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. MEMORIA

1. MEMORIA
1.1.Antecedentes y Obijetivos.

Antecedentes Histéricos

Priego de Cérdoba es un municipio de la provincia de Cérdoba, forma parte de la comarca de la
subbética. Se encuentra a 105 kms de la capital de la provincia, tiene una poblacién de 21.826 hab.
(2024) y una superficie 288,3 km2.

Las primeras referencias sobre Priego de Cérdoba datan del periodo Musteriense (Paleolitico Medio, 40
000-33 000 a. C.), que se consolidan dadas las evidencias que se han encontrado, como los numerosos
hallazgos histéricos encontrados y presentes en los museos municipales, y que culminaron con el proceso
de ocupacién por parte de los romanos entre el siglo Il a. C. y el siglo V d. C., en medida debido a la
excepcional situacién geogrdfica de la que disfruta como punto clave y que debido a los hallazgos
encontrados se confirma como pagus, o subdivisién territorial, del municipio latino de Ipolcobulcula (actual
Carcabuey), dedicado a la explotacién agropecuaria del entorno.

Denominada "Medina Bahiga" durante el periodo del Califato de Cérdoba, Priego de Cérdoba fue capital
de una de las coras del territorio de al-Andalus, mientras se desarrollaba el periodo de dominio musulmdn
en la peninsula ibérica a mediados del siglo IX.

Antecedentes Urbanfsticos

En cuanto al desarrollo urbanistico reciente, cabe mencionar el texto refundido del P.G.O.U. aprobado de
forma definitiva 15 de enero de 2016.

Los terrenos que van a ser objeto de desarrollo urbanistico, estdn clasificados en el P.G.O.U de Priego de
cérdoba como suelo urbano no consolidado, sujeto a su desarrollo mediante un Estudio de Detalle incluido
como drea de Planeamiento Incorporado como A.R.I-15 “La Galana 2” del Plan General vigente.

El desarrollo de la zona se ha visto dificultado por la coyuntura socioeconédmica y por la imposibilidad de
conseguir un equilibrio entre las condiciones urbanisticas establecidas y la posible rentabilidad del sector.
En distintas reuniones con el propietario se han propuesto, como posibles soluciones urbanisticas, el
desarrollar el sector mediante un Plan de Reforma Interior que respete los criterios establecidos en el Estudio
de Detalle aprobado definitivamente, al objeto de no afectar las condiciones de ordenacién de Cardcter
Estructural del P.G.O.U. y conseguir equilibrar las posibilidades de aprovechamiento y ocupacién del suelo
para el uso previsto.

Obijeto.

El presente plan de reforma interior tiene por objeto la ordenacién pormenorizada del A.R.I-15 “Las
Galanas 2", conforme al P.G.O.U de Priego de Cérdoba y a la normativa urbanistica vigente en Andalucia
(LISTA y su reglamento). El dmbito de actuacién abarca 10.119,08 metros cuadrados titularidad Unica.

El P.R.I cumple con lo establecido en el articulo 29 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de 2021, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LISTA):

“Articulo 29. Actuaciones de reforma interior.

Se consideran actuaciones de reforma interior aguellas que, en suelo urbano, tienen por objeto una nueva
ordenacidn urbanistica en un dmbito por causa de la obsolescencia de los servicios, degradacion del
entorno, necesidad de modificar los usos existentes o andlogas que hagan necesaria la reforma o

4

renovacién de la urbanizacién del dmbito.”

En ese sentido, el P.R.I que se presenta, tiene como obijetivo principal, establecer los pardmetros necesarios
para ordenar los suelos correspondientes a esta drea de reparto de acuerdo a las condiciones establecidas

enel P.G.O.U

Pagina 1]19
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1.2.Redactores del documento.
El presente documento estd redactado por:

D. Miguel Ge
Arquitecto Cc
Direccién en
Teléfono de ¢
e-mail: migue

D. Francisco .
Arquitecto Cc
Direccién en
Teléfono de ¢
e-mail: franci:

D. José Ruiz-f
Arquitecto Té
Direccién en
Teléfono de ¢
e-mail: a3ues

1.3.Promoror.
El promotor de la actuacién es:

D. Jorge '73.549 T.
Propietario del 100% de los terrenos que incluyen el ARI 15 — Las Galanas 2.

Direccién en Calle El Greco, 5 Bajo A. 14.800 — Priego de Cérdoba (Cérdobal).

1.4.Zona de actuacién.

La zona de actuacién es la definida en el PGOU de Priego de Cérdoba ARl 15 — Las Galanas 2. Se ubica
en el monte de su nombre, al sur del nicleo urbano de Priego de Cérdoba.

Linda:
Al norte: con la zona verde de la calle Sierra Albayate y bloque de pisos de la calle Cafada.
Al este: con el acceso de la calle La Galana y viviendas unifamiliares ubicadas a ambos lados.

Al sur: con suelo rustico. Concretamente con la Parcela 12 del Poligono 43 (Ref. Catastral a la fecha de

redaccién del presente documento 14055A043000120000B))

Al oeste: con suelo urbano consolidado sin desarrollar. Concretamente una franja de suelo ubicada entre el
ARl 15 y las viviendas unifamiliares construidas en las calles perpendiculares La Galana, Betel y Pedro
Alcald Zamora.
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Se accede a través de la Calle Galana desde la Calle Cafiada o A-4154 en sentido a Algarinejo.

Dicha calle de acceso, cruza todo el dmbito de este a oeste en sentido ascendente, salvando un desnivel de
6,23 metros en 150 metros de longitud aproximadamente. Aunque, es en su primer tramo de 28 metros
cuando se salvan los primeros 2,30 metros de desnivel (8 % pte.), quedando el resto de la calle con un 3 %
de pendiente aproximadamente.

Esta calle, segin informacién municipal, fue ejecutada por los vecinos de Las Galanas para acceder a la
zona oeste, construida hace ya tiempo, y con el permiso del anterior propietario de la parcela.

Al norte existe un terraplén con bastante pendiente que salva unos 7 metros hasta el limite del ARl en
apenas 15 — 17 metros de longitud. Dicho terraplén es continuacién de una zona verde ubicada en suelo
urbano consolidado y de propiedad municipal.

Al inicio del vial y al norte, queda un fondo que aparentemente ha sido relleno con tierras procedentes de
las viviendas colindantes, que tienen su acceso por la calle Cafada hacia una calle interior sin salida,
quedando sus patios a una cota inferior y protegidos por un muro de apenas 2,5 metros de altura. En esta
superficie se encuentran actualmente una edificacién de una altura con cubierta a dos aguas. Es una
edificacién de escasa entidad constructiva destinada aparentemente a cocheras, ya que dispone de dos
puertas de garaje provistas de licencia de vado permanente.

Al norte del vial nos encontramos con el terreno natural marcado por varias sendas realizadas por vehiculos
de traccién y personas. Es un terreno con pendiente acusada y ascendente en sentido norte-sur, lo que da el
cardcter de aterrazamiento y domino del paisaje al barrio colindante.

El estado de conservacién actual es bueno. Su propietario realiza labores de desbroce y limpieza aun
siendo el paso libre y sin obstdculos para cualquier viandante o vehiculo.

1.5.Urbanisticas actuales del suelo en el P.G.O.U.
Andlisis de la ficha FD- 37 del PGOU de Priego de Cérdobar:

La ficha del PGOU contiene informacién sobre su ubicacién, las determinaciones de cardcter estructural y
las determinaciones de cardcter pormenorizado.

La Galana 2 AREA DE REFORMA INTERIOR: __ ARI-15
N - .
yﬁ@ WJ ..~ | DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL  DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO
2 Clase do Suelo: URBANO NO CONSOLIDADO Uso global: RESIDENCIAL
Superficie bruta (m): 6990 Superficie Edificable Total (mf): 8738
Densidad: ™ Coeficiente Edificabilidad: 125
OBJETIVOS Y PARA LA DEL AREA: Y GESTION
Ordenacin de un borde del cer de La Galana parciaknente parcelada y ocupado, R AR16
doténdolo de urbanizacion, infraestructuras y espacios libres, y procurando el mejor
acomodo a a diciltopografia, dertro " i Coef. Aprovechamiento Medio: 1,397
D 4 disponer bs pla Ia ejecucion de las viviendas Aprov. Objetivo Homogeneizado (ua) 350
protegidas Aprovechamiento Subjetivo (u.2.) 8415
10% Aprovechamiento Medio (u.a.): 935

Excesos/Defectos aprovecham.(u.a): 0

VIVIENDA

Densidad (vivHa): 10443
TOTAL viviendas: n

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS
Coeficiente Edificabilidad protegida: 0,30
N° minimo viviendas protegidas: 23

OBSERVACIONES:

Antigua UE-44 de las NNSS
Deberé realizarse un Estudio Geotécnico - Gealdgico que garantice la inexistencia de
riesgos malivados por la pendierte de los teenos

coel. usoy
Usos y Tipologias tipologia Edificabilidad (m*t)

110 6.116
1.00 2622

DOTACIONES

Espacios Libres (m?): 1.220

Dotaciones (m):

DESARROLLO

Sistema de Actuacién: Compensacion

Figura de Planeamiento: Estudio de Detalle

Iniciativa de Planeamiento: Privada

Area de Intervencion: Crecimiento y Reforma Urbana Sur.
Prioridad: Segundo Cuatrenio

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE PRIEGO DE CORDOBA ¢ DOCUMENTO DE PLAN GENERAL PRIEGODECORDOBA FD-37
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e Determinaciones de ordenacién de cardcter estructural

Clase de Suelo:
Superficie bruta (m?)
Densidad:

URBANO NO CONSOLIDADO

6.990
Alta

Objetivos y directrices para la ordenacidn del drea:
Ordenacién de un borde del cerro de La Galana parcialmente parcelado y ocupado, dotdndolo de
urbanizacién, infraestructuras y espacios libres, y procurando el mejor acomodo a la dificil topografia,

dentro del reconocimiento de las preexistencias.

El Estudio de Detalle deberd disponer los plazos para la ejecucién de las viviendas protegidas

Observaciones:

Antigua UE-44 de las NNSS

Deberd realizarse un Estudio Geotécnico - Geoldgico que garantice la inexistencia de riesgos motivados por

la pendiente de los terrenos

e Determinaciones de ordenacién de carécter pormenorizado

Uso global RESIDENCIAL
Superficie Edificable Total (m?t) 8.738
Coeficiente Edificabilidad: 1,25
APROVECHAMIENTO Y GESTION

Coef. Aprovechamiento Medio: 1,3376
Aprov. Objetivo Homogeneizado (u.a.) 9.350
Aprovechamiento Subijetivo (u.a.) 8.415
10 % Aprovechamiento medio (u.a.): 935
Excesos/Defectos aprovecham. (u.a.): 0
VIVIENDA

Densidad (viv/Ha): 104,43
TOTAL viviendas: 73
RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

Coeficiente Edificabilidad protegida: 0,30
N® minimo viviendas protegidas: 23

USO E INTENSIDAD

Usos y Tipologias

Coef. Uso y tipologia

Edificabilidad (m?t)

U-ENTRE MEDIANERAS (EEM)
U-ENTRE MEDIANERAS (EEM) PROTEGIDA

DOTACIONES

1,10
1,00

6.116
2.622

Espacios Libres (m?)
Dotaciones (m?)

DESARROLLO

1.230

Sistema de Actuacién:
Figura de Planeamiento
Iniciativa de Planeamiento:

Compensacién
Estudio de Detalle
Privada

PROGRAMACION
Area de Intervencién: Crecimiento y Reforma Urbana Sur
Prioridad: Segundo Cuatrienio
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A continuaciéon, analizaremos los datos de la ficha, indicando los errores detectados:

- Primero: La superficie bruta segin reciente mensura no es la indicada (6.990 m?), si no, que
asciende a 10.119,08 metros cuadrados, lo que supone 3.129,08 metros cuadrados mds. Todos
los datos calculados que dependen de esta superficie, son erréneos.

- Segundo: Respecto al nimero de viviendas indicadas (73). Si dividimos la superficie bruta (6.990)
entre el nimero de viviendas, resulta 95,75 m?/vivienda. Si la parcela la ajustamos a 80 m? (la
minima edificable) la superficie restante para viales y zona verde seria de 1.150 m?, que
|6gicamente es insuficiente, ya que no alcanza si quiera para la dotacién de espacios libres. Esto
significa, que el nimero de viviendas calculadas son erréneas.

Dichos errores quedardn subsanados con la aprobacién del presente documento.

EI PGOU de Priego de Cérdoba
- Claosifica el suelo ARl 15 en el Plano 3.1 como: SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

AR-15/ARI-14)

»

e —
Y B
\,’A ———

- —
>

;  GaloRE— ™~
8.~
- =
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1.6.0tros condicionantes de disefio.

Se mantienen las conexiones viales propuestas de acuerdo al P.G.O.U. Se propone adaptar y mejorar la via
existente y que da acceso al barrio de La Galana, disefiada en un solo sentido de circulacién para albergar
al margen derecho de circulacién una fila de aparcamiento en cordén con una dimensién de calzada entre
2,90y 3,00 metros contado con plataforma Unica a ambos lados con prioridad el peatén.

La calle Galana se bifurca al inicio para ejecutar una nueva calle en sentido este-oeste y ascendente en
cota, con anchura de 3 metros y aparcamientos a ambos lados, para desdoblarse en dos calles que buscan
la conexién con la Calle Betel y Pedro Alcald Zamora.

Todas las calles estardn conectadas por una perpendicular y de nueva creacién fuera del démbito del ARI,
pero a ejecutar en la misma fase de urbanizacién ya que pertenece al mismo promotor (ver plano de
ordenacién n® 2: trazado de puntos). Esta calle dotard la urbanizacién del cardcter de manzana con sentido
de circulacién horario.

Segun el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, Titulo 2, articulo 41, punto 2 “No se permitird la
ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.”

En consecuencia, se adecuardn los servicios bdsicos de instalaciones de saneamiento (en sistema
separativo), abastecimiento de agua, red eléctrica, red de telecomunicaciones y red de gas Ademds de los
objetivos y observaciones indicadas en el P.G.O.U se plantea como condicionantes de gestién y disefio:

1. Respeto de la estructura morfolégica urbana propuesta por el P.G.O.U de Priego de Cérdoba para
integrar el entorno inmediato a las viviendas que se propongan en las manzanas residenciales que
se proyectan, se mantendrd una altura similar a las edificaciones existentes, adecudndose, por
tanto, a la altura propuesta por la norma urbanistica (P.G.O.U).

2. Aprovechamiento del méximo de las infraestructuras existentes que cumplan con los pardmetros de
disefio y calidad exigidos por las ordenanzas municipales y/o las compafias suministradoras.

3. Establecer nuevas ordenanzas que permitan un reparto de gastos y cargas entre los propietarios
afectados que permita el desarrollo del sector

1.7 .Propietarios afectados.

Como se ha mencionado anteriormente, el Unico propietario afectado es el promotor del presente Plan de
Reforma Interior.

2. MEMORIA INFORMATIVA
2.1.Caracteristicas naturales del territorio.

La zona objeto de la presente reforma interior presenta una orografia inclinada, siendo la parte mds alta la
ubicada en la calle feria, descendiendo hacia la calle cafiada del pradillo y la calle haza luna donde
encontramos las cotas més baijas.

Climatolégicamente, Priego de Cérdoba se encuentra en una zona climdtica mediterrdnea con influencia
continental, caracterizada por inviernos frios y veranos calurosos. La zona presenta grandes oscilaciones
térmicas a lo largo del afio, con minimas medias de 2°C en enero y méximas medias de 33°C en julio,
segUn datos de la zona de produccién. La altitud, orientacién y ofros factores también influyen en la
variabilidad climdtica dentro de la regién.

Se ha realizado un levantamiento topogréfico del solar y hemos obtenido una superficie diferente al que se
define en la Ficha Urbanistica del P.G.O.U, por tanto, hemos considerado este dato para la propuesta del
P.R.1, sin cambiar las Condiciones de Ordenacién de Cardcter Estructural del P.G.O.U.
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2.2.Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

El ARI 15 estd perimetrado al este, al norte y al oeste por viviendas y zonas verdes, usos propios del ARI.
Dichas zonas cuentan con todos los servicios municipales.

El propio ARI estd cruzado por una calle continuacién de La Galana que estd dotada al menos de
suministro de agua, red de saneamiento y alumbrado publico. Dicha calle fue promovida por los vecinos de
la zona segUn manifiestan los anteriores propietarios. Aparece como vereda o camino ferrizo en las
orfofotos del PNOA del vuelo nacional de 1981-1986

'w.»

!

No se fienen datos suficientes, pero entre las ortofotos de 2005 y 2007 del PNOA si se observa un cambio
significativo en la anchura y pavimentacién del trazado.

Como hemos mencionado, no es posible identificar exactamente las infraestructuras alli existentes, pero sf
podemos localizar las tapas y registros del levantamiento topogrdfico realizado.

Se puede afirmar que existe una red de saneamiento por el centro del trazado con tubo de 315 mm. de
didmetro de hormigén conectados mediante 3 pozos de registro. La red recoge las aguas pluviales
mediante imbornales ubicados a ambos lados. Un total de 8.

En la calle trasera (Sierra Albayate) de los bloques de pisos con fachada en la calle Cafada, existe otra red
de saneamiento.

En el margen norte del vial, se disponen 3 farolas equidistantes y conectadas al alumbrado pdblico.

Dentro del propio dmbito también existe un seméforo instalado para regular la entrada y salida de la zona,
ya que el inicio de la calle La Galana es angosto y no pueden cruzarse dos vehiculos al mismo tiempo.

Desconocemos si existe red de agua instalada, pero sabemos con certeza porque estd en uso, que tanto las
viviendas ubicadas al este, al norte y al oeste, cuentan con suministro de agua. Si no existiera, la instalacién
de ambos ramales beneficiard a la red al compensar las presiones al configurar una red tipo mallada.

Por la arqueta disponible en el pavimento, parece que la red de gas termina en el limite del ARI, en el inicio
de la calle Galana.
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|. Memoria

2.3.Estructura de la propiedad del suelo.

La propiedad de los terrenos afectados por la ordenacién del Plan de Reforma Interior es propiedad de una
Unica persona (el promotor). El estudio de la propiedad contenida en el Plan, se ha realizado sobre el
levantamiento topogrdfico de la zona, trasponiendo el limite del ARl definido en la planimetria del PGOU
en la planimetria del PRI, a excepcién de lo cierto edificado, en tal caso, se ha adaptado a las traseras y
fachadas de las viviendas existentes.

3. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DETERMINACIONES.

Las condiciones urbanisticas que establece el P.G.O.U vigente quedan recogidas en la ficha del érea de
reforma interior 15 “La Galana 2”.

El Plan de Reforma Interior que propone el presente documento se realizard en base a los criterios y
finalidad propuesta en la mencionada ficha estableciendo los cambios al planeamiento vigente necesarios
para facilitar la gestién y desarrollo de la zona afectada dentro de la legislacién que le es de aplicacion.

3.1.Descripcién de la ordenacién propuesta.

Actualizacién de ficha y célculos:

Partiendo de las premisas anteriores, se realizan los célculos de ordenacién pormenorizado respetando los

coeficientes definidos en el planeamiento:

Superficie bruta (m?) 10.119,08
Uso global RESIDENCIAL
Superficie Edificable Total (m?t) 12.649
Coeficiente Edificabilidad: 1,25
APROVECHAMIENTO Y GESTION

Coef. Aprovechamiento Medio: 1,3376
Aprov. Obijetivo Homogeneizado (u.a.) 13.535
Aprovechamiento Subijetivo (u.a.) 12.182

10 % Aprovechamiento medio (u.a.): 1.354
Excesos/Defectos aprovecham. (u.a.): 0
VIVIENDA

Densidad (viv/Ha): 68,19
TOTAL viviendas: 69
RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS

Coeficiente Edificabilidad protegida: 0,30

N° minimo viviendas protegidas: 21

USO E INTENSIDAD

Usos y Tipologias

Coef. Uso y tipologia

U-ENTRE MEDIANERAS (EEM)
U-ENTRE MEDIANERAS (EEM) PROTEGIDA

DOTACIONES

1,10 8.854
1,00 3.795

Espacios Libres (m?)
Dotaciones (m?)

DESARROLLO

1.230

Sistema de Actuacién:
Figura de Planeamiento
Iniciativa de Planeamiento:

Compensacién
Estudio de Detalle
Privada
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PROGRAMACION
Area de Intervencién: Crecimiento y Reforma Urbana Sur
Prioridad: Segundo Cuatrienio

3.2.Superficies edificables del P.R.I.

La finalidad del Plan de Reforma interior es obtener el ajuste adecuado del espacio a construir, buscando el
aprovechamiento del espacio no consolidado, con el propdsito de adecuarse a la normativa urbanistica
vigente propuesta por el P.G.O.U de Priego de Cérdoba.

La zonificacién propuesta para el dmbito en comparacién con la establecida en la ficha urbanistica del Plan
General, es la que se detalla a continuacién:

Tipo/uso Unidades
Superficie bruta 10.119,08 m?
Superficie zona verde 1.230,22 m?
Superficie de solares 6.244,80 m?
e N°viviendas libre 48
e NP viviendas protegidas 21
Superficie de viales, acerados... 2.644,06 m?

A continuacién, se analizan las superficies edificables reales:

Concepto: Unidades:

Sup. Edificable: 80 % ocupacién (solares) x 2 plantas de altura: 9.991,68 m%t
Edificabilidad REAL: (Edif. Real / sup. Bruta) 0,98740992
Coeficiente aprov. (el definido en la ficha del PGOU) 1,3376
Aprov. REAL (Sup. Bruta x Coef. de aprov.) 13.535,28 u.a.
Promotor (90 % del aprov. real) 12.181,75 v.a.
Ayuntamiento (10 % del aprov. real) 1.358,53 v.a.
Superficie Edificable Real del Promotor 8.992,51 m%
Superficie Edificable Real del Ayuntamiento 999,17 m*

9.991,68 m%

Superficie de solares del Promotor 5.620,32 m?
Superficie de solares del Ayuntamiento 624,48 m?
6.244,80 m?

NOTA: Es importante sefalar que el nimero de viviendas protegidas se adapta a lo establecido por las
determinaciones urbanisticas. No obstante, durante el desarrollo urbanistico de la zona, siempre que sea
posible y justificable, y en consenso con el Area de Urbanismo y Vivienda del Ayuntamiento de Priego, se
podré modificar el nimero de las mismas. Segun el articulo 83, del reglamento LISTA, que regula la reserva
de vivienda protegida en las actuaciones de nueva urbanizacién, esta podrd ser como minimo del 10% en
actuaciones de reforma interior como es la que nos ocupa.

“Articulo 83 Reserva de vivienda protegida

1. Conforme al articulo 61.5 de la Ley, en los dmbitos de las actuaciones de nueva urbanizacién se
reservard, como minimo, el treinta por ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda
protegida. En las actuaciones de reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de la
nueva edificabilidad residencial.

2. El Plan General de Ordenacién Municipal y el Plan Basico de Ordenaciéon Municipal podrdn prever en su
dmbito de ordenacién una redistribucién de dichos porcentajes entre las actuaciones de transformacién
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urbanistica, siempre que se garantice la reserva completa en el municipio y se garantice una distribucién de
su localizacién respetuosa con el principio de cohesién social.

Asimismo, el Plan de Ordenacién de Territorio de Andalucia o los Planes de Ordenacién del Territorio de
dmbito subregional podrén determinar justificadamente una reserva inferior o la exencién de la misma para
determinados municipios, siempre que se garantice la reserva completa en su dmbito de ordenacién y se
garantice una distribucién de su localizacién respetuosa con el principio de cohesion social.

3. Se podré eximir total o parcialmente de esta obligacién a actuaciones concretas que tengan una
densidad inferior a 15 viviendas por hectérea y que, ademds, por su tipologia no se consideren aptas para
la construccién de este fipo de viviendas, siempre y cuando se garantice la reserva en el dmbito de
ordenacién correspondiente.”

3.3.Usos pormenorizados.

Superficie bruta del dmbito: 10.119,08 m?

Superficie de solares:

Pastilla n° 1 1.958,67 m? 19 viviendas

Pastilla n® 2 2.495,20 m? 28 viviendas

Pastilla n® 3 1.790,93 m? 22 viviendas (de las cuales 21 VPO)
TOTAL 6.244,80 m? 69 viviendas

Superficie de espacios verdes:
PASTILLA 1: SOLARES

Parque 1.003,58 m?
Jardin 226,64 m? FASE 1: URBANIZACION
TOTAL 1.230,22 m?

PASTILLA 2: SOLARES

Superficie de urbanizacién:

Fase 1 1.211,08 m?
Fase 2 1.432,98 m?
TOTAL 2.644,06 m?

PASTILLA 3: SOLARES

3.3.1. Normativa de Aplicacién.

- P.G.O.U de octubre 2015, Aprobacién definitiva del Texto Refundido del Plan General de
Ordenacién Urbanistica (PGOU) del término municipal de Priego de Cérdoba

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre (LISTA), impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

- Ordenacién de la edificacion: LEY 38/1999, de 5 de noviembre, (LOE).

- REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, del Ministerio de Vivienda. B.O.E.: 28-MAR-2006.
Correcciéon de errores y erratas: B.O.E. 25-ENE-2008, Cédigo Técnico de la Edificacion

- Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los
servicios de telecomunicacién en el interior de las edificaciones.

- REAL DECRETO 346/2011, de 11 de marzo, del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio.
B.O.E.: T-ABR-2011. Correccién errores: 18-OCT-2011

- Reglamento Electrotécnico para Baja Tensién e instrucciones Técnicas Complementarias (ITC) BT
01 a BT 51. 3-Abril-2025

- REAL DECRETO 842/2002, de 2 de agosto, del Ministerio de Ciencia y Tecnologia B.O.E.:
suplemento al n® 224, 18-SEP-2002

- REAL DECRETO-ley 18/2022, de 18 de octubre, que trata el reglamento de eficiencia energética
en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones
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- REAL DECRETO 1890/2008, de 14 de noviembre, del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio
B.O.E.: 19-NOV-2008

- REAL DECRETO 1627/1997, de 24 de octubre, del Ministerio de la Presidencia. B.O.E.: 25-OCT-
1997, Disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de construccién.

- REAL DECRETO 505/2007, de 20 de abril, del Ministerio de la Presidencia. B.O.E.: 11- MAY-
2007. Real Decreto por el que se aprueban las condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios
pUblicos urbanizados y edificaciones.

- Normativa especifica de aplicacién de las empresas suministradoras de servicios que intervienen en
este tipo de desarrollo de proyectos urbanisticos

3.4.Dotaciones

Se cumplen todas las condiciones para que las parcelas puedan ser edificables, ya que se garantiza el
acceso rodado y todos los servicios municipales.

3.4.1. Areas Libres.

La zona marcada como espacios libres en la ficha de planeamiento lo consideramos inadecuado, ya que,
como se ha mencionado, cuenta con una elevada pendiente que lo hace totalmente impracticable. Es por
ello, que se considera la opcién para dar protagonismo en el eje este-oeste del dmbito, para envolver y
colindar con el mayor nimero de viviendas posibles. De esta forma, integraremos la vegetacién en la visual
de las fachadas, suavizando en gran medida el escalonamiento rigido de las edificaciones.

La superficie total destinada a espacios verdes serd de 1.230 metros cuadrados. Coincidiendo con la ficha
de planeamiento.

Se divide en dos zonas:

- La especificada en la ficha para el desdoble de viales en la zona sur y necesaria para la conexién
con las calles colindantes y con una superficie de 226,55 metros cuadrados.

- Y una nueva zona de menor pendiente a la detallada en la ficha y que rodea en las zonas més
abruptas a las viviendas con una superficie de 1.003,58 metros cuadrados (>1000 m? art. 82./
Reglamento LISTA) con una inscripcién en su interior de una circunferencia de 12 metros de
digmetro, ya que la premisa de inscripcién de 30 metros de didmetro invalida la configuracién de
viales predefinidos y necesarios para la conexién con las calles colindantes ya ejecutadas.

Se dotard todo el espacio de al menos 69 drboles entre viales y zonas verdes (1 por vivienda) (art. 82.6.¢
Reglamento LISTA).

Respecto al espacio destinado a zonas verdes definido en el articulo 82.8 Reglamento LISTA, el porcentaje
que se destina es del 12,15 %, superior al 10 % definido.

3.4.2. Aparcamientos.
Se proyectan 100 plazas de aparcamiento (Minimo: 1 por cada 100 m?/techo (9.9991,68 m?)).

Distribuidas como sigue:
- Vial A (norte) 26 plazas en linea de 2 metros de anchura por 5 metros de largo.
- Vial B (centro) 8 plazas entre zonas verdes de 2,5 metros de anchura por 5 metros de largo.
- Vial C (sur) 26 de plazas en linea de 2,5 metros de anchura por 5 metros de largo.
- Adicionalmente se prevé que de forma privada sin eliminar plazas exteriores se generen otras 40
plazas de aparcamiento.

3.4.3. Red de ltinerarios Peatonales.

Se prevé 2 pasos de peatones a la entrada de la urbanizacién, ya que cuenta hoy en dia con un seméforo
que regula el paso entre los vehiculos de acceso y los de salida.

Por regla general, se propone la solucién de plataforma Gnica con prioridad peatonal.
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3.4.4. Red de Comunicaciones.

Disefo de los viales:

Se adopta el disefio propuesto en la ficha de Planeamiento, ya que comunica el inicio de la calle Galana
con la calle Pedro Alcald Zamora y C. Betel.

Entendemos, que debido a las acusadas pendientes que cuentan las calles perpendiculares a estas, la
circulacion deberia ser desde inicio de calle Galana a la nueva calle proyectada en un solo carril de
circulacién para bajar por una nueva calle (sin construccién y fuera del dmbito del ARI) hacia la calle
Galana nuevamente.

Con esta configuracién, evitariamos la circulacién en ascensos pronunciados, facilitando la
maniobrabilidad.

El tipo de viario a ejecutar serd tipo V3 (art. 5.3 Ordenanza Municipal BOP 176 del 16/09/2010). Este
viario estd destinado a las calles de los barrios o sectores que aseguran el acceso a la residencia o a las
actividades productivas implantadas en los dmbitos.

El trozado y rasante se realizard respetando la topografia original en la medida de lo posible para evitar
grandes movimientos de tierra. Esto, origina lamentablemente en algunos tramos una pendiente elevada,
premisa primitiva de la zona escarpada de la zona. No obstante, mediante el uso de las zonas verdes, se
consigue adaptar y transicional de zonas de pendiente suave, a otras con elevada pendiente sin que sea
muy abrupto. Aln asi, existen framos que la pendiente podria superar el 8 % recomendable. Esta premisa es
inevitable, ya que la conexién de los viales con el barrio de Las Galanas, ya ejecutado, es condicién sin
ecudnime.

La velocidad de circulaciéon propuesta es de 30 km/h.

El dmbito no recoge ningun giro. No obstante, al oeste del ARl y entre la zona edificada del barrio, queda
una porcién de terreno que el Planeamiento lo clasifica como suelo urbano consolidado, siendo esta
clasificacién errénea porque no dispone de calzada ni infraestructuras. Paralelomente a la ejecucién de los
viales del ARI, se deberd ejecutar otra via que comunique los tres nuevos viales en sentido descendiente sur-
norte y colindante a las fachadas este de las viviendas construidas, ya que algunas incluso disponen de
entradas y huecos.

Respecto a la pendiente, ningin tramo superard el limite de 12-15 %. No obstante, el Gltimo vial ubicado al
sur de la parcela que se bifurca previamente en dos por la ubicacién del jardin, salva una altura
aproximada de 5,63 metros en 43,47 metros de longitud, lo que supone una pendiente del 12,95 %, por lo
que se recomienda limitar o restringir el tréfico.

La anchura del viario serd de 3 metros, existiendo puntualmente algin estrechamiento de 2,90 metros en la
zona existente del vial norte, el cual se pretende reformar, pero mantener sus caracteristicas. Todo ello para
dar prioridad a la anchura minima peatonal de 1,50 metros. No obstante, para mejorar tanto la
transitividad de los peatones, como la circulacién de los vehiculos, se valorard ejecutar una plataforma
Unica con el criterio de: “Preferencia de peatén en toda la via” y pudiendo reducir en dicho tramo la
velocidad mdéxima a 20 km/h.
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Se propone para la evacuacién del agua de lluvia una pendiente transversal de 2 %.

La anchura del acerado serd de 1,5 metros, con pendiente hacia el bordillo del 2 %, salvando un escalén
de aproximadamente 13 cm. (12 — 14 c¢cm.) en las zonas que no exista la solucién de plataforma Gnica.

3.5.Previsién de aparcamientos.

La red viaria proyectada coincide con la establecida en el P.G.O.U que recoge aparcamientos en superficie
en los laterales de los nuevos viales generados. Los aparcamientos para los vehiculos de los residentes en
esta unidad de actuacién se ubican en las plantas bajas previsiblemente.

3.6.Infraestructuras.

Segun el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, Titulo 2, articulo 41, punto 2 “No se permitird la
ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.”

En consecuencia, se adecuardn los servicios bdsicos de instalaciones de saneamiento (en sistema
separativo), abastecimiento de agua, red eléctrica, red de telecomunicaciones y red de gas.

3.6.1. Red de Saneamiento y Alcantarillado.

La entidad gestora municipal, que, en este caso, es “Aguas de Priego S.L.”, establece los criterios para la
ejecucion de una canalizacién de Saneamiento situada en la delimitacién de la actuacién sobre la unidad
de actuacién.

Dada la topografia de la zona, el P.R.l establece la ejecucién de una red completa de colectores de 350
mm. de didmetro para pluviales y para fecales, que conectardn al colector existente en el inicio de la Calle
La Galana. Se prevé la evacuacion del saneamiento de la pastilla n® 1 por la calle Sierra Alabayate. Ambas
conexiones evacuan a la principal de Calle Cafiada.

Por indicaciones de la Compaffa Suministradora la distancia entre pozos serd aproximadamente de 30 m y
nunca superior a 40 m.

3.6.2. Red de Abastecimiento de Agua Potable.

Se ejecutard conforme a normativa e indicaciones de la compafia suministradora y las especificaciones
detalladas en el presente proyecto.

Se ha previsto una red perimetral mallada para compensacién de presiones y unida a la ya existente: 2
conexiones en la calle Galana, 1 en la calle Betel y otra més en la calle Pedro Alcald Zamora, con llaves de
corte para independizar el sector.

La red principal se ejecutard de conduccién de polietileno de alta densidad didmetro 75 mm exterior y 61,4
mm interior, clase PE50A PN-10 apta para uso alimentario, electrosoldada en sus uniones y piezas
especiales enferrada en zanja con lecho y cubricién de arena.

Para las acometidas a las viviendas se ejecutard una canalizacién de polietileno PE de alta densidad con
uniones mecdnicas, empotrada, de 32 mm de didmetro exterior y 2,4 mm de espesor, apto uso alimentario,
PN 10, terminada en llave de corte, desde la cual deberd acometer la derivacion individual existente de
cuada vivienda. Arqueta, y registro. La tapa se realizard conforme indicaciones de D.F. y especificaciones
de plano. Ir4 rematada con el mismo material de pavimentacién para quedar oculta.
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3.6.3. Red de Distribucién Eléctrica.

Lo demanda de potencia prevista para cada una de los distintas manzanas se establece por el uso y la
edificabilidad de cada una de ella, tomando como valores de referencia un grado de electrificacion elevado
por vivienda (9.200 w) con un coeficiente de simultaneidad aplicado segin el nuevo Reglamento de Baja
Tension (RBT).

En dreas libres y viales se toma como valor 2 w/m? pero debido a que su uso serd principalmente nocturno
en aquellas zonas donde existan usos terciarios y dotacionales no computardn a efectos de demanda del
entronque.

Desde el punto donde nos indique la compafia suministradora, partirdn las distintas lineas de distribucién
en baja tensién para el suministro a las parcelas. Para ello, se ejecutardn las canalizaciones necesarias
formadas por tubos de PVC de 150 mm de didmetro y sus arquetas.

Es posible, que debido a la alta demanda, la red existente en el barrio La Galana no sea suficiente, por lo
que quizds sea necesario la ejecucién de un nuevo centro de transformacién para la dotacién de 69
viviendas (pertenecientes al PRI) +6 viviendas en suelo urbano consolidado (no urbanizadas).

A continuacién, se estima de manera simplista el posible centro de transformacién:

Datos y criterios (simplificados):
- Vivienda: electrificacién elevada = 9,2 kW de potencia prevista.
- Ploza de garaje por vivienda con toma para VE (preinstalaciéon ITC-BT-52): supongo cargadores
monofdsicos 7,4 kW como mdximo, con gestién de carga (simultaneidad <100%).
- Fotovoltaica 3 kW/vivienda (total 225 kW): no reduce el cdlculo “a peor caso” del trafo (de noche
no produce); si condiciona protecciones y posible exportacién.
- Factor de potencia conjunto: cos ¢ = 0,95.
- Servicios comunes (alumbrado viales/zonas verdes, riego, bombas pequenias): = 20 kW
(simplificado).
- Red de BT mallada en varias salidas para cafda de tension.
Célculo:

1. Viviendas (demanda coincidente)
Pviviendas=75x9,2 kW x{sim
Tomamos f sim = 0,50 (conjunto residencial 75 uds):
Pviviendas=75x%9,2x0,50=345 kW

2. Vehiculo eléctrico (con gestién de carga)
Hipotesis realista para residencial: simultaneidad 15% (0,15) sobre 7,4 kW por plaza:
PVE=75x%7,4%x0,15=83 kW

3. Servicios comunes
Pcomunes=20 kW

4. Potencia total y paso a kVA
Ptotal=345+83+20=448 kW
SCT= Ptotal / 0,95=471 kVA

Contraste con escenario mds exigente:

1. Elevamos la simultaneidad de VE a 0,30:
PVE=75%7,4x0,30=166 kWP
Ptotal=345+166+20=531 kWP
SCT=559 kVAS

2. Si ademds subimos la simultaneidad de viviendas a 0,60 y VE a 0,20:
Pviviendas=414 kWP
PVE=111 kWP
Ptotal=545 kWP
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Resultado:
e Con los supuestos anteriores, un CT de 630 kVA es adecuado y prudente para 75 viviendas con
climatizacién, cocina eléctrica y preinstalacion VE con gestion de carga.
e Opciones de disefio (Endesa/e-distribucién):
0 1x630 kVA en caseta prefabricada, previendo hueco para un 2° trafo (futuras
ampliaciones/VE masivo).
0 Alternativa: 2x400 kVA (mayor flexibilidad y mantenimiento, algo més de coste y espacio).
0 Salidas BT: 6-8 lineas (p. ej., 400 A) para repartir cargas y minimizar caidas de tensién
hasta Gltimas acometidas.

3.6.4. Red de Alumbrado Piblico.

Desde el punto donde nos indique la compafia suministradora, partirdn las distintas lineas de distribucion
que forman la red de alumbrado pUblico, el criterio de su trazado se basa en varios condicionantes:

Para evitar lineas muy cargadas se limita el nimero de luminarias en cada linea a un mdximo de quince. La
distribucién de lineas, se realiza de forma que se minoren las distancias desde el centro hasta la Gltima
luminaria, esto unido a la limitacién en el ndmero de luminarias, hace posible que la caida de tensién se
site dentro del margen permitido.

La iluminacién en las distintas vias serd: vias peatonales: 8 lux. El coeficiente de uniformidad serd mayor de

0,25.

Teniendo en cuenta estos factores se proyecta la instalacién de alumbrado publico unilateral, de las vias,
mediante columna de siete (7) metros de altura, separacién entre baculos de un mismo lado no superior a
veinticinco (25) metros, para la eleccién de las lémparas, se tendrd en cuenta: la reduccién del consumo
energético, el ahorro de las emisiones de CO2, la adecuacién y optimizacién de la necesidad luminica a fin
de minimizar la contaminacién luminica.

3.6.5. Red de Telefonfa.

Siguiendo el criterio de la Cia. Suministradora se conectard con esta red mediante canalizacién de 4
conductos de PVC de didmetro 63 y arquetas tipo M y tipo H.

3.6.6. Red de gas.

Siguiendo el criterio de la Cia. Suministradora se conectard con esta red mediante canalizacién.

3.7.Sistemas de Actuacién

El presente Plan Especial se adapta al drea prevista en el P.G.O.U para el ARI-15 “La Galana 2”
manteniendo su desarrollo en una Unica Unidad de Ejecucién por iniciativa privada.

3.8.Datos de aprovechamiento del Sector.

Para los célculos del aprovechamiento, partimos de la discrepancia de superficie bruta que existe entre la
ficha del planeamiento y la real.

- Ficha de planeamiento: 6.990,00 m2.

- Superficie bruta real segiin medicién con estacién GPS y estacién total: 10.119,08 m?.

El pardmetro definido en la ficha de planeamiento Coeficiente de Aprovechamiento Medio se establece en
1,3376.

3.8.1. Datos del aprovechamiento del sector en base a la ficha A.R.I-15

El aprovechamiento que define la ficha es de 9.350 u.a.

3.8.2. Datos del aprovechamiento del sector en base al presente P.R.I.
El aprovechamiento con datos de medicién ciertos es de 13.535 u.a.
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El porcentaje de aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento es del 10 % y del 90 % al promotor.

3.9.Parcela minima, longitud de fachada y nGmero de viviendas.
3.9.1. Parcela minima y Longitud de Fachada.

La parcela minima serd la impuesta para edificaciones entre medianeras en el Articulo 8.18 del PGOU: 80
m? con una longitud de frente de fachada de al menos 5,5 metros.

3.9.2. NUmero mdaximo de Viviendas.

El ndmero mdéximo de viviendas es de 73. Las definidas en la ficha del planeamiento. No obstante, tras
realizar una parcelacién previa, el nimero de viviendas aproximado a desarrollar serd de 69, por debajo

del definido en el PGOU.
3.10. Justificacién de la exencién de la Evaluacién Ambiental Estratégica.

El Plan de Reforma Interior propuesto tiene por objeto establecer la ordenacién detallada del érea de
reforma interior 15, “La Galana 2” en cumplimiento de las determinaciones del P.G.O.U de Priego de
Cérdoba. Este planeamiento general fue sometido a Estudio de Impacto Ambiental, pero no a Evaluacién
Ambiental Estratégica. Por consiguiente, el presente documento tiene cardcter de Borrador-Avance de
ordenacién y se completa con el Documento Ambiental Estratégico para la oportuna tramitacién de
evaluacién ambiental estratégica de cardcter simplificado.

Segun la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental en su articulo 40 4.b y
articulo 43 a:

“Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.
4. Se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica simplificada:
b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y
modificaciones.”

“Articulo 43. Competencias.
1. Corresponde a los Ayuntamientos:
a) La tramitacién y resolucion de los procedimientos de calificacién ambiental vy
declaracién responsable de los efectos ambientales, en su caso.
En el caso de actuaciones sometidas a calificacién ambiental que deban incluir el
resultado de la evaluacién de impacto ambiental simplificada, las funciones atribuidas al
6rgano ambiental y érgano sustantivo en la Ley 21/2013,”

Los ajustes propuestos por la ordenaciéon detallada del Plan de Reforma Interior no afectan a las
determinaciones de ordenacién estructural establecidas por el P.G.O.U de Priego de Cérdoba.

Mantiene la clasificacién de suelo urbano, la categoria de urbano no consolidado, pues se mantiene el
régimen de actuacién de transformacién con el cardcter de reforma interior. El uso global de la zona en
que se infegra el A.RI-15 se mantiene, en la medida que el P.G.O.U identifica como uso global el de
Residencial

Tampoco suponen modificacién de las determinaciones de ordenacién pormenorizada preceptiva, ya que
no se altera la edificabilidad lucrativa, la delimitacion del dmbito, ni el resto de las determinaciones.

3.10.1. Exposicién de motivos en base a la LISTA. y el PGOU.

Lla DT2 del RGLISTA, establece, que los dmbitos de suelo urbano no consolidados previstos en los
instrumentos de planeamiento general vigente tendrdn el régimen de promocién de las actuaciones de
transformacién urbanistica... ... Cuando estos dmbitos NO cuenten con ordenacién pormenorizada
aprobada, su ordenacién corresponderd al instrumento de ordenacién urbanistica detallada de la ATU
correspondiente, sin necesidad de propuesta de delimitacién previa.

En este caso el PGOU de Priego, Sl establecié la ordenacién pormenorizada, teniendo como obieto la
actuacién pretendida, completar y adaptar las determinaciones de la ordenacién detallada del dmbito y en
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ningin caso modificar las determinaciones establecidas por el instrumento urbanistico general. No se
modifica el uso urbanistico del suelo, no se altera la edificabilidad, no se incrementa el aprovechamiento
urbanistico ni se afectan negativamente a las dotaciones.

- Respecto al PGOU:

La memoria de Ordenacién (TOMO 2), 1. La Ordenacién del Nicleo Urbano de Priego, en el punto 1.1.5,
expone:

“... En efecto, en las civdades medianas, como es el caso de Priego, la diferencia entre la ordenacién
estructural y la ordenacién local, entre la ordenacidn global y la pormenorizada, es muchas veces
inapreciable, ya que es a fravés de la adicién coordinada de elementos locales como se construyen la
mayor parfe de los elementos estructurales. Del mismo modo, resulta imposible separar las actuaciones gue
permiten articular la civdad, de aquellas que sirven de soporte al nuevo crecimiento y sin las cuales éste no
seria viable.

En este sentido, la propuesta parte del criterio de usar todos los instrumentos -definicién de los sistemas
bdsicos, nuevos suelos clasificados y calificacidn pormenorizada del svelo- para lograr una mejor
articulacién del nucleo de Priego, asi como una mejora en la calidad urbana, tanto para el suvelo
consolidado como para el suelo que soportard el crecimiento urbano. ... ”

Continua en el punto 1.5. con respecto a las Areas de crecimiento y reforma urbana:

“... Un inadecuado diserio y localizacién de las nuevas zonas de crecimiento, ademds de no coadyuvar a la
mejora de la civdad existente, puede empeorar gravemente la calidad urbana general preexistente,
generando graves problemas para el conjunto de la civdad futura. Si a esto se arade la reflexion realizada
anteriormente sobre la dificultad en las ciudades pequeras y medianas de distinguir entre los elementos
urbanos generales y los locales, la conclusién Iégica es la necesidad de profundizar desde el planeamiento
general en la ordenacidn pormenorizada de las nuevas dreas urbanas.”

Se vuelve a reiterar en el apartado 2. Criterios generales y propuestas para el nicleo urbano de Priego:

“... Fl necesario crecimiento urbano se concibe en la propuesta como una oportunidad para lograr la
conexioén entre zonas inconexas, apoyando asi la mejora de la articulacion pretendida. El desarrollo
pormenorizado realizado en Ja ordenacién de las zonas de nuevo crecimiento, se justifica, precisamente, en
la imposibilidad antes indicada de separar ordenacidn general y ordenacién local en ciudades como
Priego, ya que son los viarios y los espacios libres propios de las zonas de crecimiento los que sirven
ademds para frabar la civdad consolidada y su periferia. ... ”

- Con respecto a la Fichas contenidas en el TOMO 3 del PGOU, clasificadas dentro del Suelo
Urbano No Consolidado de uso residencial, se puede observar en la mayoria de ellas
(exceptuando el caso del PERI-03 Huerto Almarcha, en el que se raya la delimitaciéon completa
puntualizando que un Plan Especial definird la ordenacién pormenorizada) el alto grado de
definicién de la ordenacién, plasmando las manzanas, los viarios e incluso dibujando acerados.
Reflejando estas la intenciéon del redactor recogida en la memoria de ordenacién, que es la
ordenacién pormenorizada.

En conclusién: no se altera los pardmetros definidos ni la ordenacién propuesta en el PGOU.
3.10.2. Exposicién de motivos en base a la delimitacién.

Teniendo presente el alcance no sustantivo del ajuste de la ordenacién detallada que se propone por el PRI
y teniendo presente tanto el pequefio d&mbito superficial del A.R.I como el reducido volumen de
edificabilidad previsto, no cabe duda de que la propuesta de ordenacién no es susceptible de tener un
impacto significativo en el medio ambiente, tal como, finalmente, se ha acreditado en el Documento
Ambiental Estratégico elaborado.

En este punto debe recordarse que la Disposicién final Unica del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre
(en virtud de la habilitacién para el desarrollo normativo establecida en la disposicién final segunda de la
Ley 7/2007, de 9 de julio procedié a incorporar una modificacién del articulo 40.5 de la Ley 7/2007, de 9
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de julio, de Gestiéon Integrada de la Calidad Ambiental) en la que se posibilita que determinados
instrumentos de ordenacién urbanistica, como es el Plan de Reforma Interior, en los que pueda
determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extensién y a los espacios afectados, que no son
susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el 6rgano sustantivo en la memoria del
instrumento de ordenacién urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un pronunciamiento expreso
del érgano ambiental antes de su aprobacién inicial.

3.10.3. Exposicién de ofras causas.

Asi mismo, se ha previsto que el presente Plan de Reforma Interior sea sometido al procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada, al encontrarse este instrumento de desarrollo en el supuesto
establecido por la Disposicién final quinta de la LISTA, que modifica La Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, sefialando en su punto 4 que se encuentran sometidos a
evaluacién ambiental estratégica simplificada los planes de reforma interior.

3.11. Justificacién de la exencién de la Evaluacién de Impacto en Salud.

Segun la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, establece unas condiciones
especificas para la presentacién y la exencién de adjuntar la EIS, para documentos de planeamiento urbano
y lo hace solo en unos articulos concretos, el articulo que describe lo antes mencionado es:

“Articulo 56. Ambito de aplicacién,
1. Se someterdn a informe de evaluacién del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracién de la Junta
de Andalucia con clara incidencia en salud, siempre que su elaboracién y aprobacién
vengan exigidas por una disposicién legal o reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de
Gobierno, y asf se determine en el acuerdo de formulacién del referido plan o programa.

b) Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:
1.° Instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones.
2.° Aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a dreas
urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la salud

humana. Los  criterios  para su identificacion  serdn  establecidos
reglamentariamente.”

CONCLUSIONES:

1. La Ley de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) 7/2021, del1 1 de diciembre,
antes mencionada, incursiona de forma general en los instrumentos de planeamiento urbano, e incide
principalmente en la afeccién de dreas urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial
incidencia en la salud de los ciudadanos que en ella viven.

2. El documento que se presenta, estd ubicado en una zona en la que no existen problemas sociales ni
urbanisticos, ya que es una parcela privada y cerrada.

3. La propuesta tiene como objetivo la mejora del sector creando una zona nueva urbanizada, con las
condiciones urbanisticas que favorecerdn la calidad de vida de los ciudadanos y la convivencia social de la
zona.

4. El documento cumple con los estdndares de urbanizacién establecidos en la Ley en cuestion

5. Por todo ello, estimamos que el presente documento estd exento de la presentacién de la Evaluacion de
Impacto en la Salud
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3.12. Justificacién de la implantacién de redes de servicios.

La parcela que ocupa el A.R.l. estard dotada de todos los servicios necesarios para que las viviendas y los
edificios terciarios y dotacional que se ubiquen, cumplan con lo especificado por la normativa que le es de
aplicacién, y con las condiciones técnicas previstas por las empresas de los respectivos servicios

De acuerdo P.G.O.U, se mantienen las conexiones viales propuestas.
Se propone generar una primera via manteniendo el trazado de la Calle Galana. En su inicio se bifurcara

para conectar con la Calle Betel y Calle Pedro Alcald Zamora, quedando interconectadas por un vial
perpendicular que discurre de norte a sur y une todas las vias.

Todas las vias se disponen en un Unico sentido de circulacién con aparcamiento en uno o dos de sus
laterales con acerados de 1,5 metros en plataforma Gnica con prioridad para el peatén.

Segun el Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, Titulo 2, articulo 41, punto 2 “No se permitird la
ocupacién de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la urbanizacién que afecte a dichos
edificios y estén en condiciones de funcionamiento los suministros de agua y energia eléctrica y las redes de
alcantarillado.”

En consecuencia, se adecuardn los servicios bdsicos de instalaciones de saneamiento (en sistema
separativo), abastecimiento de agua, red eléctrica, red de telecomunicaciones y red de gas.

3.13. Sintesis de la Memoria.

La ordenacién propuesta del P.R.I mantiene las determinaciones de ordenacién general del P.G.O.U
vigente: no supone alteracién de la clasificacién de suelo urbano, se mantiene el uso global de la zona en
que se integra el A.R.I-15 (Residencial). Y, por Gltimo, no supone afeccién a los sistemas generales del suelo
urbano.

A partir de aqui, cualquier duda que pueda surgir respecto a la incidencia que pudiera tener la nueva
ordenacién detallada planteada respecto a la prevista en el P.G.O.U en funcién de la asignacién de su
pertenencia al nivel de ordenacién pormenorizada preceptiva o vinculante queda relativizada con la
regulacion que establece el apartado 3 de la DT Tercera del RGLISTA, pues el PRI queda habilitado para
alterar las determinaciones del nivel de ordenacién detallada que haya establecido el P.G.O.U.

Los ajustes propuestos por la ordenaciéon detallada del Plan de Reforma Interior no afectan a las
determinaciones de ordenacién estructural establecidas por el P.G.O.U de Priego de Cérdoba, mantiene la
clasificacién de suelo urbano y la categoria de urbano no consolidado, pues se mantiene el régimen de
actuacién de transformacién con el cardcter de reforma interior. El uso global de la zona en que se integra
el A.R.I-15 se mantiene, en la medida que el P.G.O.U identifica como uso global Residencial.

No obstante, a los efectos de evitar cualquier duda interpretativa y garantizar el trdmite de consultas
ambientales, se ha optado por presentar este Plan conjuntamente con el Documento Ambiental Estratégico
para la oportuna framitacién de evaluacién ambiental estratégica de cardcter simplificado para que tanto el
érgano sustantivo como el ambiental puedan determinar la incidencia ambiental de la propuesta de nueva
ordenacién detallada.

En Priego de Cérdoba,

Arquitecto Arquitecto Arquitecto Técnico
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Il. ORDENANZAS REGULADORAS. |

TITULO |. NORMAS GENERALES.

Articulo 1. Ambito de aplicacién.

El dmbito de aplicacién de las presentes Ordenanzas es el de los terrenos incluidos en el sector
A.R.I-15 “Las Galanas 2", que estdn clasificados como Suelo Urbano no consolidado en el P.G.O.U de
Priego de Cérdoba, correspondientes al drea de reparto 15.

Articulo 2. Vigencia, revisién y modificacion.

Aprobacién Definitiva y tendrd vigencia indefinida, salvo su revisién o modificaciones que le
puedan ser incorporadas.

Para su revisién o modificacién se tendrd en cuenta, ademds de lo establecido en la Ley del Suelo
(LISTA) y sus Reglamentos, lo dispuesto en el P.G.O.U de Priego de Cérdoba.

Articulo 3. Subsidiariedad de estas Ordenanzas.

Para todo lo no regulado expresamente en estas Ordenanzas serd de aplicacion lo dispuesto en el
Plan General de Ordenacién Urbana de Priego de Cérdoba.

Articulo 4. Documentaciéon del P.R.I. Contenido y valor relativo de sus elementos.

Los distintos documentos de este Plan Especial integran una unidad coherente, cuyas
determinaciones deberdn aplicarse, partiendo del sentido de las palabras en relacién con el contexto y los
grafismos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan Especial y entendida

la realidad social del momento en que se apliquen.

En caso de discordancia o imprecisién de contenido de los diversos documentos que integran el
Plan, se tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

1° La Memoria.

Sefala los objetivos generales de la ordenacién, expresa y justifica los criterios que han conducido
a la adopcién de las distintas determinaciones. Es el instrumento bdsico para la interpretacién del Plan
Especial en su conjunto y opera supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre
distintas determinaciones, si resultasen insuficientes para ello las disposiciones de las presentes Normas.

2° Plano de Situacién, Alineaciones y Rasantes

Contiene la ubicacién del suelo, las alineaciones y rasantes, asi como ofras determinaciones sobre
posiciéon y forma de las edificaciones y el dmbito de planeamiento de desarrollo. Es un plano de
ordenacién, y sus determinaciones gréficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

3° Plano Topogrdfico.

Contiene la descripcién del suelo, las caracteristicas orogréficas y de vegetacién en la parcela
dmbito de actuacién.

4° Plano de la Propuesta, a escala 1:500.

Contiene la clasificacién del suelo, la delimitacién de las unidades de ejecucién y las afecciones de
distinta naturaleza que inciden en el régimen de la propiedad del suelo.

5° Planos de redes de servicios urbanisticos, a escala 1:500.

Se detallan las determinaciones especificas de cada una de las redes de infraestructura.
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6° Programa de Actuacién del Plan Especial de Reforma Interior.

Determina el orden natural de desarrollo y ejecuciéon de este P.R.I., constituyendo el documento
estratégico de actuacién en cuanto a inversién en infraestructuras y servicios urbanisticos, tanto en el tiempo
como en el espacio, todo ello de acuerdo con los objetivos generales.

7° Estudio Econémico-Financiero.

Contiene la evaluacién econdémica e inversiones establecidas en el Reglamento de Planeamiento.

8° Las presentes Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacién
urbanistica propuesta. Prevalecen sobre los restantes documentos de este P.R.l. para todo lo que en él se
regula sobre desarrollo, gestién y ejecucion del planeamiento, y en cuanto al régimen juridico propio de las
distintas categorias de suelo y de los aprovechamientos publicos o privados admisibles sobre el mismo.

9° El resto de la documentacién del P.R.I. (Planos de Informacién y Memoria de Informacién) tienen

un cardcter informativo y manifiestan cudles han sido los datos y estudios que han servido para fundamentar
las propuestas de este Plan Especial de Reforma Interior.

TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO 1. CLASIFICACION DEL SUELO.

Articulo 5. Régimen del suelo urbano no consolidado.

La clasificacion del suelo urbano no consolidado faculta a sus propietarios para su incorporacién al
proceso de urbanizacién mediante el ejercicio sucesivo de los derechos:

1°: A urbanizar. Es decir, a dotar a los terrenos de los servicios e infraestructuras necesarios para
que adquieran la condicién de solar.

2°: Al aprovechamiento urbanistico. Esto es, a la atribucién efectiva a cada una de las parcelas
resultantes de la ordenacién del uso y la intensidad edificatoria que le corresponda segun aquella.

El ejercicio de tales derechos requiere:

1°: La aprobacién definitiva del P.R.I. que desarrolle la ordenacién del sector en el que estén
incluidos los terrenos y, en el caso de que asf lo establezca éste, o las Normas Particulares del sector, la del
Estudio de Detalle y, en cualquier caso, la del Proyecto de Urbanizacién.

2°: La acreditaciéon del cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizacién
efectiva de los terrenos en los plazos determinados por las normas particulares de cada sector.

Una vez urbanizados efectivamente los terrenos y asignado el correspondiente aprovechamiento
urbanistico, los propietarios podrén edificarlos e incorporar los bienes muebles resultantes a su patrimonio,

de acuerdo con el procedimiento descrito en los apartados 1y 2 del articulo anterior.

CAPITULO 2. GESTION DEL SUELO.

Articulo 6. Desarrollo del Area de Reparto Interior.

Se establece el desarrollo de UNA (1) Unidad de Ejecucién por iniciativa privada y mediante el
Sistema de Actuaciéon por Compensacién, como instrumentos se prevén Proyecto de Reparcelacién vy
Proyecto de Urbanizacién.

Las ordenaciones que se detallan en la Unidad de Ejecucién podrd ser modificada mediante Planes

Especiales o Estudios de Detalle, pudiendo definir las condiciones de uso y parcelacién, pero sin disminuir
en ningln caso, las superficies de cesién.
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Su urbanizacién se ejecutard con arreglo a las determinaciones que se establecen en Titulo Il de
estas Normas.

Las edificaciones cumplirdn las condiciones generales del Titulo Ill de estas Normas.

Articulo 7. Alcance de las determinaciones particulares.

Las determinaciones particulares contenidas en el presente Plan de Reforma Interior tienen el
alcance que a continuacién se sefiala:

a.

Superficie: La dimensién de su superficie es una cifra de referencia cuyo carécter es estimativo
pudiendo ajustarse en el momento de tramitar el instrumento de gestiéon que proceda.

Iniciativa de Planeamiento: en las unidades de Ejecucién en que se sefale iniciativa publica, el
planeamiento podrd ser formulado por los particulares, si garantizan el cumplimiento de los
objetivos y plazos sefialados para la misma.

Edificabilidad y aprovechamiento: La superficie edificable correspondiente a los usos de
equipamiento y servicios pUblicos que sean de cesién al Ayuntamiento no se entenderd
comprendida en el maximo edificable antedicho.

Cesiones minimas: Las cesiones sefialadas como tales en la respectiva ficha tendrdn cardcter
obligatorio y gratuito.

Cualquier alteracién de las determinaciones contenidas en el presente P.R.I que no concuerde con
el alcance que estas Normas sefialan para ella, deberd tramitarse como modificacién del Plan Especial.

Articulo 8. Obligaciones y cargas del propietario.

Los propietarios de terrenos situados en el drea de la Unidad de Ejecucién estdn obligados a ceder

gratuitamente al Ayuntamiento o en su caso a

b.

érgano urbanistico actuante:
La superficie total de los viales urbanizados, parques y jardines publicos ajardinados, zonas
deportivas, de recreo y expansién, centros culturales y docentes, y los terrenos precisos para la

instalacién y funcionamiento de los restantes servicios publicos.

La superficie de suelo sobre la que se sitde el exceso de aprovechamiento.

Los costes de urbanizacién totales de la Unidad de Ejecucién serén repartidos entre los propietarios
pertenecientes a la misma, de forma proporcional a los aprovechamientos que les corresponda. La
ejecucién de la urbanizacién se realizard en los términos sefialados por la legislacion urbanfstica aplicable.

Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas, tendran la obligacién de:

a.

Conservar la urbanizaciéon ejecutada hasta el momento en que esta sea recepcionada por el
Ayuntamiento.

b. Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia.

Articulo 9. Reparto de cargas y beneficios.

Los propietarios de los terrenos incluidos en el suelo a desarrollar por el presente P.R.I. estardn
obligados, en los términos contenidos en este documento y en su defecto en lo indicado en el P.G.O.U., a
ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Priego de Cérdoba, tanto los terrenos destinados a viales, zonas
verdes y demds dotaciones que se incluyan en la Unidad de Ejecucién en que se encuentran los terrenos, asf
como la cesién de los terrenos en los que se localice el aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

El reparto equitativo de las obligaciones y cargas que se derivan de la aplicaciéon de estas Normas
se efectuard, a través de los procedimientos reparcelatorios o de compensacién establecidos por la
legislacién urbanistica y, en lo que resulte de aplicacién, por el presente Plan.
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La Administracién velard para que el reparto de cargas y beneficios, queden compensadas, para
ello el Proyecto de Reparcelacién tendrdn que contemplar los mecanismos necesarios para garantizar las
compensaciones a que diera lugar en esta Unidad de Ejecucion.

Articulo 10. Ejecucién de obras de urbanizacién.

El Proyecto Urbanizacién desarrollard integramente la zona afectada por la Unidad de Ejecucién,
recogiéndose en el mismo, las obras necesarias de infraestructuras correspondientes a las actuaciones
encaminadas a la coordinacién con las infraestructuras exteriores al sector, y las propias del drea de
actuacién y su relacién con las ofras que se hayan ejecutado o estén pendientes de ejecucion,
previniéndose el desarrollo de las obras en las fases necesarias coincidentes como minimo con la Unidad
de Ejecucién a desarrollar e indicando en el mismo mediante la documentacién técnica necesaria, los
costos y obras correspondientes.

El Proyecto de Urbanizacién se redactard por encargo de los promotores privados previo convenio
con la administracién si fuera necesario, estando su redaccién sujeta a las directrices que marque el Excmo.
Ayuntamiento y siempre con el visto bueno de este.

TITULO 1ll. NORMAS GENERALES.
Normativa de Aplicacién.

El articulo 3.8 de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Priego de Cérdoba regula, en su
apartado 3a, que se podrdn elaborar Planes Especiales (ahora con la LISTA, Plan de Reforma Interior) para
alterar las determinaciones de ordenacién pormenorizada potestativa de dreas del suelo urbano no
consolidado (actuacién de transformacién urbanistica delimitada sobre suelo urbano segin la LISTA).

El instrumento de planeamiento adecuado para asegurar los objetivos planteados es la formulacién
de un Plan de Reforma Interior, ya que, entre otfros, segin se regula en el articulo 68 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y en el articulo el articulo 91 de su Reglamento General,
tienen por objeto establecer la ordenacién detallada y la programacién de actuaciones en el dmbito para el
que sea necesaria una actuacién de reforma interior en suelo urbano.

Esta capacidad para ajustar la ordenacién pormenorizada de dmbitos del suelo urbano no
consolidado (actuacién de transformacién urbanistica delimitada sobre suelo Urbano, de acuerdo con lo
dispuesto en la Disposicién Transitoria Primera, 2... de la Ley de Impuso para la Sostenibilidad del territorio
de Andalucia -LISTA-), via Plan de Reforma Interior viene habilitada por la Disposicién Transitoria Tercera
apartado 3 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre (Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en adelante RGLISTA), que
establece una amplia capacidad al P.R.I para alterar la ordenacién detallada establecida en el suelo
urbano no consolidado por un P.G.O.U vigente a la entrada en vigor de la LISTA.

Dispone el apartado 3 de la DT Tercera del RGLISTA lo siguiente:

En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podrdn realizarse mediante el
correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada.

Pero también el ajuste de la ordenacién pormenorizada estaba previsto en la propia normativa del
Plan General de Ordenacién Urbanistica en sus articulos 1.3 y 3.8

El articulo 3.8, en su capitulo Il de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Priego de Cérdoba,
que regula las innovaciones a la ordenacién pormenorizada potestativa en el suelo urbano no consolidado
podrdn realizarse directamente mediante Planes Especiales de Reforma Interior (ahora, con la entrada en
vigor de la Ley de Impuso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucia -LISTA-, Plan de Reforma
Interior) sin necesidad de tramitar una Modificacién del Plan General.

CAPITULO 1. NORMAS GENERALES DE USO.
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El Plan de Reforma Interior propuesto, tiene por objeto establecer la ordenacién detallada del A.R.I-
15, en cumplimiento de las determinaciones del P.G.O.U de Priego de Cérdoba, este planeamiento
general fue sometido a Estudio de Impacto Ambiental, pero no a Evaluacién Ambiental Estratégica. Por
consiguiente, el presente documento tiene cardcter de Borrador-Avance de ordenacién y se completa con el
Documento Ambiental Estratégico para la oportuna tramitacién de evaluacién ambiental estratégica de
cardcter simplificado.

De la misma manera, y en cumplimiento del articulo 22 del RDL 7/2015 de 30 de octubre por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, el presente instrumento de
desarrollo debe contener una Memoria de Sostenibilidad Econémica.

CAPITULO 2. NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION.

Serd de aplicacién las condiciones establecidas por las ordenanzas del P.G.O.U de La Priego de
Cérdoba y las condiciones técnicas establecidas por las diferentes compafias suministradoras.

CAPITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION Y USOS.

Serd de aplicacién las condiciones establecidas por las ordenanzas del P.G.O.U de Priego de
Cordoba en su aprobacion definitiva de su texto refundido aprobado definitivamente mediante resolucién el

15 de enero de 2016.

TITULO IV. ORDENANZAS PARA EL SUELO DEL P.R.I DEL A.R.I-15. EDIFICACION ENTRE
MEDIANERAS.

Subseccién Quinta: Condiciones Particulares de la zona EDIFICACION ENTRE MEDIANERAS.
Apartado Primero. Condiciones de Edificacion.

Articulo 11. Delimitacién.

Articulo 8.17 (p) Delimitacién. (PGOU)

Estas condiciones particulares se aplicardn en la zona integrada por las éreas identificadas en el
Plano de Ordenacién Completa. Calificacién, Alineaciones, Rasantes y Alturas con las siglas “EEM” para el
nucleo principal de Priego de Cérdoba y “EEMa” para las aldeas.

Articulo 12. Condiciones particulares de parcelacién.

Articulo 8.18 (p) Condiciones Particulares de Parcelacién. (PGOU)
1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 7.13 de estas Normas serdn edificables todas aquellas
parcelas cuyas dimensiones cumplan las siguientes condiciones minimas:

a. Superficie de parcela edificable de ochenta (80) metros cuadrados.
b. Longitud de frente de fachada de cinco metros y medio (5.5) metros.

2. Las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan serdn edificables aunque no cumplan
alguna de las condiciones anteriores.

Articulo 13. Agregacién y segregacién de parcelas.

Articulo 8.19 (p) Agregacién y segregacién de parcelas. (PGOU)
1. Las unidades de intervencién a efectos edificatorios son las parcelas catastrales constituidas a la
entrada en vigor del Plan General. No obstante, se permitirdn modificaciones o ajustes de pequefa
entidad en los limites de las parcelas catastrales siempre que estén debidamente justificados.
2. A los efectos del apartado anterior se considerard como una parcela catastral Gnica la adicién
de varias de ellas, cuando a la entrada en vigor del presente Plan General tuvieran todas ellas la
condicién de solar y pertenecieran a un mismo propietario o se hallasen en pro indiviso.
3. Se permite la agregacién de parcelas siempre que la resultante tenga la calificacion de
edificacién entre medianeras.
4. La segregacién de parcelas sélo se permite cuando resulten parcelas que cumplan con
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las condiciones minimas establecidas en el articulo anterior.

Arficulo 14. Posicién de la edificacién en la parcela.

8.20 (p) Posicién de la edificacién en la parcela. (PGOU)

1. Las edificaciones se situardn sobre las alineaciones exteriores marcadas en los planos en toda su
longitud, con una crujia construida cuya dimensién no podrd ser inferior a tres (3) metros.
Excepcionalmente las edificaciones se retranqueardn de la alineacién exterior en las parcelas en las
que se establezca gréficamente la linea méxima de edificacién.

2. Las edificaciones se adosarén a los linderos laterales de las parcelas, preferentemente en toda su
longitud y como minimo en los tres (3) primeros metros desde las alineaciones exteriores.

3. Las edificaciones deberan respetar las alineaciones interiores, lineas de edificacién o fondos
edificables marcados en el Plano de Ordenacién Completa. Calificaciéon, Alineaciones, Rasantes vy
Alturas.

4. El fondo mdximo edificable no podrd ser superior a 20 metros desde la alineacién exterior, a
excepcién de construcciones complementarias a la edificacién principal.

5. Se prohibe la apertura de adarves, ya sean puiblicos o privados.

Arficulo 15. Retranqueos.

8.21 (p) Retranqueos. (PGOU)

1. Se prohibe el retranqueo de la edificacion.

2. Cuando en la parcela existan retranqueos histéricos consolidados la edificacion deberd
mantener dichos retranqueos, permitiéndose exclusivamente obras de adecuacién del espacio
delantero y ejecucién de pretiles o barandillas con altura no superior a 1,20 metros.

Articulo 16. Alturas.

8.22 (p) Alturas. (PGOU)

1. La altura méxima serd la establecida en el plano de “Ordenacién Completa. Calificacién,
Alineaciones, Rasantes y Alturas”, no superando las alturas métricas establecidas en el articulo 7.37
de las presentes normas.

2. Por encima de la altura méxima autorizada sélo se permitirdn las construcciones definidas en el
articulo 7.40 de las presentes normas.

3. En aquellas parcelas cuyo uso determinado sea el residencial en su categoria de vivienda
unifamiliar, se permitird la ocupacién de la zona bajo cubierta con las siguientes condiciones:

a. Los usos bajo cubierta estardn vinculados al uso de la planta inferior, prohibiéndose la
solucién de vivienda completa bajo cubierta. En cualquier caso, los usos bajo cubierta
computardn a efectos del 15% mdximo anteriormente establecido y en caso de superarse
dicho porcentaje contabilizard como parte de la edificabilidad méxima resultante para la
parcela en todas las zonas utilizables en las que exista una altura libre igual o superior a
doscientos (200) centimetros.

b. Se prohibe la solucién de huecos abuhardillados en toda la cubierta, asi como la aparicién
de huecos de cualquier tipo en los faldones de cubierta que arranquen de las fachadas del
edificio hacia el espacio publico.

Articulo 17. Ocupacién sobre rasante.

8.23 (p) Ocupacién sobre Rasante. (PGOU)
1. En el caso de vivienda unifamiliar la ocupacién de la parcela por la edificacién serd como
méximo del ochenta y cinco (85%) por ciento de la superficie de la parcela tanto en planta baja
como en planta alta.
2. En el caso de vivienda plurifamiliar la ocupacién de la parcela por la edificacién serd como
mdximo la siguiente:
a. Para una o dos plantas: el ochenta (80%) por ciento de la superficie de la parcela tanto en
planta baja como en planta alta.
b. Para tres o cuatro plantas: el setenta y cinco (75%) por ciento de la superficie de la parcela
tanto en planta baja como en planta alta.
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c. Para el caso de solares que den a calles con diferente niUmero méximo de plantas
permitidas y ocupacién asignada, la méxima ocupacién permitida serd igual al 77'50 % de
la superficie de la parcela.

3. Se exceptian de las condiciones de ocupacién anteriores las parcelas que rednan alguna de las
condiciones siguientes, en cuyo caso la ocupacién podrd ser del cien por cien (100):

a. Cuando por aplicacién de la ordenanza resulte una superficie edificable inferior a ciento
veinte (120) metros cuadrados.

Que tengan una superficie de parcela menor de ochenta (80) metros cuadrados.

c. Parcelas en esquina, con poco fondo o con fachada a dos calles, cuyas viviendas reciban
luz y ventilacién en todas sus piezas del espacio publico.

d. En los casos de uso no residencial en planta baja, se permitird alcanzar, Unicamente en
dicha planta baja, el cien por cien (100%) de la ocupacién, sin que

e. esto Ultimo reste edificabilidad en las plantas superiores.

4. La superficie ocupable calculada segun las reglas anteriores podrd disponerse libremente, en
coherencia con lo establecido anteriormente sobre la posicién de la edificacién en la parcela.

Articulo 18. Ocupacién bajo rasante.

Articulo 8.24 (p) Ocupacién Bajo Rasante. (PGOU)

Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la parcela.
Articulo 19. Edificabilidad neta.

Articulo 8.25 (p) Edificabilidad neta. (PGOU)
La superficie maxima edificable serd el resultado de aplicar las condiciones de ocupacién sobre rasante y
altura de la edificacién fijada por el presente Plan.

Articulo 20. Patios.

Articulo 8.26 (p) Patios. (PGOU)
Se autorizardn los patios de ventilaciéon y luces, de acuerdo con las dimensiones establecidas en las Normas
Generales.

Articulo 21. Construcciones auxiliares.

Articulo 8.27 (p) Construcciones auxiliares. (PGOU)
Se prohiben las construcciones auxiliares.

Articulo 22. Condiciones particulares de uso.

Articulo 8.28 (p) Condiciones Particulares de Uso. (PGOU)
1. El uso determinado sera:
a. El residencial en su categoria de vivienda unifamiliar o bifamiliar.
b. En aquellas parcelas con altura superior a dos (2) plantas (PB+2) el uso determinado
c. podré ser el residencial en su categoria de plurifamiliar.
2. Ademds del uso determinado se permiten los siguientes usos pormenorizados:
a. En los plantas bajas:
* Locales comerciales.
* Talleres artesanales y Pequena Industria.
* Aparcamientos, Garajes y Talleres de mantenimiento del automévil.
* Terciario.
b. Dotacional publico o privado en todas las plantas.

Apartado Sequndo. Condiciones Estéticas y de Composicion:

Articulo 23. Condiciones generales de composicién de fachadas.
Articulo 8.29 (p) Condiciones generales de composicién de fachadas. (PGOU)
1. La fachada de los edificios deberd componerse unitariamente en todas las plantas, con criterios

de disefio acordes con la arquitectura tradicional y popular de Priego de Cérdoba, incluidos los
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locales comerciales si los hubiera debiendo resolverse totalmente en el proyecto que se presente
para la obtencién de la licencia. Queda expresamente prohibida la composicién incompleta
dejando pendiente la fachada de los bajos comerciales.

2. Los huecos de planta baja han de guardar relacién compositiva con el resto de la fachada.

3. Se prohibe el uso, como tratamiento general de la fachada, de colores vivos o de materiales
inadecuados en relacién a las caracteristicas de la edificacién del entorno tales como gres,
alicatado, terrazo o similares.

4. Las nuevas edificaciones podrén ser eximidas del cumplimiento de las condiciones estéticas
anteriores, siempre que ello se justifique en relacién con la fachada del tramo de calle en que se
localice y el proyecto sea informado favorablemente, con mencién expresa de dicho extremo, por
los servicios municipales del Ayuntamiento de Priego de Cérdoba.

Articulo 24. Cuerpos y elementos salientes.

Articulo 8.30 (p) Cuerpos y elementos salientes. (PGOU)
1. Con independencia de lo establecido en las condiciones generales de la edificacién, sobre las
alineaciones definidas, sélo se permitirdn vuelos de balcén, cierres tradicionales y cuerpos volados
cerrados con los salientes méximos recogidos en el articulo 7.93 de las Normas Generales. Los
cierres quedan prohibidos en planta baja.
2. Sélo se permitirdn elementos salientes como cornisas, aleros y recercados que cumplan con las
condiciones establecidas en el articulo 7.94 de las presentes normas.

En Priego de Cérdoba,

Arquitecto Arquitecto Arquitecto Técnico
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M. PLAN DE ETAPAS Y ESTUDIO ECONOMICO Y DE VIABILIDAD

1. Plan de etapas
1.1.  Plazos de tramitacién, de gestién y de realizacién de obras.

Para la ejecucion del Plan de Reforma Interior A.R.I-15 “La Galana 2”, el Plan Especial de Priego de
Coérdoba establece regulaciones concretas en sus articulos 3.8.a y el 7.8 del P.G.O.U de octubre de 2015.
Se considera la delimitacién de una unidad de ejecucién cuyo dmbito coincide con el del drea de reforma
inferior propuesta. Los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién corresponden a un Unico propietario.

La ejecucién del dmbito se realizard por iniciativa privada.

La gestion de la unidad de ejecuciéon del A.R.LL-15, se desarrollard en una etapa, y se ajustard a los
siguientes plazos:

- El propietario del suelo deberd presentar ante la Administraciéon Actuante, el Proyecto de Estatutos
en el plazo de un afo a contar desde la entrada en vigor del P.R.I. se deberd presentar en los
plazos regulados en el Proyecto de Reparcelacion.

- El Proyecto de Urbanizaciéon deberd presentarse en el plazo de 1 afio desde la aprobacién

definitiva del Proyecto de Reparcelacién, con un plazo maximo de 2 afos desde la entrada en vigor
del P.R.I.

- Las obras de urbanizacién, deberdn estar concluidas en el plazo de 4 afios desde la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacién de conformidad con lo regulado en el articulo 7.7 y 8.175
de las Normas Urbanisticas del P.G.O.U de Priego de Cérdoba, el Proyecto de Urbanizacién,
podrd ampliar los plazos relativos al deber de urbanizacién, siempre que estuviese constituida la
Junta de Compensacién.

Plazos para la ejecucion de la edificacion.
No se podré edificar hasta tanto se hayan cumplido los siguientes requisitos:
a. Aprobacién definitiva del Plan de Reforma Interior y del Proyecto de Urbanizacion.
b. Formalizacién de las cesiones.
c. Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucién, entre el propietario de la unidad
de ejecucién, de los beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Con esta premisa, de simultaneidad con la obra de urbanizacién, las obras de edificacién deberdn estar
concluidas en el plazo de 4 afios desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

2. Viabilidad técnica de plan.

La LISTA establece, en su art. 62.1 que “Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberdn incorporar, en
funcién de su alcance y determinaciones, los siguientes documentos:
a) Memoria, que deberd contemplar los siguientes apartados:
[..]
4.° Memoria econémica, que contendrd un estudio econémico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacién bésica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una
memoria de viabilidad econémica.”

Dadas las infraestructuras existentes en la zona, ya que el solar es el ¢ltimo que falta por urbanizar, se
disponen de infraestructura necesarias para las nuevas demandas que se puedan producir una vez se ponga
en funcionamiento las viviendas y las dotaciones previstas en el presente P.R.I.

Uno de los aspectos donde técnicamente serfa necesario hacer mds hincapié seria en la continuidad con el
tipo de construccién existente en la zona, al no tener més de 2 plantas en altura.

En conclusién, se puede comprobar que tanto econémica como técnicamente es bastante viable el

desarrollo del P.R.l. y el de las edificaciones que se pudieran disefiar en base a los pardmetros urbanisticos
que se determina en el presente Plan.
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3. Previsién de costes de urbanizacién.

Analizada la situacién actual en materia de infraestructuras necesarias para el desarrollo del Plan de
Reforma Interior del A.R.I-15 “La Galana 2", se concluye que los gastos de urbanizacién atribuibles a la
misma serdn, principalmente, los correspondientes a los costes de conexiones y acometidas con las redes de
servicios.

Se estructura este apartado de costes de urbanizacién valorando en primera instancia el coste de las
conexiones con las infraestructuras exteriores y, en segundo lugar, los gastos correspondientes a la
urbanizacién interior del dmbito.

1. Conexiones exteriores:

Para valorar el coste de las conexiones exteriores de la actuacién propuesta, se propone una estimacién
econémica, basada en la urbanizacién completa del tframo existente en el interior del dmbito, que va a
quedar infegrado en el sistema de espacios libres propuestos. Con ello se asumen costes de ejecucion de
acometidas y conexiones necesarias con las redes de servicios existentes, que quedaran incluidos en las
obras de acondicionamiento y urbanizacién del espacio viario actual.

2. Coste de urbanizacién

Para la estimacién de los costes de urbanizacién completa con todos los servicios, se toma como referencia
el moédulo establecido por el Colegio de Arquitectos de Cérdoba en su Método para el Cdlculo
Simplificado de los Presupuestos Estimativos de Ejecucion Material 2025, en concreto, los siguientes
maédulos de referencia:

Eiecucién de obra: Precio (€/m?)  Superficie (m? Importe (€)

N1: Urbanizacién completa de un terreno de 45 6.244,80 281.016,00 €
superficie mayor a 1 y menor a 3 hectdrea con
edificabilidad entre 1y 1,5

N9: Urbanizacién completa de una calle o similar 112 2.644,06 296.134,72 €
con todos los servicios
N10: Ajardinamiento de un terreno (sin elementos) 67 1.230,22 82.424,74 €

PEM: 363.440,74 €
13%G.G. + 6 %B.l. 69.053,74 €

TOTAL (antes de impuestos)  432.494,48 €
21 % IVA  90.823,84 €

TOTAL 523.318,32 €

Asciende el Presupuesto de Contrata al importe de QUINIENTOS VEINTITRES MIL TRESCIENTOS
DIECIOHO EUROS con TREINTA'Y DOS CENTIMOS IVA incluido. (523.318,32 €).

Proyecto de Urbanizacién: Importe (€)

Honorarios de redaccién de Proyecto (5,5 % del PEM) 19.989,24 €
Honorarios de direccién de obras (1,53 % del PEM) 5.560,64 €
Honorarios de coordinacién en fase de ejecucion (0,68 % del PEM) 2.471,40 €
Costes de visados 850,00 €

TOTAL (antes de impuestos) 28.871,28 €
21 % IVA 6.062,97 €

SUBTOTAL  34.934,25 €

Seguro de Responsabilidad Civil 254,03 €

TOTAL  35.188,28 €

Ascienden los costes de proyecto de urbanizacién a la cantidad de TREINTA Y CINCO MIL CIENTO
OCHENTA'Y OCHO EUROS con VEINTIOCHO CENTIMOS (35.188,28 €).

Otros: Importe (€)

Ordenanza fiscal 4 ICIO (2,9 % del PEM) 10.539,78 €
Ordenanza fiscal 8 Licencia Urbanistica (0,68 % del PEM) 2.253,33 €
Gastos de notarfa (IVA incluido) 800,00 €

TOTAL 13.593,11 €
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As’cienden los costes a la cantidad de TRECE MIL QUINIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS con ONCE
CENTIMOS (13.593,11 €).

RESUMEN: Importe (€)

Ejecucién de obra 523.318,32 €
Proyecto y direccién de urbanizacién 35.188,28 €
Gastos fiscales y notarfa 13.593,11 €

TOTAL  572.099,71 €

Ascienden los costes TOTALES, a la cantidad de QUINIENTOS SETENTA Y DOS MIL NOVENTA Y NUEVE
EUROS con SETENTA Y UN CENTIMOS (572.099,71 €).

4. Estudio de viabilidad econémica del plan.

El aprovechamiento urbanistico se determina sobre la base de las parcelas netas: 6.244,80 m?2.
El coste de urbanizacién se reparte proporcionalmente a la superficie neta resultante.

Coste medio de urbanizacién por m2 de parcela neta:

572.099,71 €
6.244,80 m?

= 91,64 €/m?

Ingresos estimados por venta de parcelas

Para estimar la viabilidad, se considera un valor de repercusién medio de 250 €/m? de parcela neta (dato
orientativo basado en mercado local para suelo urbanizado con uso residencial en municipios de similar
poblacién y caracteristicas).

Previo al célculo, hay que reducir la superficie de parcelas que quedan al promotor, ya que al Ayuntamiento
le corresponden 1.354 u.a. del total, lo que resulta una superficie neta de solares al promotor de 5.620,32
m? (ver cdlculos justificativos en memoria)

5.620,32 m?2x300 €/m?=1.124.064,00 €

Andlisis de viabilidad

Concepto Importe (€)

Ingresos estimados (venta parcelas) 1.124.064,00 €
Costes totales de urbanizacién 572.099,71 €
Coste de adquisicién del terreno rustico 350.000,00 €
Margen estimado: 201.964,29 €

Rentabilidad estimada:

Cose X100 = o5 Gog e X100 21,90

Conclusiones:

e El coste unitario de urbanizacién asciende a 91,64 €/m? de parcela neta, por debajo del valor
estimado de repercusién de mercado (250 €/m?2).

e El margen de beneficio sobre el coste es del 21,90 %, lo que indica viabilidad econémica.

e Lo actuaciéon permite cubrir sobradamente los costes de urbanizacién, de redaccién de proyectos y
gastos asociados, asegurando la proporcionalidad y equidistribucién de cargas prevista en la
LISTA.

e EI PRI es econdmicamente viable, y su desarrollo resulta atractivo para la inversion, siempre que se
mantengan las condiciones actuales de mercado.
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5. Informe de sostenibilidad econémica.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana), y a la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad
del Territorio de Andalucia, se evalta la repercusiéon de la actuacién sobre las finanzas publicas
municipales.

Costes futuros para el Ayuntamiento

La ejecucién del PRI conlleva la entrega al Ayuntamiento, como dotaciones publicas, de:
e Viales publicos: 2.644,06 m?
e Zonas verdes: 1.230,22 m?
e Solares: 624,48 m?

El mantenimiento de estas superficies supondrd gastos anuales por:
e Vidles: estimacién de 2,50 €/m2-afio — 6.610,15 €/afo
e Zonas verdes: estimacién de 3,50 €/m2-afio — 4.305,77 €/afo

Coste total anual estimado de mantenimiento: 10.915,92 €
Incremento de ingresos municipales

Una vez urbanizadas y edificadas las parcelas, se prevé un aumento de ingresos municipales por:
e Bl anual: Ordenanza fiscal n® 1 del Ayuntamiento de Priego de Cérdoba: 0,75 % para bienes de
naturaleza urbana. Se realiza los célculos para repercutir el suelo y la edificacion:
- Superficie de solares = 6.244,80 m? x 250 €/m? x 0,75 % = 11.709,00 €
- Construccion = 6.244,80 m? x 1,25 (edificabilidad) x 500 €/m? x 0,75 % = 29.272,50 €
e Tasas y licencias urbanisticas derivadas de la ejecucién de obras: estimacion 1,5 % del coste de
construccién (no incluido en este estudio, pero de efecto puntual).

Balance econémico municipal

Ingresos anuales previstos (IBl): = 40.981,50 €

Gastos anuales previstos de mantenimiento: = 10.915,92 €

Saldo neto positivo anual: = 30.065,58 €

Conclusién del informe de sostenibilidad econémica

La actuacién genera un incremento de ingresos municipales suficiente para cubrir los costes de
mantenimiento de las infraestructuras y dotaciones publicas resultantes, con un saldo positivo anual

estimado de mdas de 30.065,58 €, lo que garantiza la sostenibilidad econémica y la viabilidad a largo
plazo de la operacién desde el punto de vista de las arcas municipales, por lo que se informa FAVORABLE.

En Priego de Cérdoba,

Arquitecto Arquitecto Arquitecto Técnico
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IV. RESUMEN EJECUTIVO

Superficie bruta del émbito: 10.119,08 m?

Superficie de solares:

Pastilla n° 1 1.958,67 m? 19 viviendas

Pastilla n° 2 2.495,20 m? 28 viviendas

Pastilla n® 3 1.790,93 m? 22 viviendas (de las cuales 21 VPO)
TOTAL 6.244,80 m? 69 viviendas

Superficie de espacios verdes:
Parque 1.003,58 m?
Jardin 226,64 m?

TOTAL 1.230,22 m?

Superficie de urbanizacién:

Fase 1 1.211,08 m?
Fase 2 1.432,98 m?
TOTAL 2.644,06 m?

Resumen:
Solares 6.244,80 m?
Espacios verdes 1.230,22 m?
Urbanizacion 2.644,06 m?
2

TOTAL  10.119,08 m

En Priego de Cérdoba,

Arquitecto

PASTILLA 1: SOLARES

FASE 1: URBANIZACION

PASTILLA 2: SOLARES

PASTILLA 3: SOLARES

Arquitecto Arquitecto Técnico
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NONO AN —

1. ANTECEDENTES.

Antecedentes Histéricos:
Priego de Cérdoba es un municipio de la provincia de Cérdoba, forma parte de la comarca de la

subbética. Se encuentra a 105 kms de la capital de la provincia, tiene una poblacién de 21.826 hab.
(2024) y una superficie 288,3 km2.

Las primeras referencias sobre Priego de Cérdoba datan del periodo Musteriense (Paleolitico Medio, 40
000-33 000 a. C.), que se consolidan dadas las evidencias que se han encontrado, como los numerosos
hallazgos histéricos encontrados y presentes en los museos municipales, y que culminaron con el proceso
de ocupacién por parte de los romanos entre el siglo lll a. C. y el siglo V d. C., en medida debido a la
excepcional situacién geogréfica de la que disfruta como punto clave y que debido a los hallazgos
encontrados se confirma como pagus, o subdivisién territorial, del municipio latino de Ipolcobulcula (actual
Carcabuey), dedicado a la explotacién agropecuaria del entorno.

Denominada "Medina Bahiga" durante el periodo del Califato de Cérdoba, Priego de Cérdoba fue capital
de una de las coras del ferritorio de al-Andalus, mientras se desarrollaba el periodo de dominio musulman
en la peninsula ibérica a mediados del siglo IX.

Antecedentes Urbanisticos:
En cuanto al desarrollo urbanistico reciente, cabe mencionar el texto refundido del P.G.O.U. aprobado de
forma definitiva 15 de enero de 2016.

2. OBJETIVO Y UBICACION DEL PLAN

El presente plan de reforma interior tiene por objeto la ordenacién pormenorizada del A.R.I-15 “La Galana
2", conforme al P.G.O.U de Priego de Cérdoba y a la normativa urbanistica vigente en Andalucia (LISTA y
su reglamento).

El ¢mbito de actuacién abarca 10.119,08 m? de titularidad Unica.

La solucién aportada sigue las directrices del Estudio de Detalle del P.G.O.U, respeta las condiciones de
ordenacién de Cardcter Estructural del P.G.O.U. y los criterios de sostenibilidad.

Se trata de conseguir:
- Urbanizar y generar los viales del érea de reparto
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- Las cesiones de obligado cumplimiento serén ubicadas de forma conjunta a efectos de facilitar la gestién
de las mismas por parte de la administracién municipal.

- Los edificios se realizardn con criterios de sostenibilidad.

- Las cesiones de obligado cumplimiento serdn ubicadas de forma conjunta a efectos de facilitar la gestion
de las mismas por parte de la administraciéon municipal.

El promotor del presente plan de reforma interior es el Sr. Jorge Delgado Garcia con DNI 26973549T,
domicilio en Calle El Greco, 5 Bajo A de Priego de Cérdoba.

Se ubica en la zona sur del municipio, esta zona se caracteriza por su carécter urbano en las proximidades
del centro histérico, en el que predomina el uso residencial de viviendas unifamiliares. Linda al sur con el
limite del suelo urbano, y por lo tanto con una finca de olivar. Al este con viviendas unifamiliares ubicadas
en el inicio de la calle La Galana, al norte con las traseras de un bloque de pisos y espacios verdes y al
oeste con el barrio de La Galana y parte de suelo urbano en estado de olivar.

Los terrenos que van a ser objeto de desarrollo urbanistico, estén clasificados en el P.G.O.U de Priego de
cérdoba como suelo urbano no consolidado, sujeto a su desarrollo mediante un Estudio de Detalle incluido
como drea de Planeamiento Incorporado como A.R.I-15 “La Galana 2” del Plan General vigente. El
desarrollo de la zona se ha visto dificultado por la coyuntura socioeconémica y por la imposibilidad de
conseguir un equilibrio entre las condiciones urbanisticas establecidas y la posible rentabilidad del sector.

En distintas reuniones con el propietario se han propuesto, como posibles soluciones urbanisticas, el
desarrollar el sector mediante un Plan de Reforma Interior que respete los criterios establecidos en el Estudio
de Detalle aprobado definitivamente, al objeto de no afectar las condiciones de ordenacién de Cardcter
Estructural del P.G.O.U. y conseguir equilibrar las posibilidades de aprovechamiento y ocupacién del suelo
para el uso previsto.

Catastralmente no estd actualizado, siendo errénea la informacién que aparece en la sede electrénica. A
fecha de redaccién del presente documento (agosto de 2025), el dmbito del ARl 15 incluye las siguientes
referencias catastrales:

- 14055A0430001200008J: Olivar.

- 4238433UG9443N000TMM: Pequefia edificacién destinada a cochera/almacén.

=M :ﬂm

Parceles Geometria

S————
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3. ASPECTOS AMBIENTALES RELEVANTES Y EVOLUCION EN CASO DE NO APLICACION DEL PLAN.

Como se ha indicado en los puntos anteriores, se trata de un drea de amplias dimensiones, localizada en
Priego de Cérdoba.

Por ser una zona poblacional y estar ya urbanizada en su mayorfa, no se localizan ofros aspectos
ambientales relevantes que pudieran verse afectados por el desarrollo del plan.

Los aspectos ambientales relevantes de la zona estdn directamente asociados con el aspecto ambiental de
Ordenacién del Territorio. En caso de aprobacién del plan, encontraremos aspectos como la generacion de
residuos, calidad del aire y otros que se detallardn en la evaluacién de impactos.

La previsible evolucién en caso de que no llegara a desarrollarse el plan, estaria ligada con la Alternativa O
en la cual su situacién actual perduraria en el tiempo. Esta situacién conllevaria unos impactos ambientales
y de ordenacién urbana considerables.

4. CARACTERISTICAS MEDIOAMBIENTALES DE LA ZONA QUE PUEDAN VERSE AFECTADAS.

Como se ha indicado en el punto anterior, la parcela objeto del presente plan se localiza en el nicleo
urbano de Priego de Cérdoba. En lo referente a la Ordenacién del Territorio, los usos de suelo o consumo
de recursos, son caracteristicas ambientales de la zona que se ven afectada por el desarrollo del plan.

La ausencia de vegetacién, fauna, cursos de agua, etc., se debe a la ubicacién de dicha parcela situada en
el perfimetro mds préximo del centro histérico.

5. PROBLEMATICA AMBIENTAL EXISTENTE Y FUTURA

Actualmente se encuentra una problemdtica ambiental debido a que no se pueden llevar a cabo
adecuaciones ni mejoras en la parcela e infraestructuras, todo esto unido a la falta de aprovechamiento del
suelo.

Por lo tanto, se pueden detallar los siguientes aspectos ambientales afectados:

- Ordenacién del territorio y uso de suelo.

- Paisaje: por el deterioro y abandono actual de la parcela.

- Generacién de residuos: se verd afectado al incrementarse la generacién de residuos peligrosos y
no peligrosos por las obras de construccién que se pretenden realizar con la aprobacion del
presente plan.

- Ruido vy vibraciones: Afectado Unicamente durante la fase de obras de construccién que se
pretenden realizar con la aprobacién del presente plan.

- Calidad del aire: Afectado por emisiones de polvo bajas y puntuales durante la fase de obras. Con
la construccién en dichas parcelas sin uso evitamos la continua erosién del terreno y emisiones de
polvo.

- Cambio climdtico.

- Socioeconémico: la creacién de empleo debido a las obras de construcciéon ademds de nuevas
viviendas y servicios aporta un impacto muy positivo a la poblacién

6. OBJETIVOS DE PROTECCION AMBIENTAL APLICABLES.

En el presente apartado se indican los objetivos de proteccién ambiental aplicables a nivel nacional y
autonémico, los cuales guardan relacién con la presente evaluacién ambiental estratégica y el dmbito de
actuacién del objetivo del borrador del plan.

- Directiva 2014/52/UE relativa a la evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos
pUblicos y privados sobre el medio ambiente.

- Directiva 2011/92/UE, relativa a la evaluacién de las repercusiones de determinados proyectos
publicos y privados sobre el medio ambiente.

- Directiva 2001/42/CE relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
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VI. Documento ambiental estratégico

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

- Real Decreto 1/2016, de 16 de diciembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Prevencién y Control Integrados de la Contaminacién.

- Ley 7/2007, de 9 de julio de gestién integrada de la calidad ambiental.

7. IDENTIFICACION, CARACTERIZACION Y VALORACION DE IMPACTOS.

7.1. METODOLOGIA.

La metodologia a seguir cumple con lo indicado en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién de
impacto. Esta Ley establece el siguiente procedimiento para la evaluacién de impacto ambiental:

) Identificacién del impacto.
) Caracterizacién del impacto.
) Valoracién del impacto.
) Evaluacién del impacto.

o 0 T QO

La identificacién del impacto, como paso previo a las demds acciones, tiene como finalidad identificar
aquellas acciones derivadas del plan que vayan a causar o causen ya en la actualidad un efecto ya sea
negativo o positivo sobre el medio. Conjuntamente, se identificardn los factores ambientales que se verdn
afectados por dichas acciones.

La caracterizacién del impacto consiste en definir aquellas caracteristicas de cada una de las acciones, lo
cual nos permitird posteriormente valorarlas. En la tabla siguiente se muestran todas las caracteristicas
posibles que poseerdn los impactos junto con sus subtipos posibles y descripcion de cada una de ellas.

A continuacién, se muestra la tabla de caracterizacién, indicando las diferentes clasificaciones aplicables al
impacto con su cuantificacién para la evaluacién final

Caracteristica Tipo Descripcion Cuantificacién
Corroborado por su aportacién a un factor Se cataloga
Positivo concreto, ya sea por beneficio econémico, técnico benefici
o social. eneficioso
Signo
Asignable por provocar una disminucién de la Se cataloga
Negativo capacidad ecolégica, natural, social y demds p
valores del factor en cuestion. negativo
Alta Afeccién total sobre el factor 3
Intensidad Media Afeccién perceptible pero intermedia 2
Baja Practicamente nula afeccién 1
Los efectos se distribuyen por una amplia extensién,
General - . ) - 3
no pudiéndose localizar en un drea definida
Extensién
Los efectos se pueden encuadrar de forma
Puntual . 1
localizada
Simple Efecto Unicamente sobre un factor ambiental. 1
Cuyo efecto sobre el factor ambiental es mayor
., Sinérgico cuando se suma con ofra accién, siendo mds 2
Interacciéon S .
grande que de forma individualizada
. Efecto que de prolongarse en el tiempo incide con
Acumulativo . 3
mayor fuerza sobre el factor ambiental
Aquella accién que tiene un efecto por tiempo
Temporal quetia 9 P P 1
Duracién determinado.
Permanente Aquella accién cuyo efecto sobre el factor 3
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ambiental serd permanente

Las alteraciones provocadas por el efecto sobre el
Recuperable | factor ambiental desaparecen con el tiempo, ya 1
sea de forma natural o por la accién humana

Recuperabilidad
Las alteraciones provocadas por el efecto sobre el

Irrecuperable | factor ambiental no podrdn ser restauradas, ni por 3
accién humana ni de forma natural.

Las alteraciones provocadas por el efecto sobre el
Reversible factor ambiental podrdn ser recuperadas, en un 1
tiempo determinado, de forma natural

Reversibilidad
Las alteraciones provocadas por el efecto sobre el

Irreversible factor ambiental no podrén ser recuperadas, en 3
ningUn espacio de tiempo, de forma natural

Efecto que aparece con una frecuencia

Periodico determinada. ]
Periodicidad Espontdneo Efecto que aparece de forma imprevisible. 2
Continuo Aquel efecto que aparece de forma continuada en 3

el factor ambiental que se trate

Una vez se hayan asignado las caracteristicas que se indican en la tabla para cada uno de los impactos
identificados, se procederd a valorarlos. Los impactos no significativos, aquellos cuya repercusion en el
medio sea prdcticamente inexistente o leve, no se valorardn.

- Aceptable. Aquel impacto cuyo efecto sobre el factor ambiental desaparece en un breve espacio de
tiempo tras finalizar la accién.

Valoracién méxima 8.

- Moderado. Aquel impacto cuyo efecto sobre el factor ambiental requiere un espacio temporal para
desaparecer sin acciones correctoras.

Valoracién méxima 13.

- Grave. Aquel impacto cuyos efectos sobre el medio requieren de un amplio espacio temporal y
medidas correctoras.

Valoracién maxima 16.
- Cirftico. El efecto es tal que las consecuencias son irrecuperables.

Valoracién méxima 21.
7.2. IDENTIFICACION DE IMPACTOS.

Para la identificacién de todos los impactos asociados al desarrollo del plan, es necesario previamente
obtener el desglose total de los factores ambientales presentes y requeridos por normativa para su
evaluacién. A continuacién, se muestra la tabla con todos los factores ambientales que posteriormente
serdn evaluados para identificar la afeccién del proyecto.

Factor ambiental Afecciones

Recursos naturales Consumo recursos

Biodiversidad Destruccién o aumento de la biodiversidad
Fauna Afeccién sobre la fauna

Flora Afeccién sobre las especies vegetales
Calidad del aire Emisién de gases y polvo

Cambio climdtico Incidencia sobre el cambio climdtico
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Ruido/vibraciones Incremento nivel sonoro

Hidrologia e hidrogeologia | Vertido a red de saneamiento e infiltracién a las aguas subterrdneas
Edafologia Contaminacién o pérdida de suelo

Paisaje Presencia de las instalaciones

Ordenacién del territorio Cambio en los usos de suelo

Socioeconémico Empleo y servicios

Salud humana Afeccién sobre la salud de las personas

Patrimonio cultural Afeccién sobre el patrimonio cultural; arquitecténico, arqueolégico, etc.
Generacién residuos Generacién residuos

Tabla de identificacién de impactos asociados a los diferentes factores del medio, por el desarrollo del Plan

Desarrollo del P.R.1.
Factores ambientales Aprobacién del P.R.I. en su fase de
construccién.

Recursos naturales

Biodiversidad

Fauna

Flora

Calidad del aire

Cambio climético

Ruido/vibraciones

Hidrologia e hidrogeologia

Edafologia

Paisaje

Ordenacién del territorio

Socioeconémico

Salud humana

Patrimonio cultural

Generacién residuos

7.3. CARACTERIZACION Y VALORACION DE IMPACTOS.

A continuacién, se caracterizan los impactos que sufren cada uno de los factores identificados en la tabla
anterior conforme a la metodologia de evaluacién indicada en el presente apartado del estudio.

Recursos naturales.

El consumo de recursos naturales se efectéa en las acciones de las obras de construccién que se realicen en
loa parcela objeto del presente estudio. Este consumo de recursos es por los materiales utilizados,
combustibles necesarios y cualquier ofro recurso material o energético empleado.

El impacto se considera;
- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico.
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Biodiversidad.

El desarrollo del plan propuesto se desarrolla sobre una parcela incluida en el nicleo del centro de
poblacién, careciendo practicamente de riqueza de biodiversidad.

El impacto se considera; NULO

Fauna.

El desarrollo del plan propuesto se desarrolla sobre una parcela incluida en el nicleo del centro de
poblacién, careciendo précticamente de especies faunisticas mds allé de las aves urbanas.

El impacto se considera; NULO

Flora.

El desarrollo del plan propuesto se desarrolla sobre una parcela incluida en el nicleo del centro de
poblacién, careciendo practicamente de vegetacion.

El impacto se considera; NULO

Calidad del aire.

La calidad del aire se ve afectada en las acciones de las obras de construccién por las emisiones de polvo y
algunos gases de combustién por las posibles maquinarias que puedan utilizarse.

El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Cambio climético.

En base a lo requerido en el Ariculo 19 de la Ley 8/2018, de medidas frente al cambio climético, se
detallan a continuacién los aspectos a desarrollar en la evaluacién ambiental de planes y programas en
base a su incidencia sobre el cambio climdtico.

A. Andlisis de la vulnerabilidad al cambio climético de la planificacién.

Como se ha descrito en apartados anteriores, la planificaciéon propuesta se basa en el cambio de uso de
suelo de una superficie de 10.119,08 m2.

La naturaleza del cambio de uso de suelo es la de dar uso a una parcela que actualmente se encuentra en
el ndcleo de poblaciéon pero totalmente en desuso sin valor ambiental, social ni econémico.

Por lo tanto, segin lo especificado, nuestra modificacién carece de afecciéon sobre el entorno, no incidiendo
sobre el cambio climdtico.

B. Disposiciones necesarias para el control de emisién de gases de efecto invernadero y prevenir
efectos sobre cambio climético.

Una de las disposiciones principales para el control de emisiones de gases de efecto invernadero vy, por lo
tanto, de efectos sobre el cambio climdtico es el llevar a cabo la aprobacién de la modificacién propuesta
en el presente documento. La modificaciéon propuesta dar uso a la parcela resultante con potencial uso
residencial y social, las cuales estdn en continua erosién provocando emisiones de polvo a la atmésfera.

La modificacién pretende desarrollar viviendas con una alta clasificacién energética.
C. Justificacién de coherencia entre la planificacién propuesta y Plan Andaluz de Accién por el clima.

La planificacién propuesta concuerda y es coherente en su totalidad con el Area, Obietivo y Medidas dentro
del sector de Ordenacién del Territorio y Vivienda, incluido dentro del Plan Andaluz de Accién por el Clima.
Las medidas que detalla el Plan en dichos apartados son:
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- Medida 1. Incluir en los instrumentos de planeamiento el factor de cambio climético. Se cumple
con dicha medida al establecer, en el apartado de alternativas, el factor ambiental y en especial el
asociado al cambio climdtico.

- Medida 2. Incluir el cambio climético en los procedimientos de evaluacién ambiental. Tal medida
se lleva a cabo en el presente documento.

- Medida 3. Ordenacién de crecimientos urbanisticos. Se cumple ya que la alternativa elegida tiene
como finalidad establecer viviendas con alta clasificacién energética.

D. Indicadores de evaluacién de las medidas adoptadas.

Como indicadores de evaluacién se considerard un buen uso de los recursos naturales durante la
construccién, marcados CE, clasificacién energética A o similar para materiales y viviendas, y gestién
adecuada de los residuos.

E. El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo energético y los gases de
efecto invernadero.

El andlisis sobre el impacto, tanto directo como indirecto, sobre el consumo energético y los gases de efecto
invernadero de la planificacién propuesta se ha establecido de la siguiente forma:

- Puntual, Simple, Temporal, recuperable, Reversible, Periddico.

Ruido y vibraciones.

El impacto por ruido y vibraciones surge por la accién de las obras de construccién, del personal encargado
de los trabajos y por las posibles maquinarias que puedan utilizarse.

El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Hidrologia e hidrogeologia.

La afeccién detectada en el factor hidrolégico es debido a la aparicién de nuevos vertidos de aguas
residuales urbanas por la nueva presencia de viviendas.

El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Edafologia.

El desarrollo del plan propuesto se desarrolla sobre una parcela incluida en el centro de poblacién, la cual
no presentan ningin aspecto de valor al suelo por estar erosionado y en desuso.

El impacto se considera; NULO

Paisaje.

El paisaje se encuentra afectado en la segunda parte del plan. Tras su aprobacién, debido a las obras de
construccién propuesta, se dispondrd de nuevas viviendas y edificaciones que sustituirdn a un solar
abandonado con un impacto muy negativo en la imagen del municipio y paisaje urbano.

El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Ordenacién del ferritorio.
La afeccién se deriva por los cambios en los tipos de suelos presentes en la zona.
El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Socioeconémico.
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El factor socioeconémico se verd afectado positivamente por la demanda de mano de obra para la
realizacién de obras de construccién y por la presencia de nueva oferta de viviendas y servicios en el
municipio.

El impacto se considera;

-- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periédico.

Salud humana.
El desarrollo del plan propuesto no conlleva impacto sobre la salud humana.
El impacto se considera; NULO

Patrimonio cultural.

El desarrollo del plan propuesto tiene como finalidad dar uso a la parcela inutilizada presente en el nicleo
de la poblacién. Esto aporta un mayor valor al municipio por mds oferta de viviendas y servicios, lo cual
aumenta el valor del patrimonio municipal.

El impacto se considera;
- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.

Generacién de residuos.

El factor de generacién de residuos se encuentra en la segunda parte del plan, debido a las diferentes
acciones de la obra de construccién. Los residuos principalmente serén no peligrosos del tipo RCDs.

El impacto se considera;

- Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Reversible, Periddico.
7.4. RESUMEN VALORACION DE IMPACTOS.

Segun la valoracién realizada en el punto 7.3. sobre caracterizacién de los impactos provocados por el
desarrollo del plan y cumpliendo con los requisitos establecidos en la Ley 21/2013 de Evaluacién de
Impacto, se especifica a continuacién la valoracién final de los impactos

Factor ambiental Aprobacién y desarrollo del Plan Cuantificacién
Recursos naturales Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
Biodiversidad Nulo

Fauna Nulo

Flora Nulo

Calidad del aire Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico 7
Cambio climdético Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico 7
Ruido/vibraciones Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
Hidrologia e Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
hidrogeologia

Edafologia Nulo

Paisaje Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico Beneficioso
Ordenacién del Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
territorio

Socioeconémico Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico Beneficioso
Salud humana Nulo

Patrimonio cultural Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico Beneficioso
Generacién residuos | Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
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Como resultado de la caracterizaciéon mostrada en el cuadro anterior, se obtiene la siguiente valoracién del

impacto:

Factor ambiental Evaluacién
Recursos naturales MODERADO
Biodiversidad NULO
Fauna NULO
Flora NULO
Calidad del aire ACEPTABLE
Cambio climético ACEPTABLE
Ruido/vibraciones ACEPTABLE
Hidrologia e hidrogeologia ACEPTABLE
Edafologia NULO
Paisaje BENEFICIOSO
Ordenacién del territorio ACEPTABLE
Socioeconémico BENEFICIOSO
Salud humana NULO
Patrimonio cultural BENEFICIOSO
Generacién residuos ACEPTABLE

8. ALTERNATIVAS Y JUSTIFICACION DE LA SELECCIONADA.

A continuacién, se expondrdn las diferentes alternativas, con sus descripciones y caracteristicas técnicas y
medio ambientales. Ademds, se mostrard su evaluacién siguiendo los criterios establecidos en el punto 7
del presente estudio, lo cual mostrard la comparativa de impactos de cada una de las alternativas.

Alternativa 0. No realizar la modificacién.

Uno de los objetivos es el aprovechamiento de parcela en desuso para su construccién y destino
residencial, por lo que, en caso contrario, el mantenimiento de la situacién actual conlleva:

- Razén 1. Mantener parcela en bruto, sin construccién y en continua degradacién.
- Razén 2. la imposibilidad de edificar en la parcela, provocando un deterioro continuo y
desvalorizacién de la zona por el empeoramiento de la imagen.

- Razén 3. La continua degradacién de la parcela supone erosién, emision de polvo a la atmésfera y
potencial foco de vectores sanitarios.

Factor ambiental ALTERNATIVA O Cuantificacién
Recursos naturales Nulo

Biodiversidad Nulo

Fauna Nulo

Flora Nulo

Calidad del aire Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
Cambio climético Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
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Ruido/vibraciones Nulo

Hidrologia e Nulo

hidrogeologia

Edafologia Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
Paisaje Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
Ordenacién del Nulo

territorio

Socioeconémico Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
Salud humana Nulo

Patrimonio cultural Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9

Generacién residuos | Nulo

A continuacién, se muestra tablas obtenidas tras la caracterizacién y evaluacién conforme a los criterios
establecidos en el punto 7 del presente estudio:

Factor ambiental Evaluacién
Recursos naturales NULO
Biodiversidad NULO
Fauna NULO
Flora NULO
Calidad del aire ACEPTABLE
Cambio climético ACEPTABLE
Ruido/vibraciones NULO
Hidrologia e hidrogeologia NULO
Edafologia MODERADO
Paisaje MODERADO
Ordenacién del territorio NULO
Socioeconémico MODERADO
Salud humana NULO
Patrimonio cultural MODERADO
Generacién residuos NULO

Alternativa 1. Realizar la modificacién propuesta. (IDEM Aprobacién y desarrollo del Plan)
Esta alternativa consiste en conseguir el objetivo que se plantea en este documento, es decir, realizar las
modificaciones expuestas para poder llevar a cabo la construccién propuesta.
- Razén 1. Técnica y econdmicamente viable. Se dispone de entidad promotora, valoracién
econdémica viable de la actuacién y aprovechamiento de la parcela en desuso ubicada en el nicleo
urbano.

- Razén 2. El plan propuesto, desde el aspecto ambiental, se muestra a continuacién la tabla
obtenida de evaluacién en el punto 7.4. del presente estudio.

Factor ambiental ALTERNATIVA 1 Cuantificaciéon

Recursos naturales Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
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Biodiversidad Nulo

Fauna Nulo

Flora Nulo

Calidad del aire Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
Cambio climdtico Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
Ruido/vibraciones Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
Hidrologia e Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
hidrogeologia

Edafologia Nulo

Paisaje Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico Beneficioso
Ordenacién del Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
territorio

Socioeconémico Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico Beneficioso
Salud humana Nulo

Patrimonio cultural Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico Beneficioso
Generacién residuos | Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7

Como resultado de la caracterizaciéon mostrada en el cuadro anterior, se obtiene la siguiente valoracién del
impacto:

Factor ambiental Evaluacién
Recursos naturales MODERADO
Biodiversidad NULO
Fauna NULO
Flora NULO
Calidad del aire ACEPTABLE
Cambio climético ACEPTABLE
Ruido/vibraciones ACEPTABLE
Hidrologia e hidrogeologia ACEPTABLE
Edafologia NULO
Paisaje BENEFICIOSO
Ordenacién del territorio ACEPTABLE
Socioeconémico BENEFICIOSO
Salud humana NULO
Patrimonio cultural BENEFICIOSO
Generacién residuos ACEPTABLE

Alternativa 2. Nueva ubicacién

Consiste en mantener la situacién y uso actual de la parcela y proceder a la construcciéon de viviendas en
ofra zona del municipio.

Respecto a esta alternativa debe indicarse que conllevaria un nuevo proceso de autorizacién, idénticos
impactos ambientales sumados a los que ya posee la actual zona en desuso.

Pagina 12]18



VI. Documento ambiental estratégico

Plan de Reforma Interior: ARI 15

Las Galanas 2 — Priego de Cérdoba

- Razén 1. Técnica y econdmicamente. El municipio deberia proceder a realizar el mismo tradmite que
el indicado en el presente documento, cambio de uso de suelo de otra parcela. Econémicamente
serfa mucho mds costosa esta alternativa debido a la adquisicién de nuevas parcelas para su
construccién y el mantenimiento de las actuales en desuso.

- Razén 2. El mantenimiento de parcelas en desuso en continua degradacién y la nueva construccién
de viviendas en ofra zona conllevan un aumento de los impactos al contemplar précticamente la
alternativa O + 1. Se muestran cuadros de caracterizacién y evaluacién de impactos conforme a
criterios del punto 7:

Factor ambiental ALTERNATIVA 2 Cuantificacién
Recursos naturales Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 10
Biodiversidad Nulo

Fauna Nulo

Flora Nulo

Calidad del aire Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico 12
Cambio climético Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico 9
Ruido/vibraciones Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periddico 8
Hidrologia e Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7
hidrogeologia

Edafologia Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 12
Paisaje Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 9
Ordenacién del Nulo

territorio

Socioeconémico Nulo

Salud humana Nulo

Patrimonio cultural Nulo

Generacién residuos | Puntual, Simple, Temporal, Recuperable, Irreversible, Periédico 7

Como resultado de la caracterizacién mostrada en el cuadro anterior, se obtiene la siguiente valoracién del

impacto:

Factor ambiental Evaluacién
Recursos naturales MODERADO
Biodiversidad NULO
Fauna NULO
Flora NULO
Calidad del aire MODERADO
Cambio climético MODERADO
Ruido/vibraciones MODERADO
Hidrologia e hidrogeologia ACEPTABLE
Edafologia MODERADO
Paisaje MODERADO
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Ordenacién del territorio MODERADO
Socioeconémico NULO
Salud humana NULO
Patrimonio cultural NULO
Generacién residuos ACEPTABLE

Los impactos moderados provienen por el impacto asociado al mantenimiento de la parcela en desuso en
degradacién y al uso de un nuevo suelo para llevar a cabo el plan. Los aspectos socioeconémicos y de
patrimonio cultural se consideran nulos al tener un aspecto positivo en el desarrollo del plan en otfro suelo
pero negativo por el mantenimiento del suelo en desuso actual.

ALTERNATIVA ELEGIDA Y CRITERIOS DE SELECCION.

Los criterios de seleccion coinciden con los condicionantes que el promotor ha tomado de partida,
econémico, ambiental, funcional y estratégico, expuestos en el apartado anterior, por lo que dan como
resultado, la Alternativa 1.

Como se ha podido observar en la valoracién de impacto de las diferentes alternativas, la Alternativa 1 es
la que lleva asociados menos impactos negativos.

Ademds, técnica y econdmicamente es la alternativa mds viable por su rapidez en ejecucién, menos coste
de aplicacién y mejor aporte a la poblacién.

9. PROPUESTA DE MEDIDAS PREVENTIVAS Y CORRECTORAS.

Como medidas preventivas y/o correctoras a aplicar para evitar el aumento o aparicion de impactos
ambientales durante la aprobacién y desarrollo del plan, se establecen una serie de medidas:

A. Control de las zonas que se hayan aprobado sobre las cuales se podrdn realizar nuevas
edificaciones, para no exceder en las mismas y provocar un mayor impacto por mds ocupacién de
suelo de la establecida.

B. Durante la fase de ejecucion del plan en el desarrollo de las obras de adecuacién, asegurar una
correcta segregacién, clasificacién, almacenamiento y gestién de los residuos generados.

C. Los nuevos materiales y equipos instalados serdn de alta clasificacién energética, para evitar un
aumento de los consumos.

Cualquier ofra medida preventiva o correctora que se identifique durante la ejecucién del plan, establecida
entre el Organo Ambiental, promotor y entidad de control ambiental.

10. MEDIDAS DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL.

La funcién de las medidas de seguimiento ambiental es que el érgano promotor realice un seguimiento de
los efectos en el medio ambiente provocados por el desarrollo del plan, para poder identificar con suficiente
antelacién prevenir cualquier situacién que derive en un impacto negativo en el medio.

El objeto de este seguimiento es verificar la eficacia de las medidas preventivas y correctoras propuestas en
este Estudio Ambiental Estratégico (EsAE), actualizdndolas en caso de que se pudieran detectar.

El objetivo ¢ltimo del plan es tratar de mantener unos limites, marcados por la vigente legislacién en
determinados casos, y por la propia conservacién de los sistemas ecolégicos y socio-econémicos.

Los objetivos a cumplir por el plan de medidas de seguimiento ambiental son los siguientes:
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- Seguimiento de los impactos identificados en el EsAE, asi como la verificacién de que su evaluacién
se realizé conforme a la realidad que estd ocurriendo.

- Verificar el correcto funcionamiento de las medidas preventivas.

- Establecer medidas correctoras sobre los impactos ocurridos.

- Identificar posibles impactos adicionales que pudieran surgir y establecer medidas correctoras para
los mismos.

- Describir la metodologia, acciones e informes a realizar durante todo el desarrollo del seguimiento
ambiental.

- Verificar que el impacto del desarrollo del plan es conforme al indicado en el EsAE

10.1. PERSONAL Y DOCUMENTACION.

El promotor del plan dispondrd de los recursos materiales y humanos necesarios para realizar las labores de
ejecucién del plan de seguimiento ambiental.

Se realizard un informe previo a la aprobacién del plan formado por los requisitos establecidos en el
presente EsAE y en la DAE.

Se realizarén informes extraordinarios en caso de detectar algin impacto no identificado en el ESAE y para
el cual haya que establecer medidas correctoras.

Finalmente se realizard un informe con los resultados, desarrollo del plan, ejecutor, indicadores y cuanta
informacién sea necesaria para verificar la correcta consecucién de los objetivos.

10.2. INDICADORES DEL PROGRAMA DE SEGUIMIENTO AMBIENTAL.

La Direccién Ambiental utilizard un sistema de indicadores cuyos resultados incluird en los informes.
Los indicadores se agrupardn en los siguientes:

- Recursos consumidos durante el desarrollo del plan.

- Emisiones generadas en el desarrollo.

- Emisiones acusticas generadas en las obras de desarrollo del plan.

- Mejora paisajistica de la infraestructura y zonas objeto del plan.

- Mano de obra de la poblacién del municipio para el desarrollo del plan.

- Uso de materiales, equipos e infraestructuras de suministros con marcado CE, materiales
respetuosos con el medio ambiente y clasificacién energética A

- Correcta segregacién, clasificacién de residuos segin naturaleza y cédigos LER, almacenamiento
en envases homologados y sin superar periodos de tiempos establecidos en normativa, entregas a
gestor autorizado para tratamientos conforme al Catélogo de Residuos de Andalucia.

11. RESUMEN NO TECNICO DEL ESTUDIO.

Los terrenos que van a ser objeto de desarrollo urbanistico, estén clasificados en el P.G.O.U de Priego de
Cérdoba como suelo urbano no consolidado, sujeto a su desarrollo mediante un Estudio de Detalle A.R.I.-
15 “Las Galana 2”, aprobado de forma definitiva 15 de enero de 2016.

El desarrollo de la zona se ha visto dificultado por la coyuntura socioeconémica y por la imposibilidad de
conseguir un equilibrio entre las condiciones urbanisticas establecidas y la posible rentabilidad del sector.

El PRI cumple con lo establecido en el Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia: “Articulo 14. Planes Especiales. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su
ordenacién pormenorizada potestativa.”

Se trata de conseguir:
- Urbanizar y generar los viales del érea de reparto
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Las cesiones de obligado cumplimiento serdn ubicadas de forma conjunta a efectos de facilitar la
gestién de las mismas por parte de la administraciéon municipal.

Los edificios se realizardn con criterios de sostenibilidad
Las cesiones de obligado cumplimiento serdn ubicadas de forma conjunta a efectos de facilitar la
gestién de las mismas por parte de la administraciéon municipal.

El promotor del Plan de Reforma Interior del A.R.I. 15 “Las Galanas 2” es:

Jorge Delgado Garcia

D.N.I.: 26.973.549 T

C/ El Greco 5, Bajo — A

14.800 - Priego de Cérdoba

CORDOBA

A continuacién, se identifican los factores ambientales que pueden verse afectados

Factor ambiental

Recursos naturales

Biodiversidad

Fauna

Flora

Calidad del aire

Cambio climético

Ruido/vibraciones

Hidrologia e hidrogeologia

Edafologia

Paisaje

Ordenacién del territorio

Socioeconémico

Salud humana

Patrimonio cultural

Generacién residuos

De las posibles alternativas existentes técnica, ambiental y econémicamente viables son las siguientes:
Alternativa O: no aprobacién del plan y mantener el estado actual.

Alternativa 1: aprobacién y desarrollo del plan objeto del estudio.

Alternativa 2: no aprobacién del plan, mantenimiento de la actual parcela en desuso y desarrollo

del plan en ofra ubicacién.

Los resultados de impactos sobre los diferentes factores han sido los siguientes:

Factor ambiental Evaluacion 0 Evaluacién 1 Evaluacién 2
Recursos naturales NULO MODERADO MODERADO
Biodiversidad NULO NULO NULO
Fauna NULO NULO NULO
Flora NULO NULO NULO
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Calidad del aire ACEPTABLE ACEPTABLE MODERADO
Cambio climdtico ACEPTABLE ACEPTABLE MODERADO
Ruido/vibraciones NULO ACEPTABLE MODERADO
Hidrologia e hidrogeologia NULO ACEPTABLE ACEPTABLE
Edafologia MODERADO NULO MODERADO
Paisaje MODERADO BENEFICIOSO MODERADO
Ordenacién del territorio NULO ACEPTABLE MODERADO
Socioeconémico MODERADO BENEFICIOSO NULO

Salud humana NULO NULO NULO

Patrimonio cultural MODERADO BENEFICIOSO NULO

Generacién residuos NULO ACEPTABLE ACEPTABLE

Los criterios de seleccién coinciden con los condicionantes que el promotor ha tomado de partida,
econémico, ambiental, funcional y estratégico, expuestos en el apartado anterior, por lo que dan como
resultado, la Alternativa 1.

Como medidas preventivas y/o correctoras a aplicar para evitar el aumento o aparicién de impactos
ambientales durante la aprobacién y desarrollo del plan, se establecen una serie de medidas:

A. Control de las zonas que se hayan aprobado sobre las cuales se podrdn realizar nuevas
edificaciones, para no exceder en las mismas y provocar un mayor impacto por mds ocupacién de
suelo de la establecida.

B. Durante la fase de ejecucion del plan en el desarrollo de las obras de adecuacién, asegurar una
correcta segregacién, clasificacién, almacenamiento y gestién de los residuos generados.

C. Los nuevos materiales y equipos instalados serén de alta clasificaciéon energética, para evitar un
aumento de los consumos.

El promotor del plan de reforma interior, dispondrd de los recursos materiales y humanos necesarios para
realizar las labores de ejecucién del plan de seguimiento ambiental.

Se realizard un informe previo a la aprobacién del plan.

Se realizardn informes extraordinarios en caso de detectar algin impacto no identificado en el EsAE y para
el cual haya que establecer medidas correctoras.

Finalmente se realizard un informe con los resultados, desarrollo del plan, ejecutor, indicadores y cuanta
informacién sea necesaria para verificar la correcta consecuciéon de los objetivos.

Los indicadores de verificacién del cumplimiento ambiental se agrupardn en los siguientes:

- Recursos consumidos durante el desarrollo del plan.

- Emisiones generadas en el desarrollo.

- Emisiones acusticas generadas en las obras de desarrollo del plan.

- Mejora paisajistica de la infraestructura y zonas objeto del plan.

- Mano de obra de la poblacién del municipio para el desarrollo del plan.

- Uso de materiales, equipos e infraestructuras de suministros con marcado CE, materiales
respetuosos con el medio ambiente y clasificacién energética superior a la clasificaciéon A.

- Correcta segregacién, clasificacién de residuos segin naturaleza y cédigos LER, almacenamiento
en envases homologados y sin superar periodos de tiempos establecidos en normativa, entregas a
gestor autorizado para tratamientos conforme al Catélogo de Residuos de Andalucia.

12. INFORME DE VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN.

El objeto del articulo 4.1.1) la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, no es otro que ponderar el impacto de la actuacién en las Haciendas Piblicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién
de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Pagina 17|18



VI. Documento ambiental estratégico Plan de Reforma Interior: ARl 15
Las Galanas 2 — Priego de Cérdoba

Por otfra parte, el articulo 62.4 establece que la ordenacién y ejecucién de las actuaciones sobre el medio
urbano, sean o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria que asegure su
viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de
conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacién.

En el mismo sentido, el articulo 91.3.¢)1°, del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, obliga a que los Planes de Reforma Interior incluyan una Memoria de viabilidad
econémica de la actuacién en términos de equidistribucidon de beneficios y cargas. instrumentos de
planeamiento contengan un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacién analitica de las
posibles implicaciones del Plan, asi como un informe de sostenibilidad econémica (articulo 85), en
parecidos términos a la exigencia del TRLS.

Finalmente, los articulos 37 y 42 del Real Decreto 2159/1978 por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento, demandan la inclusién de un Estudio Econdémico-Financiero del instrumento de
planeamiento, que contenga la evaluacién econémica de la ejecucién de las obras de urbanizacién e
implantacién de servicios y la determinacién del cardcter publico o privado de las inversiones a realizar.

Por todo lo expuesto, la funcién de este Estudio es la de justificar la viabilidad econémica de la actuacién y
establecer las medidas de planificacién econémica de la misma, habrian de tenerse en cuenta entonces, los
siguientes aspectos:

- Consideracién del carécter (privado) de los distintos agentes inversores que participan en la
ejecucion.

- Costos de ejecucién de obras de urbanizacion.

- Costos de indemnizaciones.

El apartado 6 del mencionado articulo 22 del TRLS también reclama la elevacién en el seno de la
administracién competente en materia de ordenacién y ejecucién urbanisticas un informe de seguimiento de
la actividad de ejecuciéon urbanistica. El contenido de este informe es desarrollado por el apartado 2 del
articulo 3 del reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo (Real Decreto 1492/2.011 de 24 de octubre),
ligéndolo al cumplimiento de las previsiones de los informes de sostenibilidad econémica y ambiental, sus
eventuales desviaciones, asi como la propuesta de medidas que favorezcan el equilibrio ambiental y
territorial o el reajuste econémico para la Hacienda Local.

“6. Las Administraciones competentes en materia de ordenacidn y ejecucién urbanisticas deberdn elevar al
érgano que corresponda de entre sus drganos colegiados de gobierno, con la periodicidad minima que fije
la legislacién en la materia, un informe de seguimiento de la actividad de ejecucién urbanistica de su
competencia, que deberd considerar al menos la sostenibilidad ambiental y econémica a que se refiere este
articulo.

Los Municipios estardn obligados al informe a que se refiere el pdrrafo anterior cuando lo disponga la
legislacion en la materia y, al menos, cuando deban tener una Junta de Gobierno Local.

£l informe a gue se refieren los pdrrafos anteriores podrd surtir los efectos propios del sequimiento a gue se

refiere la legislacion de evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el medio
ambiente, cuando cumpla fodos los requisitos en ella exigidos.”

En Priego de Cérdoba,

Arquitecto Arquitecto Arquitecto Técnico
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