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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Posadas
BOP-A-2024-3775

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Posadas, en sesién extraordinaria, celebrada el dia 27 de febrero
de 2024, adopt6 el siguiente acuerdo:

“Primero. Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle relativo a la ordenacién de volumenes del

Proyecto de Centro Civico en la calle Virgen de la Salud, num. 3 de Posadas.

Sequndo. Dar traslado del acuerdo de aprobacién definitiva, conjuntamente con el Documento de
Estudio de Detalle a la Delegacién Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, para el depésito del instrumento de ordenacion; asi como llevar a efecto el depésito e inscripcion

del mismo en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento.

Tercero. Publicar el presente acuerdo de aprobacién definitiva del Estudio de Detalle junto con el
contenido de sus normas en el Boletin Oficial de la Provincia.

Cuarta. Extinguir la suspensiéon del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y
licencias urbanisticas adoptada mediante acuerdo de aprobacion inicial del Estudio de Detalle, una vez se

proceda a la publicacién y entrada en vigor del Estudio de Detalle objeto de aprobacion definitiva”.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 110 del Decreto 550/2022, de 29 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, previamente a la publicacion del presente anuncio se ha procedido a la inscripcion y
depdsito en el Registro Administrativo Municipal de Instrumentos de Planeamiento, asignandole el Numero
de Registro 21, asi como a la inscripcién y depdsito en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos
asignandole el Numero de Registro 10.012, en la Secciéon de Instrumentos de Planeamiento del Libro
Registro de Posadas de la Unidad Registral de Cérdoba (Certificacion Registral de la Delegacion Territorial
de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda de 8 de abril de 2024). (articulo 21 del
Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de instrumentos de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro

Autonémico).

(Ver adjunto el Estudio de Detalle)
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Lo que se hace publico para general conocimiento, significando que contra este acuerdo se podra
interponer recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del T.S.J.A. con
sede en Sevilla, en el plazo de dos meses, a contar desde el dia siguiente al de publicacion del acuerdo de
Aprobacion Definitiva, a tenor de lo establecido en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, sin

perjuicio de que se pueda ejercitar, en su caso, cualquier otro recurso que se estime procedente.

Posadas, 19 de septiembre de 2024.- El Alcalde, Emilio Martinez Pedrera.
ESTUDIO DE DETALLE

CENTRO CiVICO EN VIRGEN DE LA SALUD 3
POSADAS — CORDOBA
ARTICULADO DE LAS NORMAS URBANISTICAS

A. MEMORIA DE INFORMACION
1. OBJETO. PROMOTOR Y CONTENIDO

1.1. OBJETO Y PROMOTOR DE LAACTIVIDAD

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la ordenacion de la parcela del Centro Civico en la calle

Virgen de la Salud n” 3 de Posadas.

El presente documento, que promueve el Excmo. Ayuntamiento de Posadas, se redacta por el Estudio
Garcia de Viguera SL, con domicilio en Av. Al-Nasir 17, por el doctor Arquitecto don Luis Garcia de Viguera,
Colegiado n° 198 del Colegio Oficial de Arquitectos ele Cérdoba, como asistencia técnica y consultoria

desarrollada por el referido ayuntamiento.
1.2. CONTENIDO

El contenido del presente documento es el establecido para los Estudios de Detalle en el articulo 94 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, ele
1 ele diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante RGLISTA), en
concordancia con lo establecido en el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, (en adelante la LISTA) y articulo 85 del RGLISTA:

/
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A. MEMORIA INFORMATIVA
1. Objeto, promotor y contenido.

1.1. Objeto y promotor de la actividad

1.2. Contenido
1.3. Antecedentes
2. Caracteristicas del ambito de actuacion
2.1.Encuadre urbano
2.2. Situacion y emplazamiento

2.3. Superficie, linderos y delimitacion de los terrenos, ambito
2.4. Topografia
2.5. Edificaciones y usos actuales

2.6.Régimen de propiedad

3. Determinacién del Planeamiento Vigente.
3.1. Planeamiento urbanistico vigente
3.2.Régimen Urbanistico.

3.3. Ordenanzas particulares

4. Proceso de elaboracion, participacion y tramitacion.
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B. MEMORIA ORDENACION

1. Justificacion de la procedencia, conveniencia y oportunidad.

1.1. Procedencia
1.2. Conveniencia y oportunidad de su formulacion
2. Solucion adoptada
2.1.Generalidades
2.2. Alineaciones
2.3.Rasantes
2.4.0Ordenacién de volumenes
3. Justificacion de las determinaciones
3.1. Adecuacion a la legislacion urbanistica generales
3.2. Adecuacion al planeamiento de rango superior

3.3. Estudio comparativo de edificabilidades

Ne 186 p. 10967

Anexo I: informe Técnico Municipal al Proyecto Basico y de Ejecucion de Reforma del Centro

Civico en Edificio Municipal
C. PLANOS:

1. Situaciéon y Emplazamiento 1:10.000

D. RESUMEN EJECUTIVO
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1.3. ANTECEDENTES.

Sobre la parcela objeto del presente documento, se presenté en septiembre de 2022 al Ayuntamiento para su
autorizacién, Proyecto basico y de ejecucién para la reforma y adaptacion del edificio municipal existente en dicha
parcela, (expediente 8195/2022), respecto a cudl fue emitido informe por el Arquitecto Municipal don Miguel Angel
Sierra Lebrdn, que se adjunta el presente documento como Anexo |, en el que indicaban que la edificacion no

cumple ciertos parametros, sefialando basicamente las siguientes deficiencias:

- Respecto a las Condiciones Particulares de la Zonificacion para la Zona Unifamiliar Homogénea
colonia planificada Barriada Ntra. Sra. de la Salud, y concretamente sobre las condiciones

tipoldgicas y estéticas contempladas en el art. 8.2.4.2.6 (Titulo VIII Capitulo I1):

o Aparicién de salientes en las ventanas que no estan permitidos.

o Existencia de cubierta plana cuando en la zona se establece que debe ser inclinada a

dos aguas de teja ceramica.

- Respecto a las Condiciones Generales de la Edificaciones en suelo urbano y urbanizable (Titulo
VIl Capitulo I1):

o La superficie ocupada por las construcciones en cubiertas planas del 22,10%

proyectado, excede del 15% de la superficie total de cubierta.

Y se deben destinar a construcciones accesorias, como castillete de escalera, cuarto de sala de maquinas y
trasteros.

No obstante, sefala dicho informe que en virtud del articulo 3.2.4.6, tratdndose de una edificacién especial, se

puede tramitar un Estudio de Detalle para el cumplimento de la normativa.

2. CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION

2.1. ENCUADRE URBANO
La actuacion afecta a una parcela ubicada en el nucleo urbano frente al Centro de Educacion y Primaria Nuestra
Sefiora de la Salud, donde el paisaje urbano que configura el entorno es el de una zona residencial que esta

totalmente consolidada con una tipologia de viviendas unifamiliares entre medianeras.
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2.2. SITUACION, EMPLAZAMIENTO

La actuacién afecta a una parcela sensiblemente cuadrada con tres fachadas: la principal hacia la calle Virgen
de la Salud y dos fachadas secundarias, una a calle Alcalde Rossi Reyes y otra a calle Cervantes. La otra fachada
es medianera a viviendas unifamiliares de una planta.

Su emplazamiento exacto queda definido en el plano n° 1 del presente documento.

2.3. SUPERFICIE Y LINDEROS Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS. AMBITO

La parcela es rectangular con 19,80 metros de longitud de fachada a Calle Virgen de la Salud, y 15,20 metros
de fachada a la calle Alcalde Rossi Reyes y la calle Cervantes.

La referencia catastral del edificio a reformar es: 3961508UG1836S0001XW

Sus linderos son los siguientes:

a) Norte: Fachada de 19,80 metros a Calle Virgen de la Salud.

b) Sur: con parcelas 3961507UG1836S0001DW a calle Alcalde Rossi Reyes
38 y 3961509UG1836S0001IW a calle Cervantes 37.

c) Este: Fachada de 15,20 metros a Calle Cervantes

d) Oeste: Fachada de 15,20 metros Calle Alcalde Rossi
La superficie total de la actuacion es de 300,96 m?.

2.4. TOPOGRAFIA.
La topografia de los terrenos es basicamente nivelada, y la topografia interior de la parcela ha sido modificada,

de tal manera que practicamente no hay diferencias de cotas.

2.5. EDIFICACIONES Y USOS ACTUALES.

Actualmente la parcela esta ocupada por un el edificio municipal que cuenta, en planta baja, con una actividad de
hosteleria con cocina y numerosas salas de reuniéon y/o comedor vinculadas a ésta; en planta alta, un espacio
diafano con varias salas de reuniones.

La cubierta, aunque es transitable, no cuenta con ningun uso mas que el de mantenimiento.

Dicho edificio se encuentra en un estado de buena conservacién estructural pero la imagen que proyecta tanto
exterior como interior no se adecula a uso principal al que se desea destinar, por lo que hace necesaria una
reforma y un cambio de aspecto que ademas de adaptarse a las nuevas necesidades uso moderno Centro
Civico, comporte una nueva imagen para el barrio, y sea un atractivo para la poblacién tanto para actividades de

ocio como culturales y espacios al aire libre de gran calidad y hacerlo accesible en todas sus plantas.

2.6. REGIMEN DE PROPIEDAD.

La parcela y la edificacion son de propiedad municipal.
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3. REGIMEN URBANISTICO DE APLICACION y AFECCIONES SECTORIALES.

3.1. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

El planeamiento vigente en el municipio esta integrado por el Texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Posadas con aprobacion definitiva por el Ayuntamiento el 25 de julio de 2019 y
del que toma conocimiento el delegado territorial de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion
el 17 de julio de 2020, en cumplimiento de la Resolucion de la Comisiéon Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de sesién del 10 de diciembre de 2015, que aprobé dicho documento con suspensiones,
a reserva de la simple Subsanacion de deficiencias, y de 24 de mayo de 2005 por la que se aprobaba el

Plan General de Ordenacion Urbanistica de Posadas, con aprobacion definitiva parcial.

3.2. REGIMEN URBANISTICO
La parcela esta clasificada por el PGOU como SUELO URBANO CONSOLIDADO calificada como Sistema
General Dotacional Social (SG-S*), localizada en Una Zona Unifamiliar Homogénea colonia planificada Barriada
Ntra. Sra. de la Salud. (UH- 2).

La normativa de aplicacion esta principal mente recogida en el:
* Titulo Ill, Régimen de los Sistemas, Capitulo Il, Seccién 42, Sistemas de equipamientos comunitarios.
* Titulo VI, Regulacion y determinaciones generales en suelo urbano y urbanizable,
o Capitulo | Condiciones generales del uso, Seccién 5% Uso dotacional, Subseccion 5,3 y por el
uso pormenorizado asignado, SOCIAL.
o Capitulo 2 Condiciones generales de edificacion.

o Titulo VIII Capitulo Il Condiciones particulares de la zonificacidn. Seccion 42 Zona Unifamiliar

Homogénea colonia planificada Barriada Ntra. Sra. de la Salud

4. PROCESO DE ELABORACION, PARTICIPACION Y TRAMITACION

4.1. PROCESO DE ELABORACION Y TRAMITACION.

Conforme al procedimiento establecido en la Seccidén 32 del Capitulo Il del Titulo IV de la LISTA (art. 102 y
siguientes), y las particularidades del 112 de dicho texto legal, se establece la siguiente tramitacion, considerando de
otra parte, que dicho documento no debe someterse a evaluacién ambiental estratégica:

a) Acuerdo de aprobacion inicial por el Ayuntamiento, a solicitud de los particulares acompafnada del
correspondiente instrumento completo en su contenido sustantivo y documental.

b) Sometimiento a informacion publica, (art. 8 RGLIST en el Boletin Oficial y en el portal web municipal) y
audiencia por un plazo no inferior a veinte dias y durante este tramite se solicitaran los informes sectoriales
previstos legalmente como preceptivos que deban emitir las Administraciones Publicas con competencias en las
materias afectadas por la ordenacion.

c) Acuerdo de aprobacion definitiva por el Ayuntamiento.
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d) Deposito en el registro municipal de instrumentos de ordenacién Urbanistica y se remitiran a la
Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo para su depésito en el
correspondiente registro autonémico

e) Publicacién del acuerdo de aprobacién definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia y del contenido
de las normas urbanisticas, que entrara en vigor al dia siguiente al de la publicacion (articulos 83 y
84.1 de la LISTAy 110 RGLISTA)

4.2. FOMENTO DE LA PARTICIPACION. MEDIDAS ADOPTADAS

La LISTA contempla que la ciudadania, las entidades representativas de los intereses de la ciudadania y, en su
caso, las entidades de participacion ciudadana reguladas en la legislacién en materia de participacion ciudadana
tienen derecho, a participar en los procesos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
ordenacion, gestion y ejecucion territorial y urbanistica. A tal fin, las Administraciones Publicas adoptaran cuantas
medidas e iniciativas sean precisas para garantizar dicha participacion y para velar por el derecho a la informacién
y a la transparencia en dichos procesos. En todo caso, esos procesos participativos se acompafaran de las
labores de difusién necesarias que garanticen el efectivo ejercicio del derecho.

Tales medidas se canalizan a través de la participacion ciudadana en los tramites de informacion publica
regulados en articulos 78, 79 y 80 de la LISTA, sin que Ayuntamiento de Posadas, administracion responsable de
la tramitacion de este instrumento de planeamiento, haya precisado medidas adicionales de fomento de la

participacion.

4.3. PARTICIPACION PUBLICA. RESULTADO.
Una vez transcurrido el plazo de informacion publica se recogera en este apartado todo lo relativo a dicho
proceso: acuerdos, publicacion, resumen de alegaciones, informe de las mismas, y otros informes técnicos

municipales y sectoriales, en su caso.

B. MEMORIA DE ORDENACION
1. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
1.1. PROCEDENCIA
El presente Estudio de Detalle resulta procedente en base a lo sefialado en el informe emitido por el Arquitecto

Municipal, al Proyecto Basico y de Ejecucion de Reforma del Centro Civico Mundial, al amparo de lo establecido en
el articulo 3.2.4.6 del vigente PGOU para las edificaciones especiales que pertenecen al Sistema Equipamientos
Comunitarios:

1. Si las caracteristicas necesarias para la edificaciéon dotacional hicieran improcedente la edificacion

siguiendo las ordenanzas de la Zona en que se localice, podréa relevarse de su cumplimiento, mediante la

formulacion y aprobacién de un Estudio de Detalle, siempre que su volumen no afecte a las condiciones
de habitabilidad de los predios colindantes y a las condiciones del entorno urbano en el que se implanta”.
2. Si ello ocurriese en parcelas incluidas en las zonas cuyo sistema de ordenacion fuese el de la

alineacion a vial, se cumpliran, ademas, las condiciones siguientes:
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a) Si se separa la edificaciéon de las parcelas colindantes, lo hara....
b) Se construird un cerramiento para la parcela en la alineacién, o en la line de retranqueo...
c¢) Se acondicionaran por los promotores del equipamiento las fachadas medianeras de los
edificios colindantes.
3. Para la edificacién en el resto de las Zonas...............

1.2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

Dada la necesidad de adecuar el edificio municipal para adaptarlo a las nuevas demandas del uso principal al
que se desea destinar, ademas de conferir al mismo una nueva imagen, referente para el barrio, mas moderna y
atractiva para la poblacién, tanto para actividades de ocio como culturales y espacios al aire libre de gran calidad y
hacerlo accesible en todas sus plantas, resulta conveniente la redaccion del presente documento para posibilitar la
pretendida reforma y adaptacion.

De igual manera, en este momento donde el Ayuntamiento pretende la ejecucion de las obras contempladas en
el proyecto presentado a autorizacion administrativa, resulta oportuno la redaccion y tramitacién del presente

documento.

2. SOLUCION ADOPTADA
2.1. GENERALIDADES
El ambito de la actuacion coincide con la totalidad de la parcela calificada por el vigente PGOU como Sistema
General Dotacional Social, SG-S*, localizada con la calle Virgen de la Salud, n° 3 y con fachadas secundarias, una
a calle Alcalde Rossi Reyes y otra a calle Cervantes, de referencia catastral 3961508UG1836S0001XW, con una
superficie total de la actuacion es de 300.96 m?.
La delimitacion de este ambito es la recogida en el apartado 2.3 del presente documento.
2.2. ALINEACIONES
No se alteran, siguen manteniéndose la alineacioén a vial.
2.3. RASANTES
No se alteran siguen manteniéndose la actuales
2.4. ORDENACION DE VOLUMENES
En principio la parcela debe cumplir con lo regulado para los Sistemas de Equipamientos comunitario, en el
Titulo 1ll, Capitulo Il seccién 42, conforme al articulo 7.1.5.3.1.a), y con las Condiciones Particulares de la Zona
Unifamiliar Homogénea colonia planificada Barriada Ntra. Sra. de la Salud. (UH-2), donde se localizan, con las
siguientes particularidades a dicha parcela:
1. La edificabilidad sera el resultado de la aplicacion del numero de planta maximo fijado en el PGOU
(dos: PB+1) y el porcentaje de ocupacion establecido en cada planta.
2. La ocupacion maxima se establece en el 100% de la superficie de parcela en cada planta y del 50%,
para las construcciones accesorias situadas por encima de la altura maxima reguladora, siempre y
cuando estas construcciones se separen al menos 5m de las medianeras colindantes, pudiéndose

destinar dichas construcciones ademas de lo establecido en el vigente PGOU (como castillete de
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escalera, cuarto de sala de maquinas. Trastero ....) a aquellos otros usos complementarios del uso
publico al aire libre que esta previsto en la cubierta: como aseos, cafeteria...,
3. Altura maxima reguladora.

La altura métrica maxima sera la existente (3.80 y de 4 metros para la planta primera y segunda
respectivamente) y 3.80m para las construcciones por encima de la altura maxima reguladora, no pudiendo
sobrepasar la cumbrera una altura total los 12.75m sobre la rasante de la calle. Permitiéndose igualmente
parasoles y pérgola no cubiertas con material opaco.

4. Salientes: so6lo se permiten a una altura superior a 3.50m por encima de la cota del acerado, con un
vuelo maxima de 0.50m en planta primera y 1.00m en plata de cubierta.

5. Se permite cubierta plana.

3. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES

3.1. ADECUACION A LA LEGISLACION URBANISTICA GENERAL
El contenido del presente Estudio de Detalle 94 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, en concreto:
- No modifican el uso urbanistico del suelo.
- No alteran la edificabilidad ni el nimero de viviendas, ni incrementa el aprovechamiento urbanistico
sobre las previsiones del Plan vigente, por lo que se expone en el apartado siguiente.
- No afecta negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su ambito.
- Ni sustituyen a los instrumentos que establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a
actuaciones de transformacion Urbanistica.
3.2. ADECUACION AL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR
En principio, dado el uso global asignado por el plan a la parcela (SG-S), dotacional, la parcela ademas de
cumplir con lo regulado para los Sistemas de Equipamientos comunitario, en el Titulo Ill, Capitulo Il seccién 42,
conforme al articulo 7.1.5.3.1.a), debe cumplir las Condiciones de Ordenaciéon y Edificacién, “Ordenanza de
Zonificacion Tipoldgica” donde se localizan, en este caso, Zona Unifamiliar Homogénea colonia planificada Barriada
Ntra. Sra. de la Salud. (UH-2), no obstante, en base a lo expuesto en el apartado b de dicho articulo pueden
exceptuarse del cumplimiento de dichos parametros, por tratarse de una parcela calificada de Sistema General, en
base a lo cual se disponen las siguientes particularidades a dicha parcela:
1. La edificabilidad sera el resultado de la aplicacion del numero de planta maxima fiado en el PGOU
(PB+1) y el porcentaje de ocupacién establecida en cada planta.
2. La ocupacién maxima se establece en el 100% de la superficie de parcela en cada planta y del
50%, para las construcciones accesorias situadas por encima de la altura maxima reguladora, siempre y
cuando estas construcciones se separe al menos 5m de las medianeras colindantes, pudiéndose destinar
dichas construcciones ademas de los establecido en el vigente PGOU (como castillete de escalera, cuarto
de sala de maquinas y trastero..) a aquellos otros usos complementarios al uso publico al aire libre que

esta previsto en la cubierta: como aseos, cafeteria...,
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Efectivamente y aun cuando las Condiciones Generales de Edificacion del suelo urbano contenidas en el
Capitulo Il del Titulo VI, incluyen entre otras determinaciones una ocupacién maxima admisible del 15% de la
cubierta, a la vista de lo establecido en el articulo 7.2.4.6 para las Edificaciones Singulares, entre la que cabe
considerar la prevista en esta parcela, por tratarse de un Edificacién de uso publico promovido por la
Administracién y dadas las especiales caracteristicas de la edificacion actual y el uso previsto, se puede
exonerar de su cumplimiento, por lo que mediante el presente Estudio de Detalle y sin necesidad de presentar el
anteproyecto al que hace referencia dicho articulo, se habilita hasta el 50% de la cubierta siempre y cuando se
separe 5 m de las medianeras, para evitar cualquier incidencia a las condiciones de habitabilidad de los predios ni
a las condiciones del entorno urbano donde se implantan, colindantes tal como prevé el art. 3.2.4.6.1.

3. Altura maxima reguladora.

Dado que se trata de un edificio existente La altura métrica maxima, por las mismas razones antes, expuestas,
sera la existente (3.80 y de 4 metros para la planta primera y segunda respectivamente) y 3.80m en cubierta, no
pudiendo sobrepasar la cumbrera los 12. 75 m sobre la rasante cie la calle. Permitiéndose igualmente parasoles y
pérgola no cubiertas con materia | opaco.

4. Salientes: sélo se permiten a una altura superior a 3.50m por encima de la cota del acerado, con vuelo
maximo de 0.50m en planta primera y 1.00m en plata de cubierta, que es el vuelo que actualmente tiene el
edificio existente.

5. Dado que se trata de un edificio existente de cubierta plana, se exceptia de la obligacion de disponer

cubierta inclinada de teja, pudiendo ser plana en su totalidad.

3.3. ESTUDIO COMPARATIVO DE EDIFICABILIDADES
El Estudio de Detalle no origina aumento de volumen con respecto a de determinaciones previstas en el PGOU,

por lo motivos expuestos en el apartado anterior.
RESUMEN EJECUTIVO

1. OBJETO DEL DOCUMENTO.

El presente documento constituye el Resumen Ejecutivo del Estudio de Detalle para la ordenacion de la parcela
del Centro Civico en la calle Virgen de la Salud n° 3 de Posadas.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana, en su articulo 25.3 establece:

En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacién urbanistica, la

documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de /0s siguientes extremos.

a. Delimitaciéon de los ambitos en los que |a ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.
b. En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos de

ejecucion o de intervencién urbanistica y la duracién de dicha suspension

/
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Por otra parte, el articulo 62 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia y el articulo 85, y especificamente para los Estudios de Detalle el articulo 94.4.c, del Reglamento
General de dicha ley, establecen

Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en funcién de su alcance y determinaciones,
entre otros documentos un Resumen Ejecutivo, que contendréa la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.:

PROMOTOR: Excelentisimo Ayuntamiento de Posadas

REDACTOR: ESTUDIO GARCIA DE VIGUERA S.L.P., con domicilio en Av. Al -Nasir, 17, 14006-Cérdoba, cuyo
técnico es el doctor Arquitecto don Luis Garcia de Viguera, Colegiado n° 198 del Colegio Oficial de

Arquitectos de Cordoba.

2. SITUACION y AMBITO EN EL QUE SE ALTERA LA ORDENACION VIGENTE

La actuacién afecta a una parcela de propiedad municipal ubicada en el nucleo urbano frente al Centro de
Educacion y Primaria Nuestra Sefora de la Salud, donde el paisaje urbano que configura el entorno es el de una
zona residencial que esta totalmente consolidada con una tipologia de viviendas unifamiliares entre medianeras.

El ambito de la actuacion, en el que se altera la ordenacién vigente, coincide con la totalidad de la parcela
calificada por el vigente PGOU como Sistema General Dotacional Social, SG-S*, localizada con la calle Virgen de
la Salud, n°® 3 y con fachadas secundarias, una a calle Alcalde Rossi Reyes y otra a calle Cervantes, de referencia
catastral 3961508UG1836S0001XW, con una superficie total de la actuacion es de 300.96 m?.

3. DETERMINACIONES URBANISTICAS VIGENTES.

El planeamiento vigente de aplicacién es el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Posadas con aprobacion definitiva por el Ayuntamiento el 25 de julio de 2019, y del que toma conocimiento el
delegado territorial de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion el 17 de julio de 2020.

La parcela esta clasificada por el PGOU como SUELO CONSOLIDADO calificada como Sistema General
Dotacional Social (SG-S*), localizada en una Zona Unifamiliar Homogénea colonia planificada Barriada Ntra. Sra.
de la Salud. (UH- 2).

La normativa de aplicacion esta principalmente recogida en el Titulo lll, Régimen de los Sistemas, Capitulo I,
Seccién 42, Sistemas de equipamientos comunitarios, Titulo VII, Regulacién y determinaciones generales en
suelo urbano y urbanizable: Capitulo | Condiciones generales del uso, Seccion 5% Uso dotacional, Subseccion
5,3y por el uso pormenorizado asignado, SOCIAL y Capitulo 2 Condiciones generales de edificacion; y por
el Titulo VIII Capitulo 1l Condiciones particulares de la zonificacion.Seccion 42 Zona Unifamiliar Homogénea
colonia planificada Barriada Ntra. Sra. de la Salud.

4. PROCEDENCIA Y FINALIDAD

El presente Estudio de Detalle resulta procedente en base a lo sefialado en el informe emitido por el Arquitecto
municipal, al Proyecto Bésico y de Ejecucion de Reforma del Centro Civico Municipal, al amparo de lo
establecido en el articulo 3.2.4.6 del vigente PGOU para las edificaciones especiales que pertenecen al Sistema

Equipamientos Comunitarios, entre las que se incluye la parcela.
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Su finalidad, es aplicar las exoneraciones contempladas en el vigente PGOU a este tipo de parcelas para
permitir adecuar el edificio municipal y adaptario a las nuevas demandas del uso principal al que se desea destinar,
ademas de conferir al mismo una nueva imagen, referente para el barrio, mas moderna y atractiva para la
poblacién, tanto para actividades de ocio como culturales y espacios al aire libre de gran calidad y hacerlo accesible
en todas sus plantas.

5. DESCRIPCION GENERAL DE LA PROPUESTA.

Tanto las alineaciones como las rasantes no se alteran, siguen manteniéndose la alineacion a vial.

Para la ordenacion de volumenes, en principio la parcela debe cumplir con lo regulado para los Sistemas de
Equipamientos comunitario, en el Titulo Ill, Capitulo Il seccién 42, conforme al articulo 7.1.5.3.1.a), y con las
Condiciones Particulares de la Zona Unifamiliar Homogénea colonia planificada Barriada Ntra. Sra. de la Salud.
(UH -2), donde se localizan, con las siguientes particularidades a dicha parcela:

1. La edificabilidad sera el resultado de la aplicacion del numero de planta maximo fijado en el
PGOU (dos: PB+1) y el porcentaje de ocupacién establecido en cada planta.

2. Laocupaciéon maxima se establece en el 100% de la superficie de parcela en cada planta y del 50%,
para las construcciones accesorias situadas por encima de la altura maxima reguladora, siempre y
cuando estas construcciones se separen al menos 5m de las medianeras colindantes, pudiéndose
destinar dichas construcciones ademas de lo establecido en el vigente PGOU (como castillete de
escalera, cuarto de sala de maquinas. Trastero ....) a aquellos otros usos complementarios del uso
publico al aire libre que esta previsto en la cubierta: como aseos, cafeteria...,

3. Altura méxima reguladora.

La altura métrica maxima sera la existente (3.80 y de 4 metros para la planta primera y segunda
respectivamente) y 3.80m para las construcciones por encima de la altura maxima reguladora, no pudiendo
sobrepasar la cumbrera una altura total los 12.75m sobre la rasante de la calle. Permitiéndole igualmente
parasoles y pérgola no cubiertas con material opaco.

4. Salientes: solo se permiten a una altura superior a 3.50m por encima de la cota del acerado, con un
vuelo maximo de 0.50m en planta primera y 1.00m en plata de cubierta.

5. Se permite cubierta plana.

6. AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION Y/O LOS PROCEDIMIENTOS DE EJECUCION
Se suspende la ordenacion o los procedimientos de ejecucién en todo el ambito del presente Estudio de Detalle.

Esta suspensién se mantendra hasta la entrada en vigor del referido documento.
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