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1. MEMORIA INFORMATIVA.

1.1 Objeto.

El presente documento tiene por objeto la innovacién del documento del Plan Especial de
Proteccion, Reforma Interior y Catalogo del Centro Histérico de Priego de Coérdoba
(PEPRICCH), con la finalidad de modificar los articulos que afectan a la regulacion de la
altura maxima de las edificaciones.

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

1.2 Formulacién y redaccion.

Se formula por el Excmo. Ayuntamiento de Priego de Cdrdoba, a peticion de la Presidenta
del Area de Urbanismo, y se redacta por los servicios técnicos municipales.

1.3 Contenido documental.

El contenido documental de la modificacion 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 documentacién de la Innovacién, 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.- Consideraciones previas.

1.7.- Antecedentes administrativos.

1.8.- Analisis de carencias y problematica.
1.9.- Propuesta global de modificaciones.
1.10.- Problematica especifica de las alturas.

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 de la modificacion propuesta.

2.5.- Justificacion de la modificacion.

Il. NORMA URBANISTICAS.

[1l. ANEXOS.

1.4 Régimen urbanistico de aplicacion.
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Planeamiento general.

Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Priego de Cdérdoba
(NNSS, en lo sucesivo), aprobadas con suspensiones por Resolucion de la Comision
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 Comision Provincial de Urbanismo el 15 de junio de 2.001 y siendo
publicado en el BOP 198 de 11 de octubre de 2.001.

Adaptacion Parcial de las NN.SS. de Priego de Coérdoba 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 de proteccién.

Plan Especial de Proteccion, Reforma Interior y Catalogo del Centro Histoérico de Priego de
Cérdoba (en adelante PEPRICCH), aprobado por el Ayuntamiento en Pleno de sesién
celebrada el 27 de abril de 2001, e informado favorablemente por la Direccion General de
Bienes Culturales mediante resolucion de 8 de agosto de 2.001, se publica en el BOP 197
de 10 de octubre de 2.001.

Planeamiento general en tramite.

PGOU de Priego de Cérdoba, aprobado por Acuerdo plenario de 27 de diciembre de 2013
y publicado en BOP n° 23 de 3 de febrero de 2014.

1.5 Caracteristicas del ambito de actuacion.

El ambito de la innovacién es el del Plan Especial, por tanto afectaria a todo el Conjunto
Historico de Priego de Codrdoba, Conjunto Histérico-Artistico por Decreto 3524/72 (BOE
28/12/1972) y Bien de Interés Cultural por Disposicion Adicional 12 de la Ley de
Patrimonio Historico Espafiol, ampliado por Decreto 260/2002 (BOE 27/12/2002), asi como
a la zona de proteccion (o entorno) del mismo, establecida por el documento del Plan
Especial. Queda exceptuado el Conjunto Urbano de la Villa.

Dentro del ambito de actuacion se incluirian las siguientes calificaciones:

- Edificios protegidos — Edificaciones pertenecientes al Catalogo del Patrimonio
Edificado.

- Centro Histérico - Edificaciones vinculadas a los Espacios Urbanos Catalogados.

- Centro Histdrico.

- Edificacién entre medianeras — Entorno Centro Histérico.

1.6 Consideraciones previas.

Desde la aprobacion definitiva del Plan Especial, son varias las modificaciones del
documento que se han tramitado por diversos motivos. Algunas se han iniciado a instancia
de parte, y otras de oficio. Solo algunas de las innovaciones han sido aprobadas
definitivamente, pues muchas de ellas, bien por falta de interés municipal, particular o por
haber sido informadas desfavorablemente por diferentes 6rganos u administraciones, no
han podido aprobarse definitivamente.

Dada la diversidad de modificaciones tramitadas, y con objeto de dar una solucion global a
las carencias y problematica del planeamiento de proteccion, y de evitar la tramitacion
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sucesiva de innovaciones del documento, recientemente por parte del Ayuntamiento, se ha
realizado una propuesta global de modificaciones puntuales del Plan Especial. Esta
propuesta fue remitida a modo de consulta a la Administracion competente en Patrimonio,
habiéndose recibido informe al respecto del Servicio de Proteccién del Patrimonio Histérico
de la Consejeria de Educacion, Cultura y Deporte.

Por tanto, la presente modificacion puntual se incluye dentro de un paquete de
modificaciones que el Ayuntamiento de Priego de Cérdoba esta tramitando, con el objeto
de dar soluciéon a las carencias y problematica detectada en el documento del Plan
Especial, y en la aplicacién del mismo.

Si bien son varias las innovaciones ya tramitadas, o en tramitacion, del Plan Especial, se
entiende que las mismas afectan a aspectos puntuales del documento, y no al contenido
estructural del planeamiento de proteccion.

Una vez finalizada la tramitacion de las mismas, se va a proceder a elaborar un texto
refundido del documento del Plan Especial.

1.7 Antecedentes administrativos.
Como ya se ha indicado, desde la aprobacion del Plan Especial son varias las

modificaciones aprobadas. A continuacién se recoge en un cuadro aquellas, que segun
constan en los archivos municipales, se encuentran aprobadas definitivamente.

OBJETO A. PUBLICACION | A. PROV. | A.DEF. INSCRIP. | PUBLICACION
INICIAL
Redelimitacion UE-1 28/12/01 | BOP 15/02/02 - 30/04/02 - BOP 05/06/02
Reordenacion UE-4 30/11/05 | BOP 26/01/06 | 30/03/06 | 31/10/06 | RAIU 1.649 | BOP 26/12/06
RMIP 14
Redelimitacién y reordenacién de la UE-10 29/01/02 nl 30/04/02 | 29/01/03 - BOP 27/02/03
UE-13 Desafeccion de uso y dominio del | 25/07/02 | BOP 19/09/02 | 29/11/02 | 18/05/04 | RAIU 4.987 | BOP 12/07/04
subsuelo y modificacién art. 56 y 57 de NNSS nl
Redelimitacion de la UE-14 28/09/01 | BOP 16/11/01 - 26/11/01 - BOP 24/01/02
Ficha de Catalogo edificado Molinos 20 UE-16 | 26/03/07 | BOP 19/07/07 | 24/05/07 | 30/03/09 | RAIU 3.642 | BOP 13/08/09
26/09/07 RMIP 27
Cambio uso parcelas C/ Santiago 11 y San| 28/04/06 | BOP 14/06/06 | 28/11/06 | 24/05/07 | RAIU 4538 | BOP 17/08/07
Luis y delimitacion de nueva UE 19.1 RMIP 34
Cambio calificacion C/ Molino de San Rafael 3 | 29/04/08 | BOP 18/06/08 | 27/10/08 | 28/05/09 | RAIU 3.761 | BOP 08/07/10
RMIP 29
Art. 5.53 y 5.82 (relativa a carpinterias) 16/12/11 | BOP 26/01/12 - 30/05/12 | RAIU 5.354 | BOP 05/06/12
RMIP 42
Art. 5.8, 5.20, 5.23, 5.35, 5.38, 5.50, 5.53, 5.64, JGL BOP 04/07/12 JGL 30/11/12 | RAIU 5.550 | BOP 28/01/13
5.67, 5.79, 5.82 (relativa a Regulacion de| 01/06/12 10/08/2012 RMIP 44
Cubiertas)
Ficha catalogo edificio C/ Rio 26 25/07/02 | BOP 18/09/02 | 29/11/02 | 31/07/06 | RAIU 4.801 | BOP 09/03/11
(Descatalogacion de C/ Morales 8) RMIP 2/06
Ficha catalogo edificio C/ Rio 26 05/07/10 | BOP 19/08/10 - 17/05/11 | RAIU 4.859 | BOP 03/11/11
RMIP 38
Ficha catalogo edificio Carrera de las Monjas | 28/06/05 | BOP 22/08/05 - 26/09/05 nc nc
30
Ficha catalogo edificio C/ Rio 31 (nivel | 30/11/05 - - 20/03/06 | RAIU 1125 | BOJA 26/02/10
proteccion) (1) nl
Ficha catalogo del Jardin del Recreo de| 05/06/10 | BOP 12/08/10 - 28/01/11 | RAIU 4.798 | BOP 20/07/11
Castilla RMIP 35
Ficha catalogo edificios de Santa Ana 6y 8 28/10/11 | BOP 05/12/11 - 30/03/12 | RAIU 5281 BOP 10/04/11
RMIP 40

nl: no localizado
nc: no consta

(1) Solo consta con aprobacién definitiva la modificacion del documento de la revision de NNSS, no el Plan Especial. Debera subsanarse.
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La tramitacion de estas innovaciones ha supuesto la modificacién de las siguientes partes
y apartados del Plan Especial:

NORMAS URBANISTICAS REGULADORAS.
Articulos modificados:

- Art. 5.8 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a las condiciones
generales (acceso a cubiertas).

- Art. 5.20 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a zonificacion
Edificios Protegidos (acceso a cubiertas).

- Art. 5.23 Condiciones particulares de estética. Afecta a zonificacion Edificios
Protegidos (acceso a cubiertas).

- Art. 5.35 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a zonificacion La
Villa (acceso a cubiertas).

- Art. 5.38 Condiciones particulares de estética. Afecta a zonificacion La Villa (acceso
a cubiertas).

- Art. 5,50 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a zonificacion
Centro Histdrico-Edificios vinculados a Espacios Urbanos Catalogados (acceso a
cubiertas).

- Art. 5.53 Condiciones particulares de estética. Afecta a zonificacion Centro
Histérico—Edificaciones vinculadas a los Espacios Urbanos Catalogados y a Centro
Historico (carpinterias y acceso a cubiertas).

- Art. 5.64 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a zonificacion
Centro Histérico (acceso a cubiertas).

- Art. 5.67 Condiciones particulares de estética. Afecta a zonificacion Centro
Histérico (acceso a cubiertas).

- Art. 5.79 Construcciones por encima de la altura maxima. Afecta a zonificacion
Edificacion Entre Medianeras-Entorno Centro Histérico (acceso a cubiertas).

- Art. 5.82 Condiciones particulares de estética. Afecta a zonificacién Edificacion
Entre Medianeras-Entorno Centro Histdrico (carpinterias y acceso a cubiertas).

CATALOGO DEL PATRIMONIO.
Fichas del Catalogo Modificadas:

- Catalogo del Patrimonio Edificado. Rio 26 (Descatalogacion de la C/ Morales 8).

- Catalogo del Patrimonio Edificado. Rio 31 (Cambio nivel de proteccién de Integral a
Estructural).

- Catalogo del Patrimonio Edificado Carrera de las Monjas 30.

- Catalogo del Patrimonio Edificado. Molinos 20.

- Catalogo de Jardines. Recreo de Castilla (Almazara).

- Catalogo de Patrimonio Edificado. Santa Ana 6 (Santa Ana 6 y 8).

- Catalogo de Patrimonio Edificado. Santa Ana 8 (Santa Ana 6 y 8).

PLANIMETRIA.
Planimetria Modificada:

- Plano AD 01. Alineaciones, Calificacién, Usos y Sistemas (Redelimitacion UE-1,
Reordenacion UE-4 Calles Pasillo y Lavadero, Redelimitacion y reordenaciéon UE-10,
Desafeccion suelo UE-13, Redelimitacion de la UE-14, cambio calificacion Solar C/
Santiago, cambio calificacién en C/ Molino de San Rafael).

- Plano AD 04. Catalogo del Patrimonio Edificado, Conjuntos Urbanos, Espacios
Urbanos, Jardines de Caracter singular e ltinerarios Periurbanos, Sitios y lugares,
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Vistas y otros elementos de interés (Santa Ana 6 y 8, cambio calificacion Solar C/
Santiago ).

- Plano AD 06. Edificios pertenecientes al Conjunto Urbano del Barrio de la Villa.
Criterios de Intervencion (Santa Ana 6 y 8, cambio calificacion Solar C/ Santiago).

1.8 Analisis de carencias y problematica.

El Conjunto Histérico actual de Priego de Coérdoba declarado Bien de Interés Cultural
presenta un grado de transformacion muy elevado, fruto de la transformacién edilicia que
se ha realizado en los ultimos 35 afios.

Aunque la declaracion del Conjunto Historico Artistico tuvo lugar en el afio 1972, la
delimitacion recogida no era precisa, y se limitd al barrio de la Villa, excluyendo la mayor
parte de la ciudad histérica, y de sus bienes. Esta deficiencia se intentd subsanar, y en el
afno 79 se aprobd la incoacién de la ampliacion del Conjunto, que sin embargo no llega a
declararse hasta el ano 2002, 23 afios después. Este instrumento ha contribuido muy
favorablemente a preservar las caracteristicas de la Villa, ya que las intervenciones
requerian autorizacion de la administracion competente en Patrimonio; sin embargo en el
resto del Conjunto Histérico ha tenido lugar una importante transformacion.

Por otro lado, los diferentes planeamientos urbanisticos de la ciudad y el municipio no han
fomentado la proteccion y conservacion de la ciudad historica (fuera del barrio de la Villa),
que se encontraba muy modificada en el afio 2001 cuando se aprobd un Plan Especial,
que en cierta medida idealizaba el estado de conservacion del Conjunto Historico.

La aplicacion de la normativa del Plan Especial durante mas de 10 afos ha puesto de
manifiesto algunas carencias y problemas, relacionados con una regulacién de parametros
en algunos casos imprecisa y genérica, que ha dado lugar a diferentes interpretaciones
qgue han favorecido poco la proteccion y conservacion del Conjunto Historico, pero por otro
lado, el planeamiento de proteccién también han producido diversos conflictos
consecuencia de la introduccidon de una regulacidon mucho mas estricta y que en algunas
cuestiones rompia totalmente con la practica constructiva y la regulacion normativa de los
ultimos afios (y por tanto con las construcciones existentes), propiciando la realizacion de
obras ilegales y clandestinas.

Con algunas de las innovaciones de planeamiento tramitadas se ha dado soluciéon a
algunas de las carencias y problemas de la normativa de aplicacion (por ejemplo acceso a
cubiertas y carpinterias), sin embargo, sigue detectandose que algunos parametros
edificatorios se alejan en gran medida de la realidad del Conjunto Histérico de Priego,
COomo son:

- La altura métrica de las edificaciones.

- La ubicacion y situacién de los patios en edificios.

- Los usos de las cubiertas.

- El fomento de actuaciones de rehabilitacién, sobre el que ya se han adoptado
varias medidas al respecto.

Otras cuestiones normativas algo imprecisas o que difieren en cierta medida de la ciudad
consolidada, son las que afectan a la imagen urbana de la ciudad:

- La colocacion de elementos en fachadas como carteles, anuncios, rétulos o aires
acondicionados, deberia ser también objeto de regulacion especifica, no solo sus
condiciones de vuelo, también su tamario, color, geometria, o relacion compositiva
con el edificio.
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- Las caracteristicas de las disposiciones y geometria de los armarios y cajas de
contadores de suministros (electricidad, agua o telecomunicaciones...) o incluso la
obligacion de colocar buzones de correos en las fachadas, que en los Ultimos afos
vienen imponiendo las distintas compafiias para dar servicio, deberia ser objeto de
control mediante la normativa urbanistica, pues en la mayoria de los casos obvian
las condiciones estéticas establecidas por el planeamiento.

- Las normas de urbanizacion e intervencidon en los espacios publicos, vy la
regulacién de elementos urbanos (mobiliario, farolas, sefiales, placas, kioscos, hitos,
sefales, carteleria...) son también practicamente inexistentes.

Ademas de las carencias en la regulacion normativa, se considera que resultaria necesario
fomentar las actuaciones en determinadas parcelas del centro histérico, cuyas
caracteristicas geométricas y de fachada dificultan una posible intervencién sobre las
mismas, preservando su caracter de vacio urbano o de solar. En este sentido es posible
matizar o completar lo establecido en algunos articulos del texto normativo, por ejemplo en
lo relativo a los espacios libres interiores.

En el documento normativo del Plan Especial se detectan también pequefias
contradicciones respecto a lo recogido en el TR RNNSS, ademas de que para la
regulacion de algunos parametros, el Plan Especial se remite al TR RNNSS, actualmente
en revision.

Finalmente, y en lo referente al Catalogo del Patrimonio Edificado, la problematica es
variada. Por un lado encontramos edificios y elementos catalogados que no existen en la
actualidad, bien porque no existian cuando se aprobd el Plan Especial, o porque se han
arruinado o demolido con posterioridad. Por otro lado, y desde la entrada en vigor del Plan
Especial en el afio 2001, no es muy elevado el numero de intervenciones de rehabilitacion
y conservacion realizadas en los edificios catalogados (un 5,71 % de los edificios han sido
rehabilitados, frente al 18,04 % que han sido objeto de alguna demolicidn), resultando
necesario fomentar las actuaciones de rehabilitacion. También se da el caso de edificios
con un grado de proteccion tan elevado (edificios residenciales con proteccion integral),
que en muchos casos resulta incompatible o muy complicado realizar una actuacion de
iniciativa privada, que posibilite la conservacion y mantenimiento del bien.

1.9 Propuesta global de modificaciones.

Con todo, y en base al analisis realizado, la propuesta global de modificaciones puntuales
que realiza el Ayuntamiento, afectaria a los parametros indicados en el apartado anterior, y
se va a estructurar en los siguientes documentos de innovacién del PEPRICCH que va a
tramitar este Ayuntamiento:

- Modificacién de las alturas métricas. Se pretende por un lado modificar la magnitud de las
alturas meétricas establecidas en el Plan Especial, y por otro, sustituir las alturas
obligatorias por alturas maximas.

- Modificacion sobre los patios .Se pretende por un lado compatibilizar la ocupacion del
100 % de la planta baja de los edificios, en determinados casos, y para todo el &mbito del
Plan Especial (excepto en la Villa). Por su parte, en edificios catalogados se pretende
posibilitar la cubricion de los patios, mediante una montera de cristal siempre que el uso al
que se destinen las estancias que abren al patio, no sea residencial o vivienda en 22
categoria (plurifamiliar), y se garanticen las condiciones de ventilacion.
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- Sobre usos de cubiertas. Se pretende posibilitar el uso de una pequena parte del bajo
cubierta en las construcciones situadas en el ambito del Plan Especial (excepto la Villa y
edificios catalogados).

- Fomentar la intervenciéon de determinados solares — sobre las viviendas interiores. Para
ello se pretende modificar (para igualar) las caracteristicas geométricas (dimensiones
minimas) de los espacios libres interiores en parcelas situadas en el Centro Histérico, para
fomentar y facilitar la construccion en determinados solares y parcelas con geometria
irregular.

- Fomentar la rehabilitacion de edificios catalogados. Se pretende modificar (para
condicionar) el mayor aprovechamiento de las parcelas calificadas como Edificios
Catalogados a que se realicen actuaciones de rehabilitacién y conservacion, penalizando
las actuaciones de demolicion de elementos catalogados.

- Sobre cuestiones estéticas y contaminacién visual. Mientras se realiza el andlisis general
de las carencias estéticas y de contaminacion visual, y previamente, introducir una serie de
modificaciones en el articulo relativo a las instalaciones en fachada:

- Posibilitar la ubicacion de las unidades externas de los aires acondicionados
existentes, en los balcones de los edificios, y siempre que queden integrados
compositivamente en la fachada (excepto en La Villa y Edificios Catalogados).

- Introducir un apartado para regular las instalaciones de armarios de contadores
de agua, suministro eléctrico, telecomunicaciones..., de forma que, cuando sea
necesaria su ubicacion en fachada, queden compositiva y materialmente
integrados en la misma.

- Introducir otro apartado para establecer como preceptiva la integracion del
cableado aéreo que discurre por las fachadas (a través de tapa cables u otra
solucién) para minimizar el impacto visual.

- Establecer también como preceptiva la preinstalacion en edificios (de nueva
planta y en los que se rehabilite o intervenga integralmente en fachada) de
acometidas subterraneas (para suministro eléctrico, de telecomunicaciones...),
asi como una preinstalacion en fachada para una posible colocacion de
alumbrado publico.

- Revision del Catalogo del Patrimonio Edificado del Plan Especial, previo analisis y
diagndstico de su estado actual.

1.10 Problematica especifica de las alturas.

La actual regulacion de las alturas métricas de los edificios incluidos en el ambito del Plan
Especial, presenta la siguiente problematica:

1.- Para gran parte de los edificios situados en el Conjunto Histérico de Priego de Cdérdoba,
la actual regulacion de alturas establecida en el texto normativo del Plan Especial (6,50 m
para dos plantas, 9,50 m para 3 plantas, 12,50 m para 4 plantas y 1,5 m en fachada para
los sobrados) no resulta acorde con la realidad existente, pues queda por debajo de la
altura de los edificios construidos.

En este sentido se ha realizado un estudio pormenorizado de las alturas métricas
existentes en el ambito del Plan Especial (véase anexo Il), obteniéndose los resultados
que se recogen a continuacion. Senalar que la mayoria de los edificios estudiados, ya se
encontraban renovados antes de la aprobacion definitiva del documento del PEPRICCH
(afio 2001).
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La altura métrica media de los edificios catalogados (no incluidos en el ambito de la Villa)
seria la siguiente:

1+sobrado 2 plantas 2+sobrado 3 plantas 3+sobrado 4 plantas

561m 8,28 m 8,97 m 11,08 m 12,97 m 13,46 m

La altura métrica media de los edificios catalogados (incluidos en el ambito de la Villa)
seria la siguiente:

1+sobrado 2 plantas 2+sobrado 3 plantas 3+sobrado 4 plantas

5,56 m 6,16 m 8,22m 10,65 m - -

La altura métrica media de los edificios incluidos en el ambito del Conjunto Urbano de la
Villa:

1+sobrado 2 plantas 2+sobrado 3 plantas 3+sobrado 4 plantas

5,86 m 6,17 m 8,39 m 9,29 m - -

En los Espacios Urbanos Catalogados, la media de la altura métrica de los edificios seria
la siguiente:

2 plantas | 2+sobrado | 3 plantas | 3+sobrado | 4 plantas
EUC 01: Plaza de Andalucia — Calle del Rio 7,05 No existen | 10,88 m | No existen 13,58
— Fuente del Rey
EUC 02: Plaza de la Constitucion — Carrera 6,74 8,52 m 10,60 m 12,97 12,95
de las Monjas — Plaza Palenque
EUC 03: Carrera de Alvarez 7,59 10,13 m 10,96 m | No existen 13,29
EUC 04: Paseo de Colombia 7,76 No existen | 10,81 m | No existen 13,14
EUC 05: Llano de la Iglesia — Plaza de Santa | No existen 9,08 m 10,34 m | No existen 12,91
Ana y Villalta
EUC 06: Entorno Compas de San Francisco 9,42 9,46 m 10,06 m | No existen | No existen
EUC 07: Plaza de San Pedro — Entorno 7,02 No existen | 10,.58 m | No existen 13,64
Carnicerias Reales
EUC 08: Plaza de San Juan de Dios No existe | No existen 9,75 m No existen 12,67

Media existente 7,60 m 9,30 m 10,50 m 12,97 m 13,177 m

Por su parte, en el resto de la trama del Centro Historico, la altura métrica media existente

seria la siguiente:

1+sobrado

2 plantas

2+sobrado

3 plantas

5,73 m

6,27 m

8,82 m

9,74 m

En el siguiente cuadro se recoge un resumen de los resultados obtenidos de las alturas
medias de las construcciones en el Conjunto Histérico:
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La Villa Edificios Edificios Espacios Centro SEGUN
Catalogados en la | Catalogados Urbanos Histérico PLAN
Villa Catalogados ESPECIAL
1+sobrado 5,86 m 5,56 m 5,61 m - 573 m 5,00 m
2 plantas 6,17 m 6,16 m 8,28 m 7,60 m 6,27 m 6,50 m
2+sobrado 8,39 m 8,22 m 8,97 m 9,30 m 8,82 m 8,00 m
3 plantas 9,29 m 10,65 m 11,08 m 10,50 m 9,74 m 9,50 m
3+sobrado - - 12,97 m 12,97 m - 11,00 m
4 plantas - - 13,46 m 13,17 m - 12,50 m

Del analisis de los datos obtenidos se desprende lo siguiente:

- Existe una gran diferencia en la altura métrica de los edificios situados en el ambito de la
Villa, especialmente de los edificios catalogados, que resulta ser muy inferior a la del resto
de los edificios catalogados del Conjunto Histérico. Teniendo en cuenta que la mayoria de
las “casas sefioriales” de Priego son fruto de la evolucion de edificios de arquitectura
popular que se han ido enriqueciendo, parece que esto responde a una clara
diferenciacion de la Villa, en la que las edificaciones presentaban una menor altura métrica
dadas las caracteristicas de los espacios publicos del barrio muy estrechos y angostos, y a
la poblacion residente y usos de las construcciones.

- Los edificios catalogados situados fuera del ambito de la Villa son las construcciones con
mayor altura métrica por planta del Conjunto Histérico de Priego, resultado su altura muy
superior a la regulada genéricamente por la normativa del Plan Especial.

- Tal y como puede observarse en las fotos histéricas de Priego (anexo 1V), muchas de las
construcciones se caracterizaban por estar configurada su ultima planta con un sobrado
(bien en planta primera o segunda en la mayoria de los casos). Sin embargo en la
actualidad los sobrados solo se conservan en la Villa y en edificios catalogados, y
puntualmente en edificios del resto de la trama del Conjunto Histérico. Muchos de los
sobrados situados en los edificios no responden a las caracteristicas geométricas definidas
en el art. 5.6 del Plan Especial, es decir con una altura en fachada de 1,50 m, pues a
fachada la altura de estas construcciones es superior a la maxima sefalada.

- De los 137 edificios catalogados situados fuera del ambito de la Villa estudiados,
solamente 15 tienen una altura métrica igual o inferior a la maxima establecida en la
normativa urbanistica de aplicacion, por lo tanto el 89,05 % de los edificios catalogados
tienen una altura superior a la maxima permitida por el Plan Especial.

- De los 39 edificios catalogados incluidos en el ambito del Conjunto Urbano de la Villa que
han sido estudiados, 21 tienen una altura métrica igual o inferior a la maxima establecida
en la normativa urbanistica de aplicaciéon, por lo tanto el 46,15 % de los edificios
catalogados tienen una altura superior a la maxima permitida por el Plan Especial.

- Solamente 47 de los 351 edificios incluidos en espacios urbanos catalogados tienen una
altura igual o inferior a la regulada en la normativa urbanistica de aplicacion, es decir el
86,61 de los edificios tiene una altura superior a la regulada genéricamente por el Plan
Especial. Por la altura métrica estarian fuera de ordenanza 129 de los edificios, es decir, el
36,75 %. Por el numero de plantas 58 edificios estarian fuera de ordenanza, lo cual
equivale a un 16,52 %.

- De los 86 edificios situados dentro del ambito de la Villa y que se han estudiado, 45
tienen una altura métrica igual o inferior a la maxima establecida en la normativa
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urbanistica de aplicacion, por lo tanto el 47,67 % de los edificios de la Villa tienen una
altura superior a la maxima permitida por el Plan Especial.

- Para este ambito, el 51% de los edificios tienen una altura superior a la maxima regulada
genéricamente por el Plan Especial. .

2.- La normativa urbanistica previa.

- En ninguno de los documentos de planeamiento urbanistico redactados y tramitados por
el Ayuntamiento de Priego de Coérdoba, se recoge un estudio pormenorizado de las alturas
métricas existentes en la ciudad, si bien en el del Plan Especial, si se analiza el nUmero de
plantas de las construcciones de su zona de afeccion.

- En el siguiente cuadro se recoge la evolucion de la regulacion normativa de las alturas

métricas de las construcciones en Priego de Cérdoba:

N ° plantas Delimitacion NNSS 1982 (m) | TRNNSS 1990 | RTRNNSS 2000 (m) | PEPRICCH
Suelo 1976 (m) (m) CH Resto 2001 (m)

1 planta 3,50 - - 3,50 4,00 3,50

2 plantas 6,70 6,50 (+ 0,20 de 7,00 (+ 0,30 de 6,50 7,00 6,50
grueso de forjado) | grueso de forjado)

3 plantas 9,90 9,70 (+ 0,20 de 10,00 (+ 0,30 de 9,50 10,00 9,50
grueso de forjado) | grueso de forjado)

4 plantas 13,10 12,90 (+ 0,20 de 12,90 (+ 0,30 de 12,50 13,00 12,50
grueso de forjado) | grueso de forjado)

5 plantas 16,30 - - - - -

Por lo tanto, y tal y como puede observarse, la regulaciéon normativa recogida a partir del
afo 2000 (en la revision del TRNNSS y en el PEPRICCH), se reduce considerablemente la
altura métrica del planeamiento anterior, no respondiendo ademas la nueva regulacién a
una realidad existente.

3.- Con las alturas métricas maximas actualmente reguladas resulta complicado
compatibilizar en los edificios el cumplimiento de la normativa sectorial, como el
cumplimiento del CTE DB-Ruidos, resultando ademas muy ajustado la ubicacion de
diferentes instalaciones de climatizacién en los edificios como son el aire acondicionado o
el suelo radiante, o la implantacion de usos diferentes a los residenciales en las plantas
bajas de edificios de 3 y 4 plantas de altura.

4.- No todos los edificios situados en las distintas calles del Conjunto Histérico tienen el
mismo numero de plantas ni de alturas métricas. Estas diferencias se hacen
especialmente notables en el Conjunto de la Villa, en la que edificios con el mismo niumero
de plantas presentan alturas métricas muy diferentes. Por lo tanto la regulacién de alturas
maximas obligatorias no responde a la realidad de las edificaciones y calles del Conjunto
Historico.
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2. MEMORIA DESCRIPTIVAY JUSTIFICATIVA.

2.1 Criterios y objetivos generales.

La presente innovacion tiene por objeto introducir unas modificaciones en el texto
normativo del Plan Especial con los siguientes objetos:

1. Modificar la magnitud de la altura métrica maxima de las edificaciones incluidas en
el ambito del PEPRICCH.

2. Sustituir las alturas obligatorias por alturas maximas, permitiendo la construccion
de edificios con una planta menos a la maxima autorizada.

2.2 Alcance y encuadre legal.

La innovacidn no establece criterio nuevo alguno en la ordenacion estructural del
municipio, afectando a las alturas de las edificaciones (que no al numero de plantas)
establecidas en las condiciones particulares de las diferentes zonificaciones del ambito del
planeamiento de proteccion, y que formaria parte de la ordenacidn 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 modificacion afecta puntualmente a la ordenacidon pormenorizada
preceptiva, le corresponde al Ayuntamiento su Aprobacion Inicial y Definitiva previos
informes sectoriales de la Consejeria de Cultura y de Obras Publicas y Vivienda, de la
Junta de Andalucia.

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 modificacion: conveniencia y oportunidad.

La innovacion es procedente conforme a lo establecido en el art. 1.2 del Plan Especial, que
recoge entre sus determinaciones la vigencia y revision del mismo, que textualmente
indica: “El presente Plan podra ser modificado excepcionalmente, si asi se requiere para
introducir rectificaciones de caracter aislado y de escasa entidad, o reajustes especificos
en sus documentos o determinaciones, siempre que no constituya supuesto de revisiéon”.

Por su parte en el punto 6 del citado articulo se establece que la aprobacion de cualquier
revision o modificacion debera someterse al informe vinculante de la Consejeria de
Cultura, y su tramitacién administrativa sera analoga a la exigida para la aprobacion del
mismo, de acuerdo con lo establecido en la Ley de Patrimonio Histérico Espafiol y la de
Patrimonio Histérico Andaluz.

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

Se considera oportuna para mejorar, favorecer y facilitar la realizacion de intervenciones
en el Conjunto Histérico, y ambito del Plan Especial, estableciéndose una regulacién mas
acorde con la realidad de la edificacion consolidada.
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2.4 Descripcion de la modificacion propuesta.

Innovacion puntual pormenorizada del Plan Especial de Proteccién, Reforma Interior y Catélogo del Centro Histérico de

Con el presente documento se modifica la magnitud de la altura métricas de las
edificaciones incluidas en el ambito del Plan Especial (con excepcion de las ubicadas en el

barrio de La Villa) de la siguiente forma:

REGULACION ACTUAL

Numero de plantas

Altura maxima en m

Edificios de 1 planta (PB) 3,50m
Edificios de 2 plantas (PB+1) 6,50 m
Edificios de 2 plantas y sobrado 8,00 m
Edificios de 3 plantas (PB+2) 9,50 m
Edificios de 4 plantas (PB+3) 12,50 m

REGULACION PROPUESTA

Numero de plantas

Altura maxima en m

Edificios de 1 planta (PB) 4,00 m
Edificios de 2 plantas (PB+1) 7,00 m
Edificios de 2 plantas y sobrado 9,00 m
(solo en ordenanzas de edificios catalogados)

Edificios de 3 plantas (PB+2) 10,30 m
Edificios de 4 plantas (PB+3) 13,35 m

Por otro lado, la modificacion también sustituye las alturas obligatorias por alturas
maximas, permitiendo la construccion de edificios con una planta menos a la maxima
autorizada. Esta modificacion no afectaria a los edificios incluidos en el Catalogo del
patrimonio edificado, en los que individualmente, y en cada ficha del catalogo se hace una
descripcion de su estado actual y del propuesto; tampoco a los edificios incluidos en el
Conjunto Urbano de la Villa ni en los Espacios Urbanos Catalogados, en los que el
documento del Plan Especial realiza un estudio individual y de Conjunto, y establece una

proteccion volumétrica.

Con todo, la presente modificacion afectaria a los siguientes articulos del texto normativo

del Plan Especial:

- Articulo 5.19. Altura y numero de plantas, para edificios catalogados (altura

métrica).

- Articulo 5.49. Altura y numero de plantas, para Espacios urbanos catalogados

(altura métrica).

- Articulo 5.63. Altura y numero de plantas, para Centro Historico (altura métrica y

altura maxima obligatoria).

- Articulo 5.78. Altura y numero de plantas, para Edificacion entre medianeras —
Entorno Centro Historico (altura métrica y altura maxima obligatoria).

2.5 Justificacion de la modificacion.

La modificacion de la magnitud métrica de las alturas en los edificios del ambito del Plan

Especial se justifica en lo siguiente:
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- La regulacion actual de las alturas métricas en los edificios incluidos en el ambito
del Plan Especial no se corresponde con la realidad edificada del Conjunto Historico,
tal y como se recoge vy justifica en el apartado 1.10 de la presente memoria y en el
estudio realizado (Anexo 02 Estudio de las alturas métricas existentes).

- Tampoco se corresponde con la practica constructiva de los ultimos 30 afios, ni con
la regulacién normativa anterior al Plan Especial, y a la Revision de las NNSS, tal y
como se analiza también en el apartado 1.10 de de la memoria y en el Anexo 01
Antecedentes normativos.

Durante las ultimas décadas, y antes de la aprobacion del Plan Especial en 2001, la
trama residencial del Conjunto Histérico ya se habia renovado, habiéndose
construido edificios con alturas métricas superiores a la establecida en 2001 por el
Plan Especial.

- En ninguno de los documentos de planeamiento urbanistico redactados y
tramitados por el Ayuntamiento de Priego de Coérdoba, se recoge un estudio
pormenorizado de las alturas métricas existentes en la ciudad, si bien en el del Plan
Especial, si se analiza el numero de plantas de las construcciones de su zona de
afeccion.

- Con las alturas métricas maximas actualmente reguladas resulta complicado
compatibilizar en los edificios el cumplimiento de la normativa sectorial, como el
cumplimiento del CTE DB-Ruidos, resultando ademas muy ajustado la ubicacion de
diferentes instalaciones de climatizacion en los edificios como son el aire
acondicionado o el suelo radiante, o la implantacion de usos diferentes a los
residenciales en las plantas bajas de edificios de 3 y 4 plantas de altura. Con una
altura libre minima de 2,60 m, un grueso de forjado y soleria de 0,40 m, solo queda
un margen de 0,50 m totales para alojar instalaciones o ampliar la altura libre minima
de las diferentes plantas.

- Con la regulacién propuesta, muchos de los edificios que actualmente, y desde la
aprobacion del Plan Especial, se encuentran situados fuera de ordenanza por este
parametro quedarian regularizados.

- Referente a la justificacion de los nuevos parametros métricos propuesto, se basa
en la media la altura métrica real de los edificios.

LaVilla| Edificios Edificios Espacios Centro | Media SEGUN | PROPUESTA
Catalogados | Catalogados | Urbanos Histor. global PLAN
en la Villa Catalogados ESPECIAL
1 planta No se ha estudiado media pues apenas existen edificios de 1 planta 3,50 m 4,00 m
1+sobrado | 5,86 m 5,56 m 561m - 573m | 5,69 m 5,00 m 5,00 m (%)
2 plantas | 6,17 m 6,16 m 8,28 m 7,60 m 6,27 m | 6,90 m 6,50 m 7,00 m
2+sobrado | 8,39 m 8,22 m 8,97 m 9,30 m 8,82m | 8,74 m 8,00 m 9,00 m
3plantas {929 m| 10,65m 11,08 m 1050m [9,74m |10,25m | 9,50 m | 10,30 m
3+sobrado - - 12,97 m 12,97 m - 12,97 m | 11,00 m | 11,00 m (*)
4 plantas - - 13,46 m 13,17 m - 13,32m | 12,50 m | 13,35 m

(*) No se modifica

- A pesar de que la altura métrica que el Plan Especial establece en el art. 5.6 para
los sobrados no parece responda a la realidad existente, este tipo de construcciones
solo aparecen en la Villa y en edificios Catalogados, y en los mismos las condiciones
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de altura métrica vienen expresamente reguladas en el Plan Especial (en la mayoria
de los casos aparece como la altura existente). Por lo tanto se ha optado por no
modificar los parametros de los sobrados recogidos en el art. 5.6, si bien si se
modifica la altura métrica de los edificios con dos plantas mas sobrados,
expresamente regulados para los edificios catalogados en el art. 5.19.

Por otro lado, la sustitucion de las alturas obligatorias por alturas maximas, permitiendo la
construccion de edificios con una planta menos a la maxima autorizada se justifica en lo
siguiente:
- La disminucion de alturas métricas de los edificios del Conjunto Histérico puede
provocar la aparicion de medianeras vistas, afectando negativamente a la
conservacion del paisaje urbano.
- Se considera que ésta es la regulacion mas habitual y l6gica de los instrumentos de
planeamiento y Planes Especiales.
- La altura de las cornisas del Conjunto Histérico de Priego de Coérdoba nunca ha
sido constante.
- Esta regulacion esta contribuyendo a incrementar el niumero de plantas en
determinados viarios, en los que debido a la existencia de algunos edificios con mas
altura de la habitual, y que se encuentran en situacién de fuera de ordenacion, el
Plan ha asignado un numero de plantas que puede resultar excesivo.
- Fomentar el uso de vivienda en 12 categoria (unifamiliar) en el Conjunto Histdrico,
permitiendo en viarios con una altura maxima de 4 plantas (PB+3), construcciones
con 3 plantas de altura (PB+2), o en viarios de 3 plantas (PB+2), construcciones con
2 plantas de altura (PB+1).
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Il. NORMAS URBANISTICAS.
Estado actual.
Articulo 5.19. Altura y namero de plantas. (Edificios catalogados)

1. En los edificios catalogados con Nivel de Proteccion Monumental e Integral, la altura y
numero de plantas seran las existentes, si bien se permitiran intervenciones de acuerdo
con lo establecido en el Titulo Cuarto, “Normas de Proteccion”, del presente Plan
Especial.

2. En los edificios catalogados con Nivel de Proteccion Estructural y Ambiental, se cumplira
lo siguiente:

a) En el "area de proteccion estructural" de cada parcela, la altura y numero de
plantas seran las de la edificacion existente.

b) En el "area de proteccion volumétrica" de cada parcela, la altura y numero de
plantas de la edificacién, sera obligatoriamente la propuesta en las
correspondientes fichas de Catalogo. Podran ser las siguientes:

b.1. Expresada mediante el cddigo H.

Se mantiene la altura existente en cualquier punto de la fachada considerada,
desde la rasante actual de la via publica hasta la interseccién de la cara superior
del forjado que forme el techo de la ultima planta con el plano vertical de fachada.

b.2. Expresada con el cédigo 0.
La altura sera de cero plantas.

b.3. Expresada con el cédigo 0/1.
La altura propuesta podra ser de cero plantas o una planta (PB).

b.4. Expresada con el codigo 1.
La altura propuesta sera de una planta (PB)

b.5. Expresada con el codigo 2.
La altura propuesta sera de dos plantas (PB+1)

b.6. Expresada con el cédigo 2+D.
La altura propuesta sera de dos plantas mas sobrado (PB+1+D).

b.7. Expresada con el cddigo 3.
La altura propuesta sera de tres plantas (PB+2)

b.8. Expresada con el codigo 4.
La altura propuesta sera de cuatro plantas (PB+3).

c) En el resto de la parcela, no grafiada como "area de proteccion estructural”, ni
como "area de proteccion volumétrica", el numero maximo de plantas sera de dos
(PB+1) en los edificios incluidos en el ambito del Conjunto Urbano del Barrio de la
Villa, y de tres (PB+2) para el resto de los edificios, medidas segun los criterios
expresados en las condiciones generales de la regulacion de la edificacion.

d) La altura maxima en unidades métricas de las nuevas edificaciones vendra
determinada en funcién del numero de plantas:
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- Para una planta (PB), se fija una altura maxima de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

- Para dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de seiscientos cincuenta
(650) centimetros.

- Para dos plantas mas sobrado (PB+1+D), se fija una altura de maxima de
ochocientos (800) centimetros.

- Para tres plantas (PB+2), se fija una altura de maxima de novecientos cincuenta
(950) centimetros.

- Para cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil doscientos
cincuenta (1250) centimetros.

e) En cualquier caso, sera necesaria la integracién compositiva y funcional entre el
area de proteccion estructural y/o volumétrica, y la edificacion que se ubica en el
resto de la parcela.

Articulo 5.49. Altura y numero de plantas. (Espacios urbanos catalogados)

1. En el "area de proteccion volumétrica" de cada parcela, la altura y nimero de plantas de
la edificacion sera con caracter obligatorio la propuesta en el correspondiente Plano
“Edificaciones vinculadas a los Espacios Urbanos Catalogados. Criterios de intervencion”.

a) El numero de plantas podra ser el siguiente:

a.1. Expresada con el cadigo 0.
El numero de plantas sera de cero plantas.

a.2. Expresada con el codigo 0/1.
El numero de plantas podra ser de cero plantas o una planta (PB).

a.3. Expresada con el cadigo 1.
El numero de plantas propuesta sera de una planta (PB)

a.4. Expresada con el cadigo 2.
El numero de plantas propuesto sera de dos plantas (PB+1)

a.5. Expresada con el codigo 3.
El numero de plantas propuesto sera de tres plantas (PB+2)

a.6. Expresada con el codigo 4.
El numero de plantas propuesto sera de cuatro plantas (PB+3).

b) La altura en unidades métricas vendra expresada:

b.1. Expresada mediante el cédigo H.

Se mantiene la altura existente en cualquier punto de la fachada considerada
desde la rasante actual de la via publica hasta la interseccion de la cara superior
del forjado que forme el techo de la ultima planta con el plano vertical de fachada.

b.2. Expresada mediante el cédigo h.
La altura propuesta se encuentra referenciada a algun elemento existente.

b.3. Expresada mediante “n” metros.
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La altura propuesta se encuentra expresada en metros respecto a un
determinado punto de la rasante.

2. En el resto de la parcela, no grafiada como "areas de protecciéon volumétrica", el numero
maximo de plantas vendra dado en funcion del nimero de plantas mayor establecido para
éstas, midiéndose segun los criterios expresados en las condiciones generales de la
edificacion, con los valores que a continuacion se indican:

N° de plantas mayor de las “areas de prot. volumétrica” N° maximo de plantas resto de parcela
2 2
2+D 2
3 3
4 4

La altura, expresada en unidades métricas, vendra determinada en funcién del nimero de
plantas:

- Para una planta (PB), se fija una altura maxima de trescientos cincuenta (350)
centimetros.

- Para dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de seiscientos cincuenta (650)
centimetros.

- Para tres plantas (PB+2), se fija una altura maxima de novecientos cincuenta (950)
centimetros.

- Para cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil doscientos cincuenta
(1250) centimetros.

3. En cualquier caso, sera necesaria la integracion compositiva y funcional entre la
volumetria situada en el area de proteccion volumeétrica, y la edificacion que se ubica en el
resto de la parcela.

Articulo 5.63. Altura y numero de plantas. (Centro Histérico)

1. El nimero de plantas fijado para cada parcela en los Planos de Alturas de la Edificacion,
tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete (7) metros a computar desde la
linea de fachada a vial o espacio publico.

2. En el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal, el nimero de plantas fijado en
los Planos de Alturas de la Edificacién, tendra caracter obligatorio, en un fondo minimo de
siete (7) metros, para el frente de parcela en el que, dando a vial o espacio publico, se
situe el acceso principal del edificio.

3. Para el resto de la parcela, el nimero de plantas maximo sera el grafiado en el
correspondiente Plano de Alturas del presente Plan Especial.

4. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del nUmero de
plantas:

- Para edificios de una planta (PB), se fija una altura maxima de trescientos
cincuenta (350) centimetros.
- Para edificios de dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de seiscientos
cincuenta (650) centimetros.
- Para edificios de tres plantas (PB+2), se fija una altura maxima de novecientos
cincuenta (950) centimetros.
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- Para edificios de cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil doscientos
cincuenta (1250) centimetros.

5. En los supuestos de agregacion de parcelas, la altura de la parcela resultante sera la
menor de la alturas propuestas de las dos (2) parcelas objeto de agregacion.

Articulo 5.78. Altura y namero de plantas. (Edificacion entre medianeras — Entorno
Centro Historico)

1. El nimero de plantas fijado para cada parcela en el Plano de Altura de la Edificacion
tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete (7) metros a computar desde la
linea de fachada a vial o espacio publico.

2. En el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal, el numero de plantas fijado en
Plano de Altura de la Edificacion tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete
(7) metros para el frente de parcela en el que dando a vial o espacio publico se situe el
acceso principal del edificio.

3. Para el resto de la parcela, el numero de plantas maximo sera el grafiado en el
correspondiente Plano de Alturas del presente Plan Especial.

4. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del nimero de
plantas:

- Para edificios de una planta (PB), se fija una altura maxima de trescientos
cincuenta (350) centimetros.

- Para edificios de dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de seiscientos
cincuenta (650) centimetros.

- Para edificios de tres plantas (PB+2), se fija una altura maxima de novecientos
cincuenta (950) centimetros.

- Para edificios de cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil doscientos
cincuenta (1250) centimetros.

5. En los supuestos de agregacion de parcelas, la altura de la parcela resultante sera la
menor de la alturas asignadas a las dos originarias que se agregan; en el caso de
segregacion, la altura de las parcelas resultantes sera la que tenia asignada la parcela
originaria.
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Estado modificado.

Se recoge a continuacion los articulos cuyo contenido se innova, indicando en negrita los
epigrafes modificados:

Articulo 5.19. Altura y namero de plantas. (Edificios catalogados)

1. En los edificios catalogados con Nivel de Proteccion Monumental e Integral, la altura y
numero de plantas seran las existentes, si bien se permitiran intervenciones de acuerdo
con lo establecido en el Titulo Cuarto, “Normas de Proteccion”, del presente Plan
Especial.

2. En los edificios catalogados con Nivel de Proteccion Estructural y Ambiental, se cumplira
lo siguiente:

a) En el "area de proteccion estructural" de cada parcela, la altura y nimero de
plantas seran las de la edificacién existente.

b) En el "area de proteccion volumétrica" de cada parcela, la altura y numero de
plantas de la edificacién, sera obligatoriamente la propuesta en las
correspondientes fichas de Catalogo. Podran ser las siguientes:

b.1. Expresada mediante el cédigo H.

Se mantiene la altura existente en cualquier punto de la fachada considerada,
desde la rasante actual de la via publica hasta la interseccién de la cara superior
del forjado que forme el techo de la ultima planta con el plano vertical de fachada.

b.2. Expresada con el cédigo 0.
La altura sera de cero plantas.

b.3. Expresada con el codigo 0/1.
La altura propuesta podra ser de cero plantas o una planta (PB).

b.4. Expresada con el codigo 1.
La altura propuesta sera de una planta (PB)

b.5. Expresada con el codigo 2.
La altura propuesta sera de dos plantas (PB+1)

b.6. Expresada con el cédigo 2+D.
La altura propuesta sera de dos plantas mas sobrado (PB+1+D).

b.7. Expresada con el codigo 3.
La altura propuesta sera de tres plantas (PB+2)

b.8. Expresada con el codigo 4.
La altura propuesta sera de cuatro plantas (PB+3).

c) En el resto de la parcela, no grafiada como "area de proteccion estructural”, ni
como "area de proteccién volumétrica", el nimero maximo de plantas sera de dos
(PB+1) en los edificios incluidos en el ambito del Conjunto Urbano del Barrio de la
Villa, y de tres (PB+2) para el resto de los edificios, medidas segun los criterios
expresados en las condiciones generales de la regulacion de la edificacion.
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d) La altura maxima en unidades métricas de las nuevas edificaciones vendra
determinada en funcién del numero de plantas:

- Para una planta (PB), se fija una altura maxima de cuatrocientos (400)
centimetros.

- Para dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de setecientos (700)
centimetros.

- Para dos plantas mas sobrado (PB+1+D), se fija una altura de maxima de
ochocientos cincuenta (900) centimetros.

- Para tres plantas (PB+2), se fija una altura de maxima de mil treinta (1030)
centimetros.

- Para cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil trescientos
treinta y cinco (1335) centimetros.

e) En cualquier caso, sera necesaria la integracién compositiva y funcional entre el
area de proteccion estructural y/o volumétrica, y la edificacion que se ubica en el
resto de la parcela. En este sentido, la altura maxima de los nuevos cuerpos
edificados no podra superar la establecida especificamente para las areas
de proteccion estructural y/o proteccion volumétrica (en las fichas de
catdlogo y en los planos de ordenacion de los espacios urbanos
catalogados).

Articulo 5.49. Altura y numero de plantas. (Espacios urbanos catalogados)

1. En el "area de proteccion volumétrica" de cada parcela, la altura y nimero de plantas de
la edificacion sera con caracter obligatorio la propuesta en el correspondiente Plano
“Edificaciones vinculadas a los Espacios Urbanos Catalogados. Criterios de intervencion”.

a) El numero de plantas podra ser el siguiente:

a.1. Expresada con el cadigo 0.
El numero de plantas sera de cero plantas.

a.2. Expresada con el codigo 0/1.
El nUmero de plantas podra ser de cero plantas o una planta (PB).

a.3. Expresada con el codigo 1.
El numero de plantas propuesta sera de una planta (PB)

a.4. Expresada con el codigo 2.
El numero de plantas propuesto sera de dos plantas (PB+1)

a.5. Expresada con el cadigo 3.
El numero de plantas propuesto sera de tres plantas (PB+2)

a.6. Expresada con el cadigo 4.
El nUmero de plantas propuesto sera de cuatro plantas (PB+3).

b) La altura en unidades métricas vendra expresada:

b.1. Expresada mediante el codigo H.

Se mantiene la altura existente en cualquier punto de la fachada considerada
desde la rasante actual de la via publica hasta la interseccion de la cara superior
del forjado que forme el techo de la ultima planta con el plano vertical de fachada.
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b.2. Expresada mediante el cddigo h.
La altura propuesta se encuentra referenciada a algun elemento existente.

b.3. Expresada mediante “n” metros.
La altura propuesta se encuentra expresada en metros respecto a un
determinado punto de la rasante.

2. En el resto de la parcela, no grafiada como "areas de proteccion volumétrica”, el numero
maximo de plantas vendra dado en funcion del nimero de plantas mayor establecido para
éstas, midiéndose segun los criterios expresados en las condiciones generales de la
edificacion, con los valores que a continuacion se indican:

N° de plantas mayor de las “areas de prot. volumétrica” N° maximo de plantas resto de parcela
2 2
2+D 2
3 3
4 4

La altura, expresada en unidades métricas, vendra determinada en funcién del nimero de
plantas:

- Para una planta (PB), se fija una altura maxima de cuatrocientos (400)
centimetros.

- Para dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de setecientos (700)
centimetros.

- Para tres plantas (PB+2), se fija una altura de maxima de mil treinta (1030)
centimetros.

- Para cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil trescientos
treinta y cinco (1335) centimetros.

3. En cualquier caso, serd necesaria la integracion compositiva y funcional entre la
volumetria situada en el area de proteccion volumeétrica, y la edificacion que se ubica en el
resto de la parcela. En este sentido, la altura maxima de los nuevos cuerpos
edificados no podra superar la establecida especificamente para las areas de
proteccion estructural y/o proteccion volumétrica (en los planos de ordenacion de
los espacios urbanos catalogados).

4. Ademas, la altura maxima de la planta baja estara condicionada y dependera de la
altura de la planta baja de los edificios colindantes, debiéndose componer de forma
que la planta baja del nuevo edificio no distorsione la imagen urbana de la calle. Por
ello debera presentarse un plano de alzado del tramo de calle correspondiente, con
el que se justifique la relacidon de la altura propuesta en planta baja con la de los
edificio colindantes.

Articulo 5.63. Altura y numero de plantas. (Centro Historico)

1. El numero de plantas fijado para cada parcela en los Planos de Alturas de la Edificacion,
tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete (7) metros a computar desde la
linea de fachada a vial o espacio publico. No obstante, y con caracter de minimo
obligatorio, puede autorizarse una planta menos de las maximas permitidas, siempre
y cuando esto no implique la aparicion de medianeras vista con un impacto visual
negativo. A tales efectos, se presentara un plano de alzado del tramo de calle
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correspondiente, con el que se justifique la relaciéon de la altura propuesta con los
edificios colindantes.

2. En el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal, el nimero de plantas fijado en
los Planos de Alturas de la Edificacion, tendra caracter obligatorio, en un fondo minimo de
siete (7) metros, para el frente de parcela en el que, dando a vial o espacio publico, se
situe el acceso principal del edificio.

3. Para el resto de la parcela, el niumero de plantas maximo sera el grafiado en el
correspondiente Plano de Alturas del presente Plan Especial.

4. La altura maxima en unidades métricas vendra determinada en funcién del nUmero de
plantas:

- Para una planta (PB), se fija una altura maxima de cuatrocientos (400)
centimetros.

- Para dos plantas (PB+1), se fija una altura maxima de setecientos (700)
centimetros.

-Para tres plantas (PB+2), se fija una altura de maxima de mil treinta (1030)
centimetros.

- Para cuatro plantas (PB+3), se fija una altura maxima de mil trescientos
treinta y cinco (1335) centimetros.

5. En los supuestos de agregacion de parcelas, la altura de la parcela resultante sera la
menor de la alturas propuestas de las dos (2) parcelas objeto de agregacion.

4. La altura maxima de la planta baja estara condicionada y dependera de la altura de
la planta baja de los edificios colindantes, debiéndose componer de forma que la
planta baja del nuevo edificio no distorsione la imagen urbana de la calle. Por ello
debera presentarse un plano de alzado del tramo de calle correspondiente, con el
que se justifique la relacion de la altura propuesta en planta baja con la de los
edificio colindantes.

Articulo 5.78. Altura y namero de plantas. (Edificacion entre medianeras — Entorno
Centro Histoérico)

1. El nimero de plantas fijado para cada parcela en el Plano de Altura de la Edificacion
tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete (7) metros a computar desde la
linea de fachada a vial o espacio publico. No obstante, y con caracter de minimo
obligatorio, puede autorizarse una planta menos de las maximas permitidas, siempre
y cuando esto no implique la aparicion de medianeras vista con un impacto visual
negativo. A tales efectos, se presentara un plano de alzado del tramo de calle
correspondiente, con el que se justifique la relaciéon de la altura propuesta con los
edificios colindantes.

2. En el caso de parcelas con mas de un (1) lindero frontal, el nimero de plantas fijado en
Plano de Altura de la Edificacion tendra caracter obligatorio en un fondo minimo de siete
(7) metros para el frente de parcela en el que dando a