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1. OBJETIVOS DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
1.1. OBJETO

Las NN.SS. de planeamiento para el municipio de Priego de Coérdoba tienen por objeto establecer el régimen
urbanistico de la propiedad del suelo y regular la actividad administrativa en materia de urbanismo, asi como
definir la ordenacion urbanistica concreta de su territorio.

1.2. COMPETENCIAS DE PLANEAMIENTO

La competencia urbanistica concerniente a este planeamiento comprende las siguientes facultades:

Emplazar los centros de produccion y de residencia del modo conveniente para la mejor distribucion de la
poblacioén.

Dividir el territorio municipal en areas de suelo urbano, no urbanizable y urbanizable.



Establecer zonas distintas de utilizacion segin la densidad de la poblacion que haya de habitarlos,
porcentaje de terreno que puede ser ocupado por construcciones, volumen, forma, niumero de plantas,
clase y destino de los edificios, con sujecidon a ordenaciones generales uniformes para cada especie de
los mismos en toda la zona.

Formular el trazado de las vias publicas y medios de comunicacion.

Establecer espacios libres para parques y jardines publicos en proporcién adecuada a las necesidades
colectivas.

Seiialar el emplazamiento y caracteristicas de los centros y servicios de interés publico y social, centros
docentes y lugares analogos.

Calificar terrenos para construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.
Determinar la configuracién y dimensiones de las parcelas edificables.
Limitar el uso del suelo y subsuelo y de las edificaciones.

Orientar la composicion arquitectonica de las edificaciones y regular, si fuera necesario, sus
caracteristicas estéticas.

1.3. DETERMINACIONES DE LAS NN.SS.
Estas Normas Subsidiarias de planeamiento municipal clasifican el suelo en las siguientes clases:

Suelo Urbano, delimitando su perimetro y estableciendo su ordenacion pormenorizada, remitiendo en el
caso del Conjunto Histérico a un Plan Especial de Proteccion.

Suelo No Urbanizable, fijando las distintas normas de proteccion segin las diversas unidades
ambientales.

Suelo Urbanizable, delimitando su ambito territorial y fijando sus usos globales y niveles de intensidad.
Asi mismo, ademas de los fines y objetivos aqui expuestos, contienen las siguientes determinaciones:

Infraestructuras basicas y sistemas generales de comunicaciones, espacios libres, areas verdes y
equipamiento comunitario

Delimitacion del Suelo Urbano, del Suelo No Urbanizable y del Suelo Urbanizable, este ultimo como
exclusion de los dos anteriores.

Definicién del concepto de nticleo de poblacién.
Asignacion de usos y niveles de intensidad aplicables a las diferentes zonas en suelo urbano.

Asignacion de intensidades y usos globales a las diferentes zonas en el suelo urbanizable, delimitando los
sectores o fijando los criterios para su determinacién por los Planes Parciales.

Normas urbanisticas.

Trazado y caracteristicas de la red viaria del suelo urbano, con determinacion de sus alineaciones y
rasantes en el suelo urbano no sujeto a Plan Especial.

Sefalamiento y delimitacion de las zonas objeto de proteccion especial en el suelo no urbanizable.

Orden de prioridades con fijacion de los plazos para su ejecucion.

2. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA 'Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION

La exposicion de motivos de la legislacion urbanistica justifican la conveniencia de dotar de marco legislativo a la
ordenacion de los territorios y suelos de distintos ambitos, donde la dimensién municipal se entiende como la mas
coherente como sistema propio de gestion. La propia legislacion, indica que la ordenacién urbanistica de los municipios
se realizara a través de Planes Generales municipales y Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento.

Por otro lado, la iniciativa de incentivacion para la dotacion de instrumento de planeamiento y gestion para los municipios
andaluces llevada a cabo por la Comunidad Auténoma a través de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, facilita
convenios con los distintos ayuntamientos que logran dotarlos de los documentos apropiados para la ordenacion de su
territorio. Argumento apoyado por la legislacion urbanistica.

El hecho de contar Priego de Cérdoba con unas Normas Subsidiarias de Planeamiento como Texto Refundido desde 1990
no ha sido ébice para hacer una nueva propuesta o Revision de las mismas en base a las siguientes consideraciones
ademas de los previsto en la Ley del Suelo:

Falta de ordenacién y regulacién del Suelo No Urbanizable.
Carencia de definicion de los nucleos de poblacion.

No existe delimitacién de suelo urbano de ninguna aldea, ni siquiera su identificacion.



Inexistencia de ordenacion y regulacion de las aldeas y otros asentamientos.

Ausencia de identificacion y normativa de proteccion para los lugares naturales catalogados o susceptibles de
catalogacion.

Necesidad de la redaccion de un Estudio de Impacto Ambiental.
Aparicion de la Villa Turistica de la Subbética.

Incompletos sistemas infraestructurales.

Carencia de reordenacion de los usos industriales.
Desbordamientos del suelo urbano.

Necesidad de adaptarse a las Leyes del Patrimonio Histérico Espafol y Andaluz, para el Conjunto Histérico,
dotandolo de un Plan Especial de Proteccioén.

Estas y otras necesidades dotacionales y residenciales justifican por si solas la oportunidad de una Revision del
planeamiento vigente, al entenderse que concurren alteraciones sustanciales del instrumento urbanistico y establecerse
nuev os criterios respecto de la estructura general y organica del territorio y de la clasificacion de suelo.

3. DESCRIPCION GENERAL DEL MUNICIPIO Y DE LOS ASENTAMIENTOS

El término municipal de Priego de Cérdoba, con una extension de 286,20Km2, y una poblacion total de 22.136 habitantes (al
afo 1993), presentan unas caracteristicas propias que lo definen perfectamente. Son las siguientes:

Territorio con topografia abrupta y variada, con cotas de mayor altura en la zona sur del término.

Suelos con capacidad agricola media, donde el cultivo mas importante es el olivar.

Recursos hidrolégicos suficientes, con abundancia de aguas subterraneas.

Region con gran valor ecolégico y paisajistico, con condiciones ambientales bastante buenas, aunque mejorables.

Buen red de comunicaciones, que posibilitan la conexion entre los distintos asentamientos repartidos por el
territorio.

Existen numerosos asentamientos de poblacion de diverso orden: ndcleo principal, 12 ndcleos secundarios
(aldeas) y varios diseminados. La mayor parte se sitian en el norte del término.

El nucleo principal, Priego, esta ubicado en el centro del término municipal, y actia como centro social, administrativo y de
prestacion de servicios. En él reside el 76% de la poblacion, y progresivamente va aumentado, ya que en los ultimos afnos
se ha ido produciendo un desplazamiento de la poblaciéon de los diseminados hacia este nucleo que ofrece un mayor
numero de servicios.

Las 12 aldeas se sitian, en su mayor parte, en la mitad norte del término, al borde de carreteras y caminos; y se
encuentran bien comunicadas entre si. Entre todas reunen el 17% de la poblacién del t¢rmino municipal, destacando como
las de mayor poblacién: Castil de Campos, Zamoranos, Zagrilla Alta y Baja, y las Lagunillas. En éstas es donde existe
cierto nivel de actividad econémica y cierta tendencia al mantenimiento de la poblacion.

El resto de la poblacién, alrededor de un 7%, se reparte en numerosos asentamientos diseminados por el territorio; donde
la poblacion reside y realiza sus actividades productivas, que son, fundamentalmente, las agricolas.

Estos asentamientos diseminados mantienen un alto caracter rural, y progresivamente, van perdiendo poblacion, llegando
casi a la desaparicion. Se encuentran en su mayor parte en la zona sur del término, mas abrupta, y donde las
comunicaciones son mas dificultosas.

La actividad econémica principal es la agricola, fundamentalmente el cultivo del olivar y las industrias derivadas.

Tiene cierta importancia también la produccién de productos hortifruticolas, ya que existe una pequefia pero rica vega en
las cercanias del nucleo principal.

El sector industrial es escaso, destacan las almazaras, empresas de maquinaria agricola, madera, carpinterias, y
plasticos. Como pilares importantes estan la industria textil por un lado y la construccion por otro, que generan gran
actividad de forma continuada.

Otro sector importante es el de servicios, que se ubica principalmente en el nicleo de Priego, y que atrae a gran cantidad
de poblacion, no solo del término sino de obras ciudades préximas.

4. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO Y OTRAS AFECCIONES URBANISTICAS

Las Memorias de los documentos de Informacién, de Avance y de Documento para Aprobacion Inicial, comentan
sobradamente los antecedentes de planeamiento, situacidon actual, legislaciones incidentes, etc. No obstante, se



resumen a continuacion las consideraciones mas importantes:

4.1. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL

4.1.1. Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

Existe un Texto Refundido de NNSS de Octubre de 1990 y una Modificacion Puntual a las mismas de
Diciembre de 1992, que quedaran derogados una vez aprobadas las presentes NN.SS.

4.1.2. Normas Subsidiarias y Complementarias de la provincia de Cérdoba

Al no entrar las actuales NNSS en el suelo no urbanizable ni Aldeas de Priego, son de aplicacion plena
estas Normas de la Provincia.

Aunque hasta ahora le han sido de aplicacion con caracter subsidiario en el suelo no urbanizable, y con
caracter director en todos los nicleos de Aldeas como suelo urbano, a partir de la aprobacién de las
presentes Normas queda sin efecto excepto en los vacios legales que pudieran contener.

4.1.3. Plan Especial del Centro Histérico de Priego de Cérdoba

Se redacté un avance de este Plan Especial que fue expuesto a informaciéon publica y aprobado por el
Excmo. Ayuntamiento. Sin embargo, tras la renuncia del equipo redactor se procedié6 a una nueva
contratacion para continuar con los trabajos encaminados a un documento de Aprobacion Inicial.

La redaccion de dicho Plan Especial es basicamente concordante con las presentes NN.SS.
4.2. LEGISLACIONES SECTORIALES. INCIDENCIA

4.2.1. Plan Especial del Medio Fisico de la provincia de Cérdoba

El suelo no urbanizable digno de una especial proteccion por las condiciones establecidas en el P.E. del
Medio Fisico de la provincia se respetan y contemplan desde este documento con las caracteristicas
previstas desde dicho Plan.

4.2.2. Ley de Proteccion Ambiental

Se ha procedido a la redaccion de un Estudio de Impacto Ambiental que se acompaifa en paralelo al
presente documento.

Dicho E.L.LA. ha sido tenido en cuenta en sus recomendaciones para el establecimiento de categorias y
zonificacioén de usos y actividades.

4.2.3. Patrimonio

A la luz de la legislacion de Patrimonio Histérico Espaiiol y Andaluz se redacta normativa para los edificios
protegidos, barrio de La Villa y Centro Histérico, ademas de acompaiarse un listado de Bienes Protegidos
de todo el término municipal.

Simultaneamente se esta redactando un Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de Priego de
Cordoba, en cumplimiento de lo establecido en las legislaciones vigentes urbanistica y patrimonial.

4.2.4. Vias Pecuarias
La ley 3/1995 de 23 de Marzo sobre vias pecuarias estatal y el Reglamento de Vias Pecuarias de la

Comunidad Autéonoma Andaluza tienen incidencia en este planeamiento urbanistico en cuanto afecta la
clasificacion de nuevos suelos urbanizables al trazado de algunas vias pecuarias.

5. DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA URBANISTICA

El diagnéstico de la problematica urbanistica esta basado y deducido objetivamente de las fases previas de redaccion,
especialmente de la informacion y del estado del planeamiento actual, y que de manera resumida se expone a
continuacion:

5.1. PROBLEMAS DERIVADOS DEL PLANEAMIEANTO ACTUAL

Falta de normativa y regulacion del Suelo No Urbanizable.

Falta de estructura adecuada del Suelo Urbanizable.

Definiciones superadas de la delimitacion de Suelo Urbano.

Dificultad de desarrollo de las actuales figuras de planeamiento derivado.
Falta de regulaciéon adecuada para el Conjunto Histoérico.

Falta de consideraciones en el campo medio-ambiental.

5.2. PRINCIPALES PROBLEMAS DETECTADOS EN EL TERRITORIO



Territorio de gran riqueza paisajistica, agricola, forestal y yacimientos.

Profusién de los asentamientos y aldeas, tanto en niicleos como diseminados.

Falta de clasificacion de los suelos, especialmente el suelo urbano de las aldeas.
Ocupacion indiscriminada en residenciales e industriales, sin regulacion.

Territorio intercomunicado con valores medios o bajos.

Incidencia continuada en la topografia natural del territorio, incluyendo canteras y vacies.
Cauces naturales contaminados.

Implantacién de la Villa Turistica de la Subbética.

5.3. DERIVACIONES DEL ANALISIS SOCIOECONOMICO
Ligero incremento poblacional.
Niv el industrial medio-bajo.
Produccion agro-industrial gravitada en el sector olivar y aceite.
Ligera disminucién en la poblacién activa.

5.4. PROBLEMATICA EN LA ESTRUCTURA URBANA Y EN LA EDIFICACION

Estructura urbana de desarrollo organico coherente con la topografia y los ejes de comunicacion.
Gran valor patrimonial y Conjunto Histérico declarado.
Necesidad de preservar el patrimonio y las tipologias tradicionales.
Inadecuada tendencia al crecimiento de las alturas y de la ocupacion.
Escasez de las dotaciones de areas libres.
Equipamientos de nivel aceptable, aunque deficitarios en algunos campos.
Falta de ordenacion para las aldeas.
Alteraciones en los bordes de las Delimitaciones de Suelo Urbano.
Falta de suelo urbanizable.
Inadecuada distribucion y regulacién del uso industrial.

5.5. PROBLEMAS EN LAS INFRAESTRUCTURAS TECNICAS
Falta de infraestructura de saneamiento para el territorio en general.
Deficiente estructura viaria.

Déficits en aparcamientos.

6. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE PLANEAMIENTO

En la fase de Avance de las presentes Normas se incluian los criterios y objetivos de planeamiento, basados en los datos
obtenidos en la informacion y en el diagnéstico y que, por bloques tematicos, se expresan a continuacién:

6.1. PARA EL TERRITORIO
Instrumentar medidas de impacto ambiental, redactando un E.L.A.
Dotar de medidas de protecciéon en los suelos que lo requieran para evitar la ocupacion.

Regular las ordenanzas del Suelo No Urbanizable y evitar el asentamiento indiscriminado y la formacion de
nuev os nucleos.

Evitar la alteracion de la topografia natural, en atencién a los valores paisajisticos.
6.2. PARA LAS CLASES DE SUELO

Establecer Delimitaciones de Suelo en los nucleos que lo requieran.

Crear areas de Suelo Urbanizable, principalmente junto al nucleo de Priego.

Clasificar los suelos ilegalmente ocupados y someterlos a regulacion.

Establecer las condiciones de borde del Suelo Urbano de Priego.



6.3. PARA LA LEGISLACION

Adaptarse a la legislacién urbanistica vigente y establecer en el suelo urbano aquellas unidades de
planeamiento derivado para su desarrollo.

Establecer la distribucion de los usos para el Suelo Urbanizable.

Considerar al Conjunto Histérico como ambito minimo para la elaboracion de un Plan Especial de
Proteccioén.

Hacer un listado de elementos de interés para confeccionar un Catalogo de Bienes Protegidos de Priego de
Coérdoba.

6.4. PARA LA REGULACION DE LA EDIFICACION
Dictar las tipologias aplicables al suelo urbano.
Establecer las ordenanzas de aplicacion a las distintas tipologias.
Proponer modelo de alturas para la edificacion.
Incluir a las aldeas en el suelo urbano.
Redactar ordenanzas para el suelo no urbanizable.
6.5. PARA LOS USOS Y LAS AREAS LIBRES
Intentar aumentar las dotaciones de areas libres.
Regular las condiciones de usos, fronterizando lo residencial de lo industrial.
Obtener los equipamientos necesarios para el territorio y para el nucleo principal.

Incrementar el area de esparcimiento junto a la Feria, creando suelo para el Sistema de Espacios Libres
de Dominio y Uso Publico.

6.6. PARA LAS INFRAESTRUCTURAS
Adecuar la red viaria en trazado y dimensiones.
Lograr en lo maximo posible la interconexién en circunvalacién de las carreteras de acceso a Priego.
Estructurar el trafico y dotar de aparcamientos en el niucleo principal.

Conseguir una adecuacion del saneamiento mediante un Proyecto Integral para todo el municipio.

7. PROCESO DE PARTICIPACION PUBLICA. ALEGACIONES AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL
7.1. PROCESO DE PARTICIPACION PUBLICA.

El Ayuntamiento Pleno, en sesién del dia 14 de Junio de 1998, aprobé inicialmente la Revision de las NNSS de
Priego. Se abrié un periodo de exposicién publica durante el plazo de 45 dias y se celebraron unas jornadas de
divulgacion y debate con el apoyo del montaje de una exposicion en el propio Ayuntamiento. Se aporto
explicaciones y mesas redondas sobre el tema, con participaciéon del equipo redactor, del Ayuntamiento y de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, representada por la Directora General de Urbanismo.

Se logré un alto grado de asistencia que cuajo en la presentacion de 508 alegaciones (en realidad 131, pues 378
son idénticas) en el periodo legalmente establecido. Posteriormente el Ayuntamiento nombré un equipo asesor
formado por arquitectos, aparejadores, constructores y promotores de la localidad para que junto con los
servicios técnicos del Ayuntamiento elaboraran un informe que, trasladado al equipo redactor, pudiera tenerse en
cuenta en el ajuste de redaccion de las NNSS para su Aprobacion Provisional.

7.2. ALEGACIONES A LA APROBACION INICIAL. INFORME DEL EQUIPO REDACTOR

La casuistica de alegaciones presentada es diversa en cuanto a contenido y finalidad, asi como origen de la
alegacion o condiciéon del alegante. Se ha intentado sistematizar por tematica, pero existir varios que retinen en su
escrito numerosas (hasta 39) alegaciones.

Ocho alegaciones parten de instituciones, partidos politicos y profesionales del sector de la construccion y
plantean discrepancias a contenidos generales y parciales del planeamiento.

Treinta alegaciones se refieren a distintas Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano, se da la circunstancia de que
una e ellas (aledaios del Castillo) se repite hasta 377 veces.

Diecinueve se refieren a los Planes Parciales del Suelo Urbanizable.

Treinta alegaciones opinan sobre temas puntuales de clasificacion de suelo, en general tendentes a solicitar la
inclusion de parcelas de propiedad particular en suelos urbanos o urbanizables.

Nueve alegaciones se hacen a temas de altura o alineaciones de la edificacion.



Dieciséis discrepancias se producen respecto al listado de edificios protegidos o a su nivel de proteccion.
Ocho alegaciones, por fin, resultan de dificil clasificacion al referirse a temas varios y puntuales.

El equipo redactor ha emitido informe al Ayuntamiento de Priego donde se da respuesta a todas y cada una de las
alegaciones y detallada en cada uno de los puntos que pudiera venir expresada. El informe, consensuado en
lineas generales con el Ayuntamiento, lleva el pronunciamiento del equipo redactor opinando sobre las cuestiones
planteadas y sobre la direcciéon a tomar en la respuesta municipal y por lo tanto en su fraguado en el documento de
Normas.

7.3. RESULTADOS DE LA EXPOSICION PUBLICA Y ALEGACIONES PRESENTADAS A LA APROBACION INICIAL

Del periodo de informacion y exposicidon publica asi como del analisis de las alegaciones presentadas caben
deducirse correcciones de forma, correcciones graficas y correcciones de redaccion de ordenanzas. Se han
tenido en cuanta diversas reuniones de seguimiento tanto institucionales como de asesoramiento. Asi mismo se
practican algunas mejoras y perfeccionamientos puntuales tanto en planimetria como en normativa.

El resultado final no provoca alteraciones o cambios sustanciales en clasificaciones, calificaciones y normativa
que pudieran provocar un nuevo periodo de exposicion publica, pasandose por lo tanto de manera directa a la
Aprobacion Provisional.

8. ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
8.1. ENCAJE NORMATIVO.

La Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion Ambiental de la Junta de Andalucia, obliga al planeamiento
urbanistico dentro del territorio andaluz a contener una Evaluaciéon o Estudio de Impacto Ambiental que pueda
derivarse de las actuaciones contenidas en la ordenacion de los suelos y de la actividad edificatoria.

En el mismo sentido se desarrolla el Reglamento de Evaluaciéon de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma
de Andalucia (Decreto 292/1995, de 12 de Diciembre), como norma de procedimiento.

Dicha Ley de Proteccién Ambiental define en su articulo 5.1 que las actuaciones comprendidas en los anexos de la
misma deberan someterse a las medidas previstas en el articulo 8. De los anexos se deduce que la actuacion que
contemplamos, esto es, la Revision de unas Normas Subsidiarias, esta recogida en el punto 20 del Anexo Primero
(Planes Generales de Ordenacion Urbana, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento, asi como sus
revisiones y modificaciones).

Remitiéndonos al articulo 8 de la Ley, las medidas para la prevenciéon ambiental indican la Evaluacion de Impacto
Ambiental para las actuaciones incluidas en el anexo primero.

El art. 9 define la Evaluaciéon de Impacto Ambiental como el proceso de recogida de informacion, anadlisis y
prediccion destinado a anticipar, corregir y prevenir los posibles efectos que una actuacién de las enumeradas en
el anexo primero puede tener sobre el medio ambiente.

El capitulo Il describe en su secciéon 1? la Exigencia de Evaluacion, a través de los articulos 11 a 14 ambos
incluidos; y en su seccién 22 el Procedimiento a través de los art. 15 a 20 ambos incluidos, deduciéndose de su
art. 16 la obligatoriedad de aportar un Estudio de Impacto Ambiental por parte del Ayuntamiento, como promotor de
la actuacion, o sea, de la Revision de las NN.SS.

El art. 9 define el Estudio de I.A. como el conjunto de documentos que deben presentar los titulares de planes (...)
que se determinen reglamentariamente (...) en los que se recoja y analice la informacién necesaria para evaluar
las consecuencias ambientales de la actuaciéon que, entre las relacionadas en el anexo primero, se pretende
ejecutar.

La Evaluacion de Impacto Ambiental valora los efectos directos e indirectos de cada propuesta de actuacion sobre
la poblacién humana, la fauna, la flora, la gea, el suelo, el aire, el agua, el clima, el paisaje y la estructura y funcion
de los ecosistemas previsiblemente afectados.

El conjunto de documentos que se presenta como complemento de las NNSS se denomina Estudio de Impacto
Ambiental. Este contiene la siguiente informacion:

1. Descripcién esquematica de las determinaciones estructurales.

2. Estudio y analisis ambiental del territorio afectado.

3. Identificacion y valoracion de impactos.

4. Prescripciones de correccion, control y desarrollo ambiental del planeamiento.

5. Sintesis.

El Es.l.A. se ha elaborado bajo la direccién de los técnicos responsables de la redaccion de la Revision de las
NNSS.

8.2. INCIDENCIAS DEL Es.l.A.
El Estudio de Impacto Ambiental ha resultado indispensable para la definicion de numerosos factores de

determinacion de planeamiento, especialmente en los aspectos de proteccion e identificacion de los distintos tipos
de suelo no urbanizable.



Tras un intenso y exhaustivo estudio de todo el territorio municipal de Priego y recopilacion de cartografia y
normativa sectorial existente, se procedié de la siguiente manera:

1. Identificacion de Unidades Ambientales

Segun el Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, el
EslA incluira la descripcion esquematica de las unidades ambientas homogéneas del territorio, incluyendo
la consideracion de sus caracteristicas paisajisticas, los recursos naturales y el patrimonio histoérico
artistico y analisis de la capacidad de uso (aptitud y vulnerabilidad) de dichas unidades ambientales.

La determinaciéon de las unidades ambientales es una forma de clasificar el territorio siguiendo
determinados criterios, de modo que las parcelas distinguidas reunen ciertas propiedades. Unas veces se
busca homogeneidad, de modo que la unidad ambiental sea unidad de respuesta o comportamiento,
particularmente frente a las acciones que pudieran incidir sobre ellas. Otras veces, en cambio, la unidad
es un conjunto heterogéneo de subunidades ligadas por alguna relacion que las reune y da al conjunto
caracter unitario.

Estas unidades constituyen la expresion de los elementos y procesos del territorio en términos
comprensibles y operativos. Las unidades ambientales como unidades homogéneas del territorio se han
definido por la superposicion de los factores inventariados. Se ha recurrido a una simplificacién con la
superposicion de los factores con mayor carga explicativa: la vegetacion natural y los cultivos y los usos
del suelo.

Utilizando la metodologia descrita, se han definido las siguientes unidades ambientales: Bosque
mediterraneo, Roquedos, Matorral mediterraneo con arbolado, Matorrales Xeroéfilos y Mesofilos, Bosque de
conifaras, Huertas, Olivar, Pastizales mediterraneos.

2. Identificacion del Patrimonio Histérico Artistico

En este apartado se realiza una descripcion del patrimonio histérico y arqueolégico del término de Priego,
teniendo en cuenta los valores culturales (histéricos, artisticos, arqueolégicos o cientificos) que hacen
referencia a la existencia de ciertos recursos que tienen un valor o mérito para ser conservados y que los
hacen merecedores de una especial proteccion. No se han incluido en este apartado los elementos
contenidos dentro de las delimitaciones de suelo urbano.

Se han considerado como recursos historico-arqueolégicos los asentamientos humanos, lugares de
trabajo, enterramientos, objetos y estructuras existentes en el término de Priego y que abarca el periodo
de tiempo comprendido desde la Prehistoria hasta la Edad Media

3. Recursos Naturales

Se consideran como recursos naturales singulares aquellos lugares de accién geolégica poco comun:
grutas, dunas, cascadas; areas de niveles geomorfologicos, yacimientos de fésiles, lugares de interés
biogeografico; lugares que acogen a especies vegetales y animales raras o en peligro de extincion;
lugares de paso y parada en la emigraciones de aves; ecosistemas raros o valiosos; arboles
monumentales por su tamaio o por su edad, etc...

En cuanto a los materiales geolégicos del término de Priego destacan las calizas con multiples variantes
y, en menor medida los yesos y las margas. La roca caliza sometida al efecto de la disolucién a dado lugar
a un relieve muy caracteristico que es el que se conoce con el nombre de karstico, el cual a su vez ha
formado otros fenémenos no menos interesantes y representativos del mismo: cuevas, simas, diaclasas,
fuentes y complejos travertinicos.

4. Cuevas y Simas

Las cuevas son galerias o cuevas subterraneas que suelen organizarse en pisos y que pueden estar
enlazadas entre si por sifones.

Las simas son cavidades que se abren a la superficie y se comunican hacia el interior a través de un
conducto vertical o subvertical.

5. Surgencia karstica "Duende de la Milana"

Geoforma endégena karstica con fluencia gravitatoria de caudal variable de agua, segun los periodos
pluviométricos.

6. Travertinos

Hasta ahora los travertinos han significado para el hombre un recurso natural a explotar. Al enfantizar
ahora la formacion del travertino como un area de sedimentacion sensible a las variaciones paisajisticas
y formas de ocupacion, se sefala una nueva faceta del mismo, el travertino como recurso cultural, lo que
no impide su compatibilidad con las formas tradicionales de explotacion.

Las formaciones travertinicas de Priego mas senaladas son las del Instituto Alvarez Cubero y las del
Adarve, La Cubé y La Joya.

7. Valoracion del territorio
Se entiende por valor los méritos que tiene un punto genérico del territorio o una unidad ambiental para no
ser alterada en su situacion actual. Al conjunto de unidades ambientales y de unidades de sintesis se le

llama unidades de integracién.

Los criterios para la valoracién son los siguientes: grado de evolucion ecolégica, diversidad, naturalidad,
rareza, representatividad, significado para la region, singularidad, caracter endémico y complejidad.



8. Capacidad de usos

Para cada unidad ambiental o unidad de integracion se valora la capacidad de acogida para los posibles
usos, estableciendo un baremo entre la idoneidad y la incompatibilidad.

Representa la forma en que cada una de ellas puede utilizarse en beneficio del hombre sin que sufra
alteraciones inaceptables en sus caracteristicas y valores.

La relacion de actividades se hara coincidir con las definiciones de usos desde el punta de vista de
normativa y en ellas se detalla las categorias que tienen cabida.

Los usos definidos son, por bloques, los siguientes: conservacion y regeneracion de la naturaleza,
esparcimiento y deporte al aire libre, actividades agrarias, vivienda, actividades industries,
infraestructura y equipamiento.

9. Tabla de Capacidad de Acogida

El Es.l.A. establece una tabla que relaciona el territorio con las actividades o usos. La entrada por filas
esta ocupada por las actividades actuales y potenciales. La entrada por columnas corresponde a las
unidades de integracion.

Las casillas de cruces expresan la capacidad de cada unidad de integracion para acoger las actividades
de acuerdo a los niveles de usos propiciados, de usos aceptables y de usos prohibidos.

9. PROPUESTAS JUSTIFICADAS Y MODELO DE PLANEAMIENTO

El proceso de exposicion y participacion publica, alegaciones, asi como el Estudio de Impacto Ambiental, no han
provocado alteraciones sustanciales en el modelo de planeamiento trazado para la Aprobacion Inicial de la Revision. Pero
sin embargo se corrigen aspectos puntuales desde algunas alegaciones particulares, se matizan otros referentes a
delimitaciones, clasificaciones y calificaciones, desde alegaciones institucionales, especialmente las derivadas de la
opinion de la Corporacion Municipal.

El modelo de planeamiento que se propone es consecuencia pues de la refundicion del modelo previsto en el Avance y en
el Documento de Aprobacion Inicial, de la coherencia con el Estudio de Impacto Ambiental, y de las indicaciones aportadas
por la Corporaciéon Municipal en documento remitido al Equipo Redactor con fecha 3 de Febrero de 1999.

9.1. ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO

Para regular las distintas formas de utilizacion del territorio, se propone una estructura territorial equilibrada, de
modo que se impida la formacion de nucleos de poblacion no deseados, que se utilice el suelo de manera
ecolégicamente sostenible y se potencie los valores agricolas, naturales y paisajisticos existentes.

Al tiempo se vértebra con la asignacion de los sistemas y los usos del suelo y sus actividades urbanisticas. Por
tanto se proyecta una Estructura General y Organica del territorio del t¢rmino municipal que queda definida por los
siguientes grupos de intervencion:

9.1.1. El sistema de comunicaciones

El modelo actual de comunicaciones del municipio, que se estructura fundamentalmente en los dos ejes
norte-sur y este-oeste, tiene su principal inconveniente en el papel de nudo obligado del nucleo principal
de poblacion. Solventado en gran medida por la variante norte del eje horizontal, sigue careciendo de un
adecuado entronque con la llegada por el sur de las conexiones comarcales. Ello provoca una incidencia
de trafico no adecuado en el centro urbano.

Los grandes inconvenientes topograficos del territorio impiden una circunvalacion completa del casco
urbano. De entre las posibilidades ciertas de interconexion primaria de las vias de acceso y carretera se
opta desde estas Normas por la conexion mas cercana a las realidades fisicas existentes y se senala
como Suelo no Urbanizable de Especial Proteccién de nuevo trazado viario.

9.1.2. El sistema de areas libres

La escasa dotacion detectada en el campo de las areas libres y zonas verdes ha llevado a la inclusion de
sistemas generales que logren cubrir el déficit, situandolos en el entorno de la actual Parque Ferial y en
los margenes de afeccion de la carretera de circunvalacion. A ello hay que afadir los suelos obtenidos
para tal fin desde el suelo urbanizable.

Dentro de la ciudad consolidada se protege el uso y conservacion de estas zonas que por escasas se
entienden muy valiosas. Entre ellas cabe destacar el Paseo de Colombia, el Llano de la Iglesia, la Fuente
del Rey, la Plaza de la Constitucion, etc.

Algunos espacios de menor entidad pero de oportunidad cierta se incorporan al sistema y drenan un casco
urbano excesivamente denso. Ejemplos lo suponen el Palenque o el jardin de Huerto Almarcha. Las
Unidades de Ejecucion resuelven espacios libres en la medida de lo posible.

Otros jardines histéricos adjuntos a la linea de suelo urbano pasan a engrosar este sistema ya sea por
integracion mediante Unidad de Ejecucion (Recreo de Castilla) o por sistema general en el suelo no
urbanizable (Calvario).



Los planes parciales generan grandes bolsas de dominio y uso publico, concentrando en el oeste del
nucleo de Priego cualificados suelos verdes dentro de los urbanizables. El PP-S1 (Camino de los Silos)
organiza un cinturén verde en torno al cementerio. El PP.S2 (Los Almendros) crea una extensa banda de
parque junto a la carretera de Cabra. En lugar parecido se posiciona el correspondiente al PP-S4 (Llano de
la Sardina); los PP-S3 (Los Prados) y PP-S5 (La Vega) solventan sus areas libres a través de los planes
parciales.

La gran bolsa de dotaciones generada en torno al parque ferial se ve completada con la incorporacion de
sendos sistemas generales a ambos lados del Parque de Bomberos.

Las Aldeas protegen su forma de asentamiento y por lo tanto las zonas libres que poseyeran.

Otros suelos no urbanizables de especial proteccién, aunque no propiamente denominables zonas verdes,
pueden coadyuvar este sentido dotacional mediante usos de esparcimiento (parques naturales,
protecciones paisajisticos, geomorfolégicos, yacimientos, etc...).

9.1.3. El sistema de infraestructuras basicas

La principal carencia del municipio en este sistema se basa en el estado actual de la depuracion de aguas
residuales. Proponen las Normas un proyecto integral de saneamiento con el establecimiento de una
estacion depuradora de aguas residuales para el nucleo de Priego y E.D.A.R. dimensionadas a la escala
de los nucleos de las aldeas.

Al estar adecuadamente resueltas no existen previsiones desde estas NN.SS. para el resto de
infraestructuras basicas.

9.1.4. El sistema de equipamientos comunitarios

Las NN.SS. obtienen como cesion de los suelos urbanizables o mediante su calificacién, o cesion de
Unidades de Ejecucién, en suelo urbano, las suficientes dotaciones comunitarias para superar los déficits
detectados. Se incluye ademas una prevision de Sistema General Social y Espacios Libres en el entorno
del Parque Ferial y Polideportivo para garantizar la posibilidad de ampliaciéon de dichos equipamientos o
creacion de otros complementarios, dada la idoneidad de localizaciéon en la estructura general de la
ciudad.

9.1.5. Los nucleos de poblacion

Las Normas recogen la realidad existente con respecto a los asentamientos poblacionales que conforman
el territorio, cosiderandola suficientemente estructurada en cuanto al sistema viario, y define los
siguientes asentamientos de poblacion:

- Nucleo principal de Priego.

Es el asentamiento urbano mas importante, con una concentracion del 76% de la poblacion del
municipio; y es el centro econémico, y de servicios de todo el término. Las Normas definen la
estructura general y la ordenacién del nucleo.

- Nucleos secundarios: Aldeas.

Son asentamientos de poblacion concentrados, que se han ido consolidando histéricamente y que
poseen un alto caracter urbano, aunque mantienen cierta integracion en el medio rural.

Son las aldeas de: Campo Nubes, El Cainuelo, Castil de Campos, La Concepcién, El Esparragal,
Las Higueras, Lagunillas, El Poleo, El Tarajal, Zagrilla Alta, Zagrilla Baja y Zamoranos.

Se define el modelo urbanistico de cada uno de ellos, partiendo de la consideracion de nucleos
urbanos, y ordenando sus posibles crecimientos.

- Diseminado rural.

Son grupos de viviendas que se asientan en un ambito territorial delimitado y que se encuentran
totalmente integrados en el medio rural.

Son asentamientos como: El Castelar, Las Navas, Los Villares, Genilla, Las Paradejas, La Poyata,
etc. Su desarrollo e implantacion se estableceran dentro del Suelo No Urbanizable.

9.1.6. El Suelo No Urbanizable

Al redactarse simultaneamente a estas Normas el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, en base
a él se propone una calificacion de los suelos del término para proteger los recursos del territorio y regular
el desarrollo de las actividades que inciden en el mismo; y, por otro lado, imponer, en zonas concretas del
territorio, limitaciones al desarrollo de transformaciones urbanisticas que son incompatibles con la
conservacion de los valores naturales de cada una de ellas.

Tenemos los siguientes clases de Suelo No Urbanizable.
a) Suelo No Urbanizable con proteccion.

Son areas en las que, por su valor ecolégico, productivo o paisajistico, interesa limitar la
realizacion de actividades constructivas o transformadoras del medio.

Existen areas con distintas caracteristicas:

- Areas que estan delimitadas dentro del Parque Natural de las Sierras Subbéticas; y las



areas que el Plan Especial del Medio Fisico cataloga como complejos serranos: Sierra
Albayate y Paraje de las Angosturas.

- Riberas y huertas del rio Salado, rio Genilla y otros cauces fluviales; en las que,
histéoricamente, se mantienen una serie de asentamientos diseminados que se han de
regular, de modo que sean compatibles con el aprovechamiento de los recursos primarios
y con los valores naturales.

- Protecciones de suelos de valores geomorfolégicos, paisajisticos y de yacimientos
arqueolégicos. Son zonas donde en general se prohibe la actividad urbanistica y
edificatoria.

- Territorios de asentamientos rurales, constituidos por las aldeas que no llegan a tener
entidad de suelo urbano y otros asentamientos diseminados de nulo o negativo
crecimiento.

- Territorio de valores agricolas, donde la explotacion del olivar como actividad primaria
aconsejan medidas reguladoras.

9.2. DELIMITACION DEL SUELO URBANO

9.2.1. Delimitacion del Suelo Urbano en el niucleo de Priego

Para la delimitacion del suelo que va a clasificarse como urbano en el nucleo de Priego, se toma como
limite valido, en el entorno del Centro Histoérico limitrofe con el paraje de la Hoya y Bajos del Adarve, el de
las Normas Subsidiarias vigentes, con algunas modificaciones puntuales derivadas del estudio del estado
actual.

Se incluyen en esta delimitacion bordes de suelo urbano no consolidado con sefalamiento de Unidades de
Ejecucién, en los que es preciso completar o dotar de infraestructuras basicas y en algunos casos
equipamientos o espacios libres. Son situaciones como las del Cerro de la Galana, las Atarazanas, el
entorno de la Plaza de Toros, o reconversiones de tejidos industriales como la zona de Avenida de
Granada o la Almazara de JesUs Nazareno. Se trata por tanto de suelos ligados directamente a la
estructura urbana del nucleo.

9.2.2. Delimitacion del Suelo Urbano en Aldeas

Se propone la inclusion como Suelo Urbano de los nucleos de poblacion pertenecientes a las aldeas de:
Campo Nubes, Castil de Campos, La Concepcion, El Caiuelo, El Esparragal, Las Higueras, Las Lagunillas,
El Poleo, El Tarajal, Zagrilla Alta, Zagrilla Baja y Zamoranos, que en las vigentes NNSS no tienen ningun
tratamiento referido a la clasificacion de los terrenos donde se asientan.

Para la delimitacion del nucleo urbano en cada aldea, se ha tenido en cuenta lo estipulado en la
legislaciéon urbanistica vigente, que define los terrenos que pueden constituir el Suelo Urbano, y
basicamente se trata del reflejo de un suelo urbano histéricamente reconocido.

Esta delimitaciéon se ha hecho teniendo en cuenta la distinta actividad y problematica urbanistica de las
aldeas; podemos establecer dos grupos:

Por un lado, estan las aldeas que poseen una escasa actividad edificatoria y de transformacion del medio,
donde se propone una delimitacion del suelo urbano ceiida estrictamente a las edificaciones existentes,
sin nuevos suelos de ampliacion. Son las aldeas de Campo Nubes, La Concepciéon, El Cafuelo, EI
Esparragal, Las Higueras, El Poleo, El Tarajal y Zagrilla Alta.

Por otro lado estan las aldeas que tienen una actividad edificatoria destacable, y que necesitan cierta
reserva de suelo para controlar su evolucion. Se propone para ellas una delimitacion de suelo urbano mas
abierta, incluyendo algunos vacios y zonas no edificadas para su posterior desarrollo.

En cualquier caso, estas zonas se incluyen como Suelo Urbano no consolidado, a desarrollar mediante
Unidades de Ejecucion; ya que son terrenos ligados directamente a la estructura urbana del nucleo.

Son las aldeas de Castil de Campos, Las Lagunillas, Zagrilla Baja y Zamoranos.

A la vista de las caracteristicas antes sefialadas en cuanto a desarrollo previsible en las aldeas, se ha
creido oportuno no delimitar suelos urbanizables en las mismas, ya que con las delimitaciones de suelo
urbano definidas se asegura una correcta evolucion de estos nuevos nucleos urbanos.

9.3. LOCALIZACION Y DIMENSIONAMIENTO DEL SUELO URBANIZABLE

El modelo de prevision de la estructura urbana propuesta plantea el crecimiento hacia el N-O del nucleo principal,
y es ahi donde aparecen los suelos aptos para urbanizar, salvo el caso puntual del nuevo industrial junto al ya
existente en la Vega.

Se analizan cada uno de los sectores propuestos:

Sector 1. Camino de los Silos. PP-S1.

Se localiza este sector a ambos lados del Camino de los Silos incluyendo los terrenos en torno al
Cementerio. Su morfologia responde a la forma tradicional de asentamiento en Priego, apoyandose en los
elementos naturales como mesetas, vaguadas, cauces, etc.

Podrian considerarse dos zonas diferenciadas. Por un lado al sur del nuevo paseo del Camino de los
Silos, donde se crea una "zona verde" en torno al Cementerio, prolongandose en el resto del suelo la
trama existente de los barrios de la Moraleda y de La Inmaculada, y creando una plaza de conexion entre



la prolongacién de Avda. de América y el nuevo viario. En esta zona se adopta la tipologia de vivienda
entre medianeras propia del entorno.

Por otro lado al norte del Camino de los Silos aparece propuesta una zona de configuracion mas organica y
adaptada a la topografia, donde los equipamientos y servicios se implantan estratégicamente, y una calle
arbolada se establece como eje principal. Una tipologia de edificacién en bloque abierto con espacio
ajardinado se prevé apoyada en el viario del Camino de los Silos para ofrecer una visién permeable,
mientras que en el resto se opta por la vivienda unifamiliar pareada y adosada, modelo muy cercano al de
"Ciudad Jardin".

Sector 2. Los Almendros. PP-S2.

Se localiza este sector en el extremo oeste, entre el Suelo Urbano, el Camino Viejo de Rute y la carretera
C-336.

La topografia es sensiblemente llana en la zona trasera a los Colegios y suavemente inclinada en el resto,
lo que la hace muy apta para la edificacion.

Se organiza en tres zonas separadas por viario principal de enlace, y responde a demandas de tres
tipologias distintas.

Por un lado, en la zona mas cercana al sur con calificacion EBA se opta por una tipologia de bloque
abierto, en consonancia con la existente en la barriada Angel Carrillo y la nueva zona calificada en la
Modificacion Puntual anterior a este documento. Puede ser un buena politica de apoyo que este suelo se
dedique a viviendas protegidas.

Por otro lado, para dar respuesta a la demanda de vivienda aislada frente a la proliferacion de
asentamientos en suelo no urbanizable, se califica con esta tipologia una importante superficie. No
obstante, a fin de facilitar la gestion y atender otro sector de demanda tipolégica, se crea también una zona
de vivienda unifamiliar pareada, que se ubica como transicion entre las anteriores tipologias se crea
también una zona de vivienda unifamiliar pareada.

La trama viaria principal se adapta a las curvas de la topografia y queda fijada para que el PP resuelvay
ajuste el resto de viario . Los espacios libres se localizan en una banda junto a la carretera y las
dotaciones préoxims a las existentes y al nudo principal de acceso.

Sector 3. Los Prados. PP-S3.

Este sector existente se ubica proximo y al sur de la circunvalacion de la C-336, entre ella y el nucleo de
Priego. Es atravesado por la carretera de Luque que parte de la c/ Gaspar de Montellano.

Se delimita teniendo como referencia la zona de viviendas aisladas o chalets que existen desde hace
bastantes afos, incluyendo zonas expectante.

Se parte del reconocimiento de que el lugar puede ser apto para este uso, si bien debe adquirir
gradualmente el caracter de suelo urbano con todos sus servicios y dotaciones a través del desarrollo del
correspondiente Plan Parcial.

La ordenacién se basara en la trama viaria y de caminos existentes, ubicandose las dotaciones en los
vacios existentes.

Sector 4. Llano de la Sardina - Cerro de Quiroga. PP-S4.

La proximidad de estos dos asentamientos de indole parecida aunque no idéntica provoca la
consideracion de un unico sector de suelo urbanizable, aunque el Plan Parcial correspondiente pudiera
dividirlo en dos unidades.

El Llano de la Sardina se trata de una zona de uso industrial consolidada en Suelo no Urbanizable, apoyada
en la ctra. de Zagrilla y hasta la ctra. de Cabra. Las industrias existentes carecen de infraestructuras
basicas y el asentamiento es desordenado, apoyandose las naves en carretera y caminos.

Se delimita recogiendo los usos industriales existentes, quedando dentro de la "bolsa" algunos vacios.

Se parte del reconocimiento de que el lugar tiene un grado de consolidaciéon muy importante y concentra
bastante actividad; estando bien conectado por la C-336, pero debe adquirir gradualmente el caracter de
Suelo Urbano con todos sus servicios y dotaciones a través del desarrollo del correspondiente Plan
Parcial.

La ordenacién se basara en la trama viaria y de caminos que existe, ubicandose las dotaciones en los
vacios y los espacios libres junto a la ctra. de Cabra.

El Cerro de Quiroga se trata del asentamiento existente en el Camino al Cerro de Quiroga que parte del
Llano de la Sardina.

Existe una mezcolanza de usos entre la vivienda aislada y la pequefia nave industrial, que se apoyan en
una trama de caminos adaptada a la topografia sin dotacion alguna de infraestructuras minimas.

Se delimita recogiendo estrictamente las edificaciones existentes, si bien quedan vacios interiores.
Mediante el Plan Parcial correspondiente debe adquirir los servicios y dotaciones establecidos por la Ley,
prestando especial atencion a la incidencia visual que tiene en el paisaje cercano a Priego, determinando

el grado mas o menos "blando" que puedan tener las infraestructuras.

Sector 5. Ampliacion Poligono Industrial La Vega. PP-S5.



Se localiza este sector junto al ya existente en La Vega, hacia el norte por la N-321.
Se trata de una "banda" de ancho aproximado a la consolidada, y con una extensién de unas 7 Ha.

Se crea este suelo por voluntad municipal ante la abundante demanda que existe en el Industrial y como
prevision para tener una oferta econémica que apoye la politica de salida de los industriales del casco
urbano.

9.4. POLITICAS URBANISTICAS A APLICAR EN LAS DIFERENTES ZONAS DEL TERRITORIO

La complejidad del territorio municipal de Priego provoca estar atento a varias capas de entrada para entender no
solo las clases de suelo en que urbanisticamente puede dividirse sino también las distintas opciones que regulen,
ordenen o protejan los ambitos con caracteristicas propias o comunes.

Igualmente, derivadas de la situacién actual, tanto fisica como legislativamente, concurren opciones suficientes
como para establecer estrategias o politicas tendentes a los fines antes comentados.

Asi se acomete el planeamiento de las NNSS con la division de todo el suelo municipal en tres grandes clases:
Suelo Urbano (SU), Suelo Urbanizable (SUR) y Suelo No Urbanizable (SNU).

Cada uno de ellos se ordena y califica con distintas zonificaciones que vendran acompanadas de la normativa
especifica de aplicacion, ademas de poder contener figuras derivadas de planeamiento de desarrollo parcial,
especial o unidades de ejecucion.

Se describen las principales politicas tenidas en cuenta en la redacciéon de esta Revision.

9.4.1. Definicién de nucleo urbano

Se ha considerado nucleo urbano aquellas agrupaciones de poblacion que cuenten con las
siguientes caracteristicas:

Implantacion de las infraestructuras basicas de caracter publico y urbano: red de agua,
alumbrado, electricidad, alcantarillado y pavimentacion.

Algun nivel de equipamiento: escuela, iglesia, comercio, etc...
Agrupacion histoérica con identidad administrativa claramente definida.

Por ello se decide considerar con tal categoria los siguientes:

- Campo Nubes.

- El Caiiuelo.

- Castil de Campos.

-La Concepcion.

- El Esparragal.

- Las Higueras.

- Las Lagunillas.

- El Poleo.

- Priego de Cérdoba.

- El Tarajal.

- Zagrilla Alta.

- Zagrilla Baja.

-Zamoranos.

considerandose el nicleo de Priego como Ciudad y los demas como Aldea.

Algunos marcos legales anteriores, como las NNSS de Planeamiento Municipal y Complementarias
en S.N.U. de la Provincia de Cérdoba incluian a El Castellar como nucleo aunque con categoria de
caserio. Es propuesta de este Avance reconsiderar tal criterio y excluir a El Castellar de los
nucleos de poblaciéon al considerarse mas como una agrupaciéon de caracter diseminado, sin
origen historico y sin entidad clara como la definida como nucleo.

9.4.2. El Suelo Urbano (SU)
El Suelo de los nucleos urbanos considerados se clasificara como tal (SU) y se le dota del
perimetro o Delimitacion de SU que establece la frontera entre éste y las demas clases de suelo
(SUR y SNU), para ademas regular la ordenacion de su interior.

9.4.3. Desarrollo del Suelo Urbano

El SU tiene previsto tres mecanismos de comportamiento y desarrollo.

El primero se refiere al SU consolidado y existente con realidad fisica y vital, al que se dota de
Normativa especifica para cada una de las areas o subzonas tipologicas consideradas.



El segundo se refiere al SU no ejecutado o no realizado fisicamente pero envuelto por el SU y que
en realidad se entiende como un suelo necesario de desarrollo y de ordenacién. Para tal fin se le
dota de un instrumento de gestion al que denominamos Unidad de Ejecucion (UE).

El tercero lo constituye el Conjunto Histérico, designando con tal término no solo al ya delimitado y
declarado por la Consejeria de Cultura desde la Ley de Patrimonio Histérico, sino al susceptible de
ampliacion por sus caracteristicas especiales y concordantes con el espiritu de las L.P.H.E. y
L.P.H.A.

9.4.4. Unidades de Ejecucién en el SU

Se establecen un total de 47 Unidades de Ejecucioén en el SU del nucleo principal de Priego que
intentan desarrollar vacios interiores o elementos sin resolver englobados dentro de la
Delimitacion de SU. Se incluyen las unidades de ejecucion propuestas desde el Plan Especial de
Proteccion del Conjunto Histérico, entendiendo que su sefialamiento, delimitaciéon y definicion
estan aceptadas por valorar la capacidad de dicho Plan para su reconocimiento:

Ademas se delimitan 12 Unidades de Ejecucion en las cuatro Aldeas que presentan una dinamica
de crecimiento mas acusada.

- Unidades de Ejecucion en S.U. Priego:
UE-1 Esquina c/ Velero y c/ Dean Padilla.
UE-2 Conexion calles Puerta de Granada y Lavadero.
UE-3 Prolongacion c/ Tras las Monjas.
UE-4 Conexion Calles Lavadero y Pasillo.
UE-5 Conexion calles Santo Rostro y Caio de los Frailes.
UE-6 Huerto Convento de San Francisco.
UE-7 Prolongacion calle Rinconada del Parral a Plz. San Francisco.
UE-8 Cine Gran Capitan.
UE-9 Conexion entre c/ Nueva y Callejon de la Joya.
UE-10 Apertura c/ Cardenal Cisneros hacia Paraje de la Hoya.
UE-11 Conexiodn calles Loja y Cardenal Cisneros.
UE-12 Conexiodn entre c/ Arroyo Caracolas y ¢/ Malaga.
UE-13 Esquina calles Ramon y Cajal y Huerto Almarcha.
UE-14 Huerto Almarcha.
UE-15 Hilaturas del Carmen.
UE-16 Industrial situado en el borde Este del Barrio de Belén.
UE-17 Esquina c/ Ribera de los Molinos y Avda. de Granada.
UE-18 Ribera de los Molinos.
UE-19 Recreo de Castilla.
UE-20 Recorrido peatonal junto a Murallas del Castillo.
UE-21 Almazara situada en Paseo de Colombia, 25.
UE-22 Esquina calles Torrejon y Alta.
UE-23 C/ Caio de los Frailes, 11.
UE-24 Avda. de Granada.
UE-25 c/ Gaspar de Montellano.
UE-26 La Inmaculada 1
UE-27 La Inmaculada 2
UE-28 c/ Fuenclara.
UE-29 Morillo-Camacho Melendo.
UE-30 El Secanillo.
UE-31 Cruz de las Mujeres.
UE-32 Las Salinillas.

UE-33 Plaza de Toros.



UE-34 Atarazanas.

UE-35 c/ Cadiz.

UE-36 c/ San Pablo.

UE-37 Entorno Plaza de Toros.

UE-38 Escuelas Caracolas.

UE-39 Almazara Jesus Nazareno.

UE-40 Carretera CO-230.

UE-41a Prolongacion C/. Juan Ramén Jiménez (a).
UE-41b Prolongacion C/. Juan Ramén Jiménez (b).
UE-42 Traseras calle I1znajar y calle San José.
UE-43 La Galana 1.

UE-44 La Galana 2.

UE-45 El Tejar.

UE-46 C/. Gaspar de Montellano.
- Unidades de Ejecucién en S.U. Aldeas:

UE-CC-1 Castil de Campos.
UE-CC-2 Castil de Campos.
UE-CC-3 Castil de Campos.
UE-CC+4 Castil de Campos.
UE-LA-1 Las Lagunillas.
UE-LA-2 Las Lagunillas.
UE-LA-3 Las Lagunillas.
UE-ZB-1 Zagrilla Baja.
UE-ZB-2 Zagrilla Baja.
UE-ZM-1 Zamoranos.
UE-ZM-2 Zamoranos.
UE-ZM-3 Zamoranos.

Las U.E. se delimitan de forma que permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesioén,
equidistribucion y urbanizacién de la totalidad de su superficie.

9.4.5. Conjunto Historico

De las fases previas de Informacion y Diagnosis, de Avance y de A.l. se deduce la necesidad de
acometer para el Casco Historico un nivel de comportamiento urbanistico lo suficientemente
detallado como para garantizar la proteccion y preservacion de sus elementos definidores de
interés y dotarlo de una normativa especifica concordante con el espiritu de las Leyes de
Patrimonio Histérico.

El Plan Especial de Proteccion del Conjunto Histérico de Priego se plantea como desarrollo de las
determinaciones contenidas en estas NNSS y su tramitacion estara sujeta a lo estipulado en la
legislacion urbanistica vigente.

Las NN.SS. dotan, sin embargo, a este ambito de las condiciones necesarias para su
comportamiento urbanistico ain a pesar de que no existiera el Plan Especial. En ese sentido se
zonifica con ordenanzas todo el suelo incluido en el C.H., ya sea mediante ordenanzas de edificios
protegidos, de La Villa, del Centro Histérico, o en su entorno préximo como edificacion entre
medianeras.

No obstante el P.E.P.C.H. define determinaciones basicas como ambito (minimo el C.H. declarado e
incoado), edificacion, areas libres, usos, subsuelo y operaciones de reforma y rehabilitacion.

9.4.6. Los Suelos Urbanizables

Desde esta revision de NNSS se opta por una politica de creacion de nuevos suelos aptos para
urbanizar con un doble objetivo. Por un lado para paliar las necesidades existentes en suelo
residencial e industrial. Por otro, para conducir determinados procesos de asentamiento en SNU
hacia una adquisicion gradual del caracter de suelo urbano.

Los sectores de suelo que se destinan a urbanizable son suelos adyacentes al suelo urbano del



nucleo principal y suelos consolidados por un hecho edificatorio de dificil o imposible reversion
por lo que se le dota de un desarrollo mediante Plan Parcial a fin de conseguir una regulacion de
su trazado, de su edificacién y de sus dotaciones.

A estos suelos se les ha dado una ordenacién para garantizar aspectos que afectan a la
ordenacion general. En cambio, el resto de SUR se deja abierto a la redacciéon de los
correspondientes Planes Parciales, aunque se prevera la proyeccion, dimensiones y
caracteristicas del desarrollo previsible.

Los sectores que se crean son los siguientes:

S1. Camino de los Silos: La barrera sicolégica del Cementerio provoca un rechazo a la
tension natural y creciente de desbordar la frontera del Camino de los Silos, por otro lado
terreno muy apto para el asentamiento urbano. La imposibilidad actual (aunque no futura)
de traslado del camposanto provoca la solucion de bordearlo por un parque y asi ofrecer
la solucién de continuidad adecuada al asentamiento. Es un sector dedicado
practicamente en su totalidad a la vivienda donde se entremezclan diversas tipologias:
edificacion entre medianeras, bloques aislados, viviendas adosadas y viviendas
pareadas, ademas de sus légicas dotaciones. Su estructura general se diseila con vision
de futuro al garantizarse los siguientes crecimientos.

S2. Los Almendros: El crecimiento hacia el oeste de la ciudad encuentra un cierto
impedimento en los equipamientos escolares de esta zona. La continuidad del Camino de
los Silos haciendo una cierta circunvalacion por el oeste del niucleo hasta su conexion
con el Camino Viejo de Rute facilita la inclusion de nuevos suelos para una demanda de
viviendas no contempladas hasta ahora en el planeamiento. Por lo tanto este sector se
destina principalmente a la vivienda unifamiliar aislada, permitiendo parcialmente la
inclusion de unifamiliar pareada y de bloque aislado.

S3. Los Prados: Un suelo consolidado a base de viviendas unifamiliares aisladas que
estaba sin regular, sin ordenar y sin dotaciones. Pretende este Plan Parcial estructurar y
dotar de normativa a este sector.

S4. Llano de la Sardina - Cerro de Quiroga: La ocupacion no regulada mediante un
industrial mezclado con vivienda unifamiliar aislada es reconocida por estas Normas para
su adecuacion entre el industrial y la vivienda.

S5. Ampliacion Industrial de la Vega: La consolidacion del suelo industrial de La Vega
facilita su ampliacion a fin de concentrar este uso de una manera regulada.

9.4.7. Los Suelos No Urbanizables

La riqueza y diversidad del territorio del municipio de Priego de Cérdoba aconseja un especial
detenimiento de su estudio y puesta en valor. La oportunidad de la obligacién legal de contar con
un estudio de impacto ambiental ha favorecido el establecimiento de una politica urbanistica de
aplicacion pormenorizada en cada una de las distintas partes que integran el suelo no urbanizable.

Como ya se ha comentado, el Es.l.LA. ha detectado las diversas unidades ambientales o de
integracion. La mayoria de ellas provocan una proteccion a las actividades urbanisticas
indiscriminadas, ya que alterarian los valores dignos de preservar o proteger. No obstante existen
usos compatibles con las distintas unidades y sobre ellos se dictan normativas y ordenanzas para
las edificaciones.

Por otro lado ha de tenerse en cuenta las normativas y legislaciones que afectan a suelos ya
protegidos en el término municipal como son los complejos serranos y el Parque Natural; es decir,
el Plan Especial del Medio Fisico y Catalogo de Bienes Protegidos de la Provincia de Cérdoba. En
los suelos afectos de una proteccion desde ese nivel las Normas remiten directamente a ella.

Con tales criterios se ha dividido el suelo no urbanizable en nueve zonas:
-SNU de especial proteccion. Zona de Huertas y Regadio.
-SNU de especial proteccion. Parque Natural de las Sierras Subbéticas.
-SNU de especial proteccion. Yacimientos Arqueolégicos.
-SNU de especial proteccion. Valores Paisajisticos.
-SNU de especial proteccion. Valores Geomorfolégicos.
-SNU de especial proteccion. Elementos Singulares.
-SNU de Asentamientos Rurales.

-SNU de Valores Agricolas.

En general no se pueden realizar otras construcciones que las destinadas a las que guarden
relacién con la naturaleza y destino de cada una de las zonas donde se ubique el suelo.

Ya se ha descrito los tipos de usos y sus distintas categorias se explicitan en la normativa
correspondiente de Regulacién del Sueno No Urbanizable.

9.4.8. Los Sistemas



Ademas de los ya existentes, se dota a Priego con nuevos sistemas generales desde este
planeamiento, ya que no es posible obtener las dotaciones y equipamientos necesarios desde la
creacion de suelos urbanizables.

La politica urbanistica a aplicar en los sistemas estd descrita dentro del punto 9.1 de esta
Memoria.

9.4.9. La politica de proteccion

La legislacion urbanistica incentiva y establece mecanismos para identificar y delimitar areas de
especial proteccion, para impedir utilizaciones que alteren o transformen su destino o naturaleza,
o lesione sus valores especificos.

Ya se ha descrito la politica de proteccion en suelo urbano mediante la propuesta de redaccién de
un Plan Especial de Proteccion del Conjunto Historico de Priego de Cérdoba y Catalogo del término
municipal.

Asi mismo, dicha legislacion indica el caracter obligado de determinaciones de unas NNSS, entre
las que se encuentra el sefialamiento y delimitacion de las zonas objeto de protecciéon especial en
el suelo no urbanizable.

Por otro lado el Estudio de Impacto Ambiental ha senalado las distintas unidades ambientales
basadas en su ecosistema y caracteristicas de comportamiento.

El sefalamiento y motivo de proteccion de las distintas areas calificadas en SNU ya se han
descrito y su detalle se expresa en la normativa correspondiente.

9.5. MODELO DE NORMATIVA URBANISTICA

En base al modelo de planeamiento y a las politicas urbanisticas a aplicar en las diferentes zonas del
territorio se han redactado las normas urbanisticas de aplicacién en todo el suelo municipal. Este modelo
de normativa urbanistica se explica a continuacion.
1. Disposiciones preliminares o de caracter general

En ellas se expresan las condiciones juridicas de las Normas:

- Ambito, vigencia y obligatoriedad.

Determina la naturaleza juridica de las NN.SS., el ambito territorial, la vigencia y
condiciones de revision de aquellas, sus modificaciones y la interpretacion de los
documentos de planeamiento.

- Régimen urbanistico del suelo.

Regula las especificaciones generales de la delimitacion de la propiedad y las
construcciones fuera de ordenacion. Asi mismo hace la clasificacion de suelo, habla del
aprov echamiento urbanistico, de la informacion urbanistica, de la intervencion municipal y
del deber de conservar.

- Desarrollo de las NN.SS.

Establece las condiciones de desarrollo de las actuaciones y sus instrumentos (planes
especiales, planes parciales, unidades de ejecucion, proyecto de urbanizacioén, etc.).

- Cesiones de suelo.

Comenta las condiciones para las cesiones de suelo y reparto de cargas asi como cargas
de urbanizacion para el suelo urbano y para el suelo urbanizable.

2. Sistemas

- Disposiciones generales.

Define los sistemas y establece sus clases, su obtencion y desarrollo.

- Sistema viario.

Define el sistema y los tipos de vias para todo el territorio.

- Sistema de espacios libres.

Define y establece las condiciones de las areas libres, parques y jardines.
- Sistema de infraestructuras y servicios basicos.

Define y protege los trazados de infraestructura.

- Sistema de equipamientos comunitarios.

Define y clasifica los equipamientos en cuatro familias (docente, deportivo, sips,
cementerios y tanatorios). Regula las condiciones de los mismos.

3. Regulacién de usos



- Condiciones generales.

Establece los objetivos de las Normas para el régimen de usos en todo el termino
municipal, define los tipos de usos por su régimen de utilizacion y por su régimen
urbanistico, relaciona los usos (vivienda, industrial, aparcamiento y garajes, oficinas,
comercial, de relacion, residencial colectivo, cultural, educativo, religioso, sanitario,
deportivo, areas libres, infraestructura y servicios generales).

- Ordenanza de los usos.

Define el objeto y ambito de aplicacién, asi como las condiciones de implantacion de los
distintos usos relacionados.

4. Regulacion de la edificacion

- Condiciones generales.

Establece los objetivos generales y normas para la edificacion, define las condiciones de
conservacion, agregacion y segregacion parcelaria, alineaciones, cuerpos y elementos
salientes, ocupacion de parcela, edificabilidad, espacio libre interior, patios de luces,
numero de plantas, altura de la edificacion, construcciones por encima de la altura
reguladora, ocupacion del subsuelo y edificaciones fuera de ordenacion.

- Tipos de intervencion.

Delimita las zonas de ordenanzas (edificios protegidos, La Villa, Centro Histérico,
edificacion entre medianeras, edificacion en bloque aislado, vivienda unifamiliar aislada,
vivienda unifamiliar adosada, vivienda unifamiliar pareada, zona de aprovechamiento
agricola, zona industrial. Establece las clases de obra (conservacién integral,
conservacion estructural, conservacion ambiental, reimplantacién, rehabilitaciéon, nueva
implantacién).

- Ordenanza de zonas.

Se establecen para todas y para cada una de las zonas delimitadas las ordenanzas que
definen las condiciones de la edificacion segun las distintas tipologias.

Estas se ubican en las zonas de territorio donde habitualmente han sido de aplicacion
buscando la consolidaciéon de los tejidos tradicionales y creando aquellos tipos que se
encuentran coherentes con los lugares de asentamiento y con las demandas sociales. Se
ratifican modelos histéricos y tradicionales con la atencion pormenorizada a sus
parametros, especialmente en los ambitos de edificios protegidos, del barrio de La Villa y
del Centro Historico, aunque el Plan Especial de Proteccion del C.H. pueda matizar
algunas condiciones. Se establecen valores de ocupacion y de edificabilidad para todas
las zonas en base a las condiciones del paisaje urbano y de las dotaciones.

5. Normas de Urbanizacion
- Condiciones generales.

Establece el objeto y ambito, el contenido de los proyectos y las condiciones de
ejecucion, conservacion y recepcion de las urbanizaciones.

- Normas de Urbanizacion.
Regula las condiciones de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas, suministro de
energia eléctrica, alumbrado publico, del viario, la pavimentacion, la jardineria y los
servicios.

6. Regulacion del Suelo No Urbanizable

- Condiciones Generales.

Establece el objeto y ambito de aplicacion, la delimitacion de zonas, el régimen del suelo,
la parcelacion y el concepto de nucleo de poblacion.

- Condiciones de uso.
Define los tipos de usos (conservacion y regeneracion de la naturaleza, actividades
vinculadas al excursionismo y deporte al aire libre, actividades agrarias, vivienda,
actividades industriales, infraestructura y equipamientos) y sus categorias.

- Ordenanzas de zonas.

Se dictan las condiciones de uso y de implantacion en las distintas zonas, estando atentos
a los valores definidos como de proteccion derivados desde el Es.l.A.

7. Normas de Procedimiento

Establecen las condiciones de los actos sujetos a licencia, el método de solicitud, definicion de
obras, control e inspeccion de las mismas asi como las condiciones de la ruina en la edificacion.

Cordoba, Diciembre de 2000.



Fdo: Francisco Daroca
Fdo: José Diaz

Fdo: Rafael Valverde



