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OTRAS ENTIDADES

Gerencia de Urbanismo
Servicio de Planeamiento
Coérdoba

Ndm. 6.151/2010

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba en sesién cele-
brada el dia 6 de mayo de 2010 adopté el siguiente acuerdo:

PRIMERO.- Admitir a trdmite la alegacion presentada por D.
Julidn Blanco Ramirez como Coordinador de la Asociacion “Plata-
forma Carril bici de Cérdoba”, durante el periodo de informacion
publica, desestimando la misma en el sentido del informe del Ser-
vicio de Planeamiento de fecha 26 de abril de 2010 del que se da-
ra traslado, como motivacion de la resolucion.

SEGUNDO: Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle de la
Manzana |.1 del PP PTR (E-1) “parque Tecnolégico de Rabana-
les” del PGOU de Coérdoba y promovido por la entidad “Parque
Cientifico —Tecnoldgico de Coérdoba SL, Rabanales 21”.

TERCERO: Depositar el presente Estudio de Detalle en el re-
gistro Administrativo Municipal (articulo 40 LOUA y articulo 9 del
Decreto 2/2004, de 7 de enero), constituido por acuerdo del Exc-
mo. Ayuntamiento Pleno de 5 de febrero de 2004 (BOP n° 51, de
5 de abril de 2004).

CUARTO: Una vez se certifique el depdsito en dicho Registro,
publicar el acuerdo aprobatorio asi como el contenido del articula-
do de sus normas/texto de las ordenanzas en el BOP, para su en-
trada en vigor, con expresa indicacion de haberse procedido pre-
viamente a su deposito.

QUINTO: Notificar el presente acuerdo junto con el informe que
le sirve de fundamento al Promotor, con expresion de los Recur-
sos que en Derecho le asisten.

Cérdoba, 12 de mayo de 2010.- El Gerente, Francisco Pania-
gua Merchén.

ORDENANZAS DELESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZA-
NA 1 DEL PPO PTR E-1 “PARQUE CIENTIFICO TECNOLOGI-
CO DE CORDOBA"

Se indica a continuacion la adaptacion y concrecion de la orde-
nanza. “Condiciones de Ordenacion y Edificacion por el E.D". si-
guiendo los objetivos y criterios establecidos.

1. EDIFICABILIDAD

Como ya se ha indicado no se modifica las determinaciones del
P.P. al respecto.

La edificabilidad sera de 1,40 m2t/mas.

La superficie de techo méaximo de la parcela |.1 serd de
17.079,00 mz2t.

2. OCUPACION

Partiendo de la no limitacion de ocupacioén para la totalidad de
la parcela definida en las ordenanzas del P.P.; la ocupacion se
concretiza y se establece conforme al estudio de de volimenes y
distribucion de la superficie construida por plantas y global, deri-
vada de la propuesta.; Se establece con un grado de tolerancia
tal que permita los ajustes de detalle que se puedan llevar a cabo
en el proyecto Bésico al objeto de permitir distribuir urbanistica-
mente los volimenes:

Planta % OCUPACION MAXIMA E.D.

SOTANO 100,00 %
PLANTA BAJA'Y ALTA 65,00 %
OCUPACION GLOBAL 75,00 %
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3. ALTURA

La altura maxima sera de dos plantas y 12,00 m con las si-
guientes concreciones en criterios para el establecimiento de la
cota de referencia, por analogia a los criterios establecidos en el
art. 13.2.11 de las NN.UU. del PGOU.

- En la edificacion recayente a las dos vias publicas Calle 1y 5

Como la diferencia de niveles( rasante ) entre los extremos de
ambas calle es superior a 1,50 m ( 2,02 m), El conjunto de la fa-
chada ( ambas fachadas desarrolladas longitudinalmente como si
fuesen una sola) se dividira en tres tramos, de forma que la dife-
rencia entre las cotas extremas de cada tramo sea igual o inferior
a 0,75 m.

La altura méxima, se tomaréa en el punto de fachada coinciden-
te con la rasante de calle de cota media entre las extremas.

- En la edificacién recayente a las dos zonas verde publicas E.L
A.ly EL.AR.4.

La altura maxima de la edificacion se fijara en cada uno de sus
puntos a partir de la cota de la planta que tenga la consideracion
de Planta Baja, segun lo especificado en el apartado 1 del articu-
lo 13.2.12.

En nuestro caso la cota de referencia de la planta baja recayen-
te a las zonas verdes es aquella cuya solera o forjado esta situa-
da como méaximo entre 1,50 m por encimay 0,75 m por debajo de
la cota de rasante de las zonas verdes en cada frente.

Como adecuacion del edificio al entorno, de adaptacién a la to-
pografia del solar o en aras de una mejor composicién arquitecto-
nica, los criterios dimensionales fijados en este articulo, admitiran
una tolerancia de hasta un 10%, justificado por la mejora del con-
junto respecto al que resulta de la aplicacion estricta de la norma
y sin que ello pueda suponer en ningln caso aumento de la su-
perficie edificable.

4. PLANTA BAJA

Dadas las caracteristicas de singulares de la edificacién y su
uso publico de Incubadora se permite el disefio de planta baja
partida en planta baja ( entreplanta) al objeto de dar respuesta al
programa general y especifico del mismo, asi como a la volume-
tria propuesta con las siguientes condiciones:

- La entreplanta disefiada para médulos de incubacion de pro-
duccion no sera superior al 50 % de la ocupacion del propio mo-
dulo en el se ubique. La situacion de la entreplanta dentro del mé-
dulo sera libre.

- La entreplanta disefiada en espacios o contenedores de uso
general y o publico, o previsto para usos especificos no industria-
les podréa superar el 50 % de ocupacion sobre la planta del local o
espacio donde se ubique. En este supuesto la superficie compu-
tara a efectos de techo méximo edificable.

- La ocupacion total de las entreplantas computables o no com-
putables ( suma de la totalidad de las mismas) no sobrepasara el
35 % de la superficie ocupada en planta baja.

- La altura libre minima, entre elementos de acabado de forja-
do, sera de 2,20 metros por encima y 2,50 metros por debajo.

5. ALINEACIONES.

El Estudio de Detalle opta como ya se ha indicado, conforme al
art. 3.23.4 del Plan Parcial, alinearse a vial y linderos de parcela,
conformando con contundencia volimenes puros en los contor-
nos de la parcela.

En este sentido, no debe considerarse como retranqueo de la
edificacion (y como tal respondiendo al parametro urbanistico del
Plan Parcial), la utilizacion de soluciones compositivas y juegos
de volimenes de caracter exclusivamente arquitecténico, como la
solucién utilizada en determinados puntos de la edificacién por el
proyecto ganador del Concurso y que responde a la definicién de
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un segundo plano en la planta de acceso al objeto exclusivamen-
te de composicién arquitecténica, enmarcado de los potentes vo-
limenes de la edificacion y respuesta a los requerimientos de fa-
chada unitaria, etc.

No debe entenderse como retranqueo de la alineacion, ni se
pretende con ello modificar ningiin parametro urbanistico clave,
sino todo lo contrario. La edificacién asume coherentemente su
implantacion a linea de fachada o parcela como puede observar-
se en el desarrollo de la documentacién (véase maqueta y plani-
metria requerida de implantacién) mostrando el juego materiales
proyectado a partir de la descomposicion del volumen principal.

Se busca la imagen y caracterizacion de la edificacion. Con la
rotura de planta baja y su doble plano, mas profundo de lo nor-
mal efectivamente, se pretende crear una imagen contundente,
procurando dar respuesta a los objetivos del Plan Parcial. Si esta
rotura fuese de 30 cm (lo normal en el espesor del cerramiento),
la imagen seria totalmente diferente.

Igualmente se ha de entender, como ordenacién volumétrica de
detalle, la disposicién de cada uno de los cuerpos, los juegos de
escalonado de la edificacién y los volimenes construidos en ca-
da una de las plantas, asi como las aperturas hacia los espacios
interiores que dan lugar a los accesos publicos. Cabe indicar que
estamos frente a un edificio, que por sus especificas caracteristi-
cas de singularidad y de uso requieran soluciones arquitectoni-
cas especiales.

A este respecto, el Estudio de Detalle justificadamente respec-
to a la solucién propuesta se establece:

Que los retranqueos de la edificacion respecto a la alineacién a
vial y zonas verdes seran libres en cualquier planta del edificio,
conforme a la ordenacion volumétrica propuesta. La ordenacion
volumétrica se define en la planimetria de ordenacién siguiente:

Plano O1. Alineaciones. Desarrollo. Y Fases de constructivas.

Plano O2. Ocupacion por planta.

Plano O3. Distribucion techo construido.

Plano O4. Ordenacién volumétrica, regulacion alturas.

6. CONDICIONES DE COMPOSICION.

Atendiendo a que el Estudio de Detalle especificara los aspec-
tos formales, estéticos y de composicion se relacionan los si-
guientes, ya valorados en su momento en el concurso de antepro-
yectos:

- Siguiendo los criterios del Plan Parcial la edificacion, que se
ejecutara por fases presentara siempre fachadas terminadas y
concluidas. La totalidad de la construccion presentard una ima-
gen de fachada continua en el disefio y en todo su contorno.

- Los aspectos formales, estéticos y de composicion se confor-
maran con los materiales basicos como el hormigén visto, el vi-
drio, el acero y el aluminio, confiando en los elementos prefabri-
cados, tanto estructuralmente como de acabados, una imagen
singular de disefio, prescribiéndose la utilizacién de hormigén tex-
turizado en la piel de fachadas.

- Los elementos técnicos que se prevén en cubierta quedaran
ocultos por ésta, llegando a formar parte como un elemento mas,
de la composicién formal de la edificacion.

- Los elementos identificativos de la entidad, se disefiaran en
consonancia con la propuesta del presente Estudio de Detalle dis-
poniéndose en primer término de la edificacion, a vial publico y en
el pafio de fachada. No sobrepasara en cualquier caso un vuelo
de 15 cm respecto a la linea de fachada. Los colores corporati-
vos y la limpieza de lineas y sencillos pafios acogeran las diver-
sas texturas y envolventes diferenciadas y materiales propuestos
(aluminio, hormigdn visto, y madera) junto con disefio de los ele-
mentos caracteristicos nos permiten resolver la totalidad de la
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imagen de la edificacion.

- El disefio propuesto procurara, por tanto, el cumplimiento del
manual de calidad de la construccién en Rabanales 21:

a) Todos los frentes de la edificacion poseeran tratamiento de
fachada.

b) Los colores y tonalidades preferentes para los exteriores de
las edificaciones seran aquellos que garanticen su integracién
paisajistica, con textura mate. En cualquier caso se procurara evi-
tar el empleo de los colores primarios.

c) En las fachadas orientadas al norte (noroeste a noreste), la
superficie de hueco de ventana respecto a macizo no superara el
50% del total, y el acristalamiento y las carpinterias tendran ca-
racteristicas que aumenten la capacidad normal del vidrio para el
aislamiento térmico.

d) En la fachada orientada a sur (sudeste a sudoeste), los hue-
cos de ventana quedaran protegidos por elementos pasivos co-
mo lamas, cornisas y viseras que protejan los huecos de fachada
del sol del verano. El acristalamiento y las carpinterias tendran
caracteristicas que aumenten la capacidad normal del vidrio para
el aislamiento térmico.

e) Los acabados exteriores son con materiales de calidad en su
comportamiento como aislante térmico y acustico y contaran con
una presencia digna. Se recomienda el empleo de materiales de
nueva generacion como paneles en sus distintos acabados exte-
riores, elementos de vidrio, materiales pétreos, etc. Se evitara el
uso de chapa nervada y bloque de hormigén cara vista.

f) No se utilizan banderolas ni anuncios en fachada, salvo los
propios disefios corporativos definidos en proyecto e identificati-
vos de la actuacion.

g) No se colocaran en las fachadas aparatos de aire acondicio-
nado, antenas parabolicas, paneles solares vistos y otros elemen-
tos que puedan distorsionar la imagen del edificio.

7. CERRAMIENTO DE PARCELA.

Se mantiene las condiciones general es establecidas en la las
NN.UU del Plan Parcial.

Conforme a la propuesta y prescripciones del Plan Parcial, no
existira cerramiento de parcela, tanto a lindero publico de vial co-
mo de zona verde.

En todo caso, para sefializar los linderos habran de disponerse
elementos como cambios de pavimento, muretes de altura maxi-
ma 45 cm.

Cuando existan cambios de nivel respecto a las zonas verdes
publicas y al objeto exclusivo de prevencion de seguridad, po-
dran disponerse elementos diafanos o transparentes hasta 1,20
m de altura tales como barandillas no escalables, vidrios de segu-
ridad, etc., o combinados con un elemento opaco hasta 0,45m. de
altura como méaximo, prohibiéndose en todo caso los cerramien-
tos de malla metalica.

8. AJARDINAMIENTO.

Dado que la ocupacion de la parcela es del 100% en planta so6-
tano, el proyecto basico contemplara el disefio de las areas ajar-
dinadas sobre forjado y urbanizacién de los espacios libres inte-
riores que conforma el espacio no ocupado en planta baja.

En estos espacios ajardinados habra de especificarse el nime-
ro y tipo de elementos de arbolado, arbustos, praderas, etc... ade-
cuados a las caracteristicas del sustrato, que dispondra un espe-
sor minimo de tierra vegetal de 30,00 cm.

Las areas o elementos ajardinados supondran, en este caso,
un minimo del 40% de la superficie libre de la parcela o no ocupa-
da por la edificacién en planta baja. Se especificara sistema de
riego y materiales de acabado de las superficies no plantadas,
mobiliario, etc...
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Estas zonas ajardinadas deberan mantenerse en las debidas
condiciones de limpieza y ornato, quedando prohibido su uso co-
mo deposito de materiales, vertedero o cualquier otro que pueda
dafiar la estética del Parque.

Configuracion y ordenacion de los contactos con las zo-
nas publicas (zonas libres) adyacentes. Accesos y conexio-
nes

El Estudio de Detalle plantea el disefio general y ordenacion del
contacto de la edificacion con las zonas libre publicas adyacen-
tes, atendiendo a las prescripciones del Plan Parcial.

En el contacto de la edificacién con las zonas Verdes junto al
Arroyo Rabanales se garantizara la continuidad y accesibilidad
entre estas y las zonas verdes y libres previstas en el edificio, a
partir de la inclusion en el proyecto Basico del disefio pormenori-
zado. Los proyectos de ejecucion de cada fase incluiran en su
previsiones los elementos y actuaciones proyectadas en el con-
tacto con las zona verdes publicas, garantizando su ejecucién y
adecuacion con el resto de elementos.

Por otro lado se completa la ordenacion del E.A.l, al objeto de
posibilitar el 2 © acceso a planta sétano. Desde el propio Plan Par-
cial se entiende, en atencién a la propia definicién de la zona
EL.A la compatibilidad de su uso como posible acceso a la planta
sotano.

1. Contacto con EL.AR.4

El disefio del contacto entre el volumen construido de la parce-
la y la rasante de la zona libre EL.AR.4 (conforme el proyecto de
Urbanizacién una plataforma a la 112,75 m aproximadamente) en
el limite de la parcela plantea conceptualmente un desnivel méaxi-
mo de 1,50 m al objeto de compatibilizar diversos aspectos como
la ocupacién total de la parcela en planta s6tano con la necesaria
accesibilidad y continuidad entre ambas parcelas, la minima afec-
cién al disefio y ordenacion del Parque, la posible ventilacion na-
tural de la planta s6tano, asi como coordinar con el criterio gene-
ral y establecimiento de la cota de referencia para la medicién de
altura de la edificacion conforme a las Normas Generales.

Esta actuacién supone un ligero recrecido del nivel de tierras
del parque en el contacto con la edificacion respecto a las cotas
actuales del mismo en una franja de suelo del EL.R.4 de unos
7,00 m de anchura; recrecido variable que ira desde los 40 cm en
el extremo norte hasta los puntuales 145 cm en el extremo sur.

Igualmente la necesaria adecuacion del plano o planos de plan-
ta baja a la rasante del vial (calle 5), que posee una ligera pen-
diente norte- sur, obliga a ligeros, pero continuos saltos del plano
del forjado, de forma que no obstante, exista y se mantenga una
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permeabilidad y accesibilidad constante en la totalidad de la par-
cela, lo que supone que transversalmente (seccién Este-Oeste)
se plantee solo una ligera disminucién de rasantes respecto a la
rasante del acerado correspondiente.

Por otro lado, ordenacién volumétrica de la edificacion y el mo-
delo de apertura de la edificacién hacia el oeste concentra en tres
puntos el contacto peatonal entre el Centro de Incubacion y el
Parque del Arroyo Rabanales, propiciando basicamente que el di-
sefio del contacto se centre en la disposicion y disefio de estos
accesos mediante escalinatas y rampas.

El disefio se completa con la adecuacién de rasante del Espa-
cio libre en su contacto con vial 1, incorporando un acceso direc-
to y lateral con transicién en rampa accesible

2. Contacto con EL.A.1.

Son espacios libres, no computables como tales y que sirven
de acceso tanto a determinadas zonas libres como a &reas o bol-
sas de aparcamiento. Se admite por tanto la circulaciéon expresa
para aparcamientos.

Particularmente el disefio de este espacio se prevé en el P.U,
definiéndose en el mismo un acceso peatonal pavimentado de
unos 4,00 m de anchura que conecta con el EL.AR.4 establecién-
dose la continuidad y la union de las rasantes de los espacios pu-
blicos a través del mismo.

En este sentido, se pretende, a partir de su definicion en el pre-
sente Estudio de Detalle, compatibilizar el acceso a la gran bolsa
de aparcamiento subterranea del edificio, aprovechando la suave
rasante de acceso al Espacio libre por lo que cabe, conforme las
prescripciones del Plan Parcial completar la ordenacién del mis-
mo a partir de la acomodacion del disefio del acceso al sétano al
disefio planteado en el Proyecto de Urbanizacion.

Se trata, en definitiva de posibilitar un paso de circulacion res-
tringido y exclusivo para aparcamiento, no afectando en modo al-
guno al uso previsto en el Plan Parcial para dicha zona, igualmen-
te para uso de aparcamiento.

El proyecto Basico contemplara, conforme a las directrices del
presente E. Detalle los elementos complementarios de disefio en
esta zona, correspondiendo la ejecucién de las obras al proyecto
de Ejecucion de la 32 Fase.

La propuesta, supone basicamente en la definicién de un cami-
no de acceso para vehiculos siguiendo paralelamente la traza del
camino existente, manteniendo en todo caso el resto de elemen-
tos y arbolado.

La propuesta del E.D. aparece reflejada en el plano de ordena-
cion

O_6. “ordenacion de contactos con las zonas verdeS publicas”.
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