacion.

Ademan, el Avance prevé bolsas de suelo destinadas a uso Industrial y Terciario,
orientadas fundamentalmente a la industria ganadera, quesera, ....

Puesta en valor y funcionalidad de la ciudad existente e integracion del los nuevos
desarrollos previstos con la ciudad consolidada

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Villaluenga
del Rosario fija los nuevos crecimientos garantizando la compacidad y unidad del
conjunto de la ciudad, asi como el equilibrio entre cada una de las zonas.

Del mismo modo, se_dota a la ciudad de operaciones o actuaciones encaminadas a la
mejora de equipamientos, remodelaciones, rehabilitaciones.

Finalmente en posteriores fases de tramitacion, se plantearan una serie de
actuaciones puntuales encaminadas a la mejora de determinadas zonas situadas en
suelo urbano consolidado.

Preservacion del proceso de urbanizacién de los terrenos con valor histérico, natural,
ambiental o similar.

En este sentido, teniendo en consideracién las caracteristicas del término municipal de
Villaluenga del Rosario, el Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica
propone bolsas de crecimiento en las zonas colindantes con la ciudad consolidada,
conforme lo dispuesto en el Decreto 72/2015 de 10 de febrero, por el que se modifican
el Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales, el Plan Rector de Uso y Gestién y la
Descripcion Literaria de los limites del Parque Natural Sierra de Grazalema, aprobados
por el Decreto 90/2006, de 18 de abril, por el que se aprueban el Plan de Ordenacion
de los Recursos Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestidn del Parque Natural Sierra
de Grazalema.
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- Funcionalidad, economia y eficacia de las redes de infraestructura.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario propone bolsas de crecimiento proporcionales a las caracteristicas del
municipio, a fin de garantizar la suficiencia y caracteristicas proporcionales de las
infraestructuras, las cuales deberan ser acordes con las empresas suministradoras.

- Conservaciéon de las tipologias edificatorias, edificabilidades y densidades
preexistentes en la ciudad consolidada.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario respeta y mantiene los citados parametros, si bien en fases posteriores de
tramitacién se hara una revisién y estudio pormenorizado de cada zona, a fin estudiar
aquellas que provengan de inadecuadas desarrollos urbanisticos.

- Demanda de vivienda social y otros usos de interés publico.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario propone bolsas de crecimiento con reserva minima de vivienda protegida
conforme lo dispuesto en el articulo 10.A.b de la LOUA, tendiendo a una alta reserva
de dotaciones locales.

No obstante lo expuesto, estos parametros son minimos susceptibles de ser
modificados como consecuencia del estudio de necesidad de vivienda existente en el
municipio , a incluir en fases posteriores de tramitacion.

Todo ello de conformidad al Informe de la Delegada Territorial en Cadiz de la
Consejeria de Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia de fecha veintidos de
enero de dos mil dieciséis, referido a documentos anteriores.

- Proporcionalidad entre usos lucrativos y dotaciones.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario propone bolsas de crecimiento donde se garantiza la proporcién entre usos
lucrativos y zonas verdes - dotacionales.

- Funcionalidad. equilibrada distribucion y coherencia de dotaciones y equipamientos.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario propone bolsas de crecimiento donde aunque no se presente la ordenacion
pormenorizada, se garantiza la correcta ubicacién de estos usos a fin de garantizar el
adecuado servicio a la poblacion.

- Mejora de red de comunicaciones. de transportes y de aparcamientos.

En este sentido, el Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga
del Rosario propone una correcta ubicacion de estos sistemas.

En este sentido, en futuras fases de tramitacion, se incluira el viario mas al norte,
perimetral al ndcleo urbano principal, como elemento delimitado que definira el borde
de la ciudad por ese flanco, y sistema vinculado al ocio y esparcimiento vinculado al
ocio natural.

2. MODELO TERRITORIAL PROPUESTO

2.1. INTRODUCCION.

Conscientes de la realidad del municipio de Villaluenga del Rosario y de la realidad existente que nos
rodea, desde los inicios de la redaccion del documento y en consecuencia de los criterios y objetivos
enunciados en el punto anterior, el equipo redactor ha tenido en mente las siguientes premisas:

- Nos encontramos en unos momentos donde los desarrollos urbanisticos son cuanto menos
dificiles.

- Se ha producido una reduccién y retroceso de las condiciones econdmicas de la poblacién y
consecuentemente de su estado de bienestar.

Por lo expuesto, el modelo territorial propuesto en el Plan General que ahora se inicia debe cumplir las
siguientes premisas:

- Adecuada participacion ciudadana durante los tramites de exposiciéon e informacién publica
del documento.

- Estudio de los vacios urbanos de la ciudad consolidada y sus bordes, garantizando la plena
consolidacion.

- Nuevos desarrollos urbanisticos proporcionados en numero, dimensiones y tiempo de
desarrollo, siempre en cohesion a la ciudad ya consolidada.

- Los usos permisibles no pueden reducirse al residencial tradicional, ensalzando la necesidad
de vivienda protegida y el elevado potencial del municipio en industrias del tipo ganadero,
quesero,... , asi como otros nuevos que surjan durante el periodo de vigencia del Plan.

- El modelo urbanistico debe ir de la mano y unido al modelo ambiental, sin olvidar en ningun
momento el elevado valor natural que posee el territorio de actuacién, en pleno Parque

Natural Sierra de Grazalema.

- La programacioén temporal debe ser generosa por no decir indefinida.
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2.2. CLASES Y CATEGORIAS DEL SUELO.

El Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario establece tres
clases de suelo conforme lo dispuesto en el articulo 44 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacioén Urbanistica de Andalucia (LOUA):

- Suelo No Urbanizable: Incluye el suelo que cumple las condiciones del articulo 46 de la LOUA,
con las categoria de Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido por Legislacion Especifica
Parque Natural Sierra de Grazalema, junto con las especificas de Rios, Carreteras, Patrimonio,
Vias Pecuarias,...

- Suelo Urbano: Incluye el suelo que cumple las condiciones del articulo 45 de la LOUA,
existiendo un unico Nucleo Residencial con las siguientes caracteristicas:

- Ubicacién: Nucleo Principal.

- Delimitacion: Practicamente coincide con el limite del Suelo Urbano establecido en el
Planeamiento Urbanistico General vigente, con las siguiente salvedades:

- Existen pequefias diferencias en los bordes como consecuencia de la
adaptacion a la cartografia y realidad existente.

- Se incluyen zonas consolidadas mas al sur, al lado derecho de la carretera
direccion Grazalema, actualmente en pleno funcionamiento destinadas a usos
industriales o equipamientos.

- Categorias:

- En principio todo el Suelo Urbano del Nucleo Principal tendra la categoria de
Consolidado, al no encontrarnos con vacios relevantes y de especial
dimensiones que hagan encuadrarlos en las condiciones del No Consolidado
regulado en el articulo 45 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

- No obstante, en fase de Aprobacion Inicial se tendran datos suficientes para
corroborar lo expuesto.

- Nuevos crecimientos: En la zona mas al noreste del Nucleo Principal, Se delimita una bolsa de
suelo destinadas a los nuevos desarrollos para destinarlos a usos Residenciales, Turisticos,
Industriales y Terciarios, aln sin especificar su vinculacion a los terrenos del Suelo Urbano No
Consolidado o Urbanizable en cada una de sus categorias, con las siguientes consideraciones:

- Se desarrollara acorde y de forma proporcional a la realidad del municipio.

- En posteriores fases de tramitaciéon, una vez se tengan mas estudiados todos los
factores afectados, se propondra una clasificacién de suelo y condiciones de desarrollo y
gestion, insistimos acordes y proporcionales, con cumplimiento de la normativa de
aplicacion.
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2.3. SISTEMAS GENERALES. DOTACIONES Y ESPACIOS LIBRES.

El Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario, dotara al municipio de
una red de Sistemas Generales, Dotaciones y Espacios Libres conforme lo dispuesto en el articulo
10.1.A.c y siguientes de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
incluyendo:

- Espacios libres.

- Red de Equipamientos: sociales, educativos, deportivos,...
- Dotaciones vinculadas al ocio natural: senderos, caminos,...
- Red de Carreteras y Aparcamientos.

- Infraestructuras.

- Servicios Urbanos.

2.4. USOS. DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES GLOBALES.

El Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario establece usos,
densidades y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y propuesta de
crecimiento.

Los parametros de densidades y edificabilidades globales para el suelo urbano consolidado, por ambitos,
son:

USO GLOBAL EDIFICABILIDAD GLOBAL DENSIDAD GLOBAL

Uso Residencial La conformada por la estructura | La conformada por la estructura
parcelaria parcelaria

Uso Industrial La conformada por la estructura | La conformada por la estructura
parcelaria parcelaria

Los parametros de densidades y edificabilidades globales para el suelo urbano no consolidado (caso de
existir), por ambitos, cumplira lo establecido en el articulo 17 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, con usos globales residenciales con el caracter de area de reforma
interior y con densidades de vivienda entre media-baja y muy alta, segun las caracteristicas de la zona.

De forma muy justificada podran llegar a los maximos establecidos en el articulo 17.5 de la Ley 7/2002 de
17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Los nuevos crecimientos propuestos, para Usos Residenciales, Turisticos, Industriales y Terciarios,
presentaran valores de edificabilidad y densidad acordes al entorno y caracteristicas de Villaluenga del
Rosario, integrados en la trama urbana existente, con las siguientes consideraciones:

- Ubicar los SSGG en zonas accesibles y transitables (nunca en zonas con pendiente),
garantizando el acceso y uso tanto de los nuevos crecimientos como de la ciudad
consolidada, maclada a lo existente.



AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VILLALUENGA DEL ROSARIO

ORDENACION

- Garantizar que los terrenos tienen en uso y carga los infraestructuras basicas de electricidad,
abastecimiento, saneamiento y telefonia, incluso las externas al sector.

- Prestar las garantias y avales correspondientes conforme lo dispuesto en la legislacién de
aplicacion y el presente PGOU (a definir en posteriores fases de tramitacion).

- Dotaciones locales y Sistemas Generales en proporcion conforme lo dispuesto en la Ley
7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, asi como reserva de
vivienda protegida.

2.6. VIVIENDA PROTEGIDA.

El Avance del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Villaluenga del Rosario propone reserva
minima de vivienda protegida conforme lo dispuesto en el articulo 10.A.b de la Ley 7/2002 de 17 de
diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en la proporcion del 30% de la edificabilidad
residencial.

No obstante lo expuesto, estos parametros son minimos susceptibles de ser modificados como
consecuencia del estudio de necesidad de vivienda existente en el municipio de Alcala de los Gazules, a
incluir en fases posteriores de tramitacion.

Todo ello de conformidad al Informe de la Delegada Territorial en Cadiz de la Consejeria de Fomento y
Vivienda de la Junta de Andalucia de fecha veintidés de enero de dos mil dieciséis, referido a
documentos anteriores.

3. CUMPLIMIENTO PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA

El art.45.4.a) del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA) establece que, con caracter
general, no se admitiran crecimientos que supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40%
del Suelo Urbano existente ni los crecimientos que supongan incrementos de poblacién superiores al
30% en ocho afios.

El Avance del Plan General de Villaluenga del Rosario da cumplimiento a lo expuesto asi como a la
Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico en relacion a
la incidencia territorial de los instrumentos de planeamiento urbanistico general y la adecuacién de los
mismos a la planificacion territorial.

4. JUSTIFICACION ESTANDARES URBANISTICOS

La propuesta del Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Villaluenga del Rosario cumple
los parametros fijados en la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, a
citar:

a.- Reserva de Sistema General de Espacios Libres.

a.- Estandares de ordenacidn.

5. ASENTAMIENTOS Y EDIFICACIONES EN SUELO NO URBANIZABLE

En cumplimiento de lo establecido en el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen
de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, exponer que Villaluenga del Rosario no dispone de Asentamientos en Suelo No Urbanizable.

Las edificaciones aisladas que puedan acogerse al Decreto, seguira el procedimiento legalmente
establecido e el mismo, al margen del presente PGOU.

6. DOCUMENTACION GRAFICA

Se adjunta la siguiente planimetria:

1.01. Nucleo Principal. Estado Actual.
0.02. Nucleo Principal. Propuesta de Crecimientos.




