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OTRAS ENTIDADES

Gerencia de Urbanismo
Servicio de Planeamiento
Coérdoba

Num. 3.179/2010

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba, en sesion ordi-
naria celebrada el dia 4 de febrero de 2010, adopt6 el siguiente
acuerdo:

PRIMERO.- Aprobar definitivamente la Innovaciéon Modifica-
cion Puntual de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial
“Encinares de Alcolea”, promovida por la Comunidad de Propieta-
rios “Encinares de Alcolea”.

SEGUNDO.- Trasladar el acuerdo a la Delegacion Provincial en
Cérdoba de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio
para proceder al depoésito e inscripcién del instrumento de Pla-
neamiento en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planea-
miento, en la Unidad Registral de esa Delegacion Provincial, de
conformidad con el art. 40 de la LOUA y art. 8 del Decreto 2/2004,
de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos
de instrumentos de planeamiento, convenios urbanisticos y de los
bienes y espacios catalogados.

TERCERO .- Trasladar el acuerdo al Registro Administrativo
Municipal constituido por acuerdo del Pleno Municipal de 5 de fe-
brero de 2004 (BOP numero 51, de 5 de abril de 2004).

CUARTO.- Publicar el acuerdo y las normas urbanisticas en el
BOP, de conformidad con lo previsto en el articulo 41 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Anda-
lucia.

QUINTO.- Notificar el presente Acuerdo a los interesados en el
expediente.

TEXTO REFUNDIDO DE LA MODIFICACION DE ORDENAN-
ZAS REGULADORAS DEL PAM PP ENCINARES DE
ALCOLEA.- CORDOBA.

ORDENANZAS REGULADORAS PARTICULARES

Seran de aplicacién las normas Urbanisticas de edificacion del
vigente PGOU de Cérdoba.

También seran de aplicacion las Normas Técnicas de Disefio
de las Viviendas de Proteccion Oficial vigentes, para aquellas vi-
viendas que se acojan a este régimen.

Se dividen estas Ordenanzas en tres partes:

1.- Referente a normas de caracter general que han de cumplir
todo tipo de edificaciones que se construyan dentro del territorio
objeto del Plan.

2.- Regula la edificacién y uso de las zonas comunes, publicas
y comerciales.

Ordenanzas de zona.-

3.- Regula el uso y edificaciones privadas.

Para los dos primeros apartados, nos remitimos a las normas
Urbanisticas establecidas por el Plan General.

En cuanto al punto 3 a continuacion reflejamos las que le son
de aplicacion.

El Plan General fija dos ordenanzas de edificacion distintas pa-
ra el suelo objeto de este Plan Parcial, que son residencial aisla-
da UAS-1 y residencial adosada UAD-2.

ORDENANZA 1.- ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLA-
DA UAS-1

(Titulo Decimotercero, Capitulo Décimo del PGOU)

Articulol. Parcela minima (art. 13.10.2)
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La parcela minima edificable sera de 600 m2.

Las parcelas que conforman el parcelario actual son indivisi-
bles.

Se exceptian aquellas parcelas que no cumplan las condicio-
nes antedichas por causa de la apertura de nuevo viario y que
cumplan, ademas las siguientes condiciones:

a.- La superficie resultante tras deslindar el vial no sea inferior
al 60% de la parcela minima.

b.- Se encuentren encajadas entre parcelas edificadas que im-
posibiliten cualquier tramite reparcelatorio.

Articulo 2. Edificabilidad neta (art. 13.10.2 del PGOU)

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, sera de
0,4 m2t/m2s, con una edificabilidad méaxima de 350 m2 por parce-
la.

Articulo 3. Fachada minima admisible (art. 13.10.2 del PGOU)

La fachada a viario publico de las parcelas sera de 16 m.

Se exceptlan aquellas parcelas que, por encontrarse encaja-
das entre parcelas edificadas, no puedan obtener dicha fachada
minima.

Articulo 4. Ocupacién maxima de parcela (art. 13.10.2 del
PGOU)

El porcentaje de ocupacion méaxima de parcela sera del 40%.

Articulo 5. Separacion a linderos publicos (art. 13.10.3 del
PGOU)

La separacion minima de la edificacion al lindero de la parcela
que de frente a vial sera de 6 m.

La separacion minima de la edificacion a linderos de parcela
que no den frente a vial serd de 3 m. Se exceptlan las piscinas y
calles de acceso a cocheras.

En las edificaciones existentes construidas con anterioridad a la
publicacién en el B.O.J.A de la modificacién del P.G.O.U. con fe-
cha de 1 de Abril de 2.003 en que no se cumpla dicha condicion,
la parte edificada separada del lindero menos de 6 m. se conside-
rard como fuera de ordenanza, computando tal superficie en la
edificabilidad y ocupacién de la parcela.

Se permitiran las obras reguladas en el art. 9.5.5 de las
N.N.U.U. del P.G.0.U. en la zona de edificacion no afectada por
la situacion de fuera de ordenanza.

En los casos en que la cota del terreno medida paralelamente,
distante 5,00 m. a la alineacion de la calle, fuese igual o superior
a 3,00 m. de la rasante de dicha calle, se permitira que el cuerpo
del garaje pueda alinearse al vial.

Articulo 6. Separacion a linderos privados (art. 13.10.3 del
PGOU)

La separacion minima de la edificacion a linderos de parcela
que no den frente a vial serd de 3 m. Se exceptlan las piscinas y
calles de acceso a cocheras.

En las edificaciones existentes construidas con anterioridad a la
publicacién en el B.O.J.A de la modificacién del P.G.O.U. con fe-
cha de 1 de Abril de 2.003 en que no se cumpla dicha condicion,
la parte edificada separada del lindero menos de 3 m. se conside-
rard como fuera de ordenanza, computando tal superficie en la
edificabilidad y ocupacién de la parcela, todo ello sin perjuicio de
otras normativas de rango superior.

Se permitiran las obras reguladas en el art. 9.5.5 de las
N.N.U.U. del P.G.0.U. en la zona de edificacion no afectada por
la situacion de fuera de ordenanza.

Articulo 7.1.7. Altura maxima y namero de plantas (art. 13.10.3
del PGOU)

La altura maxima permitida sera de PB+1, con un total de 7 m.
de altura medidos conforme a los criterios establecidos en las
normas del PGOU.
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No obstante, dentro de la altura maxima de cumbrera de 9,75
m. podra disponerse ademas de las plantas permitidas, un atico
vividero en cubierta, y cuyo techo edificable computaréa a partir de
2,00 m. de altura libre contados a partir de la cara superior del ul-
timo forjado.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima, solo podréa sobresalir el caseton de acceso a la misma,
con una ocupaciéon maxima del 15% de la superficie de la cubier-
ta a la que se acceda, y con una altura maxima libre de 2,50 m.

Se permite el remate con pérgolas, belvederes, toldos, etc. de
acuerdo con las normas generales de edificacion del P.G.O.U. vi-
gente.

Articulo 8. Altura libre de plantas

La altura libre minima de plantas bajas y altas sera de 2,50 m.

Articulo 9. S6tanos

Se admite una planta de sétano para uso de garaje y trasteros
u otros usos, debiéndose cumplir las especificaciones contenidas
en el Art. 13.2.13 de las Normas Generales de Edificacion del
P.G.0O.U. vigente.

Articulo 10. Ordenanzas de vallas (art. 13.10.3 del PGOU)

La alineacion de la valla en el frente de la parcela, coincidira
con la del vial, y diferenciara las zonas de dominio publico y priva-
do.

10.1-Vallas alineadas a vial

Se realizaran hasta una altura maxima de 1 metro a base de
elementos sélidos y opacos, debiendo disponerse encima un ce-
rramiento ligero y transparente alcanzando una altura maxima to-
tal de 2,10 m.. Estas alturas deberan referenciarse a las rasantes
del viario a que presenten fachada. En el caso de rasante con
pendiente, las alturas indicadas deberan tomarse en el punto me-
dio de tramos que presenten desniveles no mayores de 80 cm.

Las vallas ya construidas al amparo de la anterior normativa no
se consideraran fuera de ordenanza.

10.2-Vallas medianeras

En las lineas medianeras, las diferencias de cotas de rasantes
entre los dos respectivos terrenos colindantes no debera ser su-
perior a 1.50 m., y se podra realizar una valla medianera con ele-
mentos solidos y opacos hasta una altura maxima de 2,10 m, me-
didos desde la cota superior de ambos terrenos colindantes. En
caso de rasante con pendiente, las alturas indicadas deberan to-
marse en el punto medio de tramos que presenten desniveles no
mayores a 80 cm.

Las vallas ya construidas al amparo de la anterior normativa no
se consideraran fuera de ordenanza.

Articulo 11. Regulacion de usos (art. 13.10.4 del PGOU)

a) Uso dominante: residencial unifamiliar.

b) Usos compatibles:

-Terciario (excepto locales de espectaculos a desarrollar total o
parcialmente al aire libre tales como plazas de toros, cines de ve-
rano, autocines, auditorios, parques de atracciones, etc.

- Recreativo:. Esta actividad solo podra desarrollarse en parce-
la exclusiva.

- Equipamiento Comunitario, excepto Tanatorios y Cemente-
rios.

- Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urba-
nas.

Articulo 12. Condiciones de composicién

Se admite la libre composicion de fachadas, las cuales debe-
ran mantenerse en buen estado de conservacion y limpieza, reco-
mendéandose el acabado con revestimientos tales como enfosca-
dos, monocapas, etc. para pintar.

Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
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se estara a lo dispuesto en el Titulo Duodécimo (Regulacién de
Usos), Capitulos Primero a Quinto y Titulo Decimotercero (Regu-
lacién del Suelo Urbano: Ordenanzas), Capitulo Décimo, del
PGOU.

ORDENANZA 2.- ZONA DE VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSA-
DA UAD-2 (Titulo Decimotercero, Capitulo Noveno del PGOU)

Articulol. Parcela minima (art. 13.9.2 del PGOU )

La parcela minima edificable sera de 300 m2.

Articulo 2. Edificabilidad neta (art. 13.9.2 del PGOU)

La edificabilidad neta, sobre superficie de parcela neta, sera de
0,7 m2t/m2s, con una edificabilidad méaxima de 350 m2 por parce-
la.

Articulo 3. Fachada minima admisible (art. 13.9.2 del PGOU)

La fachada a viario publico de las parcelas no sera inferior a 8
m.

Articulo 4. Ocupacién maxima de parcela (art. 13.9.2 del
PGOU)

El porcentaje de ocupacion méaxima de parcela sera del 40%.

Articulo 5. Separacion de linderos-retranqueo de fachada (art.
13.9.3 del PGOU)

a) Se considera fachada principal a los efectos de aplicacion de
estas Normas de zona, la que de frente a vial. En el caso de par-
celas en esquina, hay tantas fachadas principales como frentes a
vial tiene la parcela

b) La alineacion de la fachada principal estard separada de la
alineacion de la valla una distancia de 5 m. exactos. Esta misma
separacion seré obligatoria en los casos de parcelas extremas en
cada tramo de calle o lindes con zonas verdes publicas.

A la superficie de la parcela resultante de este retranqueo se le
dara un cuidadoso tratamiento de jardineria, prohibiéndose cual-
quier otro uso en este espacio.

c) La linea de fachada posterior de la edificacion debera estar
separada del lindero medianero del fondo de parcela 6,00 m., co-
mo minimo.

Articulo 6. Profundidad maxima edificable (art. 13.9.3 del
PGOU)

La profundidad méxima edificable, medida desde la alineacion
de la valla al vial sera de 18m.

Articulo 7. Ordenanza de vallas (art. 13.9.3 del PGOU)

Las alineaciones de la valla en el frente de la parcela coincidira
con la del vial y diferenciara las zonas de dominio publico y priva-
do.

7.1-Vallas alineadas a vial

Se realizaran hasta una altura maxima de 1 metro a base de
elementos sdlidos y opacos, debiendo disponerse encima un ce-
rramiento ligero y transparente alcanzando una altura maxima to-
tal de 2,10 m.. Estas alturas deberan referenciarse a las rasantes
del viario a que presenten fachada. En el caso de rasante con
pendiente, las alturas indicadas deberan tomarse en el punto me-
dio de tramos que presenten desniveles no mayores de 80 cm.

Las vallas ya construidas al amparo de la anterior normativa no
se consideraran fuera de ordenanza.

7.2-Vallas medianeras

En las lineas medianeras, las diferencias de cotas de rasantes
entre los dos respectivos terrenos colindantes no debera ser su-
perior a 1.50 m., y se podra realizar una valla medianera con ele-
mentos solidos y opacos hasta una altura maxima de 2,10 m, me-
didos desde la cota superior de ambos terrenos colindantes. En
caso de rasante con pendiente, las alturas indicadas deberan to-
marse en el punto medio de tramos que presenten desniveles no
mayores a 80 cm.

Las vallas ya construidas al amparo de la anterior normativa no
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se consideraran fuera de ordenanza.

Articulo 8. Altura maxima y ndmero de plantas (art. 13.9.3 del
PGOU)

La altura maxima permitida sera de PB+1, con un total de 7 m.
de altura medidos conforme a los criterios establecidos en las
normas del PGOU.

No obstante, dentro de la altura maxima de cumbrera de 9,75
m. podra disponerse ademas de las plantas permitidas, un atico
vividero en cubierta, y cuyo techo edificable computaréa a partir de
2,00 m. de altura libre contados a partir de la cara superior del ul-
timo forjado.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima, solo podréa sobresalir el caseton de acceso a la misma,
con una ocupacion maxima del 15% de la ocupacion total de ca-
da unidad de vivienda, y con una altura méaxima libre de 2,50 m.

Articulo 9. Sétanos (art. 13.9.3 del PGOU)

Se admite una planta so6tano para uso exclusivo de garaje y
trastero, debiendo cumplir las especificaciones contenidas en la
normativa general.

Art. 10.- Edificacion conjunta de parcelas (art. 13.9.4 del
PGOU)

10.1.- En conjuntos de parcelas edificables contiguas cuya su-
perficie total sea superior a 5.000 m2., y cuya actuacién consista
en la edificacion de conjunto de nueva planta, se autorizan las si-
guientes condiciones excepcionales de ordenacion que podran
aplicarse alternativamente a las anteriormente definidas en este
capitulo.

a) Se tramitara un Estudio de Detalle que contenga la defini-
cion de volumenes de la edificacion asi como, si es el caso, la di-
visién de la actuacion en fases a las que hayan de corresponder
proyecto de edificacién y licencia de obras unitarios.

El estudio de Detalle podréa ser tramitado con el Proyecto de
edificacién de la totalidad o en su caso, de la primera fase, de for-
ma que su aprobacion y el otorgamiento de la licencia se puedan
resolver en un solo acto.

b) El nimero de viviendas en ningln caso excedera del resul-
tante de aplicar las condiciones de parcela minima fijada en el art.
1 de esta Ordenanza.

¢ ) Distribucion de viviendas en parcelas: Las viviendas no po-
dran agruparse en nimero mayor de 20 ni inferior a 5, quedando
cada agrupacion de ellas dentro de una misma parcela a una dis-
tancia minima de 6 metros.

-Ocupacion: No se fijan los valores de los parametros de edifi-
cabilidad y ocupacion méximas por cada una de las parcelas que
integran el conjunto. Sin embargo la edificabilidad y la ocupacién
de suelo totales resultantes del conjunto de la ordenacién no po-
dréa superar los valores suma de las que resultarian de aplicar a
cada parcela edificable sus indices correspondientes. No se fija
profundidad méaxima edificable.

- Separacion a linderos:

* Lindero con frente a vial: 6 metros minimo.

* Lindero privado: 3 metros minimo.

d) Son de aplicacion todos los demas parametros y condicio-
nes de ordenacion y edificacion regulados en los articulos anterio-
res, que no hayan sido expresamente excepcionados en este arti-
culo.

e) A los espacios libres de edificacion resultantes de la ordena-
cion del conjunto, se las deberéa conferir totalmente o en parte la
condicién de mancomunados, que se establecera por Escritura
Publica inscrita en el Registro de la Propiedad.

10.2.- En los casos cuyo objetivo sea exclusivamente la orde-
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nacion de parcelas, sera necesario tramitar un Proyecto de Re-
parcelacion que cumpla todas las condiciones de ordenacién con-
tenidas en esta ordenanza.

Articulo 11. Regulacién de usos (art. 13.9.5 del PGOU)

a) Uso dominante: residencial unifamiliar.

b) Usos compatibles:

-Terciario (excepto: locales de espectaculos a desarrollar total o
parcialmente al aire libre tales como plazas de toros, cines de ve-
rano, autocines, auditorios, parques de atracciones, etc).

- Equipamiento Comunitario, excepto Tanatorios y Cemente-
rios.

- Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urba-
nas.

Articulo 12. Otras condiciones

Se admite la libre composicidn de fachadas, las cuales debe-
rdn mantenerse en buen estado de conservacion y limpieza.

Se recomienda el acabado de fachadas con revestimientos ta-
les como enfoscados, monocapas, etc. para pintar.

Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
se estara a lo dispuesto en el Titulo Duodécimo (Regulacién de
Usos), Capitulos Primero a Quinto; Titulo Decimotercero (Regula-
cién del Suelo Urbano: Ordenanzas), Capitulo Noveno, del PGOU
y en la normativa particular recogida en los Estudios de Detalle de
cada Unidad de Ejecucion.

ORDENANZA 3.- COMERCIAL

- Altura maxima: PB+1 sin superar los 7 m.

- Ocupacion méaxima: 20% superficie parcela.

- Separacion a linderos: a vial, 6 m; a linderos privados: 3 m.

- Cerramientos a linderos de las mismas caracteristicas que en
las ordenanzas n® 1y n° 2.

- Tratamiento de zonas libres: Se tratara de acuerdo con la ve-
getacion existente. Se incluira en esta zona el tratamiento corres-
pondiente a zonas peatonales y aparcamientos, al menos uno por
cada 50 m2 construidos.

Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
se aplicara lo dispuesto en el Titulo Octavo (Normas Generales
de Proteccion del Medio Ambiente Natural); Titulo Duodécimo
(Regulacién de Usos),- Capitulo Cuarto- y Titulo Decimotercero
(Regulacion del Suelo Urbano: Ordenanzas),-Capitulo Duodéci-
mo- del PGOU vy, en su caso, a su planeamiento de desarrollo es-
pecifico.

ORDENANZA 4.- DOCENTE Y ASISTENCIAL

Se incluyen aqui los usos de asistencia sanitaria y residencias
de ancianos.

Ordenanzas comunes a ambas subzonas:

Cumplira las condiciones que fijen las disposiciones vigentes y
en su caso los de uso de oficinas que le sean de aplicacion. No
obstante, la edificacién e instalaciones tendran las siguientes limi-
taciones:

- Separaciones de linderos de fachada: 6 metros.

- Separaciones a linderos medianeros: 3 metros.

Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
se aplicara lo dispuesto en el Titulo Duodécimo (Regulacion de
Usos) -Capitulos Cuarto y Quinto-; Titulo Decimotercero (Regula-
cién del Suelo Urbano: Ordenanzas) -Capitulos Duodécimo y De-
cimotercero- , del PGOU.

ORDENANZA 5.- AREAS LIBRES

Comprende el uso publico de los espacios de mayor interés
paisajistico y de vegetacion. Destinado al esparcimiento, se inclu-
yen los juegos de nifios y cualquier actividad destinada a este fin
gue con su caracter provisional, respeta la totalidad de las carac-
teristicas naturales del medio.
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Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
se aplicara lo dispuesto en el Titulo Octavo (Normas Generales
de Proteccion del Medio Ambiente Natural) y Titulo Duodécimo
(Regulacion de Usos) -Capitulo Sexto-, del PGOU.

ORDENANZA 6.- DEPORTIVO

Las edificaciones en esta zona estaran sujetas a la reglamenta-
cién del organismo oficial correspondiente, con las siguientes limi-
taciones:

- Ocupacion: Maximo 20% de parcela.

- Separacion a linderos:

* Linderos medianeros: 3 metros minimo.

* Linderos a via publica: 6 metros minimo.
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- Tratamiento de zonas libres y cerramientos exteriores de par-
cela: Se estara sujeto a las mismas limitaciones de las restantes
zonas.

Para todo lo no regulado especificamente en esta Ordenanza,
se aplicara lo dispuesto en el Titulo Duodécimo (Regulacion de
Usos) -Capitulo Quinto- y Titulo Decimotercero (Regulacion del
Suelo Urbano: Ordenanzas) -Capitulo Decimotercero-, del
PGOU.

Cordoba, 10 de febrero de 2010. EL GERENTE, Fdo.: Francis-
co Paniagua Merchan.
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