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OTRAS ENTIDADES

Gerencia Municipal de Urbanismo
Priego de Cérdoba

Nam. 11.486/2009

El Vicepresidente de la Gerencia de Urbanismo del Excmo.
Ayuntamiento de Priego de Cérdoba. Hace saber:

Que ha sido aprobada definitivamente la innovacién-modifica-
cion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de las Normas
Subsidiarias y del Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior
y Catalogo del Centro Historico de Priego de Cérdoba en el ambi-
to de la calle Molino San Rafael nimero 3 a instancia de Cons-
trucciones Alcla Cafiete, por Pleno de la Corporacion Municipal
en sesion de fecha 28 de mayo de 2009, tramitado en el expe-
diente 1/2008/ipg,

La Modificacién del Plan Especial de Reforma Interior y Catalo-
go del Centro Histérico de Priego de Cdordoba, en aplicacién del
articulo 40 de la LOUA y a efectos de garantizar su publicidad,
han sido inscritas en el Registro Administrativo Municipal de Ins-
trumentos de Planeamiento con los niumeros 28 y 29, respectiva-
mente, con fecha 1 de octubre de 2009, e inscritas y depositadas
en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos con los
nameros 3758 y 3761, respectivamente, con fecha 18 de septiem-
bre de 2009.

De conformidad con lo establecido en los articulos 40.3 y 41 de
la Ley 7/02 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y con lo
acordado en el Pleno Municipal que aprobd la innovacion, se re-
mite el presente para su publicacion al Boletin Oficial de la Pro-
vincia para general conocimiento.

Priego de Cérdoba, 16 de octubre de 2009.- El Vicepresidente
de la Gerencia de Urbanismo, Francisco Javier Tarrias Ruiz.

0 INTRODUCCION

0.1. Iniciativa

Se redacta la presente Innovacién de Planeamiento, a la Revi-
sion de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipales de
Priego de Cdrdoba, en la provincia de Coérdoba, por la sociedad
Construcciones Alcal4 Cafiete S.L., con domicilio social en ¢/ Ve-
rénica n® 11 de Priego de Cérdoba, con C.I.F. B-144 071 26,
constando su representante legal D. Clemente Alcala Cafiete, con
D.N.l. 39 171 944 — T, con domicilio social idéntico al de la socie-
dad.

Esta iniciativa tiene por objetivo describir, analizar y justificar
cada uno de los planteamientos que la Innovacién de Planea-
miento objeto del presente documento trata de plasmar.

0.2. Redaccion

El presente documento de innovacion de planeamiento a la re-
visién de las normas subsidiarias de planeamiento municipales de
Priego De Cérdoba, ha sido redactado por D. Antonio Alba Carri-
llo, arquitecto colegiado nimero 2.780 del Colegio Oficial de Ar-
quitectos de Cérdoba.

El objeto de la redaccion del presente texto unitario no es otro
que la subsanacion al error de planimetria, detectado por el en-
cargante en cuanto a la parcela objeto del presente documento.

El presente documento debe ser objeto de Aprobacién Inicial
por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Priego de Cérdoba, ele-
vando después el documento a la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes para la emision de informe previo para la Aprobacion
Definitiva, segun describe el Art. 31 de la Ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia.

Jueves, 08 de Julio de 2010

0.3. Situacion, Ambito y Finalidad de la Modificacién

La parcela objeto de la presente Innovacion comprende una ex-
tensién de 210 m 2 segun superficie catastral y 306,08 m 2 se-
gun medicidn topografica realizada recientemente por técnicos
competente en ello. La parcela se sitla al este del ndcleo urbano
de Priego de Cérdoba, en la calle Molino San Rafael, en el nime-
ro 3.

Su situacién geografica es la siguiente:

Latitud 37° 26°05'N

Longitud 4° 11" 21”°0

Altitud Media 604 m

La parcela esta clasificada por la revisiéon de las normas subsi-
diarias de planeamiento mu8nicipales de Priego de Coérdoba vi-
gentes como Suelo Urbano y no estan afectadas por ningan régi-
men especial de proteccion.

Igualmente, dentro del Plan Especial de Proteccion, Reforma
Interior y Catalogo del Centro Histérico de Priego de Cérdoba se
clasifica como entorno del Centro Histdrico.

El objetivo de la presente Innovacion es describir y analizar la
calificacién que, de la parcela en cuestién, aparece en la citada
Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipa-
les de Priego de Cordoba, y justificar el cambio que propone la
presente Innovacioén en cuanto a la calificaciéon que le otorga la
Revision a la parcela objeto del presente documento.

0.4. Documentos de la innovacién de planeamiento

La presente Innovacion esta integrada por los siguientes docu-
mentos:

DOCUMENTO A - MEMORIA

DOCUMENTO B — PLANOS

Priego de Cérdoba, Diciembre de 2007.- Arquitecto Antonio Al-
ba Carrillo.

DOCUMENTO A - MEMORIA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1 antecedentes. Situacion de partida en el municipio

El Municipio de Priego de Cérdoba tiene vigentes en cuanto a
planeamiento la revisién de las normas subsidiarias de planea-
miento municipal aprobadas definitivamente por la Comisién Pro-
vincial y publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Cérdo-
ba en fecha de 7 de Junio de 2.000.

Se trata de un municipio con una poblacion de aproximadamen-
te 24.000 habitantes y una densidad de poblacion de 28,9 habi-
tantes/km 2 . Es un territorio agricola donde la industria de la con-
feccion destaca entre las actividades y recursos propios del muni-
cipio. La principal fuente de economia la constituye la riqueza
agricola y el sector de la confeccion.

En los alrededores del municipio, existen numerosos enlaces
hacia senderos y vias pecuarias, que recorren parajes tipicamen-
te mediterraneos, situados en pleno Parque Natural de las Sie-
rras Subbéticas de Coérdoba. Estas caracteristicas hacen que en
los dltimos afios esta comarca sea objeto de una afluencia de “tu-
rismo rural”, que ha ido creciendo paulatinamente.

El Centro Historico de Priego de Cérdoba, debido a su gran va-
lor y riqueza cultural ha sido considerado como necesario de pro-
teccion, para lo cual la Junta de Andalucia, con sus Consejerias
de Obras Publicas y Transportes y de Cultura y Medio Ambiente,
junto con las Direcciones Generales del Territorio y Urbanismo y
la de Bienes Culturales, unidas a la Administracién Local, Ayunta-
miento de Priego de Cérdoba, creyeron necesario la redaccién
del Plan Especial de Proteccion, Reforma Interior y Catélogo del
Centro Histérico de Priego de Cérdoba, que fue aprobado definiti-
vamente en el afio 2.001.

Este es el ambito donde quiere intervenir el presente documen-
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to, en el Centro Histérico, en puntos posteriores se justificara el
cumplimiento de cada una y todas las normativas que le puedan
afectar a los terrenos objetos del presente documento.

En definitiva se pretende la redefinicion de un area residencial
mediante la aprobacién del correspondiente desarrollo urbanisti-
co consistente en la Innovacion de Planeamiento Pormenorizada
en parcela de Suelo Urbano de la Revision de las Normas Subsi-
diarias de Planeamiento Municipal de Priego de Cérdoba, la apro-
bacién de la misma y el consiguiente Proyecto de Edificacion.

1.2. Justificacién de la conveniencia y oportunidad de la
formulaciéon de la presente innovacion a la revision de las
normas subsidiarias de planeamiento municipal de Priego de
Cordoba

1.2.1 Conveniencia

La justificacion de la innovacién no requiere de grandes argu-
mentaciones en lo que ha dimensionado y localizacion se refiere.
Ya que esta perfectamente delimitada la parcela sobre la que se
quiere actuar, entendiéndose en todo momento que es totalmen-
te posible, a la vez que l6gica, la solucion que se aporta en el pre-
sente documento.

Se puede entender, observando la planimetria de la normativa
vigente, que este suelo no tenga un uso especifico, ya que no vie-
ne delimitada la parcela como tal, sino con lineas que no delimi-
tan nada en especial y con ausencia de colorido segun leyenda
de usos. De lo anterior pudiera extraerse que se trataria de un
vial publico.

A partir de este momento, se justificara el porqué no es logico
ni tiene sentido la consideracion de esta parcela como vial publi-
co. Igualmente se justificaran con razones precisas los motivos
gue impulsan a la redaccion del presente documento.

Aparte, el objetivo final de la presente Innovacién de Planea-
miento, es la consolidacion de una parcela donde anteriormente
nunca habia existido edificacién alguna, lo cual es parte del pro-
ceso légico de crecimiento y consolidacion de los bordes urbanos.
Este hecho adquiere mas sentido y valor en la zona donde se si-
ta la parcela en cuestion, justo en el perimetro del Entorno Natu-
ral de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico, en calle
Molino San Rafael, lindando con Suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion, perteneciente al Entorno Natural anteriormente
mencionado.

Igualmente, analizando la parcela, su entorno urbano, su mor-
fologia y dimensiones, y las condiciones en las que a ella se refie-
re en la Normativa que le pudiera recaer, no se extrae otra con-
clusion que no sea la de una parcela dentro del Centro Historico
de Priego de Cérdoba, con la condicién de solar, donde no ha
existido nunca ni existe en la actualidad ningun tipo de edifica-
cién. Donde, a su vez, aplicando el sentido comun, no podria de-
sarrollarse otro uso mas que el residencial y compatibles a él.

Por tanto, ante la ausencia en las opciones previstas en el pla-
neamiento vigente respecto a un uso especifico y/ calificacion y
clasificacion del Suelo Urbano que nos ocupa y bajo la premisa
de la idoneidad de suelo apto para recibir esa carencia existente
de uso, y reuniéndose las siguientes condiciones que concurren
en dicha parcela, se detalla a continuacion las razones de conve-
niencia de la presente Innovacion de Planeamiento:

1. Situacion dentro del Centro Historico de Priego de Cérdoba.

2. Situacién particular de contacto con un borde urbano sin re-
mate, asi como de un sector de Suelo No Urbanizable, de
Especial Proteccion, perteneciente al Entorno Natural de In-
terés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico de Priego de
Cordoba.

3. Que el suelo que nos ocupa, no esté incluido y/o afectado,
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dentro del Documento de Revision de Normas Subsidiarias y
dentro del Plan Especial del Centro Histérico de Priego de
Cérdoba, por Modificacién de Alineaciones, Relacién de Ex-
propiaciones, Unidades de Ejecucion u otros instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

4. En ningln caso, observando la planimetria de la normativa
vigente, pudiera entenderse que la parcela tuviera la consi-
deracion de viario publico, puesto que si asi fuera, no conec-
ta la calle Molino San Rafael con otro vial, puesto que al otro
lado, trasera de la citada calle, no existe vial publico alguno.

5. En el caso de que fuera, o se planteara como vial publico la
parcela que nos ocupa, igualmente no tendria sentido, ya
que por el anterior razonamiento se crearia una calle de fon-
do de saco, no permitidas por la normativa vigente.

6. Sivamos un paso mas alla, y este vial publico fuera una pre-
visién futura de conexién con otro vial paralelo a Molino San
Rafael que se crearia nuevo, muy improbable si recordamos
que éste Ultimo estaria dentro de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion. El nuevo vial que recaeria sobre la par-
cela que nos ocupa, tendria una pendiente del 13,35 %, in-
viable totalmente. Se adjunta, al presente documento, plano
con perfil topografico de la parcela.

7. Asimismo, las edificaciones colindantes a la parcela que nos
ocupa, no tienen, en ninguno de los casos un tratamiento de
fachada hacia la parcela objeto del presente documento, por
lo que en el caso de que se planteara como vial publico, la
imagen estética y visual de los linderos de este vial pablico
seria inaceptable.

8. Ademas, a unos 18,00 metros de distancia y paralelo a este
vial publico, si lo fuera, existe otro vial, con lo cual se crearia
una manzana aislada dentro del Centro Histérico de no muy
buena solucién urbanista, reforzandose asi la idea de que la
parcela que nos ocupa, no puede ser en ningdn caso un vial
publico.

9. Por dltimo, la opcién elegida y propuesta por esta Innova-
cion, se inserta y coordina plenamente con la estructura ge-
neral y modelo de desarrollo previsto en la revision de las
normas subsidiarias de planeamiento municipal de Priego de
Cérdoba, y de forma particular con el entorno méas cercano a
la parcela, manzanas residenciales con tipologia de vivien-
das entre medianeras. Adoptandose unos parametros de or-
denacion integrados y dentro del cumplimiento de la normati-
va que, con el Uso Residencial que se propone, le pudiera
recaer con las Ordenanzas del Plan Especial.

Con las razones expuestas en los anteriores puntos, se consi-
deran justificados los motivos que sustentan la proposicion y ba-
se de objetivo que tiene la presente Innovacion de Planeamiento,
considerar la parcela que nos ocupa como Suelo Urbano, con
Uso Residencial.

Resultando obvio que la delimitacion, calificacion y clasifica-
cion que de la parcela se hace dentro de la Revision de las Nor-
mas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Priego de Cér-
doba, no se trata mas que de un error gréfico por parte del equi-
po redactor de las mismas.

Quedando asi clarificadas todas las razones de la convenien-
cia de la redaccion del presente documento.

1.2.2. Oportunidad

En relacion con la oportunidad de formulacion de la presente
Innovacién en este momento, la justificacion se fundamenta basi-
camente en las razones que se han aportado previamente en el
punto anterior y en las siguientes reflexiones:
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Una vez justificado lo obvio de plantear el Uso Residencial en
la parcela, con el desarrollo de la misma se rematara parte del
borde urbano de la zona, de importancia, debido al contacto que
tiene con un Entorno Natural de Interés Paisajistico.

Ordenar un vacio existente, que ha ido quedando por el desa-
rrollo circundante en un espacio residual, orientando su zonifica-
cion de forma coherente e integrada con el entorno urbano.

Crear unidades residenciales en una zona donde escasean los
terrenos susceptibles de desarrollar edificaciones.

Por todo ello, cabe concluir que la Innovacion que se formula
con el presente documento, es muy conveniente e imprescindible
como primer paso para los objetivos perseguidos, y claramente
oportuna, al ser la opciébn mas coherente con la velocidad a la
que el urbanismo deberia dar respuesta a las necesidades ciuda-
danas en general, sin dejarse llevar por estados anteriores que
pueden de alguna forma hipotecar el futuro de las ciudades.

2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. Caracteristicas del medio fisico de los terrenos objeto
de actuacion

Los terrenos objeto de la presente modificacion comprenden
una extension de terreno al Oeste del nicleo urbano de 306,08 m
2, formando un poligono irregular, con fachada principal a calle
Molino San Rafael de 7,93 m de longitud, un fondo medio de
23,43 m de longitud y un desnivel entre fachadas de 3,07 metros
de altura.

Sus linderos son:

Norte: Traseras de viviendas existentes con fachada a calle
Puerta Granada.

Sur: Vivienda con fachada a calle Molino San Rafael.

Este: Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, Entorno
Natural de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico de
Priego de Cérdoba.

Oeste: Calle Molino San Rafael.

Las cotas de cartografia segun la planimetria disponible se ad-
juntan en la documentacion grafica del presente documento.

La delimitacion del area coincide con los padrones existentes,
tras un levantamiento topogréfico del terreno.

El espacio de la presente Innovacion es suelo urbano y carece
de edificacion.

2.2. Sintesis de determinaciones del planeamiento vigente

Las determinaciones urbanisticas basicas actuales sobre los te-
rrenos objeto de la presente Innovacion son las establecidas por
la revisién de las normas subsidiarias de planeamiento municipa-
les de Priego de Cérdoba vigentes, aprobadas definitivamente el
7 de Junio de 2.000.

1. Clasificacion del suelo

No se desprende ni se encuentra ninguna clasificacion del sue-
lo objeto del presente documento. Segun planos de ordenacién
corresponderia a vial pablico.

De los planos referentes a la ordenacion del territorio municipal,
se deduce que los terrenos no estan sometidos a ningun régimen
de especial proteccion, que desaconseje o impida plantearse la
viabilidad de la urbanizacién de la zona objeto de la Innovacion.

2. Normas urbanisticas

Le son de aplicacién la normativa para los viales publicos del
Plan Especial de Proteccién, Reforma Interior y Catélogo del Cen-
tro Histérico de Priego de Cérdoba

3. Otras condiciones de interés para la presente innovacion

Como el objetivo de la presente innovacion es la inclusion de
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los terrenos anteriormente definidos en nueva parcela de suelo
urbano, éstos se adaptaran y cumpliran la normativa existente pa-
ra las parcelas del &mbito donde se ubica la objeto del presente
documento.

3. OBJETIVOS, CRITERIOS Y ALTERNATIVAS

3.1. Objetivos

Los objetivos pretendidos con la presente Innovacion, se deta-
llan a continuacion:

Delimitar la parcela objeto del presente documento, y clasificar-
la como Suelo Urbano con calificacién de Uso Residencial, cam-
biando el uso que aparece, entendemos que por motivos de erro-
res graficos (justificado anteriormente) en la Revision de las Sub-
sidiarias Municipales de Planeamiento de Priego de Cérdoba.

Consolidar el borde urbano de la zona, en contacto con el En-
torno Natural de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histori-
co de Priego de Coérdoba, delimitado en el Plan Especial de Pro-
teccién, Reforma Interior y Catélogo del Centro Historico de Prie-
go de Cordoba.

3.2. Criterios

Se pretende adoptar unos criterios con soporte legal y coheren-
cia con nuestro ordenamiento urbanistico, y sin excesiva contra-
diccién con los modelos tradicionales de nuestro entorno de ciu-
dad concentrada.

En definitiva, criterios que superen los modelos basados en la
simple dinamica de crecimiento vegetativo, contemplando crite-
rios de oportunidad y conveniencia en el incremento de la oferta
de suelo urbano.

4. DETERMINACIONES DE ORDENACION DE LA PRESEN-
TE INNOVACION DE PLANEAMIENTO PORMENORIZADA DE
LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEA-
MIENTO MUNICIPAL DE PRIEGO DE CORDOBA

Una vez justificada la conveniencia y oportunidad de formular la
presente Innovacién, analizadas las caracteristicas fisicas y urba-
nisticas de los terrenos y su adecuacién como soporte de la inter-
vencion para los objetivos perseguidos, asi como fijados los crite-
rios con los que se pretenden conseguir, y deducido que las posi-
bles alternativas estan muy acotadas, procede en este apartado a
modo de conclusion, establecer las determinaciones precisas del
contenido de la innovacién de planeamiento pormenorizada de la
revisién de las normas subsidiarias de planeamiento municipal de
Priego de Cdérdoba que regulen las condiciones de ordenacién en
los terrenos objeto de la presente documentacion.

4.1. Ordenacién estructural

1. Clasificacion de suelo

Los terrenos objeto de esta modificacion, cuya situacion se indi-
ca en el “Documento II: Planos “se clasifican como SUELO UR-
BANO.

2. Relimitacion del sector

La presente innovacion determina con la superficie de la parce-
la, definida anteriormente, la delimitacién de un Unico suelo urba-
no de uso residencial.

3. Condiciones de desarrollo del nuevo suelo urbano

Superficie: 306,08 m 2

Clasificacion: Urbano

Calificacion: Edificacion Entre Medianeras

Uso: El Establecido y Permitido en las Ordenanzas Correspon-
dientes

La idoneidad de estos parametros se extrae del propio Planea-
miento General vigente, como se ha indicado anteriormente y del

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 128 p.3

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 128 p.4

analisis de la realidad urbana.

4.2 Normas para la ejecucion del nuevo suelo urbano

En cuanto a instrumentos de desarrollo, plazos de ejecucion, li-
cencias de obras o similares que le pudieran afectar al nuevo
suelo urbano, le seran de aplicacion los mismos que para cual-
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quier suelo urbano, 6 parcela 6 solar enclavada dentro del ambito
6 zona donde se ubica la nueva parcela de suelo urbano.

4.3 Ficha resumen de las determinaciones de ordenacion
del sector

DETERM NACI ONES DE LA ORDENACI ON DEL SECTOR

I nnovaci 6n de Pl aneani ento Pormenorizada a |a Revisién de Nornmas Subsidiarias Minici-

DENOM NACI O pal es de Planeaniento de Priego de Cordoba, Cordoba

SI TUACI ON: Parcela en ¢/ Mlino San Rafael n° 3 de Priego de Cordoba, Cordoba
SUPERFI Cl E 306,08 m 2

CLASE DE SUELO Ur bano

CALI FI CACI ON Edi ficaci 6n Entre Medi aneras

I NSTRUMENTO DE DESARROLLO

Proyecto Basico y de Ejecucién

El establecido y pernmitido en |as Ordenanzas correspondientes en las NN.SS. de Prie-

uso go de Cordoba

TI POLOG A Unifam liar y/o Plurifamliar entrenedi aneras.

ALTURA Dos Pl antas (PB+1)

ORDENANZA Seran de aplicacién | as correspondientes a |as de Edificaci 6n Entre Medi aneras.

EDI FI CABI LI DAD BRUTA

Segin Ordenanzas vigentes

Segln Ordenanzas vigentes

EDI FI CABI LI DAD

Para el desarrollo de |a parcela se acordarda, una vez aprobado el presente docunento,

OTRAS DETERM NACI ONES

con la Gerencia de Urbanisnmo del Excnp. Ayuntaniento de Priego de Cérdoba, |os pasos

a seguir para su desarrollo.

5. REGIMEN DE LA INNOVACION POR MODIFICACION

El articulo 36 de la LOUA, en su apartado 1, establece que la
innovacién de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento se podré llevar a cabo mediante su revisién o modi-
ficacion.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento de-
bera ser establecida por la misma clase de instrumento, obser-
vando iguales determinaciones y procedimiento regulados para
su aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efec-
tos.

En el caso que nos ocupa, el instrumento de planeamiento so-
metido a Innovacion es la Revisién de las Normas Subsidiarias
Municipales de Priego de Cérdoba.

En cuanto al régimen de innovacién, se trata de una Innova-
cién. Ello se justifica de la interpretacion de los Art. 37 y 38 de la
LOUA.

El art. 37 establece que “se entiende por revision de los instru-
mentos de planeamiento la alteracién integral de la ordenacién
establecida por los mismos, y en todo caso la alteracién sustan-
cial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Or-
denacién Urbanistica”.

Segun el art. 38, “toda alteracién de la ordenacién establecida
por los instrumentos de planeamiento no contemplada en el arti-
culo anterior se entendera por modificacién”...”A efectos de su tra-
mitacién, en la modificacion deben ajustarse las determinaciones
afectadas por ella a las reglas propias del instrumento de planea-
miento a que correspondan por su rango o naturaleza”.

Del contenido del presente documento, se observa que no su-
pone ninguna alteracion sustancial de la ordenacién estructural
establecida por la Normas Subsidiarias vigentes, tanto en lo refe-
rente al territorio ordenado por las mismas, como a las determina-
ciones establecidas por aquéllas para el suelo urbano.

Por el contrario, se ajusta a dichas determinaciones, aplicando-
las al nuevo sector de suelo urbanizable, cumpliendo asi las con-
diciones establecidas en el art. 38 de la LOUA, que justifican el

concepto de Modificacién para aplicar al presente documento.

Priego de Coérdoba, Diciembre de 2007.- Arquitecto, Antonio Al-
ba Carrillo.

0 INTRODUCCION

0.1. Iniciativa

Se redacta la presente Innovacién de Planeamiento, del Plan
Especial de Proteccién, Reforma Interior y Catéalogo del Centro
Histérico de Priego de Cérdoba, en la provincia de Cérdoba, por
la sociedad Construcciones Alcala Cafiete S.L., con domicilio so-
cial en c/ Verénica n° 11 de Priego de Cérdoba, con C.I.F. B-144
071 26, constando su representante legal D. Clemente Alcala Ca-
fiete, con D.N.I. 39 171 944 — T, con domicilio social idéntico al de
la sociedad.

Esta iniciativa tiene por objetivo describir, analizar y justificar
cada uno de los planteamientos que la Innovacién de Planea-
miento objeto del presente documento trata de plasmar.

0.2. Redaccién

El presente documento de innovacién de planeamiento del plan
especial de proteccioén, reforma interior y catalogo del centro his-
térico de Priego de Cérdoba, ha sido redactado por D. Antonio Al-
ba Carrillo, arquitecto colegiado nimero 2.780 del Colegio Oficial
de Arquitectos de Cérdoba.

El objeto de la redaccién del presente Texto Unitario no es otro
que la subsanacién al error de planimetria, detectado por el en-
cargante en cuanto a la parcela objeto del presente documento.

El presente documento debe ser objeto de Aprobacién Inicial
por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Priego de Cérdoba, ele-
vando después el documento a la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes para la emisién de informe previo para la Aprobacion
Definitiva, segun describe el Art. 31 de la Ley de Ordenacién Ur-
banistica de Andalucia.

0.3. Situacién, ambito y finalidad de la modificacién

La parcela objeto de la presente Innovacién comprende una ex-
tensién de 210 m 2 segun superficie catastral y 306,08 m 2 se-
gun medicién topografica realizada recientemente por técnicos
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competente en ello. La parcela se sitia al este del ndcleo urbano
de Priego de Cérdoba, en la calle Molino San Rafael, en el nime-
ro 3.

Su situacion geografica es la siguiente:

Latitud 37°26°05'N

Longitud 4° 11" 21”°0

Altitud Media 604 m

La parcela estéa clasificada por la revision de las normas subsi-
diarias del planeamiento municipales de Priego de Cdérdoba vi-
gentes como Suelo Urbano y no estan afectadas por ningan régi-
men especial de proteccion.

Igualmente, dentro del Plan Especial de Proteccion, Reforma
Interior y Catalogo del Centro Histérico de Priego de Coérdoba se
clasifica como entorno del Centro Histérico.

El objetivo de la presente Innovacién es describir y analizar la
calificacion que, de la parcela en cuestion, aparece en el citadO
Plan Especial de Proteccién, Reforma Interior y Catélogo del Cen-
tro Histérico de Priego de Cérdoba, y justificar el cambio que pro-
pone la presente Innovacién en cuanto a la calificacién que le
otorga la Revisién a la parcela objeto del presente documento.

0.4. Documentos de la Innovacién de Planeamiento

La presente Innovacion esta integrada por los siguientes docu-
mentos:

Documento A — Memoria

Documento B — Planos

Priego de Cordoba, Diciembre de 2007.- Arquitecto, Antonio Al-
ba Carrillo.

DOCUMENTO A - MEMORIA

1. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

1.1 Antecedentes. Situacién de partida en el municipio

El Municipio de Priego de Cérdoba tiene vigentes en cuanto a
planeamiento la revisién de las normas subsidiarias de planea-
miento municipal aprobadas definitivamente por la Comisién Pro-
vincial y publicadas en el Boletin Oficial de la Provincia de Cordo-
ba en fecha de 7 de Junio de 2.000.

Se trata de un municipio con una poblacién de aproximadamen-
te 24.000 habitantes y una densidad de poblacion de 28,9 habi-
tantes/km 2 . Es un territorio agricola donde la industria de la con-
feccion destaca entre las actividades y recursos propios del muni-
cipio. La principal fuente de economia la constituye la riqueza
agricola y el sector de la confeccion.

En los alrededores del municipio, existen numerosos enlaces
hacia senderos y vias pecuarias, que recorren parajes tipicamen-
te mediterraneos, situados en pleno Parque Natural de las Sie-
rras Subbéticas de Coérdoba. Estas caracteristicas hacen que en
los dltimos afios esta comarca sea objeto de una afluencia de “tu-
rismo rural”, que ha ido creciendo paulatinamente.

El Centro Historico de Priego de Cérdoba, debido a su gran va-
lor y riqueza cultural ha sido considerado como necesario de pro-
teccion, para lo cual la Junta de Andalucia, con sus Consejerias
de Obras Publicas y Transportes y de Cultura y Medio Ambiente,
junto con las Direcciones Generales del Territorio y Urbanismo y
la de Bienes Culturales, unidas a la Administracién Local, Ayunta-
miento de Priego de Cérdoba, creyeron necesario la redaccién
del Plan Especial de Proteccion, Reforma Interior y Catalogo del
Centro Histdrico de Priego de Cérdoba, que fue aprobado definiti-
vamente en el afio 2.001.

Este es el ambito donde quiere intervenir el presente documen-
to, en el Centro Histérico, en puntos posteriores se justificara el
cumplimiento de cada una y todas las normativas que le puedan
afectar a los terrenos objetos del presente documento.

En definitiva se pretende la redefinicion de un area residencial
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mediante la aprobacién del correspondiente desarrollo urbanisti-
co consistente en la Innovacién de Planeamiento Pormenorizada
en parcela de Suelo Urbano del plan especial de proteccion, re-
forma interior y catalogo del centro histérico de Priego de Coérdo-
ba, la aprobacion de la misma y el consiguiente Proyecto de Edifi-
cacion.

1.2. Justificacién de la conveniencia y oportunidad de la
formulacion de la presente innovacion al plan especial de
proteccion, reforma interior y catalogo del centro histérico de
Priego de Cérdoba

1.2.1 Conveniencia

La justificacién de la innovacién no requiere de grandes argu-
mentaciones en lo que ha dimensionado y localizacion se refiere.
Ya que esta perfectamente delimitada la parcela sobre la que se
quiere actuar, entendiéndose en todo momento que es totalmen-
te posible, a la vez que l4gica, la solucion que se aporta en el pre-
sente documento.

Se puede entender, observando la planimetria de la normativa
vigente, que este suelo no tenga un uso especifico, ya que no vie-
ne delimitada la parcela como tal, sino con lineas que no delimi-
tan nada en especial y con ausencia de colorido segun leyenda
de usos. De lo anterior pudiera extraerse que se trataria de un
vial publico.

A partir de este momento, se justificara el porqué no es logico
ni tiene sentido la consideracion de esta parcela como vial publi-
co. Igualmente se justificaran con razones precisas los motivos
que impulsan a la redaccion del presente documento.

Aparte, el objetivo final de la presente Innovacién de Planea-
miento, es la consolidacion de una parcela donde anteriormente
nunca habia existido edificacién alguna, lo cual es parte del pro-
ceso légico de crecimiento y consolidacion de los bordes urbanos.
Este hecho adquiere mas sentido y valor en la zona donde se si-
tla la parcela en cuestion, justo en el perimetro del Entorno Natu-
ral de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico, en calle
Molino San Rafael, lindando con Suelo No Urbanizable de Espe-
cial Proteccion, perteneciente al Entorno Natural anteriormente
mencionado.

Igualmente, analizando la parcela, su entorno urbano, su mor-
fologia y dimensiones, y las condiciones en las que a ella se refie-
re en la Normativa que le pudiera recaer, no se extrae otra con-
clusion gue no sea la de una parcela dentro del Centro Histérico
de Priego de Cérdoba, con la condicién de solar, donde no ha
existido nunca ni existe en la actualidad ningun tipo de edifica-
cion. Donde, a su vez, aplicando el sentido comun, no podria de-
sarrollarse otro uso mas que el residencial y compatibles a él.

Por tanto, ante la ausencia en las opciones previstas en el pla-
neamiento vigente respecto a un uso especifico y/ calificacion y
clasificacion del Suelo Urbano que nos ocupa y bajo la premisa
de la idoneidad de suelo apto para recibir esa carencia existente
de uso, y reuniéndose las siguientes condiciones que concurren
en dicha parcela, se detalla a continuacion las razones de conve-
niencia de la presente Innovacion de Planeamiento:

1. Situacién dentro del Centro Histérico de Priego de Cordoba.

2. Situacién particular de contacto con un borde urbano sin re-
mate, asi como de un sector de Suelo No Urbanizable, de
Especial Proteccion, perteneciente al Entorno Natural de In-
terés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico de Priego de
Coérdoba.

3. Que el suelo que nos ocupa, no esté incluido y/o afectado,
dentro del Documento de Revision de Normas Subsidiarias y
dentro del Plan Especial del Centro Histérico de Priego de
Cérdoba, por Modificacién de Alineaciones, Relacién de Ex-
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propiaciones, Unidades de Ejecucion u otros instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

4. En ningln caso, observando la planimetria de la normativa
vigente, pudiera entenderse que la parcela tuviera la consi-
deracion de viario publico, puesto que si asi fuera, no conec-
ta la calle Molino San Rafael con otro vial, puesto que al otro
lado, trasera de la citada calle, no existe vial publico alguno.

5. En el caso de que fuera, o se planteara como vial publico la
parcela que nos ocupa, igualmente no tendria sentido, ya
que por el anterior razonamiento se crearia una calle de fon-
do de saco, no permitidas por la normativa vigente.

6. Sivamos un paso mas alla, y este vial publico fuera una pre-
visién futura de conexién con otro vial paralelo a Molino San
Rafael que se crearia nuevo, muy improbable si recordamos
que éste Ultimo estaria dentro de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion. El nuevo vial que recaeria sobre la par-
cela que nos ocupa, tendria una pendiente del 13,35 %, in-
viable totalmente. Se adjunta, al presente documento, plano
con perfil topografico de la parcela.

7. Asimismo, las edificaciones colindantes a la parcela que nos
ocupa, no tienen, en ninguno de los casos un tratamiento de
fachada hacia la parcela objeto del presente documento, por
lo que en el caso de que se planteara como vial publico, la
imagen estética y visual de los linderos de este vial publico
seria inaceptable.

8. Ademas, a unos 18,00 metros de distancia y paralelo a este
vial publico, si lo fuera, existe otro vial, con lo cual se crearia
una manzana aislada dentro del Centro Histérico de no muy
buena solucién urbanista, reforzandose asi la idea de que la
parcela que nos ocupa, no puede ser en ningdn caso un vial
publico.

9. Por dltimo, la opcidn elegida y propuesta por esta Innova-
cion, se inserta y coordina plenamente con la estructura ge-
neral y modelo de desarrollo previsto en la revision de las
normas subsidiarias de planeamiento municipal de Priego de
Cérdoba, y de forma particular con el entorno méas cercano a
la parcela, manzanas residenciales con tipologia de vivien-
das entre medianeras. Adoptandose unos parametros de or-
denacion integrados y dentro del cumplimiento de la normati-
va que, con el Uso Residencial que se propone, le pudiera
recaer con las Ordenanzas del Plan Especial.

Con las razones expuestas en los anteriores puntos, se consi-
deran justificados los motivos que sustentan la proposicion y ba-
se de objetivo que tiene la presente Innovacion de Planeamiento,
considerar la parcela que nos ocupa como Suelo Urbano, con
Uso Residencial.

Resultando obvio que la delimitacion, calificacion y clasifica-
cion que de la parcela se hace dentro de la Revision de las Nor-
mas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Priego de Cér-
doba, no se trata mas que de un error gréafico por parte del equi-
po redactor de las mismas.

Quedando asi clarificadas todas las razones de la convenien-
cia de la redaccion del presente documento.

1.2.2. Oportunidad

En relacién con la oportunidad de formulacion de la presente
Innovacion en este momento, la justificacion se fundamenta basi-
camente en las razones que se han aportado previamente en el
punto anterior y en las siguientes reflexiones:

Una vez justificado lo obvio de plantear el Uso Residencial en
la parcela, con el desarrollo de la misma se remataré parte del
borde urbano de la zona, de importancia, debido al contacto que
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tiene con un Entorno Natural de Interés Paisajistico.

Ordenar un vacio existente, que ha ido quedando por el desa-
rrollo circundante en un espacio residual, orientando su zonifica-
cion de forma coherente e integrada con el entorno urbano.

Crear unidades residenciales en una zona donde escasean los
terrenos susceptibles de desarrollar edificaciones.

Por todo ello, cabe concluir que la Innovacion que se formula
con el presente documento, es muy conveniente e imprescindible
como primer paso para los objetivos perseguidos, y claramente
oportuna, al ser la opciéon méas coherente con la velocidad a la
que el urbanismo deberia dar respuesta a las necesidades ciuda-
danas en general, sin dejarse llevar por estados anteriores que
pueden de alguna forma hipotecar el futuro de las ciudades.

2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. Caracteristicas del medio fisico de los terrenos objeto
de actuacion

Los terrenos objeto de la presente modificacion comprenden
una extension de terreno al Oeste del nicleo urbano de 306,08 m
2, formando un poligono irregular, con fachada principal a calle
Molino San Rafael de 7,93 m de longitud, un fondo medio de
23,43 m de longitud y un desnivel entre fachadas de 3,07 metros
de altura.

Sus linderos son:

Norte: Traseras de viviendas existentes con fachada a calle
Puerta Granada.

Sur: Vivienda con fachada a calle Molino San Rafael.

Este: Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, Entorno
Natural de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histérico de
Priego de Cérdoba.

Oeste: Calle Molino San Rafael.

Las cotas de cartografia segun la planimetria disponible se ad-
juntan en la documentacion grafica del presente documento.

La delimitacion del area coincide con los padrones existentes,
tras un levantamiento topogréfico del terreno.

El espacio de la presente Innovacion es suelo urbano y carece
de edificacion.

2.2. Sintesis de determinaciones del planeamiento vigente

Las determinaciones urbanisticas basicas actuales sobre los te-
rrenos objeto de la presente Innovacion son las establecidas por
la revisién de las normas subsidiarias de planeamiento municipa-
les de Priego de Cérdoba vigentes, aprobadas definitivamente el
7 de Junio de 2.000.

4. Clasificacién del suelo

No se desprende ni se encuentra ninguna clasificacion del sue-
lo objeto del presente documento. Segun planos de ordenacién
corresponderia a vial publico.

De los planos referentes a la ordenacion del territorio municipal,
se deduce que los terrenos no estan sometidos a ningln régimen
de especial proteccion, que desaconseje o impida plantearse la
viabilidad de la urbanizacién de la zona objeto de la Innovacion.

5. Normas urbanisticas

Le son de aplicacion la normativa para los viales publicos del
Plan Especial de Proteccién, Reforma Interior y Catélogo del Cen-
tro Histérico de Priego de Cérdoba

6. Otras condiciones de interés para la presente innovacion

Como el objetivo de la presente innovacién es la inclusién de
los terrenos anteriormente definidos en nueva parcela de suelo
urbano, éstos se adaptaran y cumpliran la normativa existente pa-
ra las parcelas del &mbito donde se ubica la objeto del presente

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

BOP

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP [zmm

documento.

3. OBJETIVOS, CRITERIOS Y ALTERNATIVAS

3.1. Objetivos

Los objetivos pretendidos con la presente Innovacion, se deta-
llan a continuacion:

Delimitar la parcela objeto del presente documento, y clasificar-
la como Suelo Urbano con calificacién de Uso Residencial, cam-
biando el uso que aparece, entendemos que por motivos de erro-
res gréficos (justificado anteriormente) en la revision de | as subsi-
diarias municipales de planeamiento de Priego de Cérdoba.

Consolidar el borde urbano de la zona, en contacto con el En-
torno Natural de Interés Paisajistico y Agricola del Centro Histori-
co de Priego de Cérdoba, delimitado en el Plan Especial de Pro-
teccién, Reforma Interior y Catélogo del Centro Histérico de Prie-
go de Cordoba.

3.2. Criterios

Se pretende adoptar unos criterios con soporte legal y coheren-
cia con nuestro ordenamiento urbanistico, y sin excesiva contra-
diccion con los modelos tradicionales de nuestro entorno de ciu-
dad concentrada.

En definitiva, criterios que superen los modelos basados en la
simple dinamica de crecimiento vegetativo, contemplando crite-
rios de oportunidad y conveniencia en el incremento de la oferta
de suelo urbano.

4. DETERMINACIONES DE ORDENACION DE LA PRESEN-
TE INNOVACION DE PLANEAMIENTO PORMENORIZADA
DEL PLAN ESPECIAL DE PROTECCION, REFORMA INTE-
RIOR Y CATALOGO DEL CENTRO HISTORICO DE PRIEGO
DE CORDOBA

Una vez justificada la conveniencia y oportunidad de formular la
presente Innovacién, analizadas las caracteristicas fisicas y urba-
nisticas de los terrenos y su adecuaciéon como soporte de la inter-
vencion para los objetivos perseguidos, asi como fijados los crite-
rios con los que se pretenden conseguir, y deducido que las posi-
bles alternativas estdn muy acotadas, procede en este apartado a
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modo de conclusion, establecer las determinaciones precisas del

contenido de la innovacion de planeamiento pormenorizada del

plan especial de proteccién, reforma interior y catalogo del centro

histérico de Priego de Cérdoba que regulen las condiciones de or-

denacion en los terrenos objeto de la presente documentacion.
4.1. Ordenacién estructural

4. Clasificaciéon de suelo

Los terrenos objeto de esta modificacion, cuya situacién se indi-
ca en el “DOCUMENTO II: PLANOS “se clasifican como SUELO
URBANO .

5. Delimitacion del sector

La presente innovacion determina con la superficie de la parce-
la, definida anteriormente, la delimitacién de un Unico suelo urba-
no de uso residencial.

6. Condiciones de desarrollo del nuevo suelo urbano

Superficie: 306,08 m 2

Clasificacion: Urbano

Calificacion: Edificacién entre medianeras-entorno centro histo-
rico.

Uso: El establecimiento y permitido en las ordenanzas corres-
pondientes

La idoneidad de estos pardmetros se extrae del propio Planea-
miento General vigente, como se ha indicado anteriormente y del
andlisis de la realidad urbana.

4.2 Normas para la ejecucion del nuevo suelo urbano

En cuanto a instrumentos de desarrollo, plazos de ejecucion, li-
cencias de obras o similares que le pudieran afectar al nuevo
suelo urbano, le seran de aplicacion los mismos que para cual-
quier suelo urbano, 6 parcela 6 solar enclavada dentro del &mbito
6 zona donde se ubica la nueva parcela de suelo urbano.

4.3 Ficha resumen de las determinaciones de ordenacion
del sector

DETERM NACI ONES DE LA ORDENACI ON DEL SECTOR

I nnovaci 6n de Pl aneani ento Pormenorizada del Plan Especial de Protecci6n, Refornma

DENOM NACI O Interior y Catélogo del Centro Histérico de Priego de Cordoba, Cordoba
S| TUACI ON: Parcela en c/ Mlino San Rafael n° 3 de Priego de Cérdoba, Cordoba
SUPERFI Cl E 306,08 m 2

CLASE DE SUELO Ur bano

CALI FI CACI ON Edi ficaci 6n Entre Medi aneras — Entorno Centro Historico

I NSTRUMENTO DE DESARROLLO

Proyecto Basico y de Ejecucidn

El establecido y pernitido en |as Ordenanzas correspondi entes en el Plan Especial

Uso de Proteccion, Reforma Interior y Catéalogo del Centro Histoérico de Priego de Cor-
doba

TI POLOG A Unifanmiliar y/o Plurifamliar entre nedianeras.

ALTURA Dos Pl antas (PB+1)

Seran de aplicacién |las correspondientes a |as de Edificacion Entre Medi aneras —
Entorno Centro Histoérico

ORDENANZA

EDI FI CABI LI DAD BRUTA
EDI FI CABI LI DAD

Segun Ordenanzas vigentes

Segun Ordenanzas Vi gentes

Para el desarrollo de |a parcela se acordard, una vez aprobado el presente docu-
OTRAS DETERM NACI ONES mento, con la Gerencia de Urbani smo del Excnp. Ayuntaniento de Priego de Cordoba,

| os pasos a seguir

5. REGIMEN DE LA INNOVACION POR MODIFICACION

El articulo 36 de la LOUA, en su apartado 1, establece que la
innovacioén de la ordenacion establecida por los instrumentos de
planeamiento se podré llevar a cabo mediante su revision o modi-

para su desarrollo.

ficacion.

Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento de-
bera ser establecida por la misma clase de instrumento, obser-
vando iguales determinaciones y procedimiento regulados para
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su aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efec-
tos.

En el caso que nos ocupa, el instrumento de planeamiento so-
metido a Innovacion es el Plan Especial de Proteccién, Reforma
Interior y Catalogo del Centro Histérico de Priego de Cérdoba.

En cuanto al régimen de innovacion, se trata de una Innova-
cién. Ello se justifica de la interpretacion de los Art. 37 y 38 de la
LOUA.

El art. 37 establece que “se entiende por revision de los instru-
mentos de planeamiento la alteracion integral de la ordenacién
establecida por los mismos, y en todo caso la alteracion sustan-
cial de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Or-
denacién Urbanistica”.

Segun el art. 38, “toda alteracion de la ordenacion establecida
por los instrumentos de planeamiento no contemplada en el arti-
culo anterior se entendera por modificacion”...”A efectos de su tra-
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mitacién, en la modificacion deben ajustarse las determinaciones
afectadas por ella a las reglas propias del instrumento de planea-
miento a que correspondan por su rango o naturaleza”.

Del contenido del presente documento, se observa que no su-
pone ninguna alteracion sustancial de la ordenacién estructural
establecida por la Normas Subsidiarias vigentes, tanto en lo refe-
rente al territorio ordenado por las mismas, como a las determina-
ciones establecidas por aquéllas para el suelo urbano.

Por el contrario, se ajusta a dichas determinaciones, aplicando-
las al nuevo sector de suelo urbanizable, cumpliendo asi las con-
diciones establecidas en el art. 38 de la LOUA, que justifican el
concepto de Modificacion para aplicar al presente documento.

Priego de Cordoba, Diciembre de 2007.- Arquitecto, Antonio Al-
ba Carrillo.
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