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1. FUNDAMENTOS DE LA MODIFICACION

1.1. OBJETO

El objeto de la presente innovacién del PGOU es realizar una ordenacién pormenorizada
del drea que componen las Unidades de Ejecucidon 46A y 46B, tanto en su distribucion
viaria, como parcelaria y modificando el uso global de residencial a terciario.

Los cambios que se pretenden NO suponen una alteracién en la ordenacion estructural
de la ciudad, aunque se incluya el cambio de uso global del dmbito. En este sentido
cabe interpretar que, dado que el uso global del entorno es terciario, este realmente no
se altera, motivo por el que ademds es procedente la presente modificacion, que resulta
mds coherente con el mismo. Y por otfro lado, el uso comercial ya estaba permitido en el
dmbito desarrollado como compatible.

La iniciativa de la innovacién por modificacion del PGOU puede ser asumida por
particular, de acuerdo al art. 32.1.1¢ de la LOUA 7/02.

La base cartogrdfica ufiizada es la del Plan General de Ordenacién Urbanistica,
comprobada en campo por el Ingeniero Técnico Agricola D. Juan Antonio Muriel Viciana.

1.2. PROMOTOR
SOLOACEITE SL
C.ILF.n° B-19.636.398
Domicilio: C/ Buenos Aires, 9 — 1°D — 18004 Granada
Representante: Maria Victoria Gonzdlez Ruiz
N.I.F. n® 30.482.247-W
En su calidad de: administrador

Domicilio: C/ Carrera Alvarez, 7 — 14800 Priego de Cérdoba

1.3. REDACTORES

El presente DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL estd redactado por los arquitectos D.
Francisco Javier Munoz Aguilar, colegiado n® 318 del Colegio Oficial de Arquitectos de
Coérdoba, D. Raul Aguilera Granados, colegiado n° 541 del Colegio Oficial de Arquitectos
de Cérdoba y D. José Julio Clemente Guerreiro, colegiado n° 5072 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Sevilla, con domicilio a estos efectos en C/ Santa Rosalia, 11 bagjo de
Cabra (Cérdoba).

1.4. ANTECEDENTES

- El dmbito estd recogido en el vigente PGOU como un drea de planeamiento
incorporado, tframitado como un estudio de detalle conjunto de las unidades
de ejecucidn 46ay 46b, con aprobacién definitiva de 4 de abril de 2006.

- Aprobacién definitiva del proyecto de reparcelacidon de la UE46A de fecha 14
de diciembre de 2009, en el que se acuerda la monetizacion por importe de
137.873,52 €, del que se acredita el pago del 50%.
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- La promotora ha adquirido la finca que ocupaba el antiguo cuartel de la
Guardia Civil gue compone parte del dmbito.

1.5. AMBITO: SUPERFICIE, LIMITES, TOPOGRAFIA Y SITUACION CATASTRAL

La superficie del dmbito, segin medicién efectuada por el Ingeniero Técnico Agricola D.
Juan Antonio Muriel Viciana es de 7.884,07 m2, de los cuales 7.050,86 m2 corresponden a
la UE-46Ay 833,21 m2a la UE-46B.

El dmbito estd constituido por partes de dos fincas distintas:

FINCA 1

Titular: SOLOACEITE SL
Ubicacion:  C/Ramodn y Cajal, 101
Ambito: UE-46A

Ref. catastral: 4248605UG9444N
Ref. registral:  finca registral 40972, inscrita al tomo 1347, libro 821, folio 167, alta 20

FINCA 2

Titular: SOLOACEITE SL
Ubicacion:  C/Ramdny Cajal, 103
Ambito: UE-46B

Ref. catastral: 4248604UG9444N
Ref. registral: finca registral 17094, inscrita al fomo 608, libro 314, folio 38, alta 2

Desde la tframitacion del Avance, se ha producido la adjudicacion en subasta publica de
la Finca 2 a favor de SOLOACEITE SL, por lo que la framitacion se realizard como
propietario Unico.

Limita al Norte con partes de las fincas que componen el dmbito, de las que se
segregardn las porciones para su ejecucion.

Limita al sur con la C/ Gaspar de Montellano.
Limita al este con la C/ Ramoén y Cajal.

Limita al oeste con parte de la finca de C/ Ramoén y Caijal, 101, de la que se segregard la
porcidn para su ejecucion y que constituye a su vez el dmbito del ARI-04; y con el vial y
viviendas de la anfigua UE-25, hoy suelo urbano consolidado ( C/ Gaspar de Monftellano,
14, con ref. catastral 4248611UG%444; C/ Vicente Aleixandre, 1, con ref. catastral
4248610UG9444; C/ Vicente Aleixandre, 2, con ref. catastral 4248609UG9%444; todas ellas
constituidas en régimen de divisién horizontal).

La topografia queda recogida en la planimetria efectuada por el Ingeniero Técnico
Agricola D. Juan Antonio Muriel Viciana, contando con desniveles de unos 5 m,
descendente de este a oeste; y de 3 m descendente de norte a sur.

Dado que la UE-46A si ha llevado a cabo parte de su desarrollo urbanistico incluyendo la
reparcelacion de fecha 14 de diciembre de 2009, pero no se ha llegado a iniciar la
urbanizacion, la presente modificacion supone la anulacién de dicha reparcelacion en
favor de la que debe de llevarse a cabo a resultas del nuevo desarrollo.
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1.6. SITUACION URBANISTICA ACTUAL

El Plan General de Ordenacidon Urbanistica, recoge el dmbito como Area de
Planeamiento Incorporado, esto es, desarrollado mediante instrumento urbanistico, en
este caso un Estudio de Detalle. El suelo tiene consideracién de urbano no consolidado,
dado el que es necesaria la ejecucion del desarrollo urbanistico para su integracién en la
trama urbana. El uso global es Residencial. La ejecucién se prevé en dos unidades de
ejecucién que corresponden con las dos propiedades existentes para facilitar la gestion.
Se aprecia un error en la consignacién de la edificabilidad, que se senada de 9.473 m2y
1.119 m2 para la UE-46A y la UE 46-B respectivamente, esto es, 10.592 m2. Sin embargo, en
el Estudio de Detalle, la edificabilidad asignada es de 11.671,31 m2,

Se indican a continuacién los pardmetros del PGOU vy el ED, considerdndose que, puesto
que se asume como planeamiento incorporado, debe prevalecer la ordenaciéon
aprobada en el ED.
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FICHA APROBADA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Clase de suelo: URBANO NO CONSOLIDADO
Superficie bruta: 7.884,20 m?

Uso global: RESIDENCIAL

Superficie construida total: 10.592 m?

Ordenanza de edificacion: Edificacion entre medianeras (EMM)

1.7. PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION

1.7.1. Correspondencia con la legislacién urbanistica y ambiental de aplicacion

Cualquier framitaciéon urbanistica debe hacerse al amparo de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Ley LOUA), legislacion marco en la
comunidad auténoma.

El planeamiento general vigente en el municipio de Priego de Cdérdoba es el PGOU de
aprobacion 2015 adaptado a la LOUA, que recoge las determinaciones urbanisticas de
cardcter estructural, y las Normas de Planeamiento Municipal, con plena vigencia en sus
campos respectivos.

Es por ello que la actuacién planteada de Modificacién del PGOU de debe ser
entendida procedente por cuanto el municipio dispone de planeamiento general
adaptado ala LOUA.

Ademds, como instrumento de planeamiento, el documento de Modificacion del PGOU,
estd también sometido a control administrativo ambiental bajo la figura de Evaluacion
Ambiental Estratégica, en conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integral de la Calidad Ambiental (Ley GICA), apoydndose en el Estudio Ambiental
Estratégico, documento a través del cual se evaluard la viabilidad ambiental de la
actuacién y se garantizard la incorporaciéon de criterios de sostenibilidad.

El texto de la Modificacion del PGOU, como herramienta de ordenacion enfocada a la
mejora de la calidad de las ciudades, contendrd, ademds de las preceptivas
condiciones urbanisticas, las medidas preventivas y correctoras que se deriven del Estudio
Ambiental Estratégico.

1.7.2. Naturaleza del documento: Modificacion del instrumento de planeamiento

La vigencia y el régimen de innovacién (revisibn o modificacion) de los instrumentos de
planeamiento vienen recogidos en los articulos 35 a 38 de la LOUA.

La innovacidn que se pretende NO afectard a la ordenacién estructural del
planeamiento general vigente, aunque se incluya el cambio de uso global del dmbito. En
este senfido cabe interpretar que, dado que el uso global del entorno es terciario, este
realmente no se altera, motivo por el que ademds es procedente la presente
modificacion, que resulta mds coherente con el mismo. Y por otfro lado, el uso comercial
ya estaba permitido en el dmbito desarrollado como compatible. Por tanto, no supone
una alteracién integral del conjunto del municipio, ni tampoco una revision total o parcial
del modelo urbanistico, sino que viene a consolidar el propuesto, ya que confirma la
vocacion terciaria de esta zona que queda patente en el PERI-01, en el SUS T-01 y en el
PERI-02, encuadrdndose asi en los establecido en el art.38 de la LOUA como modificacion
de instrumento de planeamiento.
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Esta consideracion legislativa tfambién se alinea con las determinaciones del art. 1.3 de las
Normas Urbanisticas del propio Plan General (documento de Normas Urbanisticas
Municipales) respecto a las modificaciones del mismo.

Por todo lo expuesto, la presente Modificacidén del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Priego de Coérdoba debe ser establecida por un instrumento con
capacidad para llevar a cabo la modificacién pretendida (planeamiento general),
observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

1.8. CONTENIDO DE LA SEGUNDA FASE DE TRAMITACION: DOCUMENTO DE
MODIFICACION DE PGOU

El contenido del conjunto documental de la Modificacién del PGOU guardard plena
coherencia con las determinaciones del Plan General que modifica, integrando los textos
y planos refundidos, parciales o integros, sustitutivos del vigente, de manera que permita
el pleno desarrollo de las determinaciones aplicables que contenga.

Tal como se ha expuesto, la tramitacidon del presente instrumento de planeamiento
urbanistico requiere de control ambiental especifico. Asi, en consonancia con los dos
marcos legislativos superpuestos, urbanistico y ambiental, la primera de las actuaciones
administrativas, que ya se ha readlizado, es la solicitud de inicio de la evaluacion
ambiental estratégica.

A fin de dar respuesta plena y coherente a los marcos normativos referidos, el Documento
de Avance se adecuaba a las especificaciones que para este tipo de textos urbanisticos
se recogen en el art.40.7 de la Ley GICA.

Por tanto, la documentacion integrada en la presente innovacién de planeamiento
responde a los requerimientos tanto urbanisticos como ambientales propios de esta
primera fase del procedimiento y queda estructurada en los siguientes documentos:

A Documento de Modificacion de PGOU (Texto urbanistico)
Documentacion Grafica: Planos

Resumen Ejecutivo

Documento Ambiental Estratégico (Texto ambiental)

Estudio AcuUstico

M m g O w

Valoracién de Impacto en la Salud
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2. DESCRIPCION DEL AREA DE ESTUDIO

2.1. AMBITO TERRITORIAL

2.1.1.1. Encuadre geogrdfico

El término municipal de Priego de Cdérdoba se situa al sureste de la provincia de Cérdoba,
a unos 100 kilbmetros de la capital, integrdndose en la comarca de la Subbetica
cordobesa.

Su estructura territorial presenta cierta complejidad vy singularidad. Presenta un nucleo
urbano principal, que da nombre a todo el municipio, y una significativa cantidad de
nucleos secundarios y dreas diseminadas.

La poblacién total del municipio es de 22.585 a fecha de 1 de enero de 2018 (Ultimo
censo publicado).

El territorio municipal linda al norte con los términos de Fuente Tdjar y Alcaudete; al este
con los de Alcald la Real, Aimedinilla y Montefrio; al sur con los de Algarinejo e Izndgjar; y all
oeste con los de Rute, Carcabuey y Luque.

Los municipios de la comarca se caracterizan por ser eminentemente rurales. Sus
principales actividades econdmicas estdn relacionadas con la explotacién agraria y
ganadera.

2.1.2. Acercamiento a la planificacion territorial
POTA

El Plan de Ordenacioén del Territorio de Andalucia (POTA) encuadra al municipio de Priego
de Coérdoba en el dominio territorial de las Sierras v Valles Béticos y en la unidad territorial
de la Campina vy Subbético de Cérdoba y Jaén.

Centrado ya en el modelo territorial mds préximo, el mismo documento del POTA sitUa la
comarca de la subbética cordobesa en la Red de Ciudades Medias interiores, quedando
clasificada como Ciudad Media 2.

Estas se caracterizan por su proximidad, su continuidad y coherencia espacial, asi como
por la existencia de bases econdmicas compartidas (usos agrarios, sistemas productivos
locales, etc.), que vienen a constituir factores que propician un entendimiento en red
sobre aspectos vinculados al desarrollo territorial de sus dmbitos de influencia locales. De
hecho, buena parte de estas ciudades media han establecido ya importantes vinculos
de cooperacion econdmicas, de gestion de servicios o de politica territorial y ambiental.

POTSURCO

El Plan de Ordenacién Territorial del Sur de Cérdoba (POTSURCO) es un instrumento para la
ordenacion fisica del territorio del sur de la provincia, y como tal contribuye a la
dinamizacién econdmica mediante la locadlizacidn de propuestas positivas de
intervencion y medidas de ordenaciéon de las implantaciones de cardcter supramunicipal
y territorial.

Para la articulacién de Priego de Cérdoba en la comarca del sur de la provincia, el Plan
General de Ordenacién Urbanistica -PGOU- fija unos objetivos bdsicos:

e Dar cobertura al sistema de asentamientos previstos en el POTSURCO.

e Prever el desarrollo de las redes de territoriales previstas en el POTSURCO y en
especial las de viario y espacios libres de cardcter supramunicipal.
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e Integrar el municipio en la red de transporte publico intermunicipal mediante la
prevision de una nueva estacion de autobuses.

e Potenciar la localizacion de actividades productivas, apoyando la prevision de un
gran pargue empresarial y logistico en condiciones éptimas de posicién territorial.

e Considerar actuaciones de cardcter turistico o recreativo que potencien la
condicion de Priego de Cérdoba como ciudad turistica y de servicios.

e Profeger espacios y recursos naturales por su valor para la identidad comarcal.

e Prever el desarrollo de actuaciones en el Retamar y la Zagrilla para la localizacion
de actividades de interés puUblico con finalidad para usos lUdicos y recreativos
asociados a recursos naturales y/o culturales.

2.2. EL AREA DE ACTUACION ESPECIFICA

2.2.1. El nicleo urbano principal de Priego de Cérdoba

El nUcleo urbano principal de Priego de Cérdoba se viene a situar en el centro del término
municipal, articulado principalmente por la carretera autondmica A-339 que discurre en
directriz este-oeste.

La actuaciéon urbanistica se localiza en la zona noroeste del ndcleo urbano y plenamente
insertado en el mismo.

2.2.2. EL AMBITO DE LA UNIDAD DE EJECUCION 46

2.2.2.1. Usos del suelo actuales

Conforme consta en el Sistema de Informacion de Ocupacién del Suelo en Espana —
SIOSE- el dmbito completo de estudio estd ocupado en su totalidad (100%) por terreno
no edificados, rodeado a su vez por tejido urbano de uso residencial.

2.2.2.2. Morfologia de los terrenos

La topografia queda recogida en la planimetria recalizada al efecto, presentando
desniveles descendentes de este a oeste unos 5 m, y de pendiente también descendente
de 3 m en direccién norte a sur.

2.2.2.3. Infraestructuras, servicios y dotaciones

El dmbito de actuacion linda con el suelo urbano consolidado, por lo que cuenta en su
perimetro este y sur con viales de acceso rodado y redes de infraestructuras y servicios.
No obstante, dado que no se ha llevado a cabo su urbanizacion, tanto los nuevos viales,
como el nuevo uso a implantar precisardn de la ejecucién de la ampliacién de dichas
redes. Para ello se estard a lo prescrito por las distintas companias suministradoras.

Abastecimiento de agua:

El agua potable es suministrada a todo el municipio por la empresa municipal Aguas de
Priego S.L.

De acuerdo a los planos de informacion del PGOU el trazado de la infraestructura
entorno al dmbito incluye tanto una arteria principal de distribucion que discurre con
didmetro 100 mm por C/ Gaspar de Montellano y entronca con una de didmetro 150 mm
en C/ Ramoén y Cajal, como redes secundarias en los acerados del perimetro en ambas
calles para suministro domiciliario.
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El frazado principal proviene directamente de la captaciéon subterrdnea de la Fuente del
Rey-Manantial de la Salud, siendo el depdsito de regulacidon mds cercano el de C/ Rute
que fiene una capacidad de 260 m3.

No existen previsiones sobre el dmbito.
Saneamiento:

La red de saneamiento estd gestionada también por la empresa municipal Aguas de
Priego S.L.

Los planos de informacién del PGOU recogen el trazado de redes principales y
secundarias. La red principal estd constituida por un colector de didmetro 800 mm que
atfraviesa el dmbito desde C/ San Luis, en direccidn al vertido n° 2 situado en un dmbito
de desarrollo contiguo al norte del dmbito.

Serd necesario realizar un trazado alternativo para eliminar dicha servidumbre de aguasy
que quede alojada en los nuevos viales.

Red de distribucion de electricidad de bagja tensidon:

El abastecimiento eléctrico se realizard segun instrucciones de la empresa suministradora
teniendo en cuenta que se diferenciard la acometida publica, que serd en baja tension
de la privada, que se redlizard en media tensién.

Para el suministro puUblico se contemplardn dos opciones, debido a la escasa demanda
prevista:

e En baja tensidon desde un transformador cercano existente.

e Mediante linea subterrdnea de Media Tension hasta un nuevo fransformador a
instalar en la parcela.

Los planos de informacién del PGOU recogen el trazado de la red principal, que cuenta
con una linea de M.T. subterrdnea atravesando el dmbito del sector que serd necesario
sustituir para evitar que la servidumbre constituida permanezca. El centro de distribucion
mds cercano se encuentra ubicado en C/ San Luis a escasa distancia. También existe un
centro de fransformacién privado propiedad del grupo empresarial situado en C/ La
Vega, también a escasa distancia.

Red de alumbrado puUblico:

La red de alumbrado publico en C/ Ramdn y Cajal es de luminarias LED sobre bdculo, de
reciente sustitucion. En la C/ Gaspar de Montellano es de luminarias LED empofradas en
la fachada habilitada, también de reciente sustitucion.
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3. PRINCIPALES AFECCIONES SOBRE EL AMBITO

3.1. PLANEAMIENTO VIGENTE

3.1.1. Planeamiento Territorial
e Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia / POTA
Aprobado por el Decreto129/2006, de 27 de junio (BOJA N° 136 - 17/07/2006).

Adaptado a Resoluciones aprobadas por el Parlamento de Andalucia mediante
el Decreto 206/2006, de 28 de noviembre (BOJA n°® 250 — 29/12/2006).

e Plan de Ordenacidon del Territorio del Sur de Cérdoba / POTSURCO

Aprobado definiivamente mediante Decreto 3/2012, de 10 de enero, por el que
se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio del Sur de Cdérdoba y se crea su
Comisién de Seguimiento (BOJA n° 57 —22/03/2012).

3.1.2. Planeamiento General
e Plan General de Ordenacién Urbanistica de Priego de Cérdoba / PGOU

Aprobado definitivamente por acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, de 15/05/2015, con publicacién de Normas Urbanisticas
y del Estudio Ambiental Estratégico. (BOJA n° 80 —07/07/2015).

3.2. AFECCIONES TERRITORIALES

3.2.1. Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia -POTA-

Vienen a ser de aplicacién distintos aspectos del Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia -POTA- que vinculen de forma directa al dmbito objeto de estudio sobre los
gue se plantean las alternativas de ordenacion:

INCIDENCIA EN EL SISTEMA DE CIUDADES Y EN EL SISTEMA DE ASENTAMIENTOS

La localidad de Priego de Cérdoba se encuadra en la Red de Ciudades Medias
Interiores, categorizada por el POTA como Ciudad Media 2.

Se habrd de justificar que la modificacién urbana planteada, aungue minimo en
comparacion con el conjunto urbano y el territorio municipal, no altera la caracterizacion
del municipio recogida en el POTA.

INCIDENCIA EN EL SISTEMA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES

Por el término municipal de Priego de Cérdoba discurren distintas carreteras tanto de
titularidad autondmica como provincial.

Los trazados actuales reconocidos de las carreteras discurren alejados del dmbito de
actuacioén, no interfiiendo con las infraestructuras intermodales de nodos de transporte
recogidos en el POTA.

INCIDENCIA EN LOS EQUIPAMIENTOS, INFRAESTRUCTURAS O SERVICIOS SUPRAMUNICIPALES

Esta Modificacién del PGOU no prevé nuevos equipamientos, infraestructuras o servicios
de cardcter supramunicipal, por lo que no incide o altera las previsiones que a tal efecto
realiza el POTA.
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INCIDENCIA EN LOS RECURSOS NATURALES BASICOS

La propuesta planteada, de cardcter terciario, no comporta el aumento significativo del
consumo de recursos naturales bdsicos [agua, energia, suelo y materiales], asi como de la
correcta gestion de sus ciclos, si bien se ha de justificar la sostenibilidad de dichos recursos
y que son asumibles por los medios disponibles.

3.2.2. Otros Planes Territoriales
PLANES DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL SUR DE CORDOBA / POTSURCO

Las directrices de ordenacion emanadas del POTSURCO aparecen recogidas en el
documento del PGOU vigente de Priego de Cérdoba, no existiendo determinaciones
especificas territoriales sobre la Unidad de Ejecucién 46 (Gdmbito de estudio).

3.3. AFECCIONES SECTORIALES

3.3.1. Carreteras
Normativa de aplicaciéon:
e Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia

Bordeando el dmbito de estudio discurre dos viales estructurales del municipio, la C/
Ramény Cajal enla linde este, y la C/Gaspar de Montellano en la linde sur.

La C/ Ramdén y Cajal viene a constituirse sobre la antigua travesia de la carretera
autondmica A-333 (Alcaudete-Archidona), y la C/Gaspar de Montellano tiene
continuidad con la carretera provincial CO-8209 (Luque-Priego de Coérdoba). Ambos
trazados tienen la categoria de viales urbanos conforme al planeamiento general
vigente, no siéndole de aplicacién las determinaciones en materia de carreteras.

3.3.2. Vias Pecuarias
Normativa de aplicaciéon:
e Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

e Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el reglamento de vias
pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Segun el planeamiento general vigente, por el dmbito de estudio o sus zonas aledanas
no discurren vias pecuarias reconocidas, por lo que no le es de aplicacién las
determinaciones en esta materia.

3.3.3. Bienes Patrimoniales
Normativa de aplicacién:
e Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histdrico Espanol
e Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia

Conforme consta en la base de datos de la Junta de Andalucia y en el propio
planeamiento vigente, no se disponen bienes patrimoniales protegidos en el drea de
estudio que puedan dificultar el desarrollo o que establezcan limitaciones para el sector.
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3.4. AFECCIONES AMBIENTALES

El dmbito de estudio se centra en la Unidad de Ejecucion 46 del nucleo urbano principal
de Priego de Coérdoba, viniendo a actuar en terrenos clasificados como suelo urbano
no consolidado que presentan colindancia directa con suelo urbano consolidado con
uso global residencial.

3.4.1. Suelo

Sobre el drea de actuacion prdcticamente no existen edificaciones salvo una destinada
a vivienda unifamiliar con frente a la C/ Ramén y Cajal. Su suelo no ha albergado
actividades potencialmente contaminantes.

El dmbito presenta una urbanizacién exterior completa con las redes de servicios
correspondientes (acceso rodado, abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad y
alumbrado publico).

3.4.2. Subsuelo

Todo el ndcleo urbano de Priego de Cdérdoba, y por ende los suelos objeto de estudio, se
encuentran sobre de la delimitacién de la masa de agua subterrdnea UH-0537 “Albayate
Chanzas” (ESO50MSBT000053700) reconocida por la Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir.

3.4.3. Atmoésfera

No se detectan afecciones ambientales con origen en la atmdsfera, ni por la calidad del
aire ni por contaminacién acustica o luminica.

3.4.4. Vegetacion y Fauna

El estado actual del dmbito de estudio estd muy influenciado por su entorno urbano
antropizado, no encontrdndose vegetaciéon o arbolado significativo en el mismo.

A efectos de estudio de la fauna, no se reconocen fampoco especies amenazadas O
protegidas.

3.4.5. Paisaje

Para comprender el ferritorio y el medio urbano, que se puede definir precisamente a
través del concepto de paisaje entendido como el conjunto de estructuras y elementos
interrelacionados, de origen natural y humano sobre un soporte fisico determinado, es
imprescindible preservar los elementos naturales protegidos delimitados, que desde el
punto que desde el punto de vista visual actia como teldn de fondo para la perspectiva
desde los distintos ndcleos urbanos.

Debe entenderse que el dmbito de actuacién de la Modificaciéon del PGOU que se
plantea estd insertado en pleno nicleo urbano de Priego de Cérdoba, cuya
materializacién no supondrd una transformacién de las unidades de paisaje como tal, por
lo que no se prevén afecciones sobre el paisaje.
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4. OBJETIVOS DE LA MODIFICACION DEL PGOU

4.1. OBJETIVOS URBANISTICOS

La Modificacion del PGOU tiene como objetivo realizar cambios en el dmbito de las
unidades de ejecucidn 46A y 46B para hacer viable su desarrollo, que hasta ahora no se
ha llevado a cabo con el uso residencial actual debido a la larga coyuntura econdmica,
medianfe el cambio de uso global a terciario y un ajuste de su viario. Ello conlleva la
creacion de un dmbito Unico, que tendrd tratamiento de Unidad de Ejecucién como
Area de Reforma Interior 32, siguiendo la nomenclatura del PGOU.

4.2. OBJETIVOS AMBIENTALES

De todos es conocida la creciente sensibilizacion medioambiental por parte de toda la
sociedad que se formaliza a través de politicas encaminadas a la proteccién del medio y
la lucha frente al cambio climdtico.

En los procesos de ordenacién urbanistica residen competencias administrativas
relevantes con incidencia en el medio ambiente, dadas las connotaciones que el
fendmeno urbano conlleva, que deben enfocarse adecuadamente bajo la estrategia de
desarrollo sostenible.

El desarrollo sostenible implica la mejora de las condiciones de vida de la poblacién pero
desde una perspectiva respetuosa con el medio ambiente y el patrimonio, a fin de
alcanzar un equilibrio entre la preservacion de los bienes naturales y el avance
socioecondmico del municipio.

Esta Modificacion del PGOU, incluso desde su alcance parcial y limitado, debe tener
presente el concepto de desarrollo sostenible, propiciando con cardcter general la
correcta integracion del medio urbano y el rural en el dmbito de la actuacion,
fomentando una movilidad mds eficiente, el ahorro de recursos naturales y la
conservacion de la biodiversidad, para lo que se seguirdn directrices ya establecidas por
las politicas administrativas.

CICLO INTEGRAL DEL AGUA

Se sabe que el agua, como recurso limitado y fundamental para el desarrollo de la
poblacién, debe ser consiguientemente valorada en cualquier procedimiento que
implique fransformaciéon del medio. Asi en este caso debe hacerse por la modificacion de
planeamiento, valorando desde su captacidon hasta su vertido o reutilizacion,
favoreciendo la satisfaccidon de la demanda social y la conservacién de su cantfidad vy
calidad.

En base a dicho precepto, y atendiendo a la caracterizacidon particular de la actuacién,
se marcan los siguientes objetivos:

e Garantizar el abastecimiento del dmbito completo de la actuacién para las
edificaciones que pueda albergar dentro de los pardmetros urbanisticos que les
sea de aplicacion.

e Proponer la revision completa, y en su caso la conexidon pertinente si fuese
necesario, de las redes actuales de abastecimiento como de alcantarillado, asi
como la reparacion de las deficiencias que ambas pudiesen existir.

En caso que, de la revisidn de la red de saneamiento existente en el drea de actuacién
se determinase la necesidad de ampliar la misma (tanto a corto, medio o largo plazo),
ésta se hard siguiendo el modelo de redes separativas de fecales y pluviales.
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e Comprobar la conexion de la red de saneamiento del dmbito con la
correspondiente infraestructura del ciclo urbano del agua.

e Fomentar el uso racional del agua vy la reutilizacion de aguas residuales mediante
programas de sensibilizacion e incentivos para particulares.

o Potenciar la implantacion de especies xerdfitas propias del clima mediterrdneo
preferentemente autdctonas, y no utilizar agua potable para riego

GESTION DE RESIDUOS

El planeamiento general, entre el que se incluye el texto de la Modificacion del PGOU a
evaluar como parte integrante del mismo, debe aportar estimulos para implementar las
mejoras tecnoldgicas actuales en el proceso de tratamiento y reciclaje, exigido por el
incremento en la generacion de residuos sdlidos, resolviendo los posibles problemas
relacionados con su gestion, planteando como objetivos:

e Adecuar las infraestructuras existentes para el tfratamiento de los residuos
generados en correspondencia con la capacidad futura del dmbito de
actuacién.

e Verificar la completa adecuaciéon del sistema de gestidn de residuos del dmbito
con el sistema de gestion urbana como un elemento mds, interrelacionado con
otros como la gestién del espacio publico, la movilidad o el ruido.

MOVILIDAD Y CALIDAD DEL AIRE

Con cardcter general el planeamiento urbanistico debe favorecer la movilidad interna
en el nuevo dmbito clasificado, asi como su conexidn con el nicleo urbano y con el resto
de municipios, propiciando la descongestién de vias, la infermodalidad y la potenciacion
de fransportes colectivos asi como de otros medios no motorizados. De esta forma, se
contribuiria a la reduccidn de emisiones de gases de efecto invernadero y de la
contaminacién acustica, ademds de evitarse un incremento en el consumo de recursos
energéticos.

Sin embargo, los objetivos a establecer en materia de movilidad y calidad del aire han de
atender a la casuistica particular de la actuaciéon: la situacion del uso terciario de
mediana superficie fuera del casco histérico y apoyado en vias de comunicaciéon
relevantes, aunque no estructurales, mejorardn la movilidad de los d&mbitos
descongestionados. Asi mismo, el viario interior propuesto mejorard la comunicacion
radial con el futuro crecimiento al oeste y el transversal al norte con el PERI de cardcter
terciario.

Con esa finalidad, se fijan los siguientes objetivos particulares:

e Favorecer la conexion y trdnsito entre el espacio urbano vy el rural.

e Descongestionar el casco histérico del tréfico rodado.

e Cudlificar con viarios secundarios el nuevo crecimiento del suelo urbano.
EFICIENCIA ENERGETICA

El momento actual pone de relieve la necesidad de racionalizar el uso de la energia
utilizada en los transportes, la industria y los edificios, y garantizar también el desarrollo y la
difusion de las energias renovables. En este sentido, el documento urbanistico de la
Modificacion del PGOU pondrd en marcha acciones de eficiencia energética y de
estimulo del ahorro y racionalizacidon de la energia, fundamentadas en los siguientes
objetivos:

e Desarrollar una arquitectura respetuosa con el medio ambiente, desde el punto
de vista del ahorro energético en toda nueva edificacién residencial mediante la
utilizacion de sistemas pasivos como el aislamiento y la incorporacion de
instalaciones receptoras de energias alternativas.
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e Incluir obligatoriamente en las instalaciones de alumbrado publico que se
dispongan, ya sean nuevas o que sustituyan las existentes, equipos para la
reduccion del consumo energético.

e Fomentar la adopcién de medidas reductoras de flujo luminoso a partir de ciertas
horas de la noche, de forma que se reduzca el consumo y a la vez la
contaminacién luminica.

PAISAJE

La aprobacidon de la Convencidén Europea del Paisgje ha venido a consolidar la
importancia del paisaje para el bienestar colectivo y la identidad propia y singular de un
territorio, poniendo de relieve la necesidad de gestionarlo paisajisticamente. A fin de
evitar la pérdida de la calidad del paisaje del borde urbano y municipal donde se
clasifican los nuevos suelos urbanos consolidados de cardcter residencial, y persiguiendo
la potenciacién de los recursos escénicos de la localidad, la Modificacién del PGOU
debe incidir en:

e Contribuir al desarrollo urbanistico compatibilizindolo con el respeto por los
recursos paisajisticos del entorno, introduciendo la perspectiva paisgjistica en la
valoracion del dmbito de actuacion.

e Velar que la plena implantacién edificatoria, tanto de las construcciones ya
existentes como de las nuevas viviendas que puedan construirse al amparo del
propio documento urbanistico, genere una imagen urbana ordenada.

e Atfender a que los espacios libres de las parcelas confribuyan a una correcta
integracién del sector con el entorno natural mediante la disposicién de arbolado
en las mismas.

e Fomentar la conservacion, proteccion y puesta en valor del patrimonio natural
circundante y de sus valores paisagijisticos.

RELACION CON EL MEDIO RURAL: VEGETACION, FAUNA Y ESPACIOS PROTEGIDOS

La completa transformacién urbanistica de esta extensidon tan pequena de suelo urbano
no consolidado hacia suelo urbano consolidado, no supone un deterioro del entorno
rural, encaminada sobre todo al reconocimiento de la realidad existente no existiendo en
el dmbito especies protegidas que necesiten ser preservadas ni elementos de especial
proteccién significativamente edificada y urbanizada.

EN RELACION CON EL SUELO

La fopografia de los terrenos del dmbito de actuacidon se conforma con desniveles de
unos 5 m, descendentes de este a oeste y de 3 m descendentes de norte a sur, fodo ello
con pendientes homogéneas.

Habida cuenta de los desarrollos futuros y la necesaria continuidad vial, se procurard el
mdximo ajuste del viario a la topografia.
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5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION

La Modificacién del PGOU de Priego de Coérdoba responde a problemdtica especifica
de viabilizar un desarrollo previo que se ha demostrado inviable, tanto en su modelo
como econdmicamente.

Sin embargo, tanto su situacion periférica respecto del casco histérico, como su posicion
en las principales vias de penetracidon urbana, asi como el cardcter terciario de los
desarrollos anexos, han influido en la vocacién de terciario del dmbito.

El objetfivo del documento pues es claro, adecuar el planeamiento de forma que permita
la plena incorporacién de terrenos al proceso urbanizador, localizédndose la propuesta
sobre un Unico dmbito determinado como es el de la Unidad de Ejecucion 46.

Sobre el dmbito se realiza estudio y valoracién de cuatro alternativas, razonables y viables
desde un punto de vista técnico y ambiental.

Una vez determinadas las alternativas, se procede a una evaluacion comparativa de las
mismas en las que se valoran en funcién de objetivos y criterios urbanisticos y ambientales.
Las distintas alternativas se analizan de manera sistemdtica en base a diversos criterios,
haciendo incidencia en los aspectos ambientales que supondria no realizar la
modificacion o las derivadas de adoptar una de las alternativas propuestas como la
6ptima para resolver las peticiones del promotor de la actuacion.

Posteriormente, entre las alternativas planteadas, se especificard la justificacion de
aguella que mejor se aqjuste a los objetivos y criterios urbanisticos y ambientales
establecidos.

5.1. ALTERNATIVAS DE ORDENACIéN CONSIDERADAS
Se han estudiado cuatro alternativas de ordenacion:
e Alternativa CERO

No realizacion del Plan. Mantenimiento de la actual cdlificacidon de los terrenos
como suelo de uso global residencial y el actual frazado viario.

e Alfernativa UNO

Cambio de uso global a terciario y mantenimiento del frazado viario.
e Alternativa DOS

Cambio de uso global y nueva propuesta viaria con un solo vial.
e Alternativa TRES

Cambio de uso global y nueva propuesta viaria con dos viales perpendiculares.

5.1.1. Alternativa CERO

Se corresponde con la no formulacién de esta modificacion del planeamiento general,
mantfeniendo los viales y el uso global de los terrenos.

En este caso, el desarrollo urbanistico dificimente se llevaria a cabo, ya que el uso
residencial no se ha mostrado adecuado ni demandado, habiendo mejores sitios
disponibles en el municipio tanto para vivienda unifamiliar como plurifamiliar.

También en este caso permaneceria la congestion del casco histérico debido a la
implantacién en él de medianas superficies que atraen trafico rodado a una zona de
estrechas calles de sentido Unico.
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No se consiguen los objetivos marcados y se considera econdmicamente viable.

5.1.2. Alternativa UNO

Se corresponde con el cambio de uso global a terciario y mantenimiento del trazado
viario.

En este caso no se lograria la implantacion de medianas superficies, ya que el parcelario
no es adecuado por superficie. Ademds, los estrechos viales planteados de convivencia
peatonal son incompatibles con un aumento del tréfico previsible para el uso terciario.

No se consiguen los objetivos marcados y se considera econdmicamente viable.

5.1.3. Alternativa DOS

Se corresponde con el cambio de uso global a terciario y nueva propuesta viaria con un
solo vial.

En este caso, el vial a conservar seria el que se situaria al oeste, dando salida al actual vial
de la antigua UE-25, motivo por el que no se podria prescindir de él. Esta propuesta
maximiza la superficie parcelaria, pero elimina la conexién vial desde la C/ Ramén y Caijall
hacia futuros crecimientos desde la UE-04, que se deberia hacer desde el nuevo vial de
apertura ala C/ Gaspar de Montellano.

Esta propuesta es viable econdmicamente.

5.1.4. Alternativa TRES

Se corresponde con el cambio de uso global a terciario y nueva propuesta viaria con dos
viales perpendiculares.

En este caso, la parcela de terciario seria algo menor que la de la solucidn anterior. No
obstante, la conectividad viaria seria mayor, ya que se mantienen las conexiones a C/
Ramoény Cajal y C/ Gaspar de Montellano.

Esta propuesta es viable econdmicamente.

5.2. CRITERIOS DE SELECCION

Se procede ahora determinar los criterios que permitan seleccionar aquella alternativa
qgue resulte mds viable urbanistica y ambientalmente, siendo ademds viables
econdmicamente. Se considerardn favorables aquellos aspectos que redunden en la
mejor consecucién de los objetivos perseguidos por el promotor de la actuacion sin la
generaciéon de impactos o afecciones ambientales negativos sobre el medio.

En todo caso se ha de atender a la simplicidad urbanistica de la actuacidn que se
pretende conseguir.

5.2.1. Aspectos generales valorados
TIEMPOS DE TRAMITACION ADMINISTRATIVA

Se ha optado por readlizar una modificacion con ordenacion pormenorizada para
minimizar la tramitacién del conjunto de instrumentos de desarrollo, ya que no se
precisard la redaccion de un posterior estudio de detalle.

La prolongada tramitacidn que en la actualidad requieren los procedimientos
urbanisticos merece la positiva valoracion de todos aquellos aspectos fisicos, técnicos,
juridicos, administrativos, etc. que puedan redundar en una mds Aagil consecuciéon de los
objetivos municipales de transformacion urbanistica plena.
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Asi se valora mds positivamente (2) la alternativa que mds rdpido alcance dicho objetivo
y con menor valor aquellas en las que se dilaten los plazos (1) o no permitan la
consecucion de los objetivos (0).

Tiempo de tramitacion 0 0 2 2

MORFOLOGIA Y CONTIGUIDAD DEL MEDIO URBANO

La LOUA y el POTA propician el despliegue de la ciudad de manera que los nuevos
espacios queden conectados con la ciudad existente, evitando en lo posible la aparicion
de poligonos aislados.

Se deberd valorar positivamente (2) la integracion de las nuevas tramas urbanas previstas
con las de la ciudad existente, asignando valor nulo (0) a las propuestas que se alejen de
este criterio.

Contigiidad urbana 1 1 1 2

VIABILIDAD ECONOMICA

Como en toda intervencién urbanistica se ha atender también a criterios econdmicos,
mds si cabe si se tiene en cuenta al relativo pequeno tamano de la propuesta,
entendiendo que a mayores costes asociados (honorarios técnicos, obras de
urbanizacién, cesiones de aprovechamiento) mds se puede comprometer la actuacion.
Pero a su vez, la viabilidad de debe analizar no solo desde el punto de vista de costes,
sino del valor generado, ya que en este caso es mds determinante, ya que a igualdad de
costes el valor que se genera es menor, que detraidos los costes supone beneficio nulo.

En correspondencia con este razonamiento se asignaria valor nulo (0) a las propuestas
que impliquen beneficio nulo, valor positivo (1) a las que tengan viabilidad media, y valor
positivo (2) a aquellas que tengan el mayor beneficio generado posible.

Viabilidad econémica 0 ] 2 2

AFECCION AMBIENTAL

Con cardcter general, la existencia de afecciones ambientales de tipo acuUstico o
hidrolégico puede condicionar severamente o incluso impedir la consecucién de los
objetivos perseguidos. Si bien, observando el alto grado de colmatacién existente de los
terrenos, no se va a apreciar diferencias de afecciéon ambiental entre el estado actual y
las propuestas de consecucidn final planteadas, salvo por la distinta tolerancia que los
usos residencial y terciario fienen respecto al trdfico existente en la zona. También se
debe tener en cuenta el impacto acustico del uso que se considere, ya que el residencial
apenas genera y el terciario si lo hace, vinculados a los nuevos tréficos.

En correspondencia con este razonamiento se asignaria valor nulo (0) a las propuestas
que impliguen mayor afeccién ambiental y valor positivo (2) a aquellas que impliquen
menor incidencia, todo ello visto desde la doble perspectiva propuesta.
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Afecciéon ambiental 1 1 1 1

MOVILIDAD

Cuando aparecen nuevos dmbitos urbanos, surgen, en paralelo, necesidades de
movilidad de personas y vehiculos de distintas caracteristicas entre los diferentes espacios
urbanos, pero también de estos nuevos dmbitos urbanos con las vias de salida y acceso a
la ciudad desde las carreteras proximas. También debe considerarse el impacto que
puede tener en dreas cercanas, como es el caso del casco histérico. En el caso de la
implantacién de uso terciario se provocaria un desplazamiento de estos usos fuera del
dmbito especialmente sensible al trdfico.

En correspondencia con este razonamiento se asignaria valor nulo (0) a las propuestas
que impliguen mayor impacto negativo a la movilidad (2) a aquellas que impliquen
menor incidencia, todo ello visto desde la doble perspectiva propuesta.

Movilidad 1 0 1 2

EMISIONES DE CO2 A LA ATMOSFERA: EFICIENCIA ENERGETICA DE LA EDIFICACION

La disminucion de emisiones de CO:2 a la atmdsfera es uno principios bdsicos en la lucha
para frenar el cambio climdtico. Cualquier medida que fomente dicha reduccion
redundard en beneficio del medio ambiente.

En los Ultimos anos se ha implementado considerablemente las medidas normativas en la
construccion para la mejora de la eficiencia energética de las edificaciones, y consigo la
disminucién de emisiones de CO2. Para poder materializar sobre las obras estas técnicas y
tecnologias es preciso que las mismas vengan respaldadas por las autorizaciones
administrativas correspondientes. También el nUmero de propietarios influird en ello, ya
que, en el caso de las viviendas, cada uno tomard la decision de forma independiente,
mientras que en el caso del sector terciario, serd un Unico operador el que pueda
gestionar dicha eficiencia, que estard sometida ademds a cdlificaciédn ambiental, y
estard sometidos al mejor criterio de eficiencia por tratarse de una actividad econdémica.

En correspondencia con este razonamiento se asignaria valor nulo (0) a las propuestas
que impliguen mayor impacto negativo a las emisiones de CO2 en la edificacion y
actividad y (2) a aguellas gue impliquen menor incidencia, todo ello visto desde la doble
perspectiva propuesta de edificacién y actividad.

Emisiones CO2 0 1 2 2
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5.2.1. Justificacion de la alternativa de ordenacidn

Consolidando la valoracién realizada sobre los distintos criterios urbanisticos y técnicos
analizados se tendria:

Tiempo de tramitacion 0 0 2 2
Contigiiidad urbana 1 1 1 2
Viabilidad econémica 0 1 2 2
Afecciéon ambiental 1 1 1 1
Movilidad 1 0 1 2
Emisiones CO2 0 1 2 2

Valoracién total 3 4 9 11

Puede considerarse primeramente que la Alternativa CERO no es viable al no poder
lograr con ella los objetivos del promotor, con especial incidencia en su viabilidad
econdmica.

Comparando las propuestas finalistas planteadas puede verse que la Alternativa UNO
dificilmente daria lugar a la implantaciéon de medianas superficies por la incompatibilidad
viaria y parcelaria, lo que también compromete su viabilidad econdmica.

La Alternativa DOS logra la viabilidad econdmica pero supone comprometer la movilidad
y la configlidad urbana, al reducir las conexiones viarias.

Por todo ello se considera mds adecuado elegir la Alternativa TRES al entender que, sobre
la actuacion planteada vy los objetivos perseguidos, es la propuesta mds viable desde
todos los puntos de vista analizados.
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6. DESCRIPCION DETALLADA DE LA ORDENACION
ELEGIDA

6.1. FINES Y OBJETIVOS

La Modificacion del PGOU tiene como objetivo realizar cambios en el dmbito de las
unidades de ejecucidn 46A y 46B para hacer viable su desarrollo, que hasta ahora no se
ha llevado a cabo con el uso residencial actual debido a la larga coyuntura econdmica,
mediante el cambio de uso global a terciario y un ajuste de su viario. Ello conlleva la
creacion de un dmbito Unico, que tendrd tratamiento de Unidad de Ejecucién como
Area de Reforma Interior 32, siguiendo la nomenclatura del PGOU.

Los objetivos perseguidos por la presente modificacion del PGOU para el nuevo ARI-32,
son los siguientes:

e Cambio de uso global a terciario para implantacién de mediana superficie
comercial y ofros usos compatibles.

e Definicion de nuevos viales que permitan la mejor conexidn tanto con el tejido
urbano actual como con el futuro.

e Definicidén de parcelario de mayor dimensién compatible con la implantacién
de medianas superficies.

e Modificacién de pardmetros urbanisticos pormenorizados de la ordenanza
tipoldgica de la zona terciaria.

6.2. CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

Los principales puntos de actuacion de la presente modificacion, de acuerdo con los
objetivos marcados, son:

e Creaciéon un vial secundario en direccién este-oeste, que enlaza con C/
Ramony Cajal de 10 m de ancho, don doble sentido y acerados accesibles.

e Creacién de un vial secundario en direccién norte-sur, que enlaza con C/
Gaspar de Montellano hasta el anterior mencionado, que de salida al vial de
la antigua UE-25 de 10 m de ancho, don doble sentfido y acerados accesibles.

e Creacién de una parcela para uso terciario.

6.3. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA URBANISTICA

6.3.1. Principio bdsico de la propuesta

La propuesta se sustenta en los siguientes principios concurrentes en el dmbito de
actuacién:

e Elcambio de uso global desde residencial a terciario.
e El cambio de viarios secundarios.
e El cambio de la parcelacién.

e Modificacién de pardmetros urbanisticos pormenorizados de la ordenanza
tipoldgica de la zona terciaria.

Todos ellos se refieren a cambios NO estructurales, dado que el uso global del entorno es
terciario, y este realmente no se altera, motivo por el que ademds es procedente la
presente modificacién, que resulta mds coherente con el mismo. Y, por otro lado, el uso
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comercial ya estaba permitido en el dmbito como compatible. Ello daria como resultado
gue la modificacion del PGOU NO tiene cardcter estructural.

6.3.2. Justificacion especifica
SOBRE EL CAMBIO DE USO GLOBAL

El cambio de uso global residencial a tferciario es requerido por la propiedad para
conseguir la viabilidad econdmica. Con ello no se altera el modelo de ciudad que
propone el PGOU, mds bien al conftrario, se consolida, puesto que los PERIs 1 y 2
identifican una zonificacién terciaria utilizando como eje principal la C/ Ramdn y Cajal.
Este dmbito quedd reconocido como drea de planeamiento incorporado, aunque
encaja a la perfeccién en el modelo propuesto por la fachada que supone a dicha
avenida.

SOBRE EL CAMBIO DE VIARIOS SECUNDARIOS

Los viarios secundarios actuales estdn adaptados a los usos residenciales procurando
continuidad con los existentes, si bien son de reducidas dimensiones y con un cardcter de
semipeatonalizacion incompatible con el uso terciario. La definicidn propuesta realiza
una conexién con las dreas residenciales colindantes, pero aseguran una mejor conexiéon
con las futuras zonas terciarias a desarrollar.

SOBRE EL CAMBIO DE PARCELACION

La parcelaciéon que hay aprobada no es compatible con la implantaciéon de medianas
superficies y, al no haberse urbanizado, no se puede considerar consolidada. De manera
gue procede su anulacidon para realizar una nueva parcelacién y nuevas cesiones de
viario al ayuntamiento.

SOBRE LA EDIFICABILIDAD Y EL APROVECHAMIENTO

La ordenacidén propone mantener en gran medida tanto la edificabilidad como el
aprovechamiento que actualmente tiene el dmbito. Para ello, serd necesario infroducir
una subzona de terciario que permita una edificabilidad mayor. La definicion de dichas
subzonas no implicard un aumento de la edificabilidad en el municipio al quedar
acotada dicha posibilidad al identificarse la nueva subzona T1 con la actual T para los
usos ya desarrollados y/o pormenorizados. Los suelos pendientes de desarrollar, podrdn
incluir en sus determinaciones las subzonas T1 y T2 cuando se haya previsto la inclusion de
suelos terciarios identificados como T.

SOBRE LA ALTURA DE EDIFICACION

En cuanto a la altura de edificaciéon, se mantendrd la posibilidad de fres plantas, tal y
como ya estaba asignado en el estudio de detalle y tal y como estd consolidado en los
suelos urbanos consolidados que la limitan al norte, este y sur. Dicho pardmetro ird mds
encaminado a permitir encajar una tipologia mds apropiada al comercial, en la que, con
una Unica planta, se alcanzard la altura de dos, asi como a asumir el desnivel topogrdfico
de la parcela, en la que la planta sétano a la C/ Ramdn y Caijal, resultard planta baja a
la calle de nueva apertura. Para ello, se ha creido conveniente asociar la altura méxima
a las subzonas de terciario.
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6.4. PARAMETRO URBANISTICOS DE APLICACION AL PGOU

El dmbito proviene de las dreas de planeamiento incorporado (API) UE46-A y UE46-B, que
cuentan con Estudio de Detalle aprobado.

La edificabilidad que actualmente fiene asignado el dmbito para el uso residencial y la
tipologia edificacién entre medianeras se modifican de acuerdo a los pardmetros
especificos del uso y la tipologia terciarios.

En la gestidn del ARI-32 se tendrd en cuenta que ya se ha reparcelado parcialmente el
antiguo APl UE-46a, mediante monetizacién.

Segun se ha justificado, se modifican varios articulos de las normas de edificacién de
cardcter pormenorizado que se recogen en el punto siguiente.

6.4.1. Modificacion de paradmetros urbanisticos de cardcter pormenorizado

Subseccién Undécima: Condiciones Particulares de la zona TERCIARIA.
Articulo 8.107 (p) Delimitacién.

Estas condiciones particulares se aplicarédn en la zona integrada por las dreas
identificadas en el Plano de Ordenacién Completa. Calificacion, Alineaciones, Rasantes y
Alturas con la sigla T, que comprende a su vez las subzonas T1 y T2. En los suelos ya
desarrollados y/o pormenorizados en los que se haya asignado el uso terciario T, se
entenderd que corresponde con la subzona T1. Los suelos pendientes de desarrollar,
podrdn incluir en sus determinaciones las subzonas T1 y T2 cuando se haya previsto la
inclusion de suelos terciarios identificados como T.

Articulo 8.111 (p) Alturas.

“Innovacion Puntual Pormenorizada™ de las Ordenanzas de Edificacion correspondientes
al Suelo calificado urbanisticamente como “Terciario” por el Plan General de Ordenaciéon
Urbanistica de Priego de Cérdoba (PGOU).

El nUmero mdximo de plantas serd el establecido en el Plano de Ordenacion Completa
del nucleo urbano, no superando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37 de
las presentes normas.

En todo caso, la altura méxima edificable serd de:
a. DOS PLANTAS, para la subzona T1.
b. TRES PLANTAS, para la subzona T2.

Articulo 8.114 (p) Edificabilidad neta.

La superficie maxima edificable serd el resultado de multiplicar la superficie neta de la
parcela por un coeficiente de edificabilidad de:

a. 1,50 M2T/M2S, para la subzona T1.
b. 1,75 M2T/M2S, para la subzona T2.
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6.4.1. Cuadro comparativo de pardmetros urbanisticos

A confinuacién, se recoge una tabla comparativa con los pardmetros actuales vy

propuestos:

ESTUDIO DE DETALLE MODIFICACION DEL DIFERENCIA
APROBADO PGOU

Clase de suelo: URBANO URBANO No hay
Categoria: NO CONSOLIDADO NO CONSOLIDADO No hay
Superficie bruta: 7.884,20 m?2 7.884,07 m2 -0,13 m?
Uso global: RESIDENCIAL TERCIARIO
f;zf”'c'e edificable | 4 509 04 mat 10.518,62 m2t 73,42 mat
Coeficiente de 1,3434 m2t/m?s 1,3342 m2t/m?s 20,0093 m?2t/m?s
edificabilidad bruto: ’ ! !
Area de reparto: UE-46 ARI-32
Coeficiente de
aprovechamiento 1,3434 1,3342 -0,0093
medio:
Aprov. objetivo 10.592,04 u.q. 10.518,62 u.a. 73,42 u.q.
homogeneizado:
Aprovechamiento 9.532,80 U.Q. 9.466,76 U.a. -66,04 u.q.
subjetivo:
10% aprovechamiento | 1.059,20 u.a.| 1.051,86 u.q.

. ) . -7,34 u.Q.
medio: (monetizado) (monetizado)
Excesos/ Defe.ctos O u.a. O u.a. 0 u.a.
aprovechamiento:
Densidad: 99 viv./Ha 0 viv./Ha -99 viv./Ha
Total de viviendas: 78 0 -78
Coeficiente
edificabilidad 0 0 0
protegida:

T-Entre Medianeras L L

Uso / coef. homog. (EEM) / 1,00 T-Terciario (T) / 1,00 T-Terciario (T) / 1,00
Superficie de parcelas: | 5.291,74 m? 6.010,64 m? 718,90 m2
Superficie de viario 1.133,55 m2 1.873,43 m? 739,88 m?
Espacios libres: 1.458,91 m2 0,00 m? -1.458,91 m2
Dotaciones: 0,00 m2 0,00 m? 0,00 m2
Sistema de actuacién: | Compensacion Compensado Compensado
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6.5. PARAMETROS PORMENORIZADOS DE APLICACION AL AMBITO DE LA UE-
32

Esta modificaciéon del PGOU incluye pardmetros urbanisticos pormenorizados en el dmbito
de la UE-32 para agilizar el desarrollo del mismo. Estos pardmetros podrdn ser modificados
mediante estudio de detalle en caso de ser necesario.

6.5.1. Usos y ordenanza edificatoria

Dentro del uso global ferciario se admiten todos aquellos usos pormenorizados
desglosados en el PGOU vy los que, por analogia, pudiera corresponder con los mismos.

Ordenanza de edificacién para el dmbito: Terciaria, subzona T2

Los usos compatibles autorizables son aquellos recogidos en la ordenanza como tales o
los que le puedan ser andlogos.

6.5.2. Alineaciones

Las alineaciones son las recogidas en el plano de alineaciones, siendo todas ellas
alineaciones a vial.

6.5.3. Separacion a linderos

De acuerdo al articulado del PGOU.

6.5.4. Rasantes

Se considerardn las grafiadas en planimetria, y se considerardn los articulos del PGOU que
hacen referencia al establecimiento de rasantes oficiales.

No obstante, y basdndose en criterios de visudlizacién de los volUmenes desde la C/
Ramodn y Cajal, que es el vial principal lindero al dmbito, cuya cota es mds alta que la
rasante natural de la parcela que recae a ella, se favorecerd el establecimiento como
rasante principal la de la propia avenida, para lo cual se tolerard una altura de planta
baja sobre la rasante natural mayor que la indicada en el arficulado del PGOU, de tal
forma que no compute como edificable la situada bajo la misma si se dedica a los usos
propios de planta sétano, esto es, aparcamiento, almacenaje y usos auxiliares. Y en
cuanto a la altura alcanzada en dicho punto, se estard a la mdxima permitida, esto es,
fres (3).

6.5.5. Edificabilidad y nGmero de plantas
La edificabilidad mdxima y el nUmero de plantas corresponderd a las de la subzona T2:
1. Edificabilidad neta: 1,75 m2t/ m2s

2. Altura méxima: 3 plantas
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7. ANEJO DE NORMATIVA

7.1. DECRETO 293/2009, DE 7 DE JULIO, DE LA CONSEJERIA DE LA
PRESIDENCIA DE LA JUNTA DE ANDALUCIA, POR EL QUE SE APRUEBAN
LAS NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION DE
BARRERAS ARQUITECTONICAS, URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN
ANDALUCIA.
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JUNTR DE ANDALUCIA CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJAn® 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y
las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero)
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ANEXO |

DATOS GENERALES

DOCUMENTACION
MODIFICACION DE PGOU

ACTUACION
AMBITO DE LA UE46AY UE46B

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES
TERCIARIO

DOTACIONES

NUMERO

Aforo (nimero de personas)

NUumero de asientos

Superficie

Accesos

Ascensores

Rampas

Alojamientos

Nucleos de aseos

Aseos aislados

Nucleos de duchas

Duchas aisladas

Nucleos de vestuarios

Vestuarios aislados

Probadores

Plazas de aparcamientos

Plantas

Puestos de personas con discapacidad (sélo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion

especial)

LOCALIZACION
C/ RAMON Y CAJAL, 101

TITULARIDAD
SOLOACEITE, S.L.

PERSONA/S PROMOTORA/S
SOLOACEITE, S.L.

PROYECTISTA/S

F. Javier Mufioz Aguilar - Raul Aguilera Granados - José Julio Clemente Guerreiro
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FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

|Z FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
D FICHAII. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
D FICHAIII. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

D FICHAIV. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

D TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

D TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

D TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

D TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

D TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
D TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

D TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

D TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

D TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

D TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

D TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

D TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

(| TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

Se recogen exclusivamente los parametros que estin determinados en el documento urbanistico. El resto de

parametros seran justificados en el proyecto de urbanizacion que habra de redactarse para su ejecucion.

Cabra, Mayo de 2021
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcion de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles

Material: A justificar en proyecto de urbanizacion

Color: A justificar en proyecto de urbanizacion
Resbaladicidad: A justificar en proyecto de urbanizacion

Pavimentos de rampas
Material:

Color:
Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:
Color:

|Z|Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...), cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccion facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

[ INo se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacion. (BOJAn® 12, de 19 de enero de 2012)

Ficha I-1-
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FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5y 46)
Ancho minimo 21,80m(1) 2150 m 2180m
Pendiente longitudinal <6,00 % 7,00%
Pendiente transversal <2,00 % <2,00 % <2,00 %
Altura libre 2220m 2220m 2220m
Altura de bordillos (serén rebajados en los vados) <0,12m <0,12m
Abertura maxima de los alcorques de |:| En itinerarios peatonales @<0,01m
rejilla, y de las rejillas en registros.

D En calzadas 2<0,025m
lluminacién homogénea =20 luxes

(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho =1,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2

010 arts. 20, 45 y 46)

Pendiente longitudinal del plano inclinado DLongitud <20m =10,00 % =800 %
entre dos niveles a comunicar I:l Longitud <25 m <800 % <600 %
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <200 % <2,00 %
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) 2180m 21,80 m
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46)

Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00 %
Pendiente longitudinal en tramos = 3,00 m <6,00 %
Pendiente transversal = ltinerario peatonal <2,00 %

PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45y 46)

Anchura (zona libre enrasada con la calzada)

> Vado de peatones

> Vado de peatones

[Pendiente vado 10% = P > 8%. Ampliacién paso peatones 20,90m
Anchura =0,80m
Franja sefializadora pavimento tactil
direccional Longitud = Hasta Ilrllea fachada
Sefializacion en o4m
la acera Anchura =0,60m
Franja sefializadora pavimento tactil
botones Longitud = Encuentro calzada-
vado o zona peatonal

ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46)

Anchura = Paso peatones >1,80m
Fondo =150 m >120m
Espacio libre
Fondo dos franjas pav. =040m
Nivel calzada Botones '
(2-4 cm) Anchura pavimento =080m
Sefializacion en la direccional '
acera Fondo dos franjas pav. =060m
) Botones ’
Nivel acerado Anch -
nchura pavimento =080 m

direccional
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PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas 0 ascensores

Anchura libre de paso en tramos horizontales 2180m >160m
Altura libre 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % < 8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
lluminacion permanente y uniforme =20 lux
Anchura = ltin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
Barandillas inescalables. Altura 20,90 m 20,90 m
Coincidiran con inicio y final 21,10 m (1) 21,10m (1)
(1) La altura ser& mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos. Ambos lados, sin aristas y Altura 065my0,75m 0,65my0,75m
diferenciados del entorno. 0,95my1,05m 090my 1,10 m
Didmetro del pasamanos De0,045ma De0,045ma
P 0,05m 005m
Separacion entre pasamanos y paramentos 20,04 m >0,04 m
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo =0,30m
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >2180m >1,60m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00 % <8,00 %
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00 % < 2,00 %
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos =20 lux =200 lux
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
D Trazado recto
Directriz
DGeneratriz curva. Radio R=50m
Numero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3sN=12 N<10
Huella 20,30m 20,30 m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <0,16 m
Peldafios Relacion huella / contrahuella 0,54 <2C+H < 0,70
Angulo huella / contrahuella 75° < a<90°
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,06m
Ancho libre 2120m 2120m
Ancho mesetas = Ancho escalera = Ancho escalera
Fondo mesetas 2120m 2120 m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la >150m
escalera o
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas >120m
Anchura = Anchura escalera = Anchura escalera
Franja sefializadora pavimento tactil direccional
Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables Altura 20,90 m 2090m
Coincidiran con inicio y final 21,10 m (1) 21,10 m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
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Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 065my0,75m

aristas y diferenciados del entorno. Altura. 0,95my1,05m De030a1,10m
. De 0,045 m a De0,045ma

Diametro del pasamanos 005m 0.05m

Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques 20,30 m

En escaleras de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)

Espacio colindante libre de obstaculos @=150m
Franja pavimento tactil | Anchura = Anchura puerta
indicador direccional Longitud =120m
Altura de la botonera exterior De0,70ma1,20m
Esp_acw entre el_suelo de la cabina y el >0,035m
pavimento exterior
Ascensores Precision de nivelacion 20,02m
Puerta. Dimension del hueco de paso libre >1,00m
D Una puerta 1,10x 1,40 m
Dimensiones
minimas
interiores de la D Dos puertas enfrentadas 1,10x1,40m
cabina
[Ipos puertas en angulo 1,40x 1,40 m
Frana | Anchura = Ancho tapiz
Tapices rodantes pa\{lmento tactil
Indicador Longitud =120m
direccional
Frana | Anchura = Ancho escaleras
Escaleras mecanicas m‘;gzgﬁo tactil
s Longitud =120m
direccional

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R=50m
Anchura libre 2180m 2150 m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00 m <9,00m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00 %
Pendiente longitudinal (1) | Tramos de longitud > 3,00 my < 6,00 m <8,00 % <8,00%
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00 % <6,00 %
(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal
Pendiente transversal <2,00% < 2,00 %
Ancho de mesetas Ancho de rampa Ancho de rampa
Fondo de mesetas y zonas de [ ]sin cambio de direccion 21,50 m 21,50 m
desembarque DCon cambio de direccion 21,80m 2150m
Franja sefializadora pavimento | Anchura = Anchura rampa = Anchura meseta
tactil direccional. Longitud =120m =060m
Balranldilllz?s inesgqlgbles. Altura (1) 2090m 20,90 m
Coincidiran con inicio y final. 2110m 2110m

(1) La altura ser& mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno Altura 0,95my1,05m De0S0ma110m
Diametro del pasamanos De0,045ma De0,045ma

P 0,05m 0,05m
Prolongacion de pasamanos en cada tramo 20,30 m 20,30 m

En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
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FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa II. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacion a la zona a sefalizar >0,50 m
Vallas
Altura 2090 m
Altura del pasamano continuo >0,90 m
Andamios o estabilizadores de Anchura libre de obstacul
fachadas con tineles inferiores nehura fibre de obstaculos 21,80m 20,90 m
Altura libre de obstaculos 2220m 2220m
DSi invade itinerario peatonal accesible, franja de =040m
pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho. '
Sefializacion Distancia entre sefializaciones luminosas de <50
advertencia en el vallado. =oUm
Anchura franja pintura
DContenedores de obras | reflectante contorno 20,0 m
superior
FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35y 43)
Dotacion de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccion 1 cada 40 o fraccion
Bateria o diagonal >500%220 m+ 2T (1
Linea >500x2,20m+ZT (1)
Dimensiones

(1) ZT: Zona de transferencia

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho 1,50 my longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud 1,50 m

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009

ORDENANZA DOC. TECNICA

REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7y 26)

Los caminos y sendas retinen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademés:

Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif.
Altura libre de obstaculos >220m
Altura mapas, planos 0 maquetas tactiles en zona de acceso principal. De0,90a1,20 m
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Distancia entre zonas <50,00m <50,00m
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio

Dotacién

Espacio libre @=1,50 maun lado 090mx 1,20 m

Resalte méximo Enrasadas

Orificios en areas de uso peatonal 220,01 m
Rejillas

Orificios en calzadas 220,025 m

Distancia a paso de peatones 20,50 m

SECTORES DE JUEGOS

Los sectores de juegos estan conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:

Anchura del plano de trabajo 20,80 m
Altura <0,85m

Mesas de juegos
accesibles Alto 2070m
Espacio libre inferior | Ancho >0,80m
Fondo 20,50 m
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @150 m

FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontal al final del itinerario 21,80x2,50 m 2150%x2,30m

Itinerario accesible . o .
desde todo punto Anchura libre de itinerario 2180m >2150m
accesible de la playa o

: Longitudinal <6,00 % <6,00 %
hasta la orilla Pendiente

Transversal <200 % <1,00 %

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA

MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION

Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacién....) 2220m 2220m
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario <045m
urbano '
Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) 21,60 m
Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada 20,40m
Altura de tramo del mostrador adaptado De0,70ma0,75m De0,70ma0,80m
Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >080m >080m
comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m
Altura informacion basica De145ma1,75m
Altura De0,90ma120m De0,90ma1,20m
Seméforos Pulsador E;s;fo r:iz al limite de paso <150 m
Didmetro pulsador 20,04 m
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ANEXOI
Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal @2150m
Maquinas
expendedoras e Altura dispositivos manipulables De0,70ma120m <1,20m
informativas, Al I
cajeros tura pantalla De1,00ma140m
automaticos, .
teléfonos publicos y Inclinacién pantalla Entre 15y 30°
otros elementos. Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre <080 m
bajo la misma. =0,
Altura boca papelera De0,70a0,90 m De0,70a1,20 m
Papeleras y buzones
Altura boca buzén De0,70a 1,20 m
Altura cafio o grifo De 0,80a0,90 m
Fuentes bebederas Area utilizacion libre obstaculos @=150m

Anchura franja pavimento circundante

Cabinas de aseo
publico accesibles

Dotacion de aseos publicos accesibles (en el

1decada 100

caso de que existan) fraccion

Espacio libre no barrido por las puertas F=150m

Anchura libre de hueco de paso 20,80 m

Altura interior de cabina >220m

Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m
Espacio lateral libre al inodoro 20,80 m

Altura del inodoro

De 0,452 0,50 m

Inodoro
Altura De0,70a0,75m

Barras de

apoyo Longitud 20,70 m
Altura de mecanismos <0,95m

Altura del asiento (40 x 40 cm) De 0,45ma 0,50 m
D Ducha

Espacio lateral transferencia 20,80m

Dotacién minima

1 de cada 5 o fraccion

1 cada 10 o fraccion

Altura asiento De0,40ma045m De0,43ma0,46m
Profundidad asiento De0,40ma045m De0,40ma045m
Altura respaldo 20,40 m De0,40ma0,50 m
Bancos accesibles Altura reposabrazos respecto del asiento De0,18ma0,20m
Angulo inclinacion asiento-respaldo <105°
Dimensién soporte region lumbar >15cm
Espacio libre al lado del banco @ 21,50 maunlado 20,80x1,20 m
Espacio libre en el frontal del banco 20,60 m
Separacion entre bolardos 2120m
Diametro 20,10 m
Bolardos (1)
Altura De0,75ma0,90 m >0,70m
(1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.
Altura informacion basica De1,45ma1,75m
Paradas de Altura libre bajo la marquesina 2220m

autobuses (2)

(2) Cumpliran ademas con lo dispuesto en el R.D. 15
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para pers:

44/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan la

onas con discapacidad.

s condiciones basicas de a

ccesibilidad y no

Contenedores de
residuos

Enterrados Altura de boca

De 0,70a0,90 m

Altura parte inferior

<140m
boca
No enterrados
Altur_a de elementos <090m
manipulables
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OBSERVACIONES

El parametro que no se cumple es el de la pendiente longitudinal de itinerarios peatonales, debido a la topografia del terreno.

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|:| Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|Z| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la
normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccién o cualquier otro condicionante de tipo histérico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones" de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion grafica
pertinente que acompafa a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| En cualquier caso, aln cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las
caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen
sus condiciones de seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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8. CONCLUSION

Con todo lo anteriormente expuesto en la Memoria y el resto de los documentos que
componen el presente DOCUMENTO DE MODIFICACION DE PGOU se considera
suficientemente definido para su framitacién.

Priego de Cdérdoba, mayo de 2.021

Fco. Javier Munoz Aguilar Raul Aguilera Granados José J. Clemente
ARQUITECTO ARQUITECTO Guerreiro
ARQUITECTO

APROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION DE PGOU DE PRIEGO DE CORDOBA — AMBITO DE LA UE 46A Y UE 46B



