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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Montalban de Cérdoba
Num. 3.526/2022

Expediente GEX 2018/37.

Exposicién publica innovacion-modificacion del planeamiento
general vigente. Modificacion puntual de las normas urbanisticas.
Documento ambiental estratégico.

ANUNCIO EN EL BOLETIN OFICIAL DE LA PROVINCIA

Don Miguel Ruz Salces, Alcalde-Presidente del Ayuntamiento
de Montalban de Cérdoba, hace saber:

Con fecha de 24 de mayo de 2022, por acuerdo del Pleno del
Ayuntamiento de Montalban de Cérdoba, se aprueba definitiva-
mente la innovacion-modificacion del PGOU, siendo el equipo re-
dactor: Isabel Casas Gémez (Arquitecta), Cecilia Martinez Pan-
corbo (Arquitecta) y José Ignacio Carpintero Agudo (Ldo. en Cien-
cias Ambientales).

Con fecha de 29 de agosto de 2022 y nimero de asiento regis-
tral 230/RE/E/2022/2692, se recibe notificacién de la Delegacion
Territorial de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio
y Vivienda en Cérdoba, por la que resuelve favorablemente la ins-
cripcién de la innovacion-modificacion del PGOU, relativa a diver-
sas determinaciones en SU y articulo 172 de edificacién agricola
en SNU, en el Registro Autonémico de Instrumentos Urbanisticos
asignandole el Numero de Registro 9.314, en la Seccion de Ins-
trumentos de Planeamiento del Libro Registro de Montalban de
Cérdoba de esta Unidad Registral de Cordoba, a los efectos pre-
vistos en el articulo 21 del Decreto 2/2004, garantizando la publi-
cidad del mismo de conformidad con la Disposicién Transitoria
Tercera de la LISTA en relacion con el articulo 40.2 de la LOUA 'y
habilitando al 6rgano competente para disponer su publicacion,
en la forma prevista en el articulo 41 de la Ley 7/2002.

La citada innovacion-modificacién introduce las siguientes mo-
dificaciones en la documentacion del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Montalban de Cérdoba:

Articulo 51. Uso industrial.

1. Es el uso de aquellas parcelas, zonas, areas, o sectores des-
tinados principalmente a la elaboracién, transformacion, repara-
cion, almacenaje y distribucion de productos.

2. El uso industrial comprende los siguientes usos pormenoriza-
dos:

a. Talleres y pequefias industrias compatibles con las vivien-
das:

Corresponde a las instalaciones que pueden ubicarse en entor-
nos residenciales por no ofrecer riesgos ni causar molestias a las
viviendas.

Se entiende que originan molestias cuando produzcan ruidos,
vibraciones, humos, gases, olores, polvo en suspension o sustan-
cias que emanen, que constituyan una molestia para los vecinos
de los lugares inmediatos proximos a los lugares donde radiquen.

Es el uso que comprende aquellas actividades cuya funcion
principal es:

-La obtencién o transformacién de productos generalmente in-
dividualizables, por procedimientos no seriados o en pequefias
series que pueden ser vendidos directamente al publico o a tra-
vés de intermediarios.

-La reparacién y tratamiento de productos de consumo domés-
tico y de vehiculos (turismos, motocicletas, ciclomotores y ciclos)
con la finalidad de restaurarlos o modificarlos sin que pierdan su
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naturaleza inicial. Se excepttan los vehiculos de transporte de
viajeros y mercancias (autobuses y camiones).

-Almacenamiento en pequefia escala o entidad con posibilidad
de venta directa al publico o mediante intermediarios.

b. Industria de produccion y almacenamiento:

Corresponde a las instalaciones que no son compatibles con
las viviendas por sus posibles riesgos o incidencia negativa en el
entorno residencial.

Es el uso que comprende aquellas actividades cuya funcion
principal es:

-La Produccién Industrial con la finalidad de obtencion o trans-
formacion de productos por procesos industriales, incluyendo las
funciones técnicas, econémicas y las especialmente ligadas a la
funcioén principal como reparacion, guarda o depoésitos de medios
de produccién y materias primas, asi como el almacenaje de pro-
ductos acabados para su suministro.

-El Almacenamiento y comercio mayorista con la finalidad del
depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como
las funciones de almacenaje y distribucion de mercancias pro-
pias del comercio mayorista. Asimismo, se incluyen otras funcio-
nes de deposito, guarda o almacenaje ligadas a las actividades
principales de industria, comercio minorista u otros servicios del
uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de las
funciones béasicas de produccién, oficina o despacho al publico.

c. Estaciones de servicio:

Corresponde a las instalaciones de suministro de combustible y
las instalaciones anexas de taller de mantenimiento y reparacion
de vehiculos.

d. Escuela taller:

Corresponde a las instalaciones destinadas a centros de traba-
jo 'y formacién en los que el aprendizaje se alterna con el proceso
productivo.

3. Condiciones generales de ordenacion y edificacion:

a. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso indus-
trial cumpliréan las condiciones de ordenacion y edificacion de la
ordenanza de la zona en que se localicen.

b. Se exceptian de la condicion anterior las parcelas y edifica-
ciones destinadas al uso pormenorizado de “Estacion de Servicio”
cuyas condiciones de ordenacion y edificacién quedaran regula-
das por su normativa especifica y las que establezca el planea-
miento de desarrollo.

c. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa
especifica en relacion a accesibilidad, proteccién contra incen-
dios, ventilacion e iluminacion y proteccion ambiental.

d. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a
la obligacion de reservar las plazas de garaje establecidas en el
capitulo 3 de este mismo Titulo.

4. Condiciones particulares del uso de talleres y pequefias in-
dustrias compatibles con las viviendas:

En zonas de uso caracteristico distinto al industrial, deberan
cumplir para poder implantarse las siguientes condiciones:

a. Estar el uso autorizado como compatible o alternativo por las
condiciones particulares de la zona.

b. Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones y dispo-
ner de accesos propios desde el exterior para el publico y para
carga y descarga, independientes del resto de la edificacion.

5. Condiciones particulares del uso de industria de produccion y
almacenamiento: Solo se permite su ubicacién en zonas de uso
global y caracteristico Industrial.

6. Condiciones particulares del uso de estacién de servicio:

a. En suelo urbano solo se permite su implantacién en las par-
celas calificadas como tales por el Plan o en las autorizadas con

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 186 p.1

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



N° 186 p.2

posterioridad por los 6rganos competentes.

b. En suelo urbanizable podra preverse justificadamente en el
planeamiento de desarrollo, que establecera su ubicacion y condi-
ciones de ordenacion y edificacion

7. Condiciones particulares del uso de escuela taller.

a. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado
cumpliran las condiciones de la normativa sectorial de aplicacion.

Articulo 55. Condiciones particulares

1. Condiciones de ubicacion.

El uso residencial puede disponerse en planta baja o plantas al-
tas de los edificios, nunca en planta sé6tano.

2. Condiciones de superficie.

Las dependencias de todas las viviendas (unifamiliares o pluri-
familiares) cumpliran las siguientes condiciones minimas de su-
perficie util:

Estar-comedor: 16 m2 para viviendas de hasta dos dormitorios;
18 m? para viviendas de tres dormitorios y 20 m2 para las de mas
de tres.

Cocina: 5 m2.

Lavadero: 2 m2. Cuando el lavadero esté incluido en la cocina,
la superficie minima de la estancia sera de 7,00 m=.

Dormitorios: 6 m2. En toda vivienda habré, al menos, un dormi-
torio de superficie no inferior a 10 m2.

Bafio: 3 m2.

Aseo: 1,20 m2.

En el caso de edificios destinados a viviendas protegidas se
cumpliran las condiciones minimas de superficie Util establecidas
en su normativa de aplicacion.

3. Condiciones de iluminacion y ventilacion:

Se ajustaran a las exigencias de la normativa de edificacion de
aplicacion.

4. Condiciones de habitabilidad:

Todas las viviendas de nueva construccion deberan ser exterio-
res, entendiéndose asi las que posean al menos dos estancias, o
una con ancho en fachada superior a 4 m. y superficie mayor a 16
m?; con huecos abiertos a espacio exterior o patio interior de lado
no inferior a 2/3 de la altura del edificio, y cuyas dimensiones per-
mitan inscribir en su interior un circulo de didmetro minimo de 7
m. y superficie igual o mayor a 70 m2. En todo caso, la distancia
frontal entre un hueco y el paramento opuesto ha de ser igual o
superior a 3m.

Quedan prohibidas las viviendas interiores, considerandose asi
las que no cumplen alguna de las condiciones anteriores. Solo se
permitirdn en las existentes obras de conservaciéon y de mejora
de sus condiciones higiénicas.

Se exceptlan de las condiciones anteriores, las parcelas de la
zona Casco Histérico con frente de fachada inferiora5 my en las
gue se dé uno de los siguientes supuestos:

-Que la vivienda se desarrolle Gnicamente en planta baja, en
cuyo caso podran tener una Unica estancia a espacio exterior o
patio interior de las mismas dimensiones sefialadas anteriormen-
te, con ancho en fachada superior a 3,5 m. y superficie mayor a
16 m2.

-Que implanten el uso garaje en planta baja como uso comple-
mentario a la vivienda, en cuyo caso, podran tener una Unica es-
tancia a espacio exterior o patio interior de las mismas dimensio-
nes sefialadas anteriormente, con ancho en fachada superior a 4
m y superficie mayor a 12 m2, siempre y cuando la vivienda no se
desarrolle sélo en planta baja, en cuyo caso sera de aplicacion la
excepcioén anterior.

5. Condiciones de distribucién y programa funcional:

El programa minimo sera de dormitorio doble, bafio, estar-co-
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medor y cocina en 35 m2 (tiles. Esta Ultima podra encontrase in-
corporada al estar-comedor, siempre que retna suficientes condi-
ciones de ventilacion. Excepcionalmente en viviendas destinadas
a 1 o 2 personas, se permite englobar en una Unica dependencia
el uso de varias estancias (a excepcion del bafio que no se consi-
dera estancia), siendo la superficie Gtil de esa dependencia la su-
ma de superficies Utiles de cada uso que engloba.

Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de
un cuarto de bafio cuyo acceso no podra realizarse a través de
dormitorios ni cocina. Si éste se realiza a través de estar-come-
dor se dispondra vestibulo de independencia con doble puerta.
En las viviendas con igual nimero de bafios y dormitorios se po-
dra acceder desde éstos a todos los bafios.

Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivien-
da, tendran una anchura minima libre de 0,90 m.

Las condiciones anteriores no seran exigibles en actuaciones
de rehabilitacién de viviendas, siempre que el proyecto justifique
la imposibilidad de cumplirlas por los condicionantes estructura-
les y tipolégicos de la edificacion.

6. Condiciones de accesibilidad:

Las condiciones de accesibilidad se regiran por la normativa
especifica de aplicacion.

7. Dotacién de plazas de garaje:

Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la
obligacién de reservar las plazas de garaje establecidas en el ca-
pitulo 3 de este mismo Titulo.

Articulo 57. Excepciones a la reserva de plazas de garaje

Se exceptuan de la obligatoriedad de reserva de plazas de ga-
raje las parcelas y edificaciones del suelo urbano que presenten
algunas de las caracteristicas siguientes:

-Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado,
o cuya anchura de vial entre alineaciones opuestas sea inferior a
3,50 m.

-Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m o superficie infe-
rior a 250mz2.

-Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Prote-
gidos del Plan en las que esta reserva resulte incompatible con
las condiciones de proteccion.

-Edificios plurifamiliares en los que resulte un nimero inferior a
4 plazas de aparcamientos, salvo en la zona de casco historico.

Articulo 58. Condiciones de las plazas de garaje y aparcamien-
to.

1. Dimensiones:

Las plazas de garajes tendran una dimensién minima de 2,20m
de ancho por 4,50m. de largo.

La superficie minima de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo,
incluyendo las areas de acceso y maniobra, salvo en viviendas
unifamiliares, en las que se reducira a 15 m2 por plaza.

2. Accesos:

Tendran una anchura suficiente para permitir la entrada y sali-
da de vehiculos, con una anchura minima de 3,00m y una altura
minima de 2,25m.

En los garajes de superficie inferior a 40m2 con acceso directo
desde la calle, la entrada podra tener unas dimensiones minimas
de 2,50m de ancho por 2,20 m de altura.

3. Rampas:

Tendran una anchura minima de 3,00m y una pendiente maxi-
ma del 20% en tramo recto y 12% en tramo curvo.

Las condiciones del desembarco de la rampa en la via publica
y de los recorridos peatonales se ajustaran a lo dispuesto en la
normativa de edificacion aplicable90 y se aplicaran tanto a vivien-
das plurifamiliares como a viviendas unifamiliares con aparca-
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miento en so6tano.

Cuando desde uno de sus extremos no sea visible el otro y la
rampa no permita la doble circulacion, debera disponerse un sis-
tema adecuado de sefializacion con bloqueo.

La puerta de acceso al garaje se situara en linea de fachada,
de modo que impida la visién de la rampa y su desembarco en
planta baja.

4. Altura libre minima:

Se establece una altura libre minima de 2,25m en todos sus
puntos. En lugar visible se indicara la altura maxima admisible de
los vehiculos.

5. Cumplimiento de normativa especifica:

En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa es-
pecifica en relacion a accesibilidad, proteccién contra incendios,
ventilacion e iluminacién y proteccion ambiental.

Articulo 67. Construcciones por encima de la altura reguladora
maxima.

Por encima de la altura reguladora soélo se permiten:

a. Los antepechos de fachadas y de patios interiores, con una
altura maxima de 1,20 metros si son opacos y 1,80 si son enreja-
dos o transparentes, medida respecto a la cara superior del ulti-
mo forjado. Los antepechos medianeros seran opacos y de una
altura comprendida entre 1,80 y 2,00m. medida de igual manera.

b. En cubiertas inclinadas, la cornisa de arranque en la linea de
fachada podra elevarse un maximo de veinte centimetros y a par-
tir de ella la pendiente del faldon no superara el 45%.

La linea de cumbrera no podra sobrepasar la altura de 3,00m.
sobre la altura maxima permitida de la edificacion.

En este nivel sélo se permitira la ubicacién de escaleras, cuar-
tos de sala de maquinas y trasteros. En todo caso, las placas de
instalacion solar, se dispondran enrasados en el faldon de la cu-
bierta.

c. En cubiertas planas sélo se permitiran construcciones acce-
sorias, como castilletes de escalera, cuarto de sala de maquinas,
trasteros y lavaderos, con una superficie maxima ocupada por es-
tas construcciones del 20% de la superficie total de cubierta don-
de se sitlia.

Estas construcciones quedaran retranqueadas un minimo de
3,00m de la linea de fachada.

En el caso de parcelas con poco fondo en las que la escalera
deba situarse en fachada, esta se disefiara de forma que el casti-
llete quede situado bajo el plano de cubierta inclinada.

Por encima de las construcciones accesorias reguladas, no se
permitira ningun cuerpo adicional o instalacion.

d. Los elementos técnicos de las instalaciones generales de la
edificacion, que habran de ser previstos en el proyecto de edifica-
cién con composicién arquitectonica conjunta con el edificio.

e. Los elementos de remate exclusivamente decorativos.

Articulo 68. Planta baja.

1. En edificaciones con alineacién obligatoria a vial, se define
como planta baja aquella cuya cota de piso terminada se sitle co-
mo méaximo entre 1,20 m. por encima o 0,50 m. por debajo de la
cota de la rasante del vial en cada punto.

En edificaciones exentas, se considera planta baja aquella cu-
ya cota de piso terminada se sitia como maximo con una varia-
cién absoluta superior o inferior a un metro con relacion a la cota
de la rasante natural del terreno. Se exceptian aquellas parcelas,
cuya pendiente del terreno sea igual o superior al 15 %, en vivien-
das cuyo interior de planta baja se desarrolle sin escalonamien-
tos, para las cuales la cota de piso terminada de la vivienda se
podra situar como maximo un metro por debajo de la rasante na-
tural del terreno, no asignando limitacion por encima de la rasan-
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te natural del terreno, salvo la derivada de la aplicacién de otros
parametros urbanisticos.

En el resto de casos, la planta baja habréa de fraccionarse en
las partes necesarias para cumplir esta condicion.

2. Con independencia de lo que establezcan las ordenanzas de
zona, con caracter general la altura libre de planta baja, entre ele-
mentos estructurales, no serd menor de 3,20m. en uso terciario o
dotacional y de 2,80m. para el uso de vivienda. Por razones for-
males o constructivas estas medidas podran rebajarse hasta 2,80
m en uso terciario o dotacional y 2,60m para el uso vivienda.
Cuando el uso sea el de garaje como complementario del uso ca-
racteristico al que se destine la parcela, la altura libre de planta
baja sera la establecida para el uso caracteristico.

La altura maxima desde cualquier punto de la rasante del vial
hasta la cota superior del forjado que cubra la planta baja no sera
superior a 5 metros.

Se permiten las dobles alturas, entendiendo por ellas los espa-
cios que comunican espacialmente dos plantas. Si el espacio de
doble altura tiene fachada a viario publico, la composicién de hue-
cos en la Zona de Casco Histdrico y Extension del Casco Histori-
co se acomodara al ambiente estético del entorno, seguira la mis-
ma configuracién que si hubiera dos plantas, no reconociéndose
desde el exterior esta doble altura.

Articulo 69. Planta sé6tano.

1. Es aquella enterrada o semienterrada cuyo techo esta a me-
nos de 1,00m. de la cota de la rasante del vial en el caso de edifi-
caciones alineadas, o de 1,50m. de la cota del nivel

definitivo del suelo exterior en el caso de edificaciones exentas.
En el caso de diferencia de la rasante del vial entre los extremos,
las alturas se mediran en el punto mas desfavorable.

2. Se permite un maximo de dos plantas de sétano cuya cota
de soleria sea menor de 6,00 metros respecto de la rasante del
vial. En caso de edificaciones exentas se medira desde la rasan-
te natural del terreno.

3. La planta s6tano no computara a efectos de superficie de te-
cho méaximo edificable y su uso sera de garaje, trastero o alma-
cén vinculado a cualquier uso autorizado existente en la parcela.
La altura libre de planta s6tano no sera inferior a 2,25m.

4. La superficie de s6tano podra alcanzar la ocupacion maxima
permitida para cada ordenanza de zona, debiendo cumplir simul-
tAneamente las condiciones de separacion a linderos o retran-
gueos que establezca dicha ordenanza. En el caso de viviendas
entre medianeras, la ocupacion podra alcanzar el 100% de la par-
cela.

5. La consideracion de planta de sétano correspondera con ca-
da frente de fachada hasta una profundidad correspondiente con
la mediatriz de la manzana.

6. De manera excepcional se permitird un nimero maximo de 3
plantas de s6tano cuando se cumplan las siguientes situaciones:

-Parcelas con frente a vias opuestas, o0 a vial y a suelo no urba-
nizable, paralelas u oblicuas que no formen esquina y tengan di-
ferente rasante entre sus frentes.

-La tercera planta de sétano surge al prolongar, hasta el limite
de la edificacién en el frente de parcela opuesto, la cota de sole-
ria de la planta sétano segunda considerada respecto al frente de
parcela de menor cota.

Articulo 70. Plantas altas.

1. Se define como planta alta cualquier planta situada sobre la
planta baja.

2. Las plantas altas tendran una altura minima libre de 2,60 me-
tros (medida entre elementos de acabado), con independencia
del uso al que se destine. Por motivos formales o constructivos
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podréa rebajarse hasta 2,30 metros en pasillos y aseos, y hasta
2,50 metros en las restantes piezas.

3. Los castilletes de cubierta tendran una altura maxima de
suelo a techo de 2,50m.

Articulo 71. Patios.

1. Son los espacios libres no edificados situados en el interior
de la parcela y destinados a dar luz y ventilacion a la edificacion.

2. Estaran separados de la linea de fachada al menos por una
crujia. Se prohiben los patios abiertos a vial en toda su altura.

3. Los patios pueden ser patios de luces, cuyo fin es iluminar y
ventilar las dependencias de las viviendas que tienen la conside-
racion de estancias y las cocinas; y patios de ventilacion, cuyo fin
es de iluminar y ventilar el resto de dependencias de las vivien-
das tales como pasillos, aseos, bafios, lavadero, etc., no conside-
radas estancias ni cocinas.

Las superficies y dimensiones minimas de los patios de luces
seréan los siguientes:

N° de plantas de la edificacion Superficie minima Diametro
recayentes a patio del patio minimo circulo
2 plantas 9,00 m?2 3,00 metros
3 plantas 12,00 m?2 3,00 metros

4. Salvo en edificaciones plurifamiliares, se podran cubrir con
claraboyas y lucernarios translicidos, siempre que dejen un espa-
cio perimetral totalmente abierto que permita una superficie mini-
ma de ventilacion superior al 50% de la del patio.

5. La superficie de los patios no podra estar ocupada por apar-
camientos, ni por las rampas de acceso al s6tano o semisétano si
los hubiere.

Articulo 75. Vallas y medianerias.

1. Salvo especificacion contraria de la ordenanza de zona, en
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parcelas en las que sea obligatoria la construccién de vallas ali-
neadas a vial, se realizaran con elementos opacos hasta una altu-
ra maxima de 1,00m, y con elementos ligeros hasta una altura
maxima de 2m, debiéndose adecuar su disefio al entorno donde
se ubica. Cuando exista desnivel del terreno superior a 1m, el ce-
rramiento se escalonara para no sobrepasar los limites estableci-
dos. En calles con pendiente superior al 10%, las puertas de ac-
ceso peatonales y a cocheras podran tener una altura diferente a
la de la valla, nunca superior a 2 metros.

Se exceptuan aquellos edificios aislados que, en razén de su
destino o actividad, requieran especiales medidas de seguridad o
proteccion, en cuyo caso el cerramiento requerira la aprobacion
expresa del Ayuntamiento.

2. La altura maxima de las vallas medianeras opacas sera de
2,50m, salvo especificacion contraria de la ordenanza de zona.

3. Cuando por aplicacion de las ordenanzas de edificacion se
generen medianerias vistas, deberan tratarse con materiales y
acabados de fachada.

En zonas con uso global residencial no se permiten mediane-
ras recayentes a suelo no urbanizable, debiendo retranquearse
las edificaciones colindantes con este suelo, un minimo de 3 me-
tros, y tratarse como fachada el paramento resultante.

Lo que se comunica para general conocimiento, a los efectos
previstos en el articulo 21 del Decreto 2/2004, garantizando la pu-
blicidad del mismo de conformidad con la Disposicién Transitoria
Tercera de la LISTA en relacion con el articulo 40.2 de la LOUA y
habilitando al 6rgano competente para disponer su publicacién,
en la forma prevista en el articulo 41 de la Ley 7/2002.

En Montalban de Cérdoba, 19 de septiembre de 2022. Firmado
electronicamente por el Alcalde-Presidente, Miguel Ruz Salces.
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