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. MEMORIA.

1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1 Objeto.

El presente documento tiene por objeto la innovacion de las ordenanzas del Plan Parcial
Industrial en el paraje “Cruz de la Vega” de Priego de Cordoba, con la finalidad de modificar
lo indicado en los articulos 10, 11 y 12, relativos a las condiciones de ordenacion y
edificacion, condiciones de uso y condiciones estéticas.

El marco legal que rige el presente trabajo es la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

1.2 Formulacion y redaccion.

Se formula por el Excmo. Ayuntamiento de Priego de Codrdoba, y se redacta, a peticion
expresa de la Presidenta del Area de Urbanismo.

1.3 Contenido.

El contenido documental de la modificacién se ajusta a lo establecido en los articulos 19 y
36.2.b de la LOUA, considerando el alcance y naturaleza de las determinaciones afectadas.

La documentacion de la Innovacion, que sustituye a la correspondiente del planeamiento
vigente es la siguiente:

I. MEMORIA.

1.- Memoria Informativa.

1.1.- Objeto.

1.2.- Formulacion y redaccion.

1.3.- Contenido documental.

1.4.- Régimen urbanistico de aplicacion.
1.5.- Caracteristicas del ambito de actuacion.
1.6.- Antecedentes administrativos.

2.- Memoria Descriptiva y Justificativa.

2.1.- Criterios y objetivos generales.

2.2.- Alcance y encuadre legal.

2.3.- Procedencia de la modificacion: conveniencia y oportunidad.
2.4.- Descripcion vy justificacion de la modificacion propuesta.

[l. ORDENANZAS.

1.4 Régimen urbanistico de aplicacion.

1.4.1 Planeamiento general.

- Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Priego de Cérdoba
(NNSS, en lo sucesivo), aprobadas con suspensiones por Resolucién de la Comisiéon
Provincial de Ordenacién de Territorio y Urbanismo de Coérdoba de 28 de abril de 2000. El
Texto Refundido fue aprobado por el Ayuntamiento el 27 de abril de 2.001, tomando
conocimiento la Comisién Provincial de Urbanismo el 15 de junio de 2.001 y siendo publicado
en el BOP 198 de 11 de octubre de 2.001.

Excmo. Ayuntamiento de Priego de Cérdoba. Servicios Técnicos Municipales.
Pagina 4 de 11



Innovacion puntual pormenorizada de los articulos 10, 11 y 12, relativos a las condiciones de la edificacion, de uso y
estéticas, de las Ordenanzas del Plan Parcial Industrial en el paraje “Cruz de la Vega” de Priego de Cérdoba.

. MEMORIA.

- Adaptacion Parcial de las NN.SS. de Priego de Cordoba a la LOUA aprobada
definitivamente por acuerdo plenario de 17 de diciembre de 2010 y publicadas en el BOP n°
32 de 16 de febrero de 2011.

Planeamiento general en tramite.

- PGOU de Priego de Cordoba, aprobado inicialmente por Pleno de 1 de marzo de 2011 y
publicado en BOP 62 de fecha 31 de marzo de 2011.

1.4.2 Planeamiento de desarrollo.

- Plan Parcial Industrial en paraje “Cruz de la Vega’ (Priego de Codrdoba). Aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de Cérdoba el 13 de diciembre de
1991.

1.5 Ambito de actuacion.

El ambito de la innovacion es el Plan Parcial “Cruz de la Vega” de Priego de Cordoba.

1.6 Antecedentes administrativos.

El Pleno de la Corporacion municipal celebrado el pasado 30 de octubre de 2012 aprobd
inicialmente la innovacion puntual pormenorizada de los art. 10, 11 y 12 de las ordenanzas
del Plan Parcial de “La Vega®, relativa a las condiciones de implantacion y uso de las
construcciones.

Durante el periodo de exposicidon publica, se presenta alegacion, en la que se solicita que
ademas de los nuevos usos contemplados, se incluya también el de vivienda en 12 categoria.

Puesto que el citado uso se encuentra incluido como compatible dentro de la ordenanza de
suelo industrial del planeamiento general en Priego de Coérdoba, se entiende podria incluirse
en la ordenanza del Plan Parcial, que al ser anterior al documento de Revision de las NNSS,
no lo contempla.

Sefialar también, que la presente modificacién no afectaria a la ordenacion estructural, al
tratarse de un uso pormenorizado.

El Pleno Municipal, en sesion celebrada el dia 29 de enero de 2013, acordd aprobar
provisionalmente un nuevo documento de innovacién en el que se incluia el uso de vivienda
como complementario del industrial; dicho documento se remiti6 a la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, para la emisién del preceptivo informe, en aplicacién
de lo dispuesto en el art. 31.2 C) de la LOUA, antes de su aprobacion definitiva por este
organo de gobierno municipal.

Con fecha 24 de abril de 2013, se recibi® en esta Administracion dicho informe de la
Delegacion Provincial de la citada Consejeria en el que, como observacién a la innovacion
propuesta, se advertia que resulta inadecuado, con el uso global del sector, la habilitacion del
uso de Vivienda en 1?2 categoria, puesto que su aplicacion puede desvirtuar la capacidad y
funcionalidad del sector para acoger actividades productivas, sobre todo, considerando que la
ordenacion del sector ha sido configurada para pequefias industrias que no justifican la
necesidad de vivienda para guarda asociada a las mismas; el citado informe recomienda que
para la aprobacion definitiva de la innovacion deberian tenerse en cuenta estas valoraciones
y articularse el modo de completar, corregir o tener en consideracién las cuestiones
anteriormente sefialadas.
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Tras lo anterior, la Presidenta del Area de Urbanismo, con el fin de adecuar el documento a
las prescripciones del Informe procedente de la “Delegacién Provincial de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente”, propuso que, antes de la Aprobacion Definitiva de este
documento de innovacién, se introdujese en el mismo la modificacion de que la
compatibilizacion del uso industrial y el residencial, se permita unicamente en las parcelas
con una superficie superior a los 1.000 m2; con ello se mostraron de acuerdo el resto de los
miembros de Comision Informativa de Urbanismo que, por unanimidad y en votacion
ordinaria, emiti6 DICTAMEN a favor de que el Pleno de la Corporacion Local adopte el
ACUERDO de Aprobar definitivamente la innovacion puntual pormenorizada de las
Ordenanzas del Plan Parcial del Poligono Industrial “Cruz de la Vega” del documento de
Revision de las Normas Subsidiarias Municipales, con el fin de modificar sus articulos 10
“condiciones de ordenacion y edificacion”, 11 “condiciones de uso”, y 12 “condiciones de
estética”, en concreto las relativas al retfranqueo de la edificacion en el fondo de la parcela,
los usos permitidos y el cerramiento de la parcela, con la modificacion, respecto del
documento de aprobacion provisional, de que se permita el uso de vivienda como
complementario del uso industrial, tdnicamente en aquellas parcelas que cuenten con una
superficie minima de mil metros cuadrados.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVAY JUSTIFICATIVA.

2.1 Criterios y objetivos generales.

La presente innovacion tiene por objeto modificar algunas de las condiciones de la
edificacion, de uso y estéticas, en las construcciones del poligono industrial “Cruz de la Vega”
de Priego de Cérdoba, en concreto las relativas al retranqueo de la edificacion en el fondo de
la parcela, los usos permitidos y el cerramiento de la parcela.

2.2 Alcance y encuadre legal.

La presente innovacion no establece criterio nuevo alguno en la ordenacion estructural del
municipio, afectando puntualmente a las condiciones de la edificacion, de uso y estéticas, y
que formaria parte de la ordenacion urbanistica pormenorizada preceptiva, al tratarse de la
ordenanza de edificacion de un suelo urbano consolidado (art. 10.2.A.a de la LOUA).

Puesto que la modificacién afecta puntualmente a la ordenaciéon pormenorizada preceptiva, le
corresponde al Ayuntamiento su Aprobacion Inicial y Definitiva previos informes sectoriales.

Ademas el documento cumple los requisitos establecidos en los articulos 36 y 38 de la Ley
7/2000, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA).

2.3 Procedencia de la modificacién: conveniencia y oportunidad.

La innovacion es procedente conforme a lo establecido en los articulos 36 y 38 de la LOUA,
asi como en los articulos 154 y 161 del Reglamento de Planeamiento.

Ademas, la modificacién podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadamente (Art. 38.3 de la LOUA).

Con la propuesta de modificacién, se facilitan y mejoran las condiciones de edificacién en el
Poligono Industrial Cruz de la Vega, en base a demandas sobrevenidas en la situacién
actual.

2.4 Descripcion y justificacion de la modificacion propuesta.

Con el presente documento se realizan las siguientes modificaciones en la ordenanza de
zona del Plan Parcial Cruz de la Vega:

- Se elimina la obligatoriedad de que las edificaciones tenga que realizar un
retranqueo de 3'00 ml en el fondo de la parcela (articulo 10).

- Se amplian los usos permitidos en los siguientes: Vivienda en 12 categoria (en
parcelas de superficie igual o superior a 1000 m2), Garajes, aparcamientos y
servicios del automévil en 12 y 22 categoria, oficinas o administrativo en 22
categoria, comercial en 22 categoria, de relacion en en 12 y 22 categoria, y deportivo
en 12 y 22 categoria (articulo 11).

- Se elimina la obligatoriedad de tener que realizar cerramiento exterior en las
parcelas, manteniéndose las condiciones de estética actuales, en caso de que se
opte por realizarlo (articulo 12).
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Los citados cambios, se justifican en base a lo siguiente:

- Para los usos y tipologias de construcciones industriales que se instalan en el
poligono Cruz de la Vega, no se hace necesario un retranqueo de 3 m en el fondo
de la parcela, que en la mayoria de los casos resulta un espacio residual de la
construccidon. Las necesidades luminicas de las instalaciones en este poligono
tampoco requieren de una iluminacién a través del fondo de la parcela, realizandose
la iluminacion y ventilacion por otros medios alternativos, y mas propios de
construcciones industriales. Por otro lado, y dada las carencias de suelo industrial
del municipio de Priego de Cordoba, resultaria beneficioso poder ocupar el fondo de
las parcela, teniendo siempre en consideracion, que la edificabilidad maxima de las
mismas, no es objeto de modificacion.

- Los usos permitidos en este poligono industrial, y en la actualidad son muy
limitados, reduciéndose al uso industrial, y al comercial y oficinas en 12 categoria.
Las demandas actuales de la sociedad y las carencias de suelo industrial en Priego,
requieren de otros usos, que permitan regenerar la economia local y mejorar la
calidad y cantidad del tejido industrial. Estos usos serian el de oficinas o
administrativo y el comercial en 22 categoria, el de garajes, aparcamientos y
servicios del automovil, el de relacion y el deportivo.

Por otro lado, el uso de vivienda en 12 categoria aparece contemplado en la
actualidad como dentro de los usos compatibles en suelo industrial (art. 175
RNNSS), por lo que resultaria coherente incluirlo también en la ordenanza del
presente plan parcial, que se corresponde con el Unico suelo industrial que en la
actualidad se encuentra totalmente consolidado en el municipio de Priego de
Cordoba, con anterioridad a la aprobacion del planeamiento general vigente..

- El cerramiento de parcela regulado en el art. 12 de las ordenanzas del Plan Parcial,
resulta incompatible con algunas de las actividades instaladas en las parcelas del
poligono, o dificultan la maniobrabilidad de los vehiculos pesados, por lo que debe
considerarse un elemento constructivo optativo.
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Se recoge a continuacion el articulo cuyo contenido se innova:
Texto actual:

Articulo 10. Condiciones de Ordenacion y Edificacion.

1.- Alineaciones: Se establece una alineacion fija retranqueada en la fachada de 7'00 ml.
Como excepcion en las parcelas de esquina n° 6, 7, 58 y 59, el retranqueo anteriormente
mencionado no se realizara en las fachadas laterales.

La edificacién se separara 3'00 ml del fondo posterior, quedando exento de ello las parcelas
de esquina, que en el caso de que no agote el fondo y deje patio trasero sin edificar, éstos no
daran a fachada.

En las parcelas de mas de 3.000'00 m2, donde se permite edificacion exenta, la separacion a
lindero sera de 5'00 ml, respetandose la alineacién de fachada de 7'00 ml.

2.- Ocupacion maxima de la parcela: la ocupacién maxima sera la resultante de la
edificabilidad permitida en cada parcela.

3.- Alturas: se fija una altura de 7'50 ml en medianera de edificacion o canalén y una altura
maxima de 10'00 ml en cumbrera de edificacion.

Las partes de planta baja destinadas al uso de oficinas y comerciales anexos a la industria,
tendran una altura libre maxima de 3'50 ml.

4.- Edificabilidad maxima: serd 1m2techo/1m2suelo de la parcela neta, pudiendo realizarse
entreplantas.

5.- Aparcamientos: se dispondra obligatoriamente en el interior de las parcelas edificables de
al menos una unidad de aparcamiento por cada 200'00 m2 de superficie construida.
Articulo 11. Condiciones de uso.

Uso basico: Industrial en 22, 32 y 42 categoria.
Usos permitidos: Comercio y oficinas en 12 categoria anexos a la industria.
Usos prohibidos: los restantes no mencionados.

Articulo 12. Condiciones de estética.

1.- La composicion en fachada seguira los criterios de regularidad y simetria.

2.- Los materiales a utilizar y los acabados, seran los tradicionales en la zona para este tipo
de instalaciones.

3.- Cerramiento de parcela: las vallas alineadas a vial se realizaran hasta 0'60 ml de altura
con elementos solidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2'10 ml de cerramiento ligero
y transparente. Las vallas medianeras, podran realizarse con elementos opacos sin
sobrepasar la altura de 2'10 ml.

4.- Se prohibe la chapa de fibrocemento en cubiertas y piezas ceramicas vitrificadas en las
fachadas.
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Texto modificado:

Articulo 10. Condiciones de Ordenacién y Edificacion.

1.- Alineaciones: Se establece una alineacion fija retranqueada en la fachada de 7'00 ml.
Como excepcion en las parcelas de esquina n° 6, 7, 58 y 59, el retranqueo anteriormente
mencionado no se realizara en las fachadas laterales.

En las parcelas de mas de 3.000'00 m2, donde se permite edificacion exenta, la separacion a
lindero sera de 5'00 ml, respetandose la alineacién de fachada de 7'00 ml.

2.- Ocupacion maxima de la parcela: la ocupacién maxima sera la resultante de la
edificabilidad permitida en cada parcela.

3.- Alturas: se fija una altura de 7'50 ml en medianera de edificacidon o canalén y una altura
maxima de 10'00 ml en cumbrera de edificacion.

Las partes de planta baja destinadas al uso de oficinas y comerciales anexos a la industria,
tendran una altura libre maxima de 3'50 ml.

4.- Edificabilidad maxima: sera 1m2techo/1m2 suelo de la parcela neta, pudiendo realizarse
entreplantas.

5.- Aparcamientos: se dispondra obligatoriamente en el interior de las parcelas edificables de
al menos una unidad de aparcamiento por cada 200'00 m2 de superficie construida.

Articulo 11. Condiciones de uso.

Uso basico: Industrial en 22, 32 y 42 categoria.

Usos permitidos: Garajes, aparcamientos y servicios del automovil en 12 y 22 categoria,
oficinas o administrativo en 12 y 22 categoria, comercial en 12 y 22 categoria, de relacién en
en 12y 29 categoria, y deportivo en en 12 y 22 categoria.

Usos compatibles: Vivienda en 172 categoria, con la superficie maxima prevista en los
programas para viviendas protegidas en la Comunidad Auténoma, en parcelas de superficie
igual o superior a 1.000 m2 y siempre con caracter complementario al uso industrial.

Usos prohibidos: los restantes no mencionados.

Articulo 12. Condiciones de estética.

1.- La composicion en fachada seguira los criterios de regularidad y simetria.

2.- Los materiales a utilizar y los acabados, seran los tradicionales en la zona para este tipo
de instalaciones.

3.- El cerramiento de parcela serd potestativo y, en su caso, tendra las siguientes
caracteristicas: las vallas alineadas a vial se realizaran hasta 0'60 ml de altura con
elementos solidos y opacos, y hasta una altura maxima de 2'10 ml de cerramiento ligero y
transparente. Las vallas medianeras podran realizarse con elementos opacos sin sobrepasar
la altura de 2'10 ml.

4.- Se prohibe la chapa de fibrocemento en cubiertas y piezas ceramicas vitrificadas en las
fachadas.

En Priego de Cdrdoba, a la fecha de la firma,
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