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2. RESUMEN EJECUTIVO.

1. OBJETO Y CONTENIDO DE LA INNOVACION.

Se redacta el presente documento a solicitud del Ayuntamiento de Priego de Cérdoba,
con la finalidad de regular y regularizar los usos de equipamiento publico en suelo no
urbanizable dentro del marco urbanistico de referencia y de acuerdo con la legislacion
vigente en esta materia, asi como ordenar de manera integral los usos dotacionales
existentes o posibles dentro la parcela objeto de la actuacién, que por sus caracteristicas
no son adecuados ubicarlos en suelo urbano.

De este modo, la presente Innovacion consiste en la recalificacion del suelo no
urbanizable de caracter natural o rural, Campifa, por la de sistema general de
equipamientos y espacios libres en suelo no urbanizable, estableciendo una regulacion
normativa especifica para la implantacién de actividades dotacionales publicas en el
conjunto de estos suelos de titularidad municipal.

La presente propuesta de Innovacion tiene por finalidades las siguientes:

e Posibilitar el desarrollo de los usos actuales implantados en la parcela vy
regularizar sus situacion urbanistica

e Reordenar el conjunto de los suelos de la parcela municipal para posibilitar su
utilizacion para dotaciones publicas de acuerdo con la capacidad de acogida de
dichos suelos

e Establecer las condiciones que deben cumplir los usos y edificaciones existentes
y sus posibles ampliaciones asi como las de las nuevas actividades que se
autoricen.

Para lograr los anteriores objetivos se considera indispensable realizar propuestas de
implantacién para posibles actividades, tanto las existentes como otras que las puedan
complementar en los suelos libres o sustituir en caso de que decaiga la necesidad de las
que actualmente se realizan en dichos suelos.

El contenido de la Innovacién propuesta es el siguiente:

e  Sustituir la calificacion del suelo no urbanizable de caracter natural o rural, Campifa
de toda la parcela, por la de sistema general de equipamientos y espacios libres en
suelo no urbanizable, restringiendo los usos y edificaciones de las zonas mas altas y
escarpadas que tienen una menor capacidad de acogida y un mayor impacto
potencial sobre el paisaje.

e Modificar la regulacion normativa para el uso de equipamiento en suelo no
urbanizable que se establece en el Plan, incorporando una regulacion especifica
para la implantacién de actividades dotacionales publicas en el conjunto de los
suelos de titularidad municipal.

e Realizar una propuesta de implantacién de actividades de uso publico para las
distintas zonas de la parcela acorde con la capacidad de acogida de las mismas, que
aun no teniendo un caracter vinculante, pueda ejemplificar y justificar los parametros
de normativa anteriormente establecidos.
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e Establecer el procedimiento para la autorizacidn municipal en relacion a la
implantacién de nuevos usos o ejecucion de nuevas edificaciones, de acuerdo con
los criterios establecidos en la Innovacién del Plan General.

2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA INNOVACION.

La Innovacién se justifica tanto por la necesidad de regularizacion de las instalaciones
municipales de la perrera, como por la conveniencia de dotar de uso a los suelos
vacantes de titularidad municipal como reserva para futuras necesidades de
equipamientos publicos que no sean compatibles con su implantacion en el medio
urbano.

En relacion a la primera de las cuestiones, no es posible resolver la situacion de las
instalaciones actuales mediante una licencia municipal para equipamiento publico,
contemplada en la reciente modificacién de 9 de junio del articulo 52 de la LOUA, al estar
regulado de forma expresa en el Plan General la necesidad de redactar Proyecto de
Actuacion o Plan Especial para la ejecucion de equipamientos en suelo no urbanizable y
no poder resolverse mediante dicha tramitacion al incumplirse la condicién de distancia
entre edificaciones y agrupacion de éstas para evitar la formacion de nucleo de
poblacion.

En relacion a la segunda, no parece razonable que la parcela municipal quede dividida en
diferentes zonas inconexas y con diferente tratamiento: parte como equipamiento en
suelo no urbanizable (perrera municipal), parte como zona de toma regulada con el
Proyecto de Actuacion y los restantes suelos como suelo no urbanizable Campifia, no
siendo ademas suelos agricolas productivos.

3. SITUACION URBANISTICA ACTUAL.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Coérdoba, cuyo Texto Refundido
con subsanacion de deficiencias fue aprobado el 10 de diciembre de 2015, constituye el
planeamiento urbanistico vigente.

Todo el ambito de la actuacién esta clasificado como suelo no urbanizable de caracter
natural o rural, Campifia, tal como queda reflejado en el Plano de Ordenacién Completa
del SNU, que se reproduce parcialmente a continuacion, del Plan General de Priego de
Cérdoba, regulandose su normativa en el art. 8.212 de dicho Plan.
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4. DESCRIPCION Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Se describen a continuacién los principales criterios generales y propuestas de
ordenacion de la alternativa elegida, que deberan concretarse en el documento de
Innovacion mediante los cambios necesarios en los Planos de Ordenacién y en la
Normativa urbanistica del Plan General, diferenciandose las propuestas que tienen
caracter vinculante de aquellas que son solo recomendaciones a modo de
ejemplificacion.

La parcela de titularidad municipal quedaria calificada como sistema general y dividida en
tres ambitos: sistema general de equipamiento, sistema general de espacios libres y
sistema general viario.

e El sistema general de espacios libres ocupa la zona mas alta, mas escarpada, donde
existe presencia de vegetacion de caracter forestal y la que tienen una mayor
visibilidad paisajistica y una menor capacidad de acogida.

Suponen un 38% de la superficie del ambito delimitado.

e El sistema general viario se reduce al acceso actual tanto a los usos existentes en la
parcela como a la zona de motocross y pista de karts, y tendria continuidad por el
camino actual integrado en la zona de espacios libres como camino de caracter rural,
que ademas permite el acceso a las fincas agricolas colindantes. Desde la
Innovacién se propone la mejora del acerado del tramo urbanizado dentro del ambito,
asi como el acondicionamiento del camino de terrizo existente a las fincas agricolas
que queda integrado en el sistema general de espacios libres.

Supone un 7% de la superficie del ambito delimitado.

e La zona de equipamientos, en la que se definen tres posibles subzonas a las que se
pueden aplicar condiciones de implantacion diferenciadas en funcion de su relieve y
posicion dentro del conjunto, con el objetivo de conseguir la mejor integracion
paisajistica de las actuaciones. Ello no implica que necesariamente tengan que ser
ambitos de proyectos diferenciados, ya que podrian agruparse manteniendo los
criterios de implantacién que se determinen finalmente.

Suponen un 55% de la superficie del ambito delimitado.

Delimitacion:
La propuesta se realiza sobre la totalidad de la parcela municipal, manteniéndose la
superficie de catastro, pero ajustada a limites reales; en total 30.341 m2.

No se consideran a priori actuaciones fuera del ambito definido, si bien en funcién de la
naturaleza y el alcance de las actividades que se pretendan instalar podra exigirse la
realizacién de obras de mejora de accesibilidad o de infraestructuras.

Capacidad de acogida:

Tras el analisis realizado se definen tres zonas con buena capacidad de acogida que
suman aproximadamente 6.500 m2, incluyendo la perrera y la zona de toma de tierra; es
decir un 21,5% de la superficie total de la parcela.

Se puede incorporar, aunque con menor aptitud, la zona de talud entre la perrera y el
helipuerto, estando en cualquier caso en el entorno del 25% de la parcela, por lo que el




75% del suelo no se considera adecuado para la implantacion de edificaciones y poco
aptos para la mayoria de los usos posibles.

Es aceptable y se debe mantener como elemento interno de relacion el camino existente,
que ademas sirve a otras fincas de olivar de la parte alta.

Usos admisibles:

Los usos que se puedan implantar deben ser aquellos que no tienen cabida en las areas
urbanas por razén de sus propias caracteristicas, como es el caso de perrera y la zona
de toma de tierra de emergencia.

Ademas, deben permitirse preferentemente aquellos usos que no requieren el acceso
masivo de la poblacion en general, de forma que no se incremente sustancialmente la
movilidad y no se comprometa la accesibilidad.

La regulacion de usos debe ser abierta con las anteriores condiciones, y su idoneidad
debe ser justificada mediante informe técnico municipal, y mientras se mantenga el uso
de toma de tierra de emergencias, debera recabarse informe de la Empresa Publica de
Emergencias Sanitarias previo a la edificacion o ejecucion de infraestructuras aéreas en
las zonas de afeccion de la toma de tierra.

El nuevo sistema general de espacios libres propuesto en la Innovacién se define como
un area natural de esparcimiento, distinguiendo dentro de ella dos zonas en base a sus
caracteristicas topograficas, de relieve y funcionalidad:

- Zona 1, con una superficie de 9.425 m2 y situada al norte del ambito, en la zona
mas escarpada, elevada y visible, donde la pendiente del terreno oscila entre el
40/45% y que posee una mayor riqueza floristica. En esta zona verde la
Innovacioén propone actuaciones que posibiliten la regeneracion ambiental y el
enriquecimiento floristico del espacio libre existente, con un tratamiento natural a
base de vegetacion autdctona de matorrales y arbustos de la familia de las
quercineas, asi como el mantenimiento e incremento de areas de refugio para la
fauna del lugar.

- Zona 2, con una superficie de 2.130 m2 y situada mas al este, colindante con la
parcela de motocross, con una menor pendiente entre el 30/15%, y en la que
existe una mayor densidad de vegetacién, matorral y pies de coniferas. En esta
zona las actuaciones propuestas van encaminadas a la adecuacion naturalistica
de la zona con el fin de acondicionarla para el disfrute de la poblacion de Priego,
creando nuevas areas de esparcimiento, estancia y paseo, con mobiliario urbano
o la construccién de un mirador que potencie las amplias vistas hacia el sur y al
nucleo urbano de Priego.

Regulacion de condiciones de implantacion:

Se deben regular en la parcela las condiciones de implantacion de edificios e
instalaciones dentro de las zonas con suficiente capacidad de acogida: ocupacion,
edificabilidad, altura, separacién a linderos, asi como restringir los movimientos de tierra,
y especialmente los desmontes.
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Para la implantacién de nuevas edificaciones o instalaciones se debera garantizar la
existencia de las infraestructuras y servicios minimos necesarios en funcién de la
actividad o bien incluirlos en el correspondiente proyecto de edificaciéon o instalacién, y se
debera contar con informe favorable de los servicios municipales.

Las condiciones de implantacion diferenciadas que se establezcan en cada subzona con
el objetivo de conseguir la mejor integracion paisajistica de las actuaciones, no implica
que necesariamente tengan que ser ambitos de proyectos diferenciados, ya que podrian
agruparse manteniendo los criterios de implantacion que se determinen finalmente.

Se recoge en la siguiente tabla, a nivel indicativo, cuales podrian ser las condiciones de
implantacion de edificaciones en las zonas destinadas a equipamientos publicos:

ALTERNATIVA 1

Superficie | Ocupacion | Edificabilidad | Superficie Altura
Subzona . L. . .

(m2) maxima maxima Const (m2t) | maxima(m)
Equipamiento1 2.130 75% 0,7 m2t/m2s 1.491 7
Equipamiento2 5.910 35% 0,3 m2t/m2s 1.773 7
Equipamiento3 8.815 25% 0,2 m2t/m2s 1.763 5
Espacios 11.555 5% 0,02 m2t/m2s 231
Libres
Viario 1.931 0 0
TOTAL 30.341 0,17 m2t/m2s 5.258
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. MEMORIA INFORMATIVA.

1. ANTECEDENTES Y PROCEDENCIA DE LA INNOVACION.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Priego de Cérdoba, aprobado
definitivamente el 10 de diciembre de 2015 y publicado en el BOJA de 1 de febrero de
2016, clasifica los suelos objeto de la presente Innovacion, situados a mas de 600 metros
de distancia del limite sur del suelo urbano de Priego, como suelo no urbanizable de
caracter natural o rural, campifia, y, por tanto, carentes de cualquier grado de proteccion.

Se trata de una parcela de suelo no urbanizable de titularidad municipal en el paraje del
Arenal, sobre la que se ubicaron las instalaciones de la perrera municipal al encontrarse
relativamente cerca del nucleo urbano pero a suficiente distancia como para que dicha
actividad no perjudicara a los usos residenciales.

Ademas, ocupando también parte de esta parcela municipal se redacté y tramité un
Proyecto de Actuacion para la ejecucion de una toma eventual para helicdpteros de
emergencias sanitarias (VRF), a instancias de la Empresa Publica de Emergencias
Sanitarias, y que fue remitido para su tramitacién al Ayuntamiento en febrero de 2014,
encontrandose ejecutado y operativo en la actualidad.

La parcela se encuentra situada junto al circuito de motocross, zona de interés turistico-
recreativo definida en el Plan de Ordenacion del Territorio Sur de Cérdoba y recogida
como tal en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego.

Las instalaciones del circuito de motocross se completan con un circuito de karts y
edificaciones complementarias a ambos usos.

El acceso a ambas parcelas se produce desde la carretera A-333 a través de una calzada
pavimentada en hormigon con cunetas laterales sobre un camino cuya longitud es de 200
m desde la A-333 hasta el limite este de la parcela municipal, y discurre por dentro de
dicha parcela hasta el acceso a las instalaciones turistico - recreativas.
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La situacién actual de las edificaciones de la perrera municipal es que no estan
legalizadas desde el punto de vista urbanistico, y existen condiciones que impiden su
regularizacion mediante un Proyecto de Actuacion, al existir en su entorno una serie de
edificaciones que impiden el cumplimiento de las condiciones exigidas para la no
formacion de nucleo de poblacion.

Esta razén es la que obliga a tramitar una Innovacion del Plan General para la
regularizacion y regulacion de los usos de equipamiento publico en suelo no urbanizable
que ya existen, al tiempo que se de una ordenacion y regulacion integral de los usos
existentes o posibles dentro dicha parcela, usos dotacionales cuyas caracteristicas no
son las apropiadas para su ubicacién en suelo urbano.

2. OBJETO Y CONTENIDO DE LA INNOVACION.

En base a lo expuesto en el punto anterior, la presente propuesta de Innovacion tiene por
finalidades las siguientes:

e Posibilitar el desarrollo de los usos actuales implantados en la parcela y
regularizar su situacion urbanistica.

e Reordenar el conjunto de los suelos de la parcela municipal para posibilitar su
utilizacion para dotaciones publicas de acuerdo con la capacidad de acogida de
dichos suelos

e Establecer las condiciones que deben cumplir los usos y edificaciones existentes
y sus posibles ampliaciones, asi como las de las nuevas actividades que se
autoricen.

Para lograr las anteriores finalidades resulta necesaria la Innovacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba en el sentido siguiente:

e Modificar la calificacion del suelo no urbanizable de caracter natural o rural,
Campifa, por la de sistema general de equipamientos y espacios libres en suelo
no urbanizable

¢ Modificar la regulacion normativa que con caracter general se establece en el Plan
para el uso de equipamiento en suelo no urbanizable, incorporando la necesaria
regulacion especifica para la implantacién de actividades dotacionales publicas en
el conjunto de los suelos de titularidad municipal.

El contenido de la Innovacién propuesta es el siguiente:

e Sustituir la calificacion del suelo no urbanizable de caracter natural o rural,
Campifia de toda la parcela, por la de sistema general de equipamientos y
espacios libres en suelo no urbanizable, restringiendo los usos y edificaciones de
las zonas mas altas y escarpadas que tienen una menor capacidad de acogida y
un mayor impacto potencial sobre el paisaje.

e Modificar la regulacion normativa para el uso de equipamiento en suelo no
urbanizable que se establece en el Plan, incorporando una regulacion especifica
para la implantacion de actividades dotacionales publicas en el conjunto de los
suelos de titularidad municipal.




e Realizar una propuesta de implantacion de actividades de uso publico para las
distintas zonas de la parcela acorde con la capacidad de acogida de las mismas,
que aun no teniendo un caracter vinculante, pueda ejemplificar y justificar los
parametros de normativa anteriormente establecidos.

o Establecer el procedimiento para la autorizacion municipal en relacion a la
implantacién de nuevos usos o ejecucion de nuevas edificaciones, de acuerdo con
los criterios establecidos en la Innovacién del Plan General.

3. FORMULACION DE LA INNOVACION.

La competencia para la formulacion de la Innovacion segun dispone el articulo 32 de la
LOUA corresponde siempre a la Administracion; de conformidad con el articulo 31.3 y el
articulo 32.1.b. los particulares pueden realizar peticion de modificacion del PGOU,
aunque la documentacion técnica debe desarrollarse por el propio Ayuntamiento.

El presente documento ha sido elaborado, por encargo del Ayuntamiento de Priego de
Cérdoba, por Urbanismo y Arquitectura Lopez Bermudez, S.L., empresa redactora del
vigente Plan General, siendo el arquitecto redactor D. Javier Grondona Espana.

4. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA INNOVACION.

La Innovacién se justifica tanto por la necesidad de regularizacion de las instalaciones
municipales de la perrera, como por la conveniencia de dotar de uso a los suelos
vacantes de titularidad municipal como reserva para futuras necesidades de
equipamientos publicos que no sean compatibles con su implantacion en el medio
urbano.

En relacion a la primera de las cuestiones, no es posible resolver la situacion de las
instalaciones actuales mediante una licencia municipal para equipamiento publico,
contemplada en la reciente modificacién de 9 de junio del articulo 52 de la LOUA, al estar
regulado de forma expresa en el Plan General la necesidad de redactar Proyecto de
Actuacion o Plan Especial para la ejecucion de equipamientos en suelo no urbanizable y
no poder resolverse mediante dicha tramitacion al incumplirse la condicién de distancia
entre edificaciones y agrupacion de éstas para evitar la formacién de nucleo de
poblacion.

En relacion a la segunda, no parece razonable que la parcela municipal quede dividida en
diferentes zonas inconexas y con diferente tratamiento: parte como equipamiento en
suelo no urbanizable (perrera municipal), parte como zona de toma regulada con el
Proyecto de Actuacion y los restantes suelos como suelo no urbanizable Campifia, no
siendo ademas suelos agricolas productivos.
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5. INFORMACION URBANISTICA.

5.1. Ambito de la actuacion.

El ambito de la Innovacion tiene una superficie de 30.341 m2, coincidentes con la parcela
224 del poligono 56. Se localiza en el paraje del Arenal, al suroeste del nucleo urbano de
Priego de Cérdoba a una distancia aproximada de 1 km, en una zona al noroeste de la
carretera de |znajar (A-333).

De esta via de comunicacién A-333 parte un acceso rodado local pavimentado en
hormigén con cunetas laterales de unos 200 m de longitud, conocido como el camino de
la Camorra, que facilita la accesibilidad al ambito por el este y discurriendo por dentro de
la parcela permite también el acceso a la Instalacion Recreativo-Turistica de Interés
Territorial “circuito de motocross” delimitada en el Plan General y que es colindante con
dicha parcela.

Calzada pavimentada de acceso al ambito de la actuacion y al circuito de motocross.

Los terrenos objeto de la actuacion estan situados dentro del suelo no urbanizable de
caracter natural o rural “campifia” y son de titularidad municipal desde el afio 1965, segun
datos del Registro de la Propiedad de Priego de Cérdoba donde figura con el nUmero de
finca 23372.

“3h

Delimitacion del ambito y parcela catastral referencia 14055A056002240000BE.




La parcela se encuentra ocupada parcialmente por dos instalaciones de caracter publico:

- La perrera municipal ubicada al sur del ambito, en la zona mas baja, donde las
instalaciones actuales ocupan una superficie de unos 415 m2,

- Una zona de toma eventual para aterrizaje y despegue de helicopteros destinados a
emergencias sanitarias del 061 de Andalucia, con una superficie de 6.000 m2, cuya
ejecucion se ha realizado, a instancias de la Empresa Publica de Emergencias
Sanitarias, mediante la tramitacién y aprobacién del correspondiente Proyecto de
Actuacion en suelo no urbanizable, remitido al Ayuntamiento de Priego de Cérdoba
en febrero de 2014.
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Instalaciones existentes dentro de la parcela: perrera municipal y zona de toma eventual para
helicépteros de emergencias sanitarias.
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El resto de terrenos de la parcela son pastos improductivos con vegetacién arbustiva,
matorral y pastizal.

Por la zona mas elevada, discurre un camino en pendiente que recorre los terrenos de
este a oeste y permite el acceso a las fincas agricolas colindantes con el ambito.

Camino interior en la zona mas alta de la parcela.

5.2. Situacion urbanistica actual.

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Priego de Cérdoba, cuyo Texto Refundido
con subsanacion de deficiencias fue aprobado el 10 de diciembre de 2015, constituye el
planeamiento urbanistico vigente.

Todo el ambito de la actuacion esta clasificado como suelo no urbanizable de caracter
natural o rural, Campifia, tal como queda reflejado en el Plano de Ordenacién Completa
del SNU, que se reproduce parcialmente a continuacioén, del Plan General de Priego de
Cdrdoba, regulandose su normativa en el art. 8.212 de dicho Plan.
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Articulo 8.212 (p) Ordenacién del Suelo no Urbanizable de carécter rural Campifia.

1. Estas condiciones son de aplicacion a los suelos asi identificados en el Plano de
Ordenaciéon Completa del Término Municipal.
2. Se consideran actividades genéricas de esta zona de suelo no urbanizable la actividad
agropecuaria con los siguientes usos pormenorizados
a. Agricola en secano o regadio siempre que ésta no suponga la ampliacion de la
superficie roturada y no destruya la vegetacion natural existente.
b. Agricultura intensiva, como huertas, plantaciones de frutales en regadio y viveros a la
intemperie dedicados al cultivo de plantas y arboles en condiciones especiales.
c. Forestal vinculado a la plantacidon, mantenimiento y regeneracion de la vegetacion
natural existente
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La explotacién controlada de los recursos forestales arbéreos y arbustivos.

Ganaderia en régimen libre.

Cinegéticas

Instalaciones relacionadas con el mantenimiento de las infraestructuras de riego
tradicionales.

Instalaciones destinadas a la defensa y mantenimiento del medio rural y sus especies.

3. Se consideran usos susceptibles de autorizacion, manteniendo la vegetacion natural
existente:
Agropecuaria:

PO T DO

=~ >Q =

I

Agricultura intensiva con invernaderos, explotaciones bajo plastico.

Viveros incluyendo sus edificaciones anexas.

Repoblaciones forestales.

Ganaderia en régimen estabulado

Implantaciones de nuevos sistemas de riego que supongan la construccion de balsas,
depdsitos y otras formas de almacenamiento de agua.

Centros destinados a la ensefianza o investigacion agropecuaria.

Instalaciones de apoyo a la actividad agropecuatria.

Casetas de aperos de labranza

Viviendas vinculadas a la actividad agropecuaria

Industrial:

TQ O Q0T

Grandes industrias

Industrias vinculadas al medio rural

Vertederos

Plantas de transferencia de residuos sélidos urbanos.

Plantas de tratamiento y/o transformacion de residuos agricolas.

Centros de recepcion y descontaminacion (desguaces)

Plantas de tratamiento de residuos de obra 6 de las explotaciones mineras o canteras.
Otras industrias.

Act/wdades realizadas en el medio natural:

a. Adecuaciones naturalisticas.

b. Adecuaciones recreativas.

c. Parque rural.

Infraestructuras:

a. Usos de infraestructuras y servicios publicos, exclusivamente los vinculados a los
recursos hidricos.

b. Usos de infraestructuras y servicios publicos, de instalaciones asociadas a las
conducciones energéticas.

c. Instalaciones de servicio a las vias de comunicacion.

d. Instalaciones de conducciones de agua para abastecimiento y saneamiento.

e. Instalaciones de lineas eléctricas.

f. Instalaciones relacionadas con el suministro de energia y carburantes.

g. Infraestructuras de telecomunicaciones y telefonia movil.

Instalaciones de produccion de electricidad mediante fuentes de energia renovable.
Actividades y servicios viarios:

Areas de servicio.

Zonas de servicio.
Actividad extractiva

a.
b.

Graveras destinadas a la extraccion de aridos.
Canteras destinadas a la extraccion de materiales destinados a la obra publica.

Actividades de ocio de la poblacién

Alojamientos turisticos en medio rural.

Instalaciones de restauracion: Ventas y merenderos.
Campamentos de turismo.

Espectacu/os y salas de reunlon

a.
b.

c.
d.

5. Para la /mp/antamon de edificaciones en esta categoria de suelo no urbanizable se
considerara su menor incidencia en el paisaje, separandose para ello las edificaciones de




las zonas de coronacién de las laderas. Preferentemente se localizaran en lugares
retirados de las principales vias de comunicacion y cuencas visuales con un especial
cuidado a su integracion en el paisaje. A estos efectos el Ayuntamiento podra exigir la
presentacion de un estudio de impacto paisajistico que avale la idoneidad de la
implantacién y la solucion arquitecténica del edificio en orden a las consideraciones
anteriores.

Segun este art. 8.212 de la normativa del Plan General, donde se regulan los usos y
actividades permitidas para esta categoria de suelo no urbanizable de Campifa, en el
ambito objeto de la Innovacion estarian permitidas, las edificaciones destinadas a la
explotacion agricola, las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion y
entretenimiento de las obras publicas, asi como las actuaciones de Interés Publico que
tengan por objeto la realizacion de edificaciones, construcciones, obras e instalaciones
para la implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones o
equipamientos.

Para los equipamientos en suelo no urbanizable, la normativa del Plan General regula
ademas, en el articulo 8.197 las condiciones de implantacién y tramitacion que deben
cumplir estas instalaciones y edificaciones destinadas a dotaciones y equipamientos
publicos, de forma que su ejecucion no altere negativamente los valores naturales o
paisajisticos del lugar en el que se ubiquen y, en concreto, para las zonas especialmente
protegidas en el Plan General. Por otra parte, entre las condiciones de tramitacion se
establece que para la implantacion de estas actividades sera necesario la aprobacion del
correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién. La implantacion de estas
instalaciones y edificaciones deberan cumplir, en cualquier caso, con las condiciones
fijiadas en el articulo 8.188 sobre limitaciones para la no formacion de nucleo de
poblacion.

Articulo 8.188 (e) Limitaciones a la Realizacion de Edificaciones Derivadas de la
Superficie Adscrita a las Mismas, la Distancia entre ellas y su Agrupacion.

1. Se considerara que existe posibilidad de formacion de nucleo de poblacion, y por tanto se
limitara la posibilidad de edificar, cuando concurran una o varias de las siguientes
condiciones:

a. La edificacion pretendida tenga adscrita o vinculada una superficie inferior a la
establecida en cada caso por las presentes Normas o esté situada a una distancia
inferior a doscientos (200) metros del suelo urbano o urbanizable.

b. La edificacién pretendida se sitie a una distancia inferior respecto a otras edificaciones
preexistentes a la establecida en cada caso por las presentes Normas.

c. La edificacion pretendida se localice en el interior de cualquier circunferencia con un
diametro igual o menor a 500 metros, en la que existan cuatro o mas edificaciones con
una superficie construida cada una de ellas superior a los 100 metros construidos.

2. En las zonas de vega atendiendo a la dimension histérica de la parcela se podran permitir
edificaciones necesarias para la explotacion, eximiéndolas del cumplimiento de las
condiciones establecidas en el apartado 1 de este articulo.

Las instalaciones que ocupan actualmente la parcela municipal tienen una situacion
urbanistica muy diferente:

- Asi para la ejecucion de la zona de toma eventual para helicépteros de emergencias
sanitarias, promovida por la Empresa Publica de Emergencias Sanitarias, se redacto
y tramitd, en febrero de 2014, un Proyecto de Actuacion, previo a la aprobacion
definitiva del Plan General de Priego de Coérdoba, que cumplia con los
determinaciones establecidas para el suelo no urbanizable en el articulo 42.1 de la
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Ley 7/2012, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Por tanto, son instalaciones
legalizadas y que actualmente se encuentran ejecutadas y operativas.
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Zona de toma eventual para helicopteros de emergencias sanitarias.

- Sin embargo, las edificaciones de la perrera municipal, situadas al sur de la parcela
no estan legalizadas desde el punto de vista urbanistico, y ademas su regularizacién
mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion no es posible por incumplimiento
de las condiciones exigidas para la no formacion de nucleo de poblacion establecidas
en el apartado 1c del articulo 8.188 de la normativa del Plan General de Priego de
Cérdoba. En este caso, el numero de edificaciones con superficie construida superior
a 100 m2 en un entorno delimitado por una circunferencia de 500 m de diametro, es
superior a cuatro; por lo que segun el citado articulo habria posibilidad de formacién
de nucleo de poblacion.

Este es, por consiguiente, el motivo principal que obliga a tramitar la presente Innovacion
del Plan General: regularizar y regular los usos de equipamiento publico existentes o
posibles en suelo no urbanizable cuyas caracteristicas no son las apropiadas para su
ubicacion en suelo urbano.

5.3. Caracteristicas de la parcela.

Capacidad de acogida.

Situada en una pequena loma del cerro" Pata de Mahoma", topograficamente dentro del
ambito se identifican zonas con distintas pendientes, siendo la altura media de unos 780
m, si bien oscila desde los 771 metros en el punto mas bajo donde se situa la perrera
hasta los 855 metros de la cota mas elevada. La parte occidental de la parcela,
actualmente libre de instalaciones, tiene una pendiente muy acusada con un camino de
subida a la plataforma superior de “La Camorra”, salvando un desnivel de mas de 50
metros.

Para el andlisis topografico se han realizado una serie de secciones del terreno por
distintos puntos de la parcela, con indicacién de las pendientes maximas y medias, con el
objetivo de poder delimitar diferentes zonas en funcion de su pendiente y de su
capacidad de acogida para usos e instalaciones existentes o futuras.
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Por el interior de la parcela, en la zona mas alta donde no existen instalaciones, discurre
un camino serpenteante que con una pendiente media del 13% recorre los terrenos en
direccién este-oeste y permite el acceso a otras fincas de olivar al norte del ambito.

PERFIL CAMINO INTERIOR. PENDIENTE MEDIA 13%

En base a este estudio realizado y atendiendo a la pendiente, se pueden establecer
cuatro horquillas de valores que se identifican en distintas areas del ambito:

1. Pendiente entre el 40/45%: se identifican 3 ambitos que corresponden con los valores
de pendiente mas elevados, se trata de zonas escarpadas, casi verticales que se
encuentran cubiertas por un matorral y algunos arbustos de la familia de las quercineas.

2. Pendiente entre el 30/15%: formado por 2 areas, la situada mas al sur es la zona de
contacto entre la perrera y el helipuerto con escasa vegetacion, mientras que la otra zona
se encuentra en el limite con la parcela de motocross y tiene una mayor densidad de
vegetacion, matorral y pies de coniferas.

3. Pendiente entre el 10/15%: corresponde a 2 ambitos, uno ocupado por la perrera y los
terrenos para su ampliacién y otra area es una estrecha plataforma generada por un
movimiento de tierras situada entre dos areas escarpadas.

4. Pendiente entre el 0/10%: corresponde con la parcela destinada al proyecto de
actuacién del helipuerto, la plataforma de forma circular destinada al despegue vy
aterrizaje de los helicopteros, una zona de aparcamientos de ambulancias y un carril de
acceso. Los movimientos de tierras necesarios para esta adecuacion produciran el
desbroce y la nivelacién del terreno.
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DIFERENCIACION OE ZONAS DENTRO DEL ANBITO |Capacidad de acogita)

Zonas con distintas pendientes dentro de la parcela.

Respecto a la vegetacion en el ambito se identifican arbustos en las zonas de mayor
pendiente y matorrales de menor porte que dominan las zonas mas bajas dénde se han
producido transformaciones.

Vegetacion existente de caracter forestal.

En el ambito no se han identificado ningun curso de agua superficial, la pendiente del
terreno hace que las escorrentias discurran libremente hacia las zonas mas bajas y la
permeabilidad de los materiales permite la filtracion de gran cantidad de agua.




Reportaje fotografico.

A continuacion, se incluye un reportaje fotografico del ambito de actuacion.
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Foto 15 Foto 16
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5.4. Estructura de la propiedad.

De conformidad con la informacion suministrada por el Ayuntamiento de Priego de
Cordoba, la totalidad del suelo sobre el que se va a realizar la actuacion publica es de
titularidad municipal. Se adjunta ficha con los datos catastrales correspondientes a la
parcela objeto de estudio.
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5.5. Afecciones Ambientales.

La propuesta plantea regular y regularizar los usos de equipamiento publico en suelo no
urbanizable, asi como ordenar de forma integral los usos dotacionales existentes o
posibles dentro la parcela objeto de la actuacion, que no pueden localizarse en el suelo
urbano por sus caracteristicas. La actuacién también persigue la mejora y adecuacion
ambiental del medio natural, mediante el acondicionamiento con vegetacion integrada por
especies autoctonas y mobiliario urbano de una zona que permita su disfrute por parte de
la poblacién de Priego.

En base a lo anterior expuesto, se entiende que esta intervencién de iniciativa publica
provoca un efecto positivo desde el punto de vista ambiental y social. Aunque para
valorar los posibles efectos ambientales de la actuacion propuesta es necesario tener en
cuenta las siguientes cuestiones:

1. La situacidon de ilegalidad desde el punto de vista urbanistico en el que se
encuentran las instalaciones actuales de la perrera municipal, y que hacen
necesaria la tramitacion de la presente Innovacién para resolver esta situacion.
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2. Los terrenos objeto de la intervencidon no son inundables ni la actuacion esta
afectada por dominio publico hidraulico y zona de proteccion de cauces.

3. Los suelos de la actuacién no interfieren en ninguna via pecuaria, segun el
Inventario de Vias Pecuarias disponible en la Red de Informacion Ambiental de
Andalucia.

4, Los terrenos afectados por la actuacion, que tienen la clasificaciéon de Suelo No
Urbanizable de Caracter Natural o Rural, Campifia, segun el planeamiento
urbanistico vigente, poseen el menor nivel de proteccion en el suelo no urbanizable
y no estan incluidos ni se encuentran en el entorno de ningun espacio protegido por
la legislacién ambiental.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.2.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el documento de modificacion del
planeamiento general vigente de Priego de Codrdoba se encuentra sometido al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

En este sentido, con fecha 6 de noviembre de 2020, el Ayuntamiento de Priego de
Cdrdoba, conforme a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental, presenté el Documento Ambiental Estratégico en la Delegacion
Territorial de Desarrollo Sostenible de Cdérdoba para solicitar el inicio de evaluacion
ambiental estratégica ordinaria de la «Innovacion del PGOU de Priego de Coérdoba para
los terrenos de la parcela 224, poligono 56, de Suelo No Urbanizable (perrera
municipal)».

Tras el requerimiento realizado por la Delegacién Territorial el 23 de noviembre de 2020,
el Ayuntamiento de Priego de Cordoba, para la subsanacion de las deficiencias
detectadas en la documentacion inicial, presenté el 4 de enero de 2021 un Anexo
complementario para justificar la evaluacion de la incidencia en materia de cambio
climatico, segun lo dispuesto en el articulo 19 de la Ley 8/2018, de 8 de octubre, de
medidas frente al cambio climatico y para la transicién hacia un modelo energético en
Andalucia, referenciada en el articulo 38.1.e) de la Ley 7/2007, de 9 de julio.

Posteriormente, el 6 de abril de 2021, el Ayuntamiento completé la documentacion
requerida por la Delegacion Territorial, mediante la presentaciéon del Borrador de la
Innovacion propuesta. Con fecha 7 de abril de 2021, mediante Resolucion del Delegado
Territorial de Desarrollo Sostenible en Cérdoba, se admitié a tramite la solicitud de inicio
del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria, sometiéndose el
Documento Inicial Estratégico y el Borrador del plan a consultas de las administraciones
publicas afectadas y personas interesadas.

Concluido el plazo de consultas de 45 dias, de acuerdo con el articulo 40.5.d) de la Ley
7/2007, de 9 de julio, el 30 de noviembre de 2021 se emite, por parte de la Delegacion
Territorial, el Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico, en el que se
delimita la amplitud, nivel de detalle y grado de especificacién que debe tener el Estudio
Ambiental Estratégico.




Por tanto, en base a todo lo anteriormente expuesto y tras un periodo de gestiones y
reuniones de trabajo con el Ayuntamiento de Priego de Cordoba para clarificar la
situacion y evaluar los posibles problemas para el desarrollo urbanistico de la actuacion,
se considera que ésta es viable desde el punto de vista urbanistico, contando para su
tramitacion con el apoyo del Servicio de Urbanismo de la Consejeria competente de la
Delegacion Territorial en Cérdoba, de quienes depende la aprobacién de los instrumentos
de ordenacion necesarios.

5.6. Infraestructuras existentes.
En el ambito de la actuacion se describen las siguientes infraestructuras basicas:

En relacién con la red viaria, el acceso al ambito de actuacion se realiza desde la
carretera de lznajar (A-333), mediante un camino rodado local pavimentado en hormigon
con cunetas laterales de unos 200 m de longitud, conocido como el camino de la
Camorra, que facilita la accesibilidad al ambito por el este y discurriendo por dentro de la
parcela permite también el acceso a la Instalacibn Recreativo-Turistica de Interés
Territorial “circuito de motocross” delimitada en el Plan General y que es colindante con
dicha parcela.

La parcela correspondiente a la perrera municipal no cuenta con servicios urbanos,
resolviéndose en la actualidad las demandas de estos servicios de la siguiente forma:

- Para el abastecimiento de agua, las instalaciones de la perrera cuentan con un
depdsito que es rellenado, semanalmente, mediante cuba por el Ayuntamiento.

- Pararesolver el saneamiento, dispone de una fosa séptica.

- Respecto al suministro eléctrico, la perrera municipal se abastece mediante
acometida a un cuadro eléctrico existente situado en un camino préximo a la
zona. A continuacion, se adjuntan fotos con localizacion de dicho cuadro
eléctrico.

Localizaciéon de acometida y cuadro eléctrico existente para suministro eléctrico de la
perrera municipal.

Las actuales instalaciones del helipuerto de emergencias sanitarias no requieren, dado el
caracter de su actividad, de los servicios del ciclo de agua; pero si disponen de suministro
eléctrico.
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Para los nuevos usos propuestos los servicios urbanos municipales, segun la informacion
facilitada por el Ayuntamiento de Priego de Cérdoba, garantizarian la dotacion de agua
mediante el rellenado periddico de un depdsito regulador existente en la zona; con lo que
el abastecimiento estaria resuelto con dicha medida. Respecto al saneamiento, los
futuros usos previstos tendran que solventar esta cuestion de forma autbnoma mediante
fosas sépticas, solucion consensuada con el Ayuntamiento y con la que actualmente
cuentan ya las instalaciones de la perrera municipal.

Finalmente, en relacion con la energia eléctrica, el suministro para los nuevos usos
esttaria garantizado con la acometida y ampliacion de la linea de baja tension existente.

En el camino de acceso al ambito de la actuacion existe, también un cuadro eléctrico que
podria suministrar electricidad a los usos previstos en la parcela.

Cuadro eléctrico existente en el camino de acceso.

Por ultimo, senalar que las instalaciones de motocross y circuito de cars, colindantes con
el ambito de la actuacion, disponen de los siguientes suministros:

- Abastecimiento de agua mediante pozo y tratamiento del agua.
- Saneamiento a través de fosa séptica.

- Para el suministro eléctrico, dispone de acometida eléctrica de Endesa.




Il. MEMORIA DE ORDENACION.

1. OBJETIVOS BASICOS DE LA ORDENACION.

Se redacta el presente documento a solicitud del Ayuntamiento de Priego de Codrdoba,
con la finalidad de regular y regularizar los usos de equipamiento publico en suelo no
urbanizable dentro del marco urbanistico de referencia y de acuerdo con la legislacion
vigente en esta materia, asi como ordenar de manera integral los usos dotacionales
existentes o posibles dentro la parcela objeto de la actuacion, que por sus caracteristicas
no son adecuados ubicarlos en suelo urbano.

De este modo, la presente Innovacion consiste en la recalificacion del suelo no
urbanizable de caracter natural o rural, Campifa, por la de sistema general de
equipamientos y espacios libres en suelo no urbanizable, estableciendo una regulacion
normativa especifica para la implantacién de actividades dotacionales publicas en el
conjunto de estos suelos de titularidad municipal.

La propuesta de Innovacion tiene los siguientes objetivos basicos:

e Posibilitar el desarrollo de los usos actuales implantados en la parcela y
regularizar su situacion urbanistica.

e Reordenar el conjunto de los suelos de la parcela municipal para posibilitar su
utilizacion para dotaciones publicas de acuerdo con la capacidad de acogida de
dichos suelos.

e Establecer las condiciones que deben cumplir los usos y edificaciones existentes
y sus posibles ampliaciones, asi como las de las nuevas actividades que se
autoricen.

Para lograr los anteriores objetivos se considera indispensable realizar propuestas de
implantacién para posibles actividades, tanto las existentes como otras que las puedan
complementar en los suelos libres o sustituir en caso de que decaiga la necesidad de las
que actualmente se realizan en dichos suelos.

2. JUSTIFICACION DE LA INNOVACION.

En primer lugar, conforme a lo dispuesto por la LOUA en su articulo 38.1, en relacion con
el 37.1 y 2, la presente Innovacion cabe considerarla como modificacion del PGOU
vigente en Priego de Cordoba, pues no supone una alteracion sustancial de la ordenacion
estructural, y se circunscribe a una parte concreta del territorio ordenado por el Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba. La presente Innovacion no
supone, por tanto, una Revision Parcial del mismo, debido al limitado alcance e incidencia
territorial de sus determinaciones, por lo que en ningun caso se altera el modelo actual
del PGOU ni se realizan cambios sustanciales sobre la ordenacién estructural ni supone
un incremento de la poblacién del municipio, no cumpliéndose las condiciones
establecidas en el Art. 37 de la LOUA para que una modificacion de planeamiento se
considere Revisidén del mismo y que son las que a continuacién se trascriben:

1. “Se entiende por revisiéon de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral
de la ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion sustancial
de la ordenacién estructural de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser total o parcial segun su ambito o alcance. La revision puede
ser parcial cuando justificadamente se circunscriba a una parte, bien del territorio

INNOVACION DEL PGOU DE PRIEGO DE CORDOBA PARA LA PARCELA 224 POLIGONO 56



ordenado por el instrumento de planeamiento objeto de la misma, bien de sus
determinaciones que formen un conjunto homogéneo, o de ambas a la vez. A tales
efectos, se considera que una innovacion trasciende del ambito de la actuacion
conllevando la revision del planeamiento, a los efectos de la sostenibilidad, cuando
ésta determine, por si misma o en unién de las aprobadas definitivamente en los
cuatro afios anteriores a la fecha de su aprobacion inicial, un incremento superior al
veinticinco por ciento de la poblaciéon del municipio, o de la totalidad de la superficie
de los suelos clasificados como urbanos, descontando de dicho computo los suelos
urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes conforme a lo
previsto en el apartado 4 del articulo 17”.

En segundo lugar, el art. 36.1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
establece la articulacién procedimental precisa sobre el régimen de innovacion de las
ordenaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento. En este sentido, el
citado art. 36.1 recoge que las innovaciones de la ordenacion establecidas por los
instrumentos de planeamiento se podran llevar a cabo mediante su revision o
modificacion. Cualquier innovaciéon de los instrumentos de planeamiento debera ser
establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y
procedimientos regulados para su aprobacion (arts. 31, 32 y 33 LOUA), publicidad (art. 40
LOUA) y publicacion (art. 41 LOUA), y teniendo idénticos efectos (art. 34 LOUA).

Es por ello, que esta Innovacion ha de cumplir lo antes expuesto conforme al articulo 36
de la LOUA de manera general, y ha de atender ciertas reglas particulares de ordenacion,
documentacién y procedimiento:

1. De ordenacion (art. 36.2.a)

12 Regla: “La nueva ordenacion debera justificar expresa y concretamente las mejoras
que suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y estandares de
ordenacion regulados en esta ley. En este sentido, las nuevas soluciones propuestas
para las infraestructuras, los servicios y las dotaciones correspondientes a la ordenacién
estructural habran de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones
basicas de la ordenacion originaria, y deberan cubrir y cumplir, con igualdad o mayor
calidad y eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en ésta”

Esta primera regla ya ha sido debidamente justificada en la memoria informativa, por un
lado, y por otro en esta memoria justificativa, concretamente en el apartado 1; donde se
constatan las mejoras que dicha ordenacién suponen para el bienestar de la poblacion,
pues la Innovacion incrementa las dotaciones de Espacios libres y Equipamientos,
suponiendo una mejora en la cantidad, capacidad y calidad funcional de las dotaciones
previstas en el PGOU. Se contribuye de esta manera a un mejor cumplimiento de los
fines y objetivos de la ordenacién urbanistica atendiendo a lo prescrito en el articulo
36.2.a.1% de la LOUA.

22 Regla: “Toda Innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o
equipamientos, o suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas
protegidas, debera contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin
incrementar éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.”




Respecto a la 22 regla del articulo 36.2.a) de la LOUA, la presente innovacién NO supone
un incremento del aprovechamiento lucrativo del terreno ni desafecta el suelo de un
destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos. Tampoco suprime
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas protegidas.

Las reglas 32, 42, 52 y 62 del citado articulo 36.2.a) no son de aplicacion en la presente
innovacion, pues su contenido no afecta a la actuacion propuesta.

2. De documentacion (art. 36.2.b)

“El contenido documental sera el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones
aplicables resultantes de la innovacion.”

La presente innovacion incluye la siguiente documentacion:

- Resumen ejecutivo.

- Memoria Informativa.

- Memoria Justificativa.

- Normativa.

- Anexo 1. Memoria Resumen del Impacto en Salud generado por la Innovacion del
PGOU de Priego de Cérdoba para los terrenos de la Parcela 224 Poligono 56 de
Suelo No Urbanizable.

- Anexo 2. Informe de sostenibilidad Econdmica.

- Anexo 3. Relacién y cumplimiento de Informes sectoriales emitidos.

- Planos de Informacion.

- Planos de Ordenacion.

- Estudio Ambiental Estratégico y Resumen no Técnico.

3. De procedimiento (art. 36.2.c)

“12: La competencia para la aprobacion definitiva de innovaciones de Planes Generales
de Ordenacion y Planes de Ordenacion Intermunicipal cuando afecten a la ordenacion
estructural, y siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion, corresponde a la
Consejeria competente en materia de urbanismo. En los restantes supuestos
corresponde a los municipios, previo informe de la Consejeria competente en materia de
urbanismo en los términos regulados en el articulo 31.2 C) de esta Ley”.

En relacion a la 12 regla, este documento se tramita en primer lugar en el Ayuntamiento
de Priego de Cordoba, que es quien lo aprueba en primera instancia, dependiendo, no
obstante, la aprobacion definitiva del mismo de la Consejeria competente de la
Delegacion Territorial en Cordoba.

“24. Las modificaciones que tengan por objeto una diferente zonificaciéon o uso urbanistico
de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, asi como las que
eximan de la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el articulo
10.1.A).b), requeriran dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia. Respecto
a estas modificaciones no cabra la sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo
55.3.a)”.

La 22 regla del articulo 36.2.c) de la LOUA no es de aplicacion en este caso, pues la
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presente Innovacion no modifica la ordenaciéon pormenorizada o el uso urbanistico de
parques, jardines, dotaciones o equipamientos, ya que se trata de un suelo no
urbanizable, en el cual no se incluian ningun tipo de dotaciones y/o equipamientos.

“3.2 En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacioén Urbanistica
que afecten a la ordenacion de areas de suelo urbano de ambito reducido y especifico
deberan arbitrarse medios de difusibn complementarios a la informacién publica y
adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar, a fin de que la poblacién de éste
reciba la informacién que pudiera afectarle.”

Respecto a la regla 32, ésta no es de aplicacion en esta Innovaciéon pues no afecta a la
ordenacion de areas de suelo urbano sino a un ambito de suelo no urbanizable.

3. ADECUACION DE LA INNOVACION DEL PLAN GENERAL A LAS
DETERMINACIONES DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION
TERRITORIAL.

De acuerdo con lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia (LOTCCA), que ha
sido modificada por el articulo 2.2 del Decreto-Ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y
simplificaciéon de la regulacién para el fomento de la actividad productiva de Andalucia;
asi como en la Disposicion Adicional Octava de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia LOUA, se realiza un analisis relativo a la adecuacion de la Innovaciéon a las
previsiones contenidas para este municipio en los instrumentos de planificacion territorial.

En primer lugar, en relacion a las limitaciones al crecimiento contenidas en la Norma 45.4
del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), aprobado por el Decreto
206/2006 de 28 de noviembre, relativa al Modelo de Ciudad, teniendo en cuenta la
finalidad y alcance de la presente Innovacién, ésta no supone ningun aumento del
aprovechamiento lucrativo ni genera nuevas unidades residenciales que provoquen un
incremento del niumero de viviendas previstas y, por tanto, de poblacion. Por lo que la
Innovacion no afecta al cumplimiento de la Norma 45 del POTA.

En segundo lugar, y de acuerdo con lo previsto en la Norma 165 del citado Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), el modelo territorial, urbano y de
asentamientos previsto en el Plan General se respeta integramente en la Innovacion, no
afectdndose por consiguiente a la caracterizacion del municipio en el sistema de ciudades
ni a la estructura de asentamientos municipal, ni a la proteccion del territorio y los usos
del suelo no urbanizable, ya que de hecho lo que se propone es la regulacion y
regularizacion de un uso existente en suelo no urbanizable y la adecuacion de una nueva
area de esparcimiento que pone en conexion el nucleo urbano con su entorno rural,
accesible peatonalmente y con unas areas muy limitadas para la implantacién de usos y
dotaciones que minimizan el impacto sobre el entorno y sobre la poblacién circundante.
Tampoco se modifican ni afectan en la Innovacién las determinaciones ni previsiones
referentes a las infraestructuras de transporte, a las infraestructuras, dotaciones vy
equipamientos de ambito o alcance supramunicipal.
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PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA. Modelo Territorial de Andalucia.

El municipio de Priego de Cdrdoba se encuentra también incluido en el ambito del Plan
de Ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO), aprobado por el Decreto
3/2012 de 10 de enero, encontrandose el mismo en vigor y habiéndose ya incorporado
basicamente sus determinaciones al planeamiento urbanistico municipal vigente. La
Innovacion propuesta se debe adecuar a las previsiones contenidas para este municipio
en el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional del Sur de Cérdoba.

El POTSURCO determina los condicionantes para paliar los riesgos naturales y
tecnolégicos. En el primer grupo se identifican los riegos de inundacion y erosion
quedando el ambito parcialmente afectado por el riesgo de erosion en la zona coincidente
con la unidad ambiental identificada como arbustos sobre fuertes pendiente.

La normativa del POTSURCO establece en su articulo 75 Prevencion de riesgos
naturales en la transformacion de usos del suelo apartado 3 que: “en las zonas de riesgo
de erosion alta o muy alta que se indican en el plano de Riesgo naturales y Tecnoldgicos
los proyectos de transformacion de usos del suelo definiran las medidas de prevenciéon de
riesgos a adoptar durante las fases de ejecucién de las obras para asegurar la
evacuacion ordenada de las aguas pluviales generadas y la retencion de los materiales
sueltos erosionados en las zonas de obra sin suficiente consolidacion”.

Estas directrices se transformaran en medidas correctoras aplicables a la actuacion que
se recogeran en el estudio ambiental estratégico.

En el plano de Riesgos naturales y tecnolégicos, una parte del ambito se identifica con el
riesgo de erosion muy alta. La normativa del POTSURCO establece en su articulo 75
Prevencion de riesgos naturales en la transformacion de usos del suelo las siguientes
directrices y recomendaciones:
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1. Los instrumentos de planeamiento general zonificaran el término municipal
en funcion del tipo y peligrosidad del riesgo, incorporando, al menos, los riesgos
identificados en el Plano de Riesgos Naturales y Tecnologicos, y estableceran los
procedimientos de prevencion a adoptar por las actuaciones urbanisticas segun
las caracteristicas del medio fisico sobre el que se implanten. (D)

3. En las zonas de riesgo de erosion alta o muy alta que se indican en el
plano de Riesgos Naturales y Tecnologicos los proyectos de transformacion de
usos del suelo definiran las medidas de prevencion de riesgos a adoptar durante
las fases de ejecucion de obras para asegurar la evacuacion ordenada de las
aguas pluviales generadas y la retencion de los materiales sueltos erosionados en
las zonas de obra sin suficiente consolidacion. (D)

4. Los instrumentos de planeamiento general deberan incorporar las zonas
de riesgo de inestabilidad de laderas, escarpes topograficos y abarrancamientos
que se indican en el plano de Riesgos Naturales y Tecnoldgicos y los clasificaran
como suelo no urbanizable de especial proteccion. En ellos sélo estaran
permitidos los usos agrarios, naturalisticos y recreativos. En las zonas de
inestabilidad de laderas y abarrancamientos no estaran permitidas nuevas
edificaciones e instalaciones de ningun tipo. En caso de estar clasificadas como
suelo urbanizable se destinaran a sistema general de espacios libres. (D)
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PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO SUR DE LA PROVINCIA DE CORDOBA.
Riesgos naturales y tecnolégicos




Detalle Plano de Riesgos Naturales y tecnoldgicos

La propuesta de innovacion se ajusta a las directrices y recomendaciones establecidas
en el POTSURCO para los suelos identificados con riesgo alto de erosion. La Innovacion
no califica los terrenos con alto riesgo de erosibn como suelo no urbanizable
especialmente protegido, sino que propone un cambio de calificacion de suelo no
urbanizable de caracter natural o rural, Campifia, una categoria de suelo sin proteccion
en el cual la normativa permite la implantacion de cualquier uso o actividad en el medio
rural, a suelo no urbanizable sistema general de equipamientos y espacios libres,
estableciendo los usos y edificaciones segun la capacidad de acogida del territorio. Este
cambio de calificacion permite preservar las zonas con mayor riesgo de erosiéon y con
mayor ambiental de transformaciones agricolas, actuaciones urbanisticas y de la
implantacién de usos no adecuados.

En la zona destinada a espacios libres, que es el area identificada con mayor riesgo de
erosion, la innovacion solo permite actuaciones naturalisticas y adecuaciones de
pequena escala que permita el uso de este espacio por la poblacién no permitiendo
edificaciones ni instalaciones de ningun tipo, normativa que es compatible con las normas
que se aplicarian a un suelo no urbanizable especialmente protegido.

Para identificar el ambito del Innovacion en el plano de riesgos naturales y tecnoldgicos
del POTSURCO se ha escalado la zona para su encaje, aproximado, en la cartografia de
mayor escala, utilizando el sistema viario para precisar la ubicacion.
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4. TRAMITACION. INFORMACION PUBLICA Y PUBLICIDAD.

El presente documento constituye una Innovacién-Modificacion de las recogidas en el
articulo 38 de la LOUA, pues aunque afecta a determinaciones de caracter estructural no
supone una alteracién sustancial de la misma, y se circunscribe a una parte concreta del
territorio ordenado por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba.
Por lo que, con independencia de que su formulacion corresponda al Municipio, su
aprobacion definitiva correspondera a la Consejeria competente en materia de urbanismo
(articulo 31, de la LOUA, apartados 1.A.ay 2.B.a).

La tramitacion de la Innovacion debera de ajustarse a las reglas establecidas en el
articulo 32 de la LOUA.

Respecto al Estudio Ambiental Estratégico, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integrada de la Calidad Ambiental, establece en su articulo 1 que el objeto de la misma
es establecer un marco normativo adecuado para el desarrollo ambiental de la
comunidad autonoma de Andalucia, a través de los instrumentos que garanticen la
incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sometidas a la misma. En
el articulo 36 se regula el ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica de
los instrumentos de planeamiento urbanistico.

El presente instrumento de planeamiento estara sometido a evaluacién ambiental de
conformidad con lo previsto en el articulo articulo 40.2.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental modificada por la Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, por lo que estara sometido al tramite de Evaluacién Ambiental Estratégica
ordinaria. La evaluacion ambiental estratégica, se efectuara de forma simultanea a la
tramitacion urbanistica de la Innovacién.

Tras la aprobacién de la version preliminar del presente instrumento de planeamiento,
Estudio Ambiental Estratégico y Resumen no Técnico de dicho estudio, en virtud del art.
40.5.g) en relacion con el art. 38.4, de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental, sera sometido al tramite de Informacién Publica por plazo
minimo de 45 dias, previo anuncio en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, y
requerimiento de informes, dictamenes u otro tipo de pronunciamientos de los 6rganos y
entidades administrativas gestores de intereses publicos afectados.

De conformidad con lo establecido en el apartado 40.5.k) de la Ley 7/2007, de 9 de julio,
una vez se apruebe provisionalmente el documento de planeamiento y el Estudio
Ambiental Estratégico, se remitira por el 6rgano responsable de la tramitacion
administrativa del Plan el Expediente de Evaluacion Ambiental Estratégica completo para
la formulacion de la Declaracién Ambiental Estratégica.

Una vez tramitado el instrumento ante la Consejeria competente, y sea aprobado por ésta
definitivamente, se procedera a su depodsito en los Registros pertinentes, para su
posterior publicacion, tanto del Acuerdo de Aprobacion Definitiva como del articulado de
sus normas, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia.




5. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Como se ha puesto de manifiesto en los apartados anteriores, los objetivos de la
Innovacion propuesta son:

e Posibilitar el desarrollo de los usos actuales implantados en la parcela y
regularizar su situacion urbanistica.

e Reordenar el conjunto de los suelos de la parcela municipal para posibilitar su
utilizacion para dotaciones publicas de acuerdo con la capacidad de acogida de
dichos suelos.

e Establecer las condiciones que deben cumplir los usos y edificaciones existentes
y sus posibles ampliaciones, asi como las de las nuevas actividades que se
autoricen.

En consecuencia, cualquier alternativa a considerar, a excepcion de la Alternativa 0,
debera posibilitar el logro de los objetivos propuestos. Como establece la Ley 7/2007, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en su redaccion actual, las alternativas
planteadas deben ser razonables, técnicas y ambientalmente viables.

A partir de estas premisas se han elaborado las siguientes tres alternativas.

e ALTERNATIVA 0, consistente en mantener la actual situacion urbanistica, que
impide la regulacion de las instalaciones de la perrera municipal y la imposibilidad
de implantar usos de equipamientos que no tienen cabida en las areas urbanas,
en consecuencia, no realizar ninguna Innovacion de la misma. Por lo tanto, se
mantiene la calificacién de suelo no urbanizable, las instalaciones de la perrera
municipal se tramitarian como AFO y el ambito del helipuerto recogido en el
Proyecto de Actuacion no se modificaria.

e ALTERNATIVA 1, consistente en delimitar tres sistemas generales:

- Sistema General de Equipamientos, que se divide en 3 subzonas:

1. Las instalaciones de la perrera mas la zona de ampliacion.
2. La parcela correspondiente al helipuerto.
3. Parcela vacante destinada a albergar otros usos.

- Sistema General de Espacios Libres, se delimita un ambito para la
implantacién de instalaciones propias de los espacios libres periurbanos sin
edificaciones y manteniendo la vegetacion y la topografia sin graves
alteraciones. El acceso se realizaria manteniendo el viario interno existente y
de uso restringido.

- Sistema General Viario, se identifica con el viario existente que permite el

acceso rodado a la zona de equipamientos y al circuito de motocross
(identificado como zona de interés del POTSURCO).
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o ALTERNATIVA 2, se identificarian dos sistemas generales: viario con las mismas
caracteristicas que la alternativa 1 y de equipamiento, que abarcaria el resto del

ambito completo.

Identificadas las alternativas es importante establecer las condiciones de implantaciéon de
los usos propuestos, definidos como aquellos que no tienen cabida en las areas urbanas,
que no requieran el acceso de poblacion de forma masiva y que se identifiquen como

idéneos mediante ya que estas condiciones de

informe del técnico municipal,

implantacién van a incidir notablemente en la viabilidad ambiental de las propuestas.

La alternativa 0 no propone nuevas condiciones de implantacién dado que la ocupacién

y edificabilidad son exclusivamente las existentes.

Las condiciones de implantacién de edificios e instalaciones destinadas a equipamientos
publicos para las subzonas identificadas en la alternativa 1 se recogen en la siguiente

tabla:

Alternativa 1

Subzona Superficie | Ocupacion | Edificabilidad | Superficie 2‘;‘)‘(:;63
(m2) maxima maxima Const (m2t) (m)

Equipamiento 1 2.130 75% 0,7 m2t/m2s 1.491 7

Equipamiento 2 5.910 35% 0,3 m2t/m2s 1.773 7

Equipamiento 3 8.815 25% 0,2 m2t/m2s 1.763 5

Espacios Libres 11.555 5% 0,02 m2t/m2s 231

Viario 1.931 0 0

TOTAL 30.341 0,17 m2t/m2s 5.258

Para la alternativa 2 las condiciones de implantacion destinadas a equipamientos

publicos son las siguientes:

Alternativa 2

Superficie | Ocupacion | Edificabilidad | Superficie | Altura
Subzona . L. maxima

(m2) maxima maxima Const (m2t) (m)
Equipamiento1 2.130 75% 0,7 m2t/m2s 1.491 7
Equipamiento2 5.910 35% 0,3 m2t/m2s 1.773 7
Equipamiento3 21.340 25% 0,2 m2t/m2s 4.268 5
Viario 961 0 0
TOTAL 30.341 0,25 m2t/m2s 7.532

Las subzonas delimitadas para cada alternativa se identifican en los siguientes graficos.
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6. CRITERIOS DE SELECCION DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA.

Las alternativas propuestas deben cumplir con los objetivos de la Innovacién y con los
criterios urbanisticos y ambientales.

Los criterios urbanisticos se centran en la regularizacion y regulacion de los usos de
equipamiento publico en suelo no urbanizable, actualmente existentes, al tiempo que se
propone una ordenacion y regulacion integral, tanto de éstos como de otros usos posibles
que se puedan implantar dentro la parcela municipal, usos dotacionales cuyas
caracteristicas no son las apropiadas para su ubicacion en suelo urbano.

Los criterios ambientales que deben cumplir las alternativas son los siguientes:

Garantizar la preservacion de los valores naturales y la biodiversidad.

N

Integracion de las consideraciones ambientales en la implantacion de usos y
actividades.

Mejorar la calidad ambiental del entorno.
Ampliar la superficie destinada a espacios libres.
Dotar a la poblacion de una nueva zona de esparcimiento y equipamientos.

Integrar los usos desde la minimizacion de los riesgos ambientales.

N o o ko

Establecer medidas de lucha contra el cambio climatico.

En el Documento Inicial Estratégico de la innovacién se realizé una valoracién cualitativa-
descriptiva de aquellos factores del medio afectados por las distintas alternativas de la
Innovacion con la siguiente escala de valoracion:

1. SIN AFECCION: el factor no se encuentra afectado por la actuacién.

2. POSITIVOS/MUY POSITIVOS: si la propuesta favorece al factor.

3: NEGATIVOS: supone una incidencia negativa con la siguiente gradacion
e Compatible: sin medidas correctoras
e Moderado: con leves medidas correctoras
e Severo: fuertes medidas correctoras
e Critico: sin recuperacion

El resumen descriptivo de los principales efectos ambientales de las alternativas
analizadas se recoge en la siguiente tabla:
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Principales efectos sobre los factores del medio

Espacios Naturales
Protegidos, ZEC

Este factor no tiene afeccion en ninguna de las alternativas propuestas

HIC y otros elementos
relevantes del
territorio

Este factor no tiene afeccion en ninguna de las alternativas propuestas

Patrimonio natural
(vias pecuarias,
montes publicos...)

Este factor no tiene afeccidn en ninguna de las alternativas propuestas

Patrimonio cultural

Este factor no tiene afeccion en ninguna de las alternativas propuestas

Biodiversidad, Flora 'y
Fauna

La vegetacion es uno de los elementos ambientalmente mas relevantes de este
ambito, esta puesta en valor se realiza con la alternativa 1 que califica la zona
de mayor riqueza floristica como espacio libre, lo que permite la posibilidad de
actuar para la regeneracion y el enriquecimiento floristico y el mantenimiento e
incremento de areas de refugio para la fauna, mientras que la alternativa 2
propone que sea calificada como equipamientos lo que supondria una
disminucidn de las cubierta forestal y de los habitats faunisticos. La alternativa
0 no produce alteraciones sobre la biodiversidad, si bien la implantacion de las
actuales instalaciones ha permitido la invasidn de especies nitrofilas en las dreas
dénde se han producido movimientos de tierras de menor valor ecolégico.

Suelo

La afeccion sobre este factor es muy intensa en las alternativas 1y 2, ya que las
actuaciones suponen una alteracion de la topografia en un dmbito donde
algunas areas tienen pendientes especialmente elevadas. La alternativa 1 que
protege la zona mas escarpada cubierta de vegetacion arbustiva y la mancha de
pinar con menor pendiente tiene un efecto positivo porque se protege al
destinarla a espacio libre, limita las condiciones de transformacion y permite la
implantacion de construcciones a las destinadas a adecuaciones naturalisticas, a
la observacién del paisaje, miradores, o senderos. Mientras que la alternativa 2
supone un importante aumento de erosion al ser necesarios movimientos de
tierras para la implantacion de edificaciones en unos @mbitos con una
topografia muy escarpada. La alternativa 0 no supone alteracién de este factor
al no ampliar las instalaciones existentes.

Hidrologia superficial
y acuiferos

La ausencia de cauces superficiales limita la afeccidn sobre este factor a la masa
de agua subterranea, que se puede ver afectada por vertidos ocasionales
durante las obras de construccidn o funcionamiento y mermada la capacidad de
recarga, especialmente en la alternativa 2, al producirse una mayor ocupacion
de suelo y por tanto mayor disminucién de la superficie de recarga. Por otra
parte, es importante tener en cuenta que la escorrentia natural de las aguas de
lluvia no se vea obstruida por las construcciones de los equipamientos con el fin
de evitar encharcamientos o inundaciones puntuales. La alternativa 0 no
modifica las afecciones a este factor.




Principales efectos sobre los factores del medio

Atmasfera

Los efectos de las alternativas sobre la atmdsfera son inexistentes en la
alternativa 0, mientras que la 1y la 2 tienen una minima afeccién, dado que se
trata de usos que no van a atraer gran numero de usuarios que puedan
provocar incrementos en la contaminacién acustica producida por una mayor
afluencia de vehiculos, al igual que tampoco los usos a implantar emisiones de
gases contaminantes o alteraciones en la calidad del cielo nocturno. Los
impactos producidos sobre este factor se pueden reducir con la aplicacién de las
correspondientes medidas correctoras.

Cambio Climatico
(GE1)

Las afecciones que se producen sobre el cambio climatico se establecen en
términos de adaptacion para analizar si las propuestas generan un incremento
de los riesgos y la mitigacidon que se centra en el incremento de las emisiones.
La alternativa 0 no incide en el cambio climatico al no proponer cambios en las
condiciones actuales. La adaptacidon es positiva en la alternativa 1 al no alterar
la zona con mayor riesgo de erosion, situacion que se revierte en negativa con la
implantacion de equipamientos en la alternativa 2 e igual ocurre con la
mitigacion cuyo objetivo fundamental es la conservacion y fomento de la
cubierta forestal para la fijacién de carbono en las plantas y en el suelo.

Paisaje

La afeccidn al paisaje es muy positiva en la alternativa 1 que permite realizar
adecuaciones naturalisticas y miradores en el drea destinada a espacios libres,
permite lleva a cabo actuaciones de regeneracidn paisajistica del ambito o la
construccién de un mirador que permite observar la amplia cuenca visual que se
abre hacia el sur y al nucleo urbano de Priego. Mientras que la alternativa 2
puede provocar relevantes impactos paisajisticos en la ladera mas escarpada,
doénde se identifica una zona mas visibles del dmbito.

Riesgos naturales

Los riesgos naturales identificados en el ambito se derivan principalmente de los
procesos erosivos, en apartados anteriores se ha comentado que la alternativa
1 minimiza este factor al no alterar las condiciones del soporte en la zona
destinada a espacio libre, mientras que si incrementa notablemente este riesgo
al destinarse a uso de equipamiento con las rupturas de pendiente que
producirian los movimientos de tierras.

Consumo de recursos
naturales/Generacién
de residuos

La alternativa 0 no produce ninguin efecto sobre este factor al no proponer
ninguna accién. Dadas las condiciones de los usos la alternativa 2 es la que
presenta un impacto mas negativo al ocupar mas suelo destinado a
equipamientos y directamente las actividades a implantar produciran mayor
volumen de residuos, mientras que la alternativa 1 limita el consumo de suelo y
en proporcion disminuird el volumen de residuos. Las medidas correctoras iran
dirigidas a una correcta gestion, tratamiento y reciclaje de los residuos.

Movilidad

En relacion a la movilidad no se proponen nuevas infraestructuras viarias ni
cambios de trazado o ampliacion del existente, se mantiene en las mismas
condiciones de acceso al ambito y a la pista de motocross y como camino de
servicio a las explotaciones de olivar. Por otra parte, no se plantean usos que
incremente sustancialmente la movilidad y por tanto exija nuevas
infraestructuras.
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Principales efectos sobre los factores del medio

La afeccidn positiva a la economia se produce en la fase de construccion de las
edificaciones destinadas a equipamientos y en la actividad econdmica que se
pueda generar por la explotacién de estas instalaciones.

Economia

Poblacién/Salud

Las alternativas 1y 2 inciden positivamente al dotar a la poblaciéon de mayor
oferta de equipamientos, si bien la nimero 1 tiene una incidencia mucho mas
positiva porque incrementa la superficie destinada a espacios libres mejorando
la calidad ambiental, creando nuevas zonas de esparcimiento y paseo. La
alternativa 0 supone un impacto muy negativo al invalidar la posibilidad de
dotar de una nueva zona de espacios libres y de equipamiento a los vecinos de
Priego.

ambiental

De la valoracion de impactos identificados se pueden extraer diversas conclusiones:

Alternativa 0: La alternativa O propone el mantenimiento de la situacién actual de
las instalaciones en suelo no urbanizable, esta alternativa no produce afecciones
negativas pero tampoco mejora las condiciones ambientales del ambito ni del
entorno, ni permite la dotacién de una nueva zona de equipamientos y un espacio
libre para uso y disfrute de la poblacién de Priego. Por otra parte, hay que sefnalar
que no soluciona los problemas urbanisticos actuales e imposibilita la
implantacién de nuevos equipamientos que no tienen cabido en el suelo urbano.

Alternativa 1: Los efectos de las propuestas son positivos en muchos de los
factores analizados biodiversidad, cambio climatico, paisaje, economia o
poblacion o compatibles con la aplicacion de las correspondientes medidas
correctoras, suelo, acuiferos, atmodsfera, riesgos naturales. La alternativa
propuesta preserva de la ocupacion los suelos mas sensibles ambientalmente,
limitando la ocupacién a zonas que han sido degradadas o que albergan menores
valores naturales. Desde la Optica urbanistica esta alternativa permite la
consecucion de los objetivos propuestos por la innovacion y cumple con los
criterios ambientales expuestos.

Alternativa 2: Esta alternativa cumple con los criterios urbanisticos pero queda
muy alejado de la consecucion de los objetivos ambientales. La calificacién de
toda la parcela como equipamiento ofrece una valoracion ambiental muy negativa
de la propuesta, pues permite la ocupacién de zonas con topografia escarpada,
de rica biodiversidad o de alta visibilidad paisajistica, ademas de incrementar los
riesgos naturales especialmente la erosion a causa de los movimientos de tierras
y la afeccién al cambio climatico con la reduccién de la masa vegetal.

En consecuencia, la ALTERNATIVA 1 es la mas viable desde el punto de vista
ambiental y urbanistico y la opcién elegida para su analisis mas pormenorizado en la
elaboracion del Estudio Ambiental Estratégico.




7. PROPUESTAS GENERALES DE LA ALTERNATIVA ELEGIDA.

Se describen a continuacién los principales criterios generales y propuestas de
ordenacion de la alternativa elegida, que deberan concretarse en el documento de
Innovacion mediante los cambios necesarios en los Planos de Ordenacién y en la
Normativa urbanistica del Plan General, diferenciandose las propuestas que tienen
caracter vinculante de aquellas que son solo recomendaciones a modo de
ejemplificacion.

La parcela de titularidad municipal quedaria calificada como sistema general y dividida en
tres ambitos: sistema general de equipamiento, sistema general de espacios libres y
sistema general viario.

e El sistema general de espacios libres ocupa la zona mas alta, mas escarpada, donde
existe presencia de vegetacion de caracter forestal y la que tienen una mayor
visibilidad paisajistica y una menor capacidad de acogida.

Suponen un 38% de la superficie del ambito delimitado.

e El sistema general viario se reduce al acceso actual tanto a los usos existentes en la
parcela como a la zona de motocross y pista de karts, y tendria continuidad por el
camino actual integrado en la zona de espacios libres como camino de caracter rural,
que ademas permite el acceso a las fincas agricolas colindantes. Desde la
Innovacién se propone la mejora del acerado del tramo urbanizado dentro del ambito,
asi como el acondicionamiento del camino de terrizo existente a las fincas agricolas
que queda integrado en el sistema general de espacios libres.

Supone un 7% de la superficie del ambito delimitado.

e La zona de equipamientos, en la que se definen tres posibles subzonas a las que se
pueden aplicar condiciones de implantacion diferenciadas en funcion de su relieve y
posicion dentro del conjunto, con el objetivo de conseguir la mejor integracion
paisajistica de las actuaciones. Ello no implica que necesariamente tengan que ser
ambitos de proyectos diferenciados, ya que podrian agruparse manteniendo los
criterios de implantacién que se determinen finalmente.

Suponen un 55% de la superficie del ambito delimitado.

Delimitacion:
La propuesta se realiza sobre la totalidad de la parcela municipal, manteniéndose la
superficie de catastro, pero ajustada a limites reales; en total 30.341 m2.

No se consideran a priori actuaciones fuera del ambito definido, si bien en funcién de la
naturaleza y el alcance de las actividades que se pretendan instalar podra exigirse la
realizacién de obras de mejora de accesibilidad o de infraestructuras.

Capacidad de acogida:

Tras el analisis realizado se definen tres zonas con buena capacidad de acogida que
suman aproximadamente 6.500 m2, incluyendo la perrera y la zona de toma de tierra; es
decir un 21,5% de la superficie total de la parcela.

Se puede incorporar, aunque con menor aptitud, la zona de talud entre la perrera y el
helipuerto, estando en cualquier caso en el entorno del 25% de la parcela, por lo que el
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75% del suelo no se considera adecuado para la implantacion de edificaciones y poco
aptos para la mayoria de los usos posibles.

Es aceptable y se debe mantener como elemento interno de relacion el camino existente,
que ademas sirve a otras fincas de olivar de la parte alta.

Usos admisibles:

Los usos que se puedan implantar deben ser aquellos que no tienen cabida en las areas
urbanas por razén de sus propias caracteristicas, como es el caso de perrera y la zona
de toma de tierra de emergencia.

Ademas, deben permitirse preferentemente aquellos usos que no requieren el acceso
masivo de la poblaciéon en general, de forma que no se incremente sustancialmente la
movilidad y no se comprometa la accesibilidad.

La regulacion de usos debe ser abierta con las anteriores condiciones, y su idoneidad
debe ser justificada mediante informe técnico municipal, y mientras se mantenga el uso
de toma de tierra de emergencias, debera recabarse informe de la Empresa Publica de
Emergencias Sanitarias previo a la edificacidon o ejecucion de infraestructuras aéreas en
las zonas de afeccion de la toma de tierra.

El nuevo sistema general de espacios libres propuesto en la Innovacién se define como
un area natural de esparcimiento, distinguiendo dentro de ella dos zonas en base a sus
caracteristicas topograficas, de relieve y funcionalidad:

- Zona 1, con una superficie de 9.425 m2 y situada al norte del ambito, en la zona
mas escarpada, elevada y visible, donde la pendiente del terreno oscila entre el
40/45% y que posee una mayor riqueza floristica. En esta zona verde la
Innovacion propone actuaciones que posibiliten la regeneracion ambiental y el
enriquecimiento floristico del espacio libre existente, con un tratamiento natural a
base de vegetacion autdoctona de matorrales y arbustos de la familia de las
quercineas, asi como el mantenimiento e incremento de areas de refugio para la
fauna del lugar.

- Zona 2, con una superficie de 2.130 m2 y situada mas al este, colindante con la
parcela de motocross, con una menor pendiente entre el 30/15%, y en la que
existe una mayor densidad de vegetacién, matorral y pies de coniferas. En esta
zona las actuaciones propuestas van encaminadas a la adecuacion naturalistica
de la zona con el fin de acondicionarla para el disfrute de la poblacion de Priego,
creando nuevas areas de esparcimiento, estancia y paseo, con mobiliario urbano
o la construccién de un mirador que potencie las amplias vistas hacia el sur y al
nucleo urbano de Priego.

Regulaciéon de condiciones de implantacién:

Se deben regular en la parcela las condiciones de implantacion de edificios e
instalaciones dentro de las zonas con suficiente capacidad de acogida: ocupacion,
edificabilidad, altura, separacién a linderos, asi como restringir los movimientos de tierra,
y especialmente los desmontes.




Para la implantacién de nuevas edificaciones o instalaciones se debera garantizar la
existencia de las infraestructuras y servicios minimos necesarios en funcién de la
actividad o bien incluirlos en el correspondiente proyecto de edificacién o instalacion, y se
debera contar con informe favorable de los servicios municipales.

Las condiciones de implantacion diferenciadas que se establezcan en cada subzona con
el objetivo de conseguir la mejor integracion paisajistica de las actuaciones, no implica
que necesariamente tengan que ser ambitos de proyectos diferenciados, ya que podrian
agruparse manteniendo los criterios de implantacion que se determinen finalmente.

Se recoge en la siguiente tabla, a nivel indicativo, cuales podrian ser las condiciones de
implantacion de edificaciones en las zonas destinadas a equipamientos publicos:

ALTERNATIVA 1

Superficie | Ocupacion | Edificabilidad | Superficie Altura
Subzona g L. ..

(m2) maxima maxima Const (m2t) | maxima(m)
Equipamiento1 2.130 75% 0,7 m2t/m2s 1.491 7
Equipamiento2 5.910 35% 0,3 m2t/m2s 1.773 7
Equipamiento3 8.815 25% 0,2 m2t/m2s 1.763 5
Espacios 11.555 5% 0,02 m2t/m2s 231
Libres
Viario 1.931 0 0
TOTAL 30.341 0,17 m2t/m2s 5.258
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8. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

Se ha considerado importante que la Innovacion realice una aproximacion lo mas
ajustada posible de lo que pueden suponer los costes de urbanizacion. Para ello, es
importante tener en cuenta, que la presente innovacién consiste en una actuacién en
suelo no urbanizable y sobre una parcela municipal. Por tanto, no se trata de una
actuacién de urbanizacion que requiera el planteamiento de propuestas concretas para el
trazado y ejecucion de nuevos servicios urbanos comunes, sino que los nuevos usos
implantados tendran que resolver de manera autdbnoma, en funciéon de su actividad, los
suministros basicos de agua y energia eléctrica; asi como un sistema de saneamiento, en
caso de que fuese necesario para el desarrollo de la actividad.

Para ello, como ya se ha mencionado anteriormente en el apartado de infraestructuras
existentes, el suministro eléctrico para los nuevos usos previstos quedaria garantizado
con la acometida y posible ampliacion de la linea de baja tension existente en el ambito
de actuacion. Respecto al abastecimiento de agua, la existencia del pozo localizado al
norte del ambito, asi como la posible captacién de aguas del subsuelo permitirian
resolver el servicio de suministro de agua.

Por tanto, las futuras infraestructuras necesarias para el desarrollo de los posibles usos
previstos no suponen un gasto de urbanizacion; puesto que son gastos de la propia
actuacion de caracter privado a asumir por los nuevos usos que se implanten en caso de
necesitar de estos servicios urbanos.

Es por ello, que se ha realizado unicamente una prevision de gastos sobre el nivel de
urbanizacion de mejora de los viales existentes y del acondicionamiento de los espacios
libres previstos en la innovacion, de forma que se pueda determinar el coste estimado de
la reurbanizacién del ambito. Estas actuaciones a considerar en los gastos de
urbanizacion son las siguientes:

- Mejora del acerado del tramo urbanizado dentro del ambito, asi como el
acondicionamiento del camino de terrizo existente a las fincas agricolas que
queda integrado en el sistema general de espacios libres.

- Regeneracién ambiental del espacio libre existente al norte del ambito, con una
superficie de 9.425 m2 (zona 1) y enriquecimiento floristico mediante un
tratamiento natural a base de vegetacién autéctona, asi como el mantenimiento e
incremento de areas de refugio para la fauna del lugar.

- Adecuaciéon naturalistica de la zona 2 de espacio libre, con una superficie de
2.130 m2, para acondicionarla para el disfrute de la poblacién de Priego, creando
nuevas areas de esparcimiento, estancia y paseo, con mobiliario urbano o la
construccion de un mirador que potencie las amplias vistas del entorno.

Todas estas propuestas deberan ser contrastadas y verificadas a partir del documento de
Innovacion y antes de la ejecucion de las obras con los organismos competentes en
estas materias y los servicios municipales correspondientes.

INNOVACION DEL PGOU DE PRIEGO DE CORDOBA PARA LA PARCELA 224 POLIGONO 56



Como la actuacién se desarrolla en una parcela de titularidad municipal, el ayuntamiento
de Priego de Cérdoba debera asumir todos los gastos de gestion y ejecucion de las obras
y demas costes de la urbanizacion.

8.1. Presupuesto estimado de las obras de urbanizacion.

Para la estimacion del presupuesto relacionado con las obras de urbanizacion del sector,
se han considerado los siguientes parametros:

Espacios libres:
Superficie SGEL zona 1. 9.425 m2
Superficie SGEL zona 2. 2.130 m2

Pavimentacion:

SG viario (sélo acerado incluido dentro del ambito) ......... 368 m2

Superficie viario integrado en SGEL.................cooeoiinne. 965 m2

Para cada superficie se estima el siguiente coste unitario de suelo urbanizado:
SG Viario (sélo acerado): 20 €/m2
Viario integrado en SGEL: 20 €/m2
SGEL1: 12 €/m2
SGEL2: 30 €/m2

Coste Coste Total
Superficie | unitario estimado
M2 (€/M2) (€)

Urbanizacion Espacios libres
SGEL zona 1 9.425 12,00 113.100
SGEL zona 2 2.130 30,00 63.900
Pavimentacion
viario integrado en SGEL (acondicionamiento) 965 20,00 19.300
SG viario (acerado dentro del ambito) 368 20,00 7.360
TOTAL P.E.M. 12.888 M2 203.660

El Presupuesto de Ejecucion Material Total estimado para el desarrollo completo de la
actuacioén asciende a la cantidad de 203.660 €. Sin incluir el beneficio industrial ni el IVA.

P contrata = 203.660 €

Por tanto, el coste medio de urbanizacion de la actuacion considerando la superficie total
del ambito es de aproximadamente 6,71 €/m2.




8.2. Presupuesto de urbanizacién y gastos asociados a la gestion.

La determinacion de los gastos de urbanizacién es un factor determinante para la
actuacién, aunque dichos gastos solo podran definirse con precisién una vez que se
redacte y apruebe el proyecto de urbanizacion, y aun asi hasta que no se produzca la
adjudicacion de las obras se mantendra un cierto nivel de incertidumbre sobre la cuantia
economica final.

No obstante, en la Innovacién se realiza una medicion y valoracion aproximada de las
obras a ejecutar con el fin de poder estimar un valor econdmico que no difiera
sensiblemente del que resulte una vez redactado el proyecto de urbanizacion.

En apartado anterior se ha calculado el valor aproximado de las obras de urbanizacion de
acuerdo con las propuestas que se detallan en la memoria estimandose un presupuesto
de contrata total de 203.660 €.

A esta cantidad hay que afiadirle los gastos para la elaboracion de los documentos
técnicos correspondientes (Proyecto de Urbanizacion, Direccion de Obras...), que forman
parte de los gastos de urbanizacion segun se definen en el articulo 113 de la LOUA, y al
total se le aplicaria un porcentaje para gastos de gestidn, tramitacién, registro y gastos
financieros que se establece inicialmente en un 10% de dichos gastos.

El presupuesto de la actuacion completa por tanto seria el siguiente:
A. Presupuesto obras de urbanizacién, 203.660 € + VA

B. Gastos estimados asociados a la urbanizacién, documentos técnicos y honorarios
necesarios para la ejecucién de la urbanizacion, 14.500 € + IVA (aprox. 7%)

C. Gastos de Gestion,10% sobre la suma de las anteriores cantidades, 21.816 € + IVA

Total presupuesto urbanizacion y gestion: P.urb =A+B+C= 239.976 € + IVA

Hay que aplicar el IVA siendo el tipo vigente del 21%,
P urb =290.371 €

9. PLAN DE ETAPAS.

Las obras se desarrollaran de conformidad a las fases definidas en el correspondiente
proyecto de Urbanizacion, debiendo finalizar en un plazo maximo de CUATRO ANOS
(4) afos a contar desde la Aprobacion definitiva de la presente Innovacion.
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lll. NORMATIVA.

1. MODIFICACIONES EN NORMAS URBANISTICAS.

Uno de los objetivos de la presente Innovacién de planeamiento es establecer una
regulacion normativa especifica para la implantacion de actividades dotacionales publicas
en el conjunto de estos suelos de titularidad municipal. Para ello es necesario modificar
las determinaciones normativas que, con caracter general, se establecen en el articulo
6.27 del Plan sobre las condiciones generales de edificacion del Sistema General de
Equipamientos, incorporando la necesaria regulacion especifica para la implantacion de
estas actividades dotacionales publicas, en suelos de titularidad municipal, en suelo no
urbanizable.

1.1. Normativa urbanistica vigente.

A continuaciéon se transcribe el citado articulo 6.27 correspondiente al Texto Refundido
del PGOU de Priego de Cérdoba.

TITULO VI. REGIMEN DE LOS SISTEMAS.

CAPITULO Il. SISTEMAS GENERALES.

Seccidn 22. Regulacién de las clases de Sistemas Generales.
Subseccién Cuarta. Sistema General de Equipamientos.

Articulo 6.27 (e) Condiciones Generales de Edificacién del Sistema General de
Equipamientos.

1. Las edificaciones del Sistema General de Equipamientos se ajustaran en lo
basico a las caracteristicas urbanisticas (sistema de ordenacioén, alturas y
ocupacion) de la zona urbana en que se ubiquen.

2. Si las condiciones necesarias para el equipamiento hicieran improcedente la
edificacion siguiendo las caracteristicas urbanisticas de la zona, podran
adoptarse otras mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, que velara
especialmente por:

a. La composicién volumétrica resultante, en relacién a la edificacion proxima
existente o prevista por la ordenacion pormenorizada.

b. La creacion de un paisaje urbano adecuado, evitando o tratando, en su caso,
la aparicion de medianeras vistas de la propia edificacion o de las
colindantes.

c. El respeto a las luces y vistas de las edificaciones proximas existentes o
previstas por la ordenaciéon pormenorizada.

3. Cuando sea posible racionalmente por las condiciones de la parcela y del uso a
implantar, se dispondra sobre rasante una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos.

4. Igualmente, cuando sea racionalmente posible y conveniente por el uso a
implantar, se dispondra una zona destinada a la carga y descarga.




1.2. Normativa Urbanistica Modificada.

Las modificaciones propuestas por la Innovacion son las siguientes:

Articulo 6.27 (e) Condiciones Generales de Edificacion del Sistema General de
Equipamientos.

1. Las edificaciones del Sistema General de Equipamientos, en suelo urbano o
urbanizable, se ajustaran en lo basico a las caracteristicas urbanisticas (sistema
de ordenacioén, alturas y ocupacion) de la zona urbana en que se ubiquen.

Si las condiciones necesarias para el equipamiento hicieran improcedente la

edificacion siguiendo las caracteristicas urbanisticas de la zona, podran

adoptarse otras mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle, que velara
especialmente por:

a. La composicion volumétrica resultante, en relacion a la edificacion proxima
existente o prevista por la ordenacién pormenorizada.

b. La creacion de un paisaje urbano adecuado, evitando o tratando, en su caso,
la aparicion de medianeras vistas de la propia edificacion o de las
colindantes.

c. El respeto a las luces y vistas de las edificaciones proximas existentes o
previstas por la ordenacion pormenorizada.

2. Para las edificaciones del Sistema General de Equipamientos ubicadas en suelo
no urbanizable e identificadas, en los planos 01 y 02 de Estructura del término
municipal y ordenacion del suelo no urbanizable, con las letras SGEQ* la
edificabilidad global respecto a todo el ambito sera de 0,2 m2t/m2, siendo la
altura maxima establecida de siete (7) metros.

En el caso de los Sistemas Generales de Equipamientos localizados en el Paraje

del Arenal e identificados con las letras SGEQ?, para la implantacion de nuevas

edificaciones se podra redactar el correspondiente Estudio de Detalle tomando
como referencia las condiciones de ocupacion, edificabilidad y altura
establecidos en la Innovacion de planeamiento aprobada para dicha zona.

3. Cuando sea posible racionalmente por las condiciones de la parcela y del uso a
implantar, se dispondra sobre rasante una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos.

4. Igualmente, cuando sea racionalmente posible y conveniente por el uso a
implantar, se dispondra una zona destinada a la carga y descarga.
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IV. ANEXOS.

Anexo 1. Memoria Resumen del Impacto en Salud generado por la Innovacién
del PGOU de Priego de Cordoba para los terrenos de la Parcela 224
Poligono 56 de Suelo No Urbanizable.

Anexo 2. Informe de Sostenibilidad Econémica.

Anexo 3. Cumplimiento de Informes sectoriales emitidos.
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Anexo 1. MEMORIA RESUMEN DEL IMPACTO EN SALUD GENERADO POR LA
INNOVACION DEL PGOU DE PRIEGO DE CORDOBA PARA LOS
TERRENOS DE LA PARCELA 224 POLIGONO 56 DE SUELO NO
URBANIZABLE.
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Atendiendo al informe emitido por la Direccién de Salud Publica y Ordenacién Farmacéutica de la
Consejeria de Salud y Familias con fecha 13/05/2021 elaborado a instancia de la Delegacién
Territorial de Cérdoba de Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible que solicita informe de
consultas a administraciones publicas afectadas dentro del procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica del instrumento de planeamiento urbanistico “Innovacién del PGOU de
Priego de Cérdoba para los terrenos de la parcela 224 poligono 56 de Suelo No Urbanizable” se
elabora el siguiente documento completando la documentacién ambiental en los posibles efectos
sobre la salud derivados de la actuacion.

En el informe se sefiala que segun el articulo 56.1 de la Ley 16/2011 el instrumento de
planeamiento esta sometido a informe de evaluacion de impacto en salud, salvo que conforme a
lo previsto en su articulo 56.3, letra b), no presente impactos significativos en la salud expresado
por la Consejeria de Salud y Familias en el proceso de cribado inserto en el tramite de consultas
previas al procedimiento de impacto en salud establecido en el articulo 13 del Decreto 169/2014,
de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién de Impacto en Salud
de la Comunidad Auténoma de Andalucia tras su modificacién por el Decreto-ley 2/2020, de 9 de
marzo, de mejora y simplificacién de la regulacidn para el fomento de la actividad productiva de
Andalucia.

La presente Memoria Resumen con el contenido establecido en el articulo 13 tiene como objetivo
mostrar que la Innovacién del PGOU de Priego de Cérdoba para los terrenos de la parcela 224
poligono 56 de Suelo No Urbanizable” no afecta negativamente a la salud de los vecinos de Priego
de Cérdoba y que no procede la elaboracion del estudio de impacto en salud.

indice:
a) Identificacién de la Administracion promotora del instrumento de planeamiento.
b) Ambito de actuacién, situacién y emplazamiento, con cartografia adecuada.

c) Objetivo y justificacidon del instrumento de planeamiento. Principales acciones o ejes de
actuacion.

d) Descripcion de las principales modificaciones del entorno urbano previstas y sus
posibles afecciones demograficas, socioeconémicas, ambientales y sobre los estilos de
vida.

e) Poblacion (existente o prevista) potencialmente afectada por estas modificaciones.
Caracteristicas de esta poblacion, identificando en su caso, rasgos de especial
vulnerabilidad, situaciones de inequidad y opinién ciudadana.

f) Valoracién de la relevancia de los potenciales impactos sobre la salud de las poblaciones
existentes y/o previstas. Medidas propuestas para optimizar dichos impactos.

a) Identificacion de la Administracion promotora del instrumento de planeamiento.

El instrumento de planeamiento urbanistico de la Innovacidn del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica de Priego de Cdrdoba para los terrenos de la parcela 224 poligono 56 es promovida
por el Ayuntamiento de Priego de Cérdoba.
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b) Ambito de actuacién, situacién y emplazamiento, con cartografia adecuada.

El dmbito de la Innovacion tiene una superficie 30.341 m2 coincidentes con la parcela 224 del
poligono 56 de titularidad municipal desde el afio 1965. Se localiza en el paraje del Arenal, hacia
el suroeste del nucleo urbano de Priego de Cérdoba aproximadamente a 1 kildmetro de distancia
y al que se accede por la carretera A-333.

Desde la carretera A-333 parte un acceso rodado local pavimentado en hormigén con cunetas
laterales de unos 200 metros de longitud, conocido como el camino de la Camorra, que permite la
accesibilidad al ambito y discurriendo por el interior de la parcela también da acceso al “Circuito
de motocross”, Instalacion Recreativo-Turistica de Interés Territorial recogido en el Plan de
Ordenacién del Territorio de ambito subregional del Sur de Cdrdoba y en el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Priego de Cérdoba.

La parcela se encuentra ocupada parcialmente por dos instalaciones de cardcter publico:

- La perrera municipal ubicada al sur del ambito, en la zona mas baja, donde las
instalaciones actuales ocupan una superficie de unos 415 m2.

- Toma eventual para aterrizaje y despegue de helicopteros destinados a emergencias
sanitarias del 061 de Andalucia, con una superficie de 6.000 m2, cuya ejecucién se ha
realizado, a instancias de la Empresa Publica de Emergencias Sanitarias, mediante la
tramitacién y aprobacién del correspondiente Proyecto de Actuacién en suelo no
urbanizable, remitido al Ayuntamiento de Priego de Cérdoba en febrero de 2014.

El resto de terrenos de la parcela estdn cubiertos por vegetacidn arbustiva, matorral y pastizal.
Por la zona mas elevada discurre un camino en pendiente que recorre los terrenos de este a
oeste y permite al acceso a las fincas agricolas colindantes al ambito.




c) Objetivo y justificacion del instrumento de planeamiento. Principales acciones o ejes de
actuacion.

La Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba para la parcela
224 poligono 56 de suelo no urbanizable (perrera municipal) se justifica tanto por la necesidad de
regularizacidn de las instalaciones municipales de la perrera como por la conveniencia de dotar de
uso a los suelos vacantes de titularidad municipal como reserva para futuras necesidades de
equipamientos publicos que no sean compatibles con su implantacién en el medio urbano.

En relacion a la primera de las cuestiones, no es posible resolver la situacién de las instalaciones
actuales mediante una licencia municipal para equipamiento publico, contemplada en la reciente
modificacién de 9 de junio del articulo 52 de la LOUA, al estar regulado de forma expresa en el
Plan General la necesidad de redactar Proyecto de Actuacion o Plan Especial para la ejecucion de
equipamientos en suelo no urbanizable y no poder resolverse mediante dicha tramitacién al
incumplirse la condicidon de distancia entre edificaciones y agrupacion establecida en el articulo
8.188 sobre limitaciones para la no formacion de nucleo de poblacién.

En relacién a la segunda, no parece razonable que la parcela municipal quede dividida en
diferentes zonas inconexas y con diferente tratamiento: parte como equipamiento en suelo no
urbanizable (perrera municipal), parte como zona de toma regulada con el Proyecto de Actuacion
y los restantes suelos como suelo no urbanizable Campifia, no siendo ademas suelos agricolas
productivos.

El contenido de la Innovacién de planeamiento propuesta es el siguiente:

e Sustituir la calificacién del suelo no urbanizable de caracter natural o rural, Campiia de
toda la parcela, por la de sistema general de equipamientos y espacios libres en suelo no
urbanizable, restringiendo los usos y edificaciones de las zonas mads altas y escarpadas
gue tienen una menor capacidad de acogida y un mayor impacto potencial sobre el
paisaje.

e Modificar la regulacion normativa para el uso de equipamiento en suelo no urbanizable
gue se establece en el Plan, incorporando una regulacién especifica para la implantacion
de actividades dotacionales publicas en el conjunto de los suelos de titularidad municipal.

e Realizar una propuesta de implantacién de actividades de uso publico para las distintas
zonas de la parcela acorde con la capacidad de acogida de las mismas, que aun no
teniendo un cardcter vinculante, pueda ejemplificar y justificar los pardmetros de
normativa anteriormente establecidos.

e Establecer el procedimiento para la autorizacién municipal en relacion a la implantacion
de nuevos usos o ejecuciéon de nuevas edificaciones, de acuerdo con los criterios
establecidos en la Innovacién del Plan General de Ordenacion Urbanistica.

La Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba para la parcela
224 poligono 56 de suelo no urbanizable (perrera municipal) tiene como finalidad:

1. Posibilitar el desarrollo de los usos actuales implantados en la parcela y regularizar su
situacion urbanistica.
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Reordenar el conjunto de los suelos de la parcela municipal para posibilitar su utilizacién
para dotaciones publicas de acuerdo con la capacidad de acogida de dichos suelos.

Establecer las condiciones que deben cumplir los usos y edificaciones existentes y sus
posibles ampliaciones asi como las de las nuevas actividades que se autoricen.

Desde la 6ptica ambiental la propuesta de Innovacién pretende:

1

2.

6.
7.

Garantizar la preservacion de los valores naturales y la biodiversidad.

Integracidn de las consideraciones ambientales en la implantacién de usos y actividades.
Mejora la calidad ambiental del entorno.

Ampliar la superficie destinada a espacios libres.

Dotar a la poblacién de una nueva zona de esparcimiento y equipamientos.

Integrar los usos desde la minimizacion de los riesgos ambientales.

Establecer medidas de lucha contra el cambio climatico.

Para lograr las finalidades indicadas resulta necesaria la Innovacién del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Priego de Cérdoba en el sentido siguiente:

1. Modificar la calificacién del suelo no urbanizable de caracter natural o rural,
Campifia, por la de sistema general de equipamientos y espacios libres en suelo no
urbanizable.

2. Modificar la regulacion normativa que con cardcter general se establece en el
planeamiento para el uso de equipamiento en suelo no urbanizable, incorporando la
necesaria regulacién especifica para la implantacién de actividades dotacionales publicas
en el conjunto de los suelos de titularidad municipal.

d) Descripcion de las principales modificaciones del entorno urbano previstas y sus posibles
afecciones demograficas, socioeconémicas, ambientales y sobre los estilos de vida.

Todo el dmbito de la actuacion estd clasificado como suelo no urbanizable de cardcter natural o
rural, Campifia, tal como queda reflejado en el Plano de Ordenacién Completa del SNU, que se
reproduce parcialmente en el siguiente grafico, regulandose su normativa en el art. 8.212 del Plan
General de Ordenacidn Urbanistica.
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Las instalaciones que se identifican en la actuacidn son las siguientes:
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Las instalaciones de la perrera municipal, situadas al sur de la parcela no estan legalizadas desde
el punto de vista urbanistico, y ademas su regularizacién mediante el correspondiente Proyecto
de Actuacion no es posible por incumplimiento de las condiciones exigidas para la no formacién
de nucleo de poblacion establecidas en el apartado 1c del articulo 8.188 de la normativa del Plan
General de Priego de Cérdoba.

Por consiguiente, el motivo principal que obliga a tramitar la Innovacién del Plan General de
Ordenacién Urbanistica es regularizar y regular los usos de equipamiento publico existentes o
posibles en suelo no urbanizable cuyas caracteristicas no son las apropiadas para su ubicacién en
suelo urbano.

La innovacién no va a alterar los usos existentes, que no afectan nocivamente a la poblacion
circundante puesto que las instalaciones se sitian a unos 800 metros de las primeras viviendas
habitadas del nucleo urbano y para las nuevas implantaciones se deberan analizar caso a caso la
afeccidn a la salud y si se encuentran recogidos en la ley de Salud Publica de Andalucia.

e) Poblacion (existente o prevista) potencialmente afectada por estas modificaciones.
Caracteristicas de esta poblacidn, identificando en su caso, rasgos de especial vulnerabilidad,
situaciones de inequidad y opinidn ciudadana.

Para analizar la afeccidn de la propuesta se han consultado los datos ofrecidos por el Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia sobre la Distribucidn espacial de la poblacién de Andalucia,
estableciendo un radio de 1.000 metros desde la actuacién y se puede observar que en el buffer
dibujado hay celdas que se encuentran integramente afectadas por la actuacién que tiene la
poblacién no protegida por el secreto estadistico.




Sumando la poblacién afectada aproximadamente por las celdas completas o que practicamente
estan en el interior del radio asciende a unas 409 personas, en algunas de las celdas no se puede
computar la poblacion por estar bajo secreto estadistico. Hay otras celdas parcialmente afectadas
gue presentan una mayor densidad de poblacidn pero que no se puede identificar el nimero de
personas afectadas.
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Segln la Orden de 13 de junio de 2016 por la que se determinan las areas urbanas socialmente
desfavorecidas de Andalucia, el ambito no se encuentra identificado con este grupo, pues el
municipio de Priego de Cérdoba no tiene ninguna area urbana considerada como desfavorecida.

Dados los objetivos de la actuacidén, calificar el ambito como sistema general de equipamientos y
espacios libres, es muy relevante revisar si la innovacidon propuesta supone un cambio en los
estdndares de la superficie destinada a dotaciones y espacios libres en el municipio de Priego de
Cordoba.

Actualmente la superficie computada por el planeamiento como espacios libres y equipamientos,
corresponde a suelos clasificados como urbanos y urbanizables, en ningdn momento se suman a
los estandares los equipamientos y espacios libres ubicados en suelo no urbanizable, los datos
expresados en la memoria del PGOU son los siguientes:

e La proporcion de suelo de sistema general de espacios libres en relacién con la superficie
total clasificada en el nicleo urbano de Priego de Cérdoba es de 1,95% del suelo.

e Larelacidn entre el nimero total de habitantes y la superficie de espacio libres de sistema
general es de 5 m2/habitante, valor que cumple con el estandar minimo exigido en el
articulo 10 de la LOUA.

La innovacion no provoca un cambio en los datos actuales de espacios libres y equipamientos que
se mantendrian en las superficies actuales, si bien la innovacidn propone una intervencion en la
zona destinada a espacios libres adecuando un area muy naturalizada ocupada por una masa
forestal frondosa de arboles y arbustos para su adecuacién como zona de esparcimiento y paseo
creando zonas de sombra y estancia con mobiliario urbano y un mirador que permitird a los
habitantes de Priego disfrutar de una nueva area de ocio, sin que se alteren los estandares
actuales ni que resulten perjudicados en futuras actuaciones, por la calificacion como
equipamientos y espacios libres de esta superficie en suelo no urbanizable.

f) Valoracion de la relevancia de los potenciales impactos sobre la salud de las poblaciones
existentes y/o previstas. Medidas propuestas para optimizar dichos impactos.

Para realizar la evaluaciéon de impacto en salud es necesario identificar los impactos que se
producen sobre los elementos del entorno que influyen en la salud de la poblacién, es decir, los
determinantes en salud.

La Ley de Salud Publica de Andalucia define los determinantes de salud como “el conjunto de
factores personales, sociales, econdmicos y ambientales que determinan el estado de salud
individual y colectiva”. Es decir, bajo el término determinantes de la salud se engloban un
conjunto de factores que influencian y determinan el estado de bienestar y calidad de vida de
individuos y poblaciones. Asi, los determinantes de salud se dividen en cuatro grandes grupos,
gue incluyen los factores individuales que no pueden ser modificados como la edad, el sexo y los
factores genéticos y otros que si pueden modificarse como los habitos o estilos de vida
(alimentacion, actividad fisica, ...etc.), las condiciones ambientales del entorno o las politicas
sectoriales de distintos ambitos (transporte, vivienda, planificacion urbana, ...etc.).

Los factores determinantes estan en muchos casos interrelacionados entre si, englobandose unos
a otros. En la siguiente tabla, procedente del manual para la evaluacion de impacto en la salud de




los instrumentos de planeamiento urbanistico de Andalucia, se ejemplifican las categorias de
determinantes y algunos determinantes especificos.

CATEGORIAS DE DETERMINANTES DE SALUD

DETERMINANTES DE SALUD ESPECiFICOS: ALGUNOS

EJEMPLOS

Factores individuales: genética, bioldgicos,

comportamientos/ estilos de vida y/o circunstancias

personales

Factores sociales y ambientales: Condiciones del entorno

fisico, comunitario y/o socioeconémico

Factores institucionales: servicios publicos

Género, edad, dieta, actividad fisica, tabaco, alcohol,
comportamientos sexuales, nivel de educacion, autoestima,
habilidades sociales, estrés, etc.

Acceso a servicios comunitarios. Apoyo/ asilamiento social.

Empleo. Calidad ambiental (aire, agua y suelo). Vivienda.

Distribucion de la salud (presencia/ausencia de desigualdades
en salud). Acceso a agua de consumo y saneamiento. Racismo.
Uso del suelo. Disefio urbanistico.

Disponibilidad de servicios (incluyendo los servicios sanitarios),
redes de transporte y de comunicacion. Educacién. Empleo.
Normativa sobre medio ambiente y salud publica. Sistemas de

vigilancia en salud ambiental.

Es evidente que las actuaciones urbanisticas inciden, en mayor o menor medida, sobre los
factores sociales, ambientales e institucionales y el cambio o permanencia de estos, sobre la salud

de la poblaciéon afectada.

El manual para la evaluacion de impacto en la salud de los instrumentos de planeamiento
urbanistico de Andalucia propone una lista de chequeo, cuyo contenido se verd mas adelante, que
debe ser analizada cualitativamente en tres niveles, Alto, Medio y Bajo, en relaciéon con:

° Probabilidad: Posibilidad de ocurrencia de un cambio significativo en los
determinantes de salud asociados como consecuencia de la implantacién de las
medidas previstas en el plan.

° Intensidad: Nivel maximo de modificacion en los determinantes de la salud que
podrian suponer las medidas sin tener en cuenta otras consideraciones.

° Permanencia: Grado de dificultad para la modificacion de dichas modificaciones.

BAJO

MEDIO

ALTO

No se prevé que se produzca

Resulta razonable esperar que se
va a producir una modificacién en
el/los determinante/s pero puede

Resulta practicamente seguro bien
por la experiencia acumulada o por
el desarrollo légico de las medidas

Probabilidad una modificacidn significativa e L .
. no ser significativa o depender de que se va a producir una
en el/los determinante/s. . T
la concurrencia de factores modificacidn significativa en el/los
adicionales. determinante/s.
L . La modificacidén prevista tiene
La modificacidn prevista no . ] L, )
) . - suficiente entidad como para La modificacidn prevista es de tal
tiene la suficiente entidad , . .
. detectarse facilmente pero el entidad que se altera por completo
Intensidad como para alterar de forma

significativa el estado inicial
del/de los determinante/s.

resultado final esta claramente
influenciado por el estado inicial
del/de los determinante/s.

el estado inicial del/de los
determinante/s.
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La modificacion es temporal,
de tal forma que sus efectos
pueden atenuarse o
desaparecer en meses. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segun el caso) es
relativamente sencillo.

Permanencia

Modificacion no totalmente
permanente pero cuyos efectos
tardan afios en atenuarse o
desaparecer. El grado de dificultad
fisica / econdmica / por motivos de
impopularidad o de improbabilidad
seglin tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los efectos
(segun el caso) es importante pero
es posible volver a la situacion
inicial.

Modificacién que se puede
considerar practicamente
irreversible o cuyos efectos van a
tardar en atenuarse décadas. El
grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de improbabilidad
dadas las tendencias observadas
para implementar medidas que
potencien o corrijan los efectos
(segun el caso) es muy elevado.

Una vez vistos los criterios, se pasa a completar la lista de chequeo, la afeccidon sobre estos
factores depende de las actuaciones propuestas, en este caso se trata de espacios libres y usos
dotacionales o equipamientos que no tienen cabida en las areas urbanas por razén de sus propias
caracteristicas como son las instalaciones de la perrera municipal o la zona de toma de tierra de
emergencia. Se trata de usos que no implican un uso masivo por la poblacién general y que por
tanto no alteran aspectos relevantes tales como la movilidad o la accesibilidad a las instalaciones.
Tampoco afecta al disefio urbano ni es significativa la ocupacion del territorio.

En la lista de chequeo se indica en negrita aquellos que podrian verse afectados por la actuacion.

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
ZONAS VERDES / ESPACIOS VACIOS /
ESPACIOS USO PUBLICO
1. Accesibilidad a espacios naturales, NO
. . MEDIA MEDIA MEDIA
zonas verdes e instalaciones SIGNIFICATIVA
deportivas
2.  Existencia y/o distribucion de lugares NO
e s MEDIA MEDIA MEDIA
de concurrencia publica SIGNIFICATIVA
3.  Vulnerabilidad a las olas de calor por NO
. BAJA BAJA BAJA
efecto islas de calor SIGNIFICATIVA
. Exi i i
4 xistencia y/o calldaFi de masas de NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
agua en zonas de ocio para usos SIGNIFICATIVA
recreativos
5. Relacién entre espacios publicos y NO
privados en usos del suelo (macro) BAJA BAIA BAIA SIGNIFICATIVA
6. Ecosistemas naturales, distribucion de MEDIA MEDIA MEDIA NO
especies de riesgo en alergia por SIGNIFICATIVA
polen
PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
MOVILIDAD SOSTENIBLE/ ACCESIBILIDAD A
SERVICIOS
7. | i i i
mpajc.to dela ca’lldad del alre’as.oaada BAJA BAJA BAJA NO
al trafico de vehiculos automdviles SIGNIFICATIVA
. Inf ili
8 " ra.estructura’s para movilidad no NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
asociada a vehiculos a motor SIGNIFICATIVA




PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
NO
e - NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE

9.  Accesibilidad a transporte publico. SIGNIFICATIVA

10. Accesibilidad a servicios sociales, NO
educativos y/o sanitarios NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA

11. Niveles de accidentabilidad asociados BAJA BAJA BAJA NO

’ . SIGNIFICATIVA
al trafico

12. Accesibilidad a espacios para el NO VALORABLE | NOVALORABLE | NO VALORABLE NO
desarrollo econémico y del empleo SIGNIFICATIVA
local

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

DISENO URBANO Y OCUPACION DEL

TERRITORIO

13. Existenciay localizacion de viviendas NO
sujetas a proteccion. NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA

14. - Disponibilidad de viviendas con NO VALORABLE | NO VALORABLE | NO VALORABLE NO
suficiente calidad y variedad de SIGNIFICATIVA
tipologias.

NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
15. Densidad residencial. SIGNIFICATIVA
NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
16. Conectividad en la ocupacion del suelo. SIGNIFICATIVA
17. Habitabilidad de las vias de uso NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
SIGNIFICATIVA
peatonal.

18. Ocupacion de zonas vulnerables a NO VALORABLE | NOVALORABLE | NO VALORABLE NO
fendmenos meteoroldgicos extremos. SIGNIFICATIVA

19. Relacidn entre usos publicos y privados NO
en usos del suelo (micro). NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA

PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL

METABOLISMO URBANO

20. Cercania o intensidad de fuentes NO
contaminantes fisicos/quimicos del aire NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
a poblacién.

71 - .

Cercam? o |r1’tensu’iat'i de fuentes.t’ie BAJA BAJA BAJA NO
contaminacidn acustica a poblacién. SIGNIFICATIVA

22. Redes de abastecimiento de agua NO
potable y/o de otra calidad segtin NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
tipos.

23. Alcantarillado, saneamiento y NO VALORABLE | NOVALORABLE | NO VALORABLE NO
estaciones depuradoras de aguas SIGNIFICATIVA
residuales.

24. Cercania o tamafio de vertederos o NO VALORABLE | NO VALORABLE | NO VALORABLE NO
plantas de tratamiento de residuos a SIGNIFICATIVA
poblacién.

25. Calidad y/o disponibilidad del agua NO
para consumo o usos recreativos. BAJA BAJA BAJA SIGNIFICATIVA
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PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
CONVIVENCIA SOCIAL
26. Volumeny emplazamiento de personas NO
. . X NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE
en riesgo de exclusion o desarraigo SIGNIFICATIVA
social
27. Los espacios publicos de convivencia sin NO
barreras de acceso de cualquier tipo NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
28. La habitabilidad del entorno urbano. SIGNIFICATIVA
29. Elempleo localy el desarrolio NO VALORABLE | NO VALORABLE | NO VALORABLE NO
econdémico. SIGNIFICATIVA
s . NO
30. Laestructuray composicién poblacional NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE
L L SIGNIFICATIVA
(despoblacidn, envejecimiento,...etc.)
1. Vivi fici li
31 Viviendas con suficiente calidady NO VALORABLE | NOVALORABLE | NO VALORABLE NO
variedad que promuevan la SIGNIFICATIVA
heterogeneidad social
PROBABILIDAD INTENSIDAD PERMANENCIA GLOBAL
OTRAS AREAS DE INTERVENCION
32. Terrenos afectados por la normativa de NO
Policia Sanitaria Mortuoria. NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
T - —
3 ercania de vectores de tr.alnsmlsmn de NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE NO
enfermedades a la poblacién. SIGNIFICATIVA
. . NO
34. Calidady productividad de los suelos y NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
de las aguas subterraneas.
35. Probabilidad de ocurrencia de grandes NO
accidentes en zonas pobladas. NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE SIGNIFICATIVA
o L NO
36. Exposicidn de la poblacién a campos NO VALORABLE NO VALORABLE NO VALORABLE
- SIGNIFICATIVA
electromagnéticos
37. Ri isajisti
iqueza monumental, paisajistica y MEDIA MEDIA ALTA NO
cultura de la zona. SIGNIFICATIVA

Dadas las caracteristicas de la actuacién y los objetivos que se pretenden obtener los
determinantes que se veran afectados son aquellos que estan relacionados con:

A. Zonas verdes, espacios vacios y espacios de uso publico.
B. Movilidad sostenible y accesibilidad a servicios.

C. Metabolismo urbano

D. Otras dreas de intervencion

Los resultados de la valoracion de los determinantes es globalmente no significativa, el alcance de
la propuesta no altera los usos actuales y produce una afeccidon negativa sobre la poblacién
circundante. Tampoco se puede realizar una valoracidon mas pormenorizada puesto que la
afeccion sobre la salud de la poblacién dependera de la dotacidn o del equipamiento concreto
que se vaya a implantar y que pueden estar sometidos al procedimiento establecido en la
normativa de salud.




En el grupo de zonas verdes, espacios vacios y espacios de uso publico todos los determinantes se
identifican como afectados con una intensidad baja o media, en el caso de accesibilidad a
espacios naturales y zonas verdes y el riesgo de alergia por polen, en el primer caso es una
afeccidén positiva pues la calificacidon de espacio libre va a suponer una adecuacion del espacio
para uso y disfrute de la poblacién, como aspecto negativo hay que sefialar la presencia de
especies que pueden producir episodios alérgicos por polen. La magnitud de las propuestas para
dotaciones y equipamientos no va a suponer modificaciones en el efecto isla de calor ni un
incremento significativo de la concurrencia de personas, como se ha expuesto los usos a
implantar son aquellos no adecuados en el suelo urbano y que no demandan afluencia de publico.

Esta misma situacion, ser repite con los determinantes correspondientes a la movilidad sostenible
y accesibilidad a los servicios, el impacto sobre el incremento del trafico, accidentes o la
construccion de infraestructuras para vehiculos a motor serd muy limitada, pues no se prevén en
la actuacidn nuevos accesos o ampliacion del camino existente que actualmente presta servicio a
las fincas agricolas y a los usos implantados y que servira igualmente para los nuevos
equipamientos.

Muy relacionado con el grupo de determinantes anterior se identifica en el metabolismo urbano,
la cercania o intensidad de fuentes de contaminacidn acustica que pueda afectar a la poblacion.
El dmbito se situa a unos 800 metros del grupo de edificaciones residenciales mas proximo, en el
caso de implantar dotaciones o equipamientos que puedan ser un foco emisor de ruido se debera
de evaluar su repercusion sobre la poblacion con el correspondiente estudio acustico.

Como ultimo grupo de determinantes, otras dreas de intervencion, se identifica afeccién sobre la
riqgueza monumental, paisajistica y cultural de la zona, esta afeccion tiene un signo positivo
puesto que la propuesta permite poner en valor un drea natural con valores paisajisticos y
ecoldgicos que serd potenciada con el acondicionamiento como area de esparcimiento y de paseo
gue por su cercania al ndcleo urbano se puede convertir en un area de recreo muy atractiva a la
poblacién vinculada al medio rural.

Como conclusidon se puede afirmar que la actuacidén propuesta no produce afecciones negativas
en salud, mas bien los efectos positivos con la adecuacidon de una nueva area de esparcimiento
gue pone en conexion el nucleo urbano con su entorno rural, accesible peatonalmente y con unas
areas muy limitadas para la implantacion de los usos y dotaciones que minimizan el impacto sobre
el entorno y sobre la poblacidn circundante.
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Anexo 2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Antecedentes de planeamiento.
Objeto del informe de sostenibilidad econémica.

Desarrollo del informe de sostenibilidad econémica.

O Dbd =

Conclusiones.
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1. ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO.

La presente Innovacion tiene por objeto ordenar de forma integral tanto los usos
dotacionales existentes como posibles dentro de la parcela objeto de la actuacion; asi
como regularizar los usos de equipamiento publico y espacios libres en suelo no
urbanizable, mediante una regulacién normativa especifica para la implantacion de
actividades dotacionales publicas en el conjunto de estos suelos de titularidad municipal;
todo ello dentro del marco urbanistico de referencia y de acuerdo con la legislacion
vigente en esta materia.

Se recoge en la siguiente tabla las condiciones de implantaciéon de edificaciones en las
zonas destinadas a equipamientos publicos:

ALTERNATIVA 1

Superficie | Ocupacion | Edificabilidad | Superficie Altura
Subzona g L. ..

(m2) maxima maxima Const (m2t) | maxima(m)
Equipamiento1 2.130 75% 0,7 m2t/m2s 1.491 7
Equipamiento2 5.910 35% 0,3 m2t/m2s 1.773 7
Equipamiento3 8.815 25% 0,2 m2t/m2s 1.763 5
E.Spac'os 11.555 5% 0,02 m2t/m2s 231

ibres

Viario 1.931 0 0
TOTAL 30.341 0,17 m2t/m2s 5.258

2. OBJETO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La memoria de sostenibilidad econémica tiene como finalidad describir las caracteristicas
basicas del planeamiento y sus modificaciones, haciendo especial consideracion al
mantenimiento de las infraestructuras y servicios asociados que surjan de los
incrementos de poblacion y actividad previstos, realizandose un andlisis de los
presupuestos municipales y determinando, a modo de conclusion, el impacto de la
actuacioén urbanistica sobre dicho presupuesto.

El Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece las bases econdmicas y
medioambientales del régimen juridico, valoracion y responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas en materia de suelo. Fijandose unos principios para el
desarrollo territorial y urbano sostenible no solo desde el punto de vista medioambiental
sino también desde lo econdmico, el empleo y la cohesion social, procurando
especialmente, que en el caso del nuevo suelo urbano que se genere, se garantice una
dotacion suficiente de infraestructuras y servicios que cumplan una funcién social.
Asimismo, segun establece el art. 22.4 de la norma anterior todos los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica deben someterse a una evaluacion econémica ademas
de ambiental, siendo el tenor literal del mismo:

“22.4.- La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacion en las
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Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

La diferencia fundamental entre los estudios econdmicos financieros y los informes de
sostenibilidad econdémica son que los primeros centran el analisis en la fase de ejecucion
de la actuacion urbanizadora (actuaciones de iniciativa publica), mientras que los
segundos se ocupan, ademas, del dia después, es decir, del mantenimiento y
conversacion de las infraestructuras ejecutadas.

Por ultimo, el texto legal establece la obligacion de incluir el ISE en los instrumentos de
ordenacién de las actuaciones de urbanizacion. Las citadas actuaciones incluyen las de
nueva urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de suelo
rural a la de urbanizado mediante la creacion de las infraestructuras, dotaciones publicas
y parcelas edificables, normalmente sectores de suelo urbanizable, y las que tienen por
objeto reformar o renovar la urbanizacion de un ambito en suelo urbanizado
(normalmente unidades de actuacion, ejecucion y ambitos de reforma interior en suelo
urbano).

3. DESARROLLO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En relacion con el planeamiento de desarrollo destinado a la materializacion inmediata de
las previsiones urbanisticas, el ISE debe estudiar, Unicamente, el impacto en la Hacienda
Municipal, pues estos instrumentos de ordenaciéon no alteran las determinaciones que
afectan al ambito supramunicipal y ademas la ejecucién corresponde en su integridad a
los propietarios del suelo. Por tanto, el Informe de Sostenibilidad Econdmica de esta
INNOVACION evalua sélo el impacto econémico-financiero de la actuacién urbanizadora
sobre la hacienda Municipal de Priego de Cérdoba, como Administracion encargada de la
gestion de la mayoria de los servicios publicos.

3.1. Cuantificacion de la inversiéon municipal.

Para garantizar la sostenibilidad econdmica de la actuacion se deben cumplir los
siguientes principios:

- Los propietarios de parcelas con aprovechamiento lucrativo deberan realizar las
aportaciones econémicas necesarias para compensar al resto por sus suelos,
ademas de sufragar los costes de urbanizacion.

- Los ingresos generados por la nueva ordenacion en forma de impuestos y tasas
deberan ser superiores o iguales a los gastos que ocasiona la prestacion de
servicios y el mantenimiento de la nueva urbanizacion que se realiza y que se
entregara al Ayuntamiento.




3.2. Evaluacién del aumento patrimonial.

La actuacion urbanistica planteada supone para el Ayuntamiento de Priego de Cordoba
un incremento patrimonial procedente de varias vias:

- Tres sistemas generales de equipamientos, que deberan ser urbanizados por el
Ayuntamiento, con una superficie total de 16.855 m2.
- Un sistema general de espacios libres, que deberan ser urbanizados por el
Ayuntamiento, con una superficie total de 11.555 m2.

- Un sistema general viario, con una superficie total de 1.931 m2.

3.3.

3.3.1. Estudio de la liquidacién del Presupuesto Municipal.

Impacto de la actuacién urbanizadora en la hacienda publica local.

En este apartado se analizan los presupuestos municipales del Ayuntamiento de Priego
de Cordoba, tomando como referencia el ultimo presupuesto liquidado del ejercicio 2021.

ESTADO CONSOLIDADO PRESUPUESTO 2021

15.153.912 89

Presupuesto de gastos

Presupusate deloarezos
Paronato Patronate Pittenato Sarvicios de Tots!
Caprulo Aysntammnto Adolo Micoto Alcali- | Victor Rublo Priego, S.L. Elminacione Conselidado
Lozano Skro Zamora Chavarr| y
ep | ri-31 1'0‘714! CIERF TN
cap | 200 233,10 200 %33 5
—ap N 1817 566 &2 11 200 DG 300 D0y 1 EE3 L0887 | 545570 17 208 21512
cap £42890t 77 70 457000 01000 20450 14 C430 04 Baza 77 “omenes
= [ Y 47 251 83 AT 351 85418254334 T
Cap W
Cap VI & 4517
! [ RRE] LKL |
§op De Captal
T90 354 51 287 620 88

1.717.308.31

1160 855 &0
53,5312 55

freagsasr]  Ho7o0a)  Jes03c0] 64189 44

1516347 61

Paronste Patronato Putrenasto Barvicios de Totat
Caphulo Aysntamnnto Ado¥o Niceto Alcald- | Victor Rubio Priego, $.L Elminaciones Consolidado
Lozano Sivo Zamora Chavarmi i

232 0.2 B IRG CREGLE
E24Y e 53 1 14000 28 10 L0 48 285 88 & asom 15 ne afs e

175085 87 5000 100 0 100,00 500,05 175 5358
1845 200 &0 348000 800 20 740,00 420 14 1479 873 #2100 Comwines

56000 .00 500000

1338 260 57 B 100,00 230000 13603 16 £ 000,00 %

256 430 21

3 Capial
2422742 5

La captacion de ingresos municipales en el ayuntamiento, como
municipios se realiza por los siguientes capitulos:

en todos

los

Cap |. Impuestos directos: son aquellos que gravan al contribuyente y son satisfechos
por estos de forma directa, es decir, personalmente.
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Cap Il. Impuestos indirectos: son los que se pagan a través de una entidad o persona
interpuesta que después lo repercute como coste en el precio del producto.

Cap lll. Tasas y oftros ingresos: incluye tasas, licencias y otros impuestos por
sanciones o por la cantidad legal satisfecha por las compafias de servicios
(electricidad, gas, etc.).

Cap V. Transferencias corrientes: son los ingresos que el municipio recibe de otras
administraciones bien sea por la participacion en tributos del Estado, en virtud de
convenios con la Comunidad Autonoma por la prestacion delegada de determinados
servicios, asi como patrocinios, donaciones o convenios con entidades privadas.

Cap V. Ingresos patrimoniales: son los procedentes de la gestién del patrimonio
publico municipal como concesiones administrativas, beneficios de empresas publicas,
intereses en cuentas, etc.

Cap VI. Enajenacién de inversiones reales: son los ingresos por la venta de bienes
patrimoniales.

Cap VII. Transferencias de capital: equivalente al capitulo 4 pero referido a ingresos de
capital que el ayuntamiento recauda de otras administraciones para la construccién de
edificios, viario, obras de infraestructura, etc.

Cap VIII. Variacion de activos financieros: son los remanentes de ingresos de
ejercicios anteriores.

Cap IX. Variacion de pasivos financieros: releja lo que el ayuntamiento espera ingresar
por operaciones de crédito.

Para los gastos municipales existen unos capitulos que son comunes a todos los
municipios, los cuales se explican a continuacion:

Cap |. Gastos de personal: recoge todos los gastos de personal (laboral y funcionario),
incluyendo los gastos asociados como seguridad social, formacion y fondos sociales.

Cap Il. Gastos de bienes corrientes y servicios: incluye los gastos por alquileres,
suministros (electricidad, gas, carburante, etc.), asi como los contratos por prestacion
de servicios como estudios y trabajos técnicos.

Cap lll. Gastos financieros: incluye los intereses por préstamos y los gastos bancarios.

Cap IV. Transferencias corrientes: se refiere a las subvenciones que el ayuntamiento
otorga a entidades o particulares, asi como las ayudas sociales y la cooperacion al
desarrollo.

Cap V. Fondo de Contingencia.

Cap VI. Inversiones reales: son los gastos del ayuntamiento en adquisicién de
terrenos, edificaciones, equipamientos, maquinaria o mobiliario.

Cap VII. Transferencias de capital: son las aportaciones que el ayuntamiento realiza a
empresas publicas, entidades o particulares para el desarrollo de inversiones reales.

Cap VIII. Activos financieros: Constituye los préstamos que la hacienda municipal
realiza a entidades publicas, privadas o particulares.

Cap IX. Pasivos financieros: amortizaciones de préstamos y devoluciones de fianza.




El presupuesto de ejecucion del Ayuntamiento de Priego de Cérdoba del afio 2020 arroja
unos ingresos de 19.282.141,69 € y unos gastos de 19.234.485,43 € para una poblacion
de 22.367 habitantes (2020) lo que establece una ratio de ingreso por habitante de 862,08
€/hab y una ratio de gasto de 859,95 €/hab.

3.3.2. Analisis de gastos e ingresos de la actuacion propuesta.

La nueva actuacion prevista traera consigo la ejecucion y mantenimiento de los sistemas
generales por parte de la Administracién Local de Priego de Codrdoba; asi como la
prestacion de una serie de servicios publicos de saneamiento, abastecimiento de agua,
mantenimiento de zonas verdes, mantenimiento de calzadas y aceras, alumbrado publico
y limpieza viaria, cuyos gastos de mantenimiento deberan ser soportados por el propio
Ayuntamiento.

En relacién a los ingresos hay que tener presente que los suelos, donde se va a llevar a
cabo la actuacion, son de titularidad municipal y van a ser destinados a usos publicos, por
lo que la generacién de ingresos sera inexistente.

4. CONCLUSIONES.

Las principales conclusiones que se desprenden del estudio de ingresos y gastos
municipales son las siguientes:

- Los costes fijos que debera afrontar el municipio son los derivados del mantenimiento
de los viales y sistemas generales de espacios libres; asi como los gastos de los
servicios municipales.

- El desarrollo de la actuacién, al tratarse de un suelo municipal destinado a usos
publicos, no generara ingresos que permitan cubrir los gastos corrientes generados.

Ante estas conclusiones se observa que el desarrollo de la actuacion propuesta no se
sostiene a si misma; puesto que se trata de un suelo municipal para usos publicos que no
generan ningun tipo de ingresos. Para el mantenimiento de estos sistemas generales
propuestos sera, por tanto, necesaria la aportacion econémica del Ayuntamiento a través
de los presupuestos municipales o mediante subvenciones o colaboraciones de otros
organismos publicos.

Se estima, por tanto, que para que la actuacién urbanistica prevista en la Innovacién del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba para la parcela 224 del
poligono 56 de suelo no urbanizable, sea ECONOMICAMENTE SOSTENIBLE, ADEMAS
DE SOCIAL Y TERRITORIALMENTE CONVENIENTE, sera necesaria la inversion
economica municipal o de otras administraciones publicas. En cualquier caso, para
verificar la sostenibilidad de la actuacién se adjuntara un informe del técnico municipal, en
el que se confirme que los presupuestos municipales del Ayuntamiento de Priego de
Cdrdoba se haran cargo de la ejecucion y mantenimiento de estos suelos publicos.
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Anexo 3.

RELACION Y CUMPLIMIENTO DE INFORMES SECTORIALES
EMITIDOS.

- Documento Alcance del Estudio Ambiental Estratégico relativo a la
«Innovacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Priego de
Cordoba para los terrenos de la parcela 224 poligono 56 de suelo no
urbanizable (perrera municipal)», en Priego de Cérdoba (Cérdoba).
(30/11/2021)

- Informes procedentes del resultado de las consultas a las Administraciones
publicas afectadas y personas interesadas realizadas por la Delegacién
Territorial del Desarrollo Sostenible en Cérdoba:

Informe del Servicio de Urbanismo. Delegacion Territorial en Coérdoba de
la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio
(15/04/2021).

Informe del Servicio de Proteccion Ambiental. Dpto. de Residuos y Calidad del
Suelo. Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cordoba
(22/04/2021).

Informe del Servicio de Gestion del Medio Natural. Delegacion Territorial de
Desarrollo Sostenible en Cérdoba (03/05/2021).

Informe de la Oficina de Ordenacion del Territorio. Delegacion Territorial en
Coérdoba de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del
Territorio (13/05/2021).

Informe de la Delegacion Territorial de Cultura y Patrimonio Historico en
Cérdoba (13/05/2021).

Informe de la Direccién General de Salud Publica y Ordenacién Farmacéutica.
Consejeria de Salud y Familias (13/05/2021).
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Documento Alcance del Estudio Ambiental Estratégico relativo a Ia
«Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Priego de Cérdoba
para los terrenos de la parcela 224 poligono 56 de suelo no urbanizable
(perrera municipal)», en Priego de Cérdoba (Cérdoba). (30/11/2021)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.2.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, el documento de modificacion del
planeamiento general vigente de Priego de Cdérdoba se encuentra sometido al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica ordinaria.

Tras la solicitud de inicio de evaluacion ambiental estratégica ordinaria, presentada en
noviembre de 2020 por el Ayuntamiento de Priego de Cdrdoba, y la aportacion, en abril
de 2021, de la documentacion complementaria requerida para la subsanacién de las
deficiencias detectadas, la Delegacion Territorial del Desarrollo Sostenible en Coérdoba
admite a tramite la solicitud de inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica Ordinaria.

Posteriormente, el Documento Inicial Estratégico y el Borrador del plan se someten a
consultas de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas por un plazo
de 45 dias desde su recepcion; obtenido como resultado de estas consultas la relacion de
informes que se adjuntan en el apartado siguiente.

Concluido el plazo de consultas, el 30 de noviembre de 2021, la Delegacion Territorial del
Desarrollo Sostenible en Coérdoba, emite el Documento Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico, al objeto de delimitar la amplitud, nivel de detalle y grado de especificacién
que debe tener el Estudio Ambiental Estratégico.

Las consideraciones y aspectos mas significativos contenidas en el Documento de
Alcance se han estudiado e incorporado en el correspondiente Estudio Ambiental
Estratégico que acompana a la presente innovacion.

No obstante, en el Instrumento de planeamiento urbanistico de la Innovaciéon se han
tenido en cuenta las consideraciones aportadas por la Oficina de Ordenacion del
Territorio en relacién con el cumplimiento de la Norma 45.4 y Norma 165 del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), aprobado por el Decreto 206/2006 de 28
de noviembre, incorporando la correspondiente memoria justificativa, conforme a lo
establecido al efecto en la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 1/1994, de 11 de
enero, LOTCM. Asi mismo, en la presente Innovacion también se han considerado las
determinaciones que para el municipio de Priego de Coérdoba establece el Plan de
ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO).
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Informes procedentes del resultado de las consultas a las Administraciones
publicas afectadas y personas interesadas realizadas por la Delegacién Territorial
del Desarrollo Sostenible en Cérdoba.

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 40.5.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, la Delegacién Territorial del Desarrollo
Sostenible en Cordoba, ha sometido la documentacion técnica de la Innovacion a
consultas a los distintos Servicios y Departamentos de la Delegacion Territorial, a las
Administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, con el objeto de que
se pronunciaran en el plazo de 45 dias habiles desde su recepcion.

Finalizado este periodo de consultas, se han recibido los siguientes informes sectoriales:

Informe del Servicio de Urbanismo. Delegacién Territorial en Cdérdoba de la
Consejeria de_Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio (15/04/2021), en
el que se comunica que el Servicio de Urbanismo no tiene competencias especificas
sobre la gestion directa de aspectos relacionados con la proteccién y defensa del
medio ambiente que deban ser tenidos en cuenta para elaborar el Estudio Ambiental
Estratégico.

Informe del Servicio de Proteccion Ambiental. Departamento de Residuos y Calidad
del Suelo. Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cordoba (22/04/2021),
indicando que la Innovacién del PGOU no afecta a suelo industrial, ni consta que se
trate de suelos que hayan albergado actividades potencialmente contaminantes de
suelos. En consecuencia, la Evaluacion Ambiental Estratégica no se ve afectada por
la normativa de residuos ni suelos

Informe del Servicio de Gestion del Medio Natural. Delegacién Territorial de
Desarrollo Sostenible en Cérdoba (03/05/2021), en el que se indica que el espacio de
la Innovacién posee, actual e histéricamente, un bajo valor ambiental, por lo que
tanto los cambios materiales y administrativos del uso del suelo no urbano de la
Innovacion, no contemplaran una alteracion significativa de habitats naturales de
interés medioambiental y/o de las poblaciones autéctonas de las especies silvestres.
Por tanto, el Plan de Innovacién se evalua como compatible con los objetivos de la
proteccion del medio natural y se informa FAVORABLEMENTE.

Informe de la Oficina de Ordenacion del Territorio. Delegacién Territorial en Cérdoba
de la_ Consejeria _de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio
(13/05/2021), en el que se indica que el documento urbanistico debe justificar el
cumplimiento de la Norma 45.4 y Norma 165 del Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia (POTA), aprobado por el Decreto 206/2006 de 28 de noviembre, asi
como tener en cuenta que el municipio de Priego de Cdérdoba se encuentra incluido
en el ambito del Plan de ordenacion del Territorio del Sur de Cérdoba (POTSURCO).

En el apartado 3 de la Memoria de Ordenacion del presente documento se justifica el
cumplimiento de la Norma 45.4 y 165 del POTA, asi como de las determinaciones del
POTSURCO.




Informe de la Delegacion Territorial de Cultura y Patrimonio Histérico en Cérdoba
(13/05/2021), en el que se indica que la modificacion no afecta a ningun bien inscrito
en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz ni se advierte ninguna otra
afeccion al patrimonio histérico.

Informe de la Direccion General de Salud Publica y Ordenacién Farmacéutica.
Consejeria_de Salud y Familias (13/05/2021), en el que se sefiala que segun el
articulo 56.1 de la Ley 16/2011, el instrumento de planeamiento esta sometido a
informe de evaluacién de impacto en salud, salvo que conforme a lo previsto en su
articulo 56.3, letra b), no presente impactos significativos en la salud expresado por
la Consejeria de Salud y Familias en el proceso de cribado inserto en el tramite de
consultas previas al procedimiento de impacto en salud establecido en el articulo 13
del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de
la Evaluacién de Impacto en Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia tras su
modificacion por el Decreto-ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacion de
la regulacién para el fomento de la actividad productiva de Andalucia.

En la Memoria Resumen, adjunta como Anexo 1 al presente documento, se justifica
que la “Innovacion del PGOU de Priego de Cérdoba para los terrenos de la parcela
224 poligono 56 de Suelo No Urbanizable” no afecta negativamente a la salud de los
vecinos de Priego de Cérdoba y que no procede, por tanto, la elaboracion del estudio
de Impacto en Salud.
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V. PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

01. SITUACION. E 1/10.000

02. ORTOFOTO DIGITAL ANDALUCIA 2016. E 1/5.000

03. USOS RECINTOS AGRICOLAS. Sistema de identificacion de parcelas agricolas
SIGPAC 2021. E 1/1.000

04. USOS DEL SUELO. E 1/1.000

05.1 PLANEAMIENTO VIGENTE. Estructura del Término Municipal y ordenacién del
SNU. Plano de ordenacién estructural E 1/30.000

05.2 PLANEAMIENTO VIGENTE. Estructura del Término Municipal y ordenacion del
SNU. Plano de ordenacién completa E 1/10.000

PLANOS DE ORDENACION

01. ESTRUCTURA DEL TERMINO MUNICIPAL Y ORDENACION DEL SNU. Plano
de ordenacion estructural. E 1/30.000

02. ESTRUCTURA DEL TERMINO MUNICIPAL Y ORDENACION DEL SNU. Plano
de ordenacion completa. E 1/10.000

03. PROPUESTA DE ORDENACION. E 1/1.000
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