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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Encinas Reales
NGm. 7.769/2011

Don Juan Victor Prieto Sanchez, Alcalde-Presidente del Ayun-
tamiento de Encinas Reales (Cérdoba), hago saber:

Que el Ayuntamiento Pleno en sesion ordinaria celebrada el dia
30 de agosto de 2007, aprob6 definitivamente el Plan Parcial de
Ordenacion del Sector Residencial “La Encinilla” (PP-R2) de Enci-
nas Reales (Cérdoba).

ANEXO.
3. ORDENANZAS REGULADORAS

3.1 Generalidades y terminologia de conceptos.

Art. 1. Cualquier Proyecto de edificacion que se redacte sobre
este Plan Parcial, o cualquier actuacion que se lleva a cabo en él,
tendrd que adaptarse en todos sus puntos a este Planeamiento.
Cualquier actuacion que suscite modificacion en el mismo se con-
siderar4d como modificacién del Plan Parcial y su tramitacién se
efectuard de la forma que establece la Ley del suelo.

Art. 2. Las limitaciones producidas en cada parcela por las con-
diciones fijadas en estas Ordenanzas seran todas de exacto cum-
plimiento, es decir, que las condiciones de edificacion quedaran
siempre limitadas por la condicion mas restrictiva.

Art. 3. Este Plan Parcial se atiene en todo al Planeamiento Ge-
neral respecto de la terminologia de conceptos y determinacio-
nes generales de la edificacion, para todos los proyectos de edifi-
cacion gque se desarrollen en este Plan Parcial.

Art. 4. En cuanto a usos se estara a lo determinado en el cua-
dro de zonificacién y usos pormenorizados.

Art. 5. Las determinaciones generales, terminologias de con-
ceptos y regulacion de los sistemas locales, se ajustaran en todo
al Planeamiento General de Encinas Reales.

Art. 6. La proteccién del medio urbano en cuanto a la regula-
cion de la publicacién de terrenos no edificados, seguridad y de-
coro publico en los edificios e instalaciones a la via publica, se es-
tara a lo determinado por el Ayuntamiento y al Planeamiento Ge-
neral de Encinas Reales.

3.2 Régimen del suelo

Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:

- Calificacion con pormenorizacion de usos

- Distribucion de usos publicos y privados

- Parcelacién

- Proyecto de Urbanizacion

Art. 7. La calificacion del suelo y usos pormenorizados quedan
reflejados en los planos O-1 y O-2 de la documentacion gréafica
adjunta.

Art. 8. Las zonas residenciales son de uso privado, si bien los
viales, espacios libres publicos y los sistemas de interés publico y
social (dotacion comercial, deportiva y social), seran de caracter
publico, en cuanto sean cedidas y aceptadas por el ayuntamiento,
sin poder éste modificar el uso al que estan destinadas las dota-
ciones.

Art. 9. Previo a las obras de urbanizacién seré preceptivo la re-
daccion y aprobacion de un Proyecto de Urbanizacion, aprobado
inicial y definitivamente por el Ayuntamiento tras la informacién
publica y cumpliendo con las Normas Técnicas de Urbanizacion
de Planeamiento General de Encinas Reales y con todo lo deter-
minado en este Plan Parcial.

Art. 10. Los propietarios de suelo podran solicitar licencia en los
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términos y condiciones previstas en el Reglamento de Gestion Ur-
banistica.

Art. 11. Para la adjudicacion de las fincas resultantes, sera ne-
cesario una vez aprobados los proyectos de urbanizacion, la re-
daccion del Proyecto de compensacion ateniéndose estrictamen-
te a la Ley del Suelo, Reglamentos de Planeamiento y Gestion
Urbanistica de dicha Ley.

Art. 12. Al amparo de lo establecido en el art. 49.3 y Disposi-
cién Transitoria Primera 32.2 de la Ley 7/2001, de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia, se determina que el aprovechamiento
atribuido al subsuelo de fincas privadas sera en todo caso priva-
do.

Art. 13. Al amparo de lo dispuesto en los art. 54.2.b) y 30 de la
LOUA se posibilita la sustitucion de la cesién al municipio de los
terrenos, ya urbanizados, precisos para materializar el diez por
ciento del aprovechamiento medio del area de reparto por su
equivalente economico, tasado por los servicios de la administra-
cién en aplicacion de las reglas legales pertinentes.

3.3- Ordenanzas de edificacién.

3.3.1. Condiciones técnicas de las obras en relacién con
las vias publicas.

Art. 14. Seréa obligado cumplimiento lo determinado en el Pla-
neamiento General de Encinas Reales en lo relativo a condicio-
nes de edificacién correspondientes a las Ordenanzas aplicables
al sector.

Art. 15. Queda prohibida cualquier modificacién de acerado,
bordillo o elemento publico de la urbanizacién durante las obras
de edificacion de las viviendas.

Art. 16. Se tomaran las oportunas medidas durante la ejecu-
cién de las obras particulares para evitar dafios a las vias y servi-
cios publicos, asi como la de garantizar la seguridad de los peato-
nes.

Art. 17. Se prohibe cualquier tipo de ocupacion de la via publi-
ca con materiales para la ejecucion de las obras de edificacion,
salvo autorizacion expresa municipal.

Art. 18. La entidad urbanizadora y, en su caso, el Ayuntamien-
to de Encinas Reales, exigira una garantia en prevision de posi-
bles dafios ocasionados en las vias y servicios publicos durante
las obras de edificacion.

Art. 19. Los cimientos no podran sobresalir de la vertical del lin-
dero publico.

3.3.2 Ordenanzas generales de la edificacién.

Art. 20. Todas las edificaciones cumpliran con las ordenanzas
de edificacion establecidas en el Plan Parcial que las desarrolla.

Art. 21. Seréan obligatorios los retranqueos definidos por las or-
denanzas particulares de la edificacion.

Art. 22. En los espacios libres de uso privado que queden en-
tre parcelas se permitiran las siguientes construcciones:

Fuentes decorativas.

Campos deportivos, depdsitos enterrados y piscinas.

Garajes subterraneos

Y, en general, todas aquéllas que no impliquen aumento de edi-
ficabilidad.

Art. 23. Todos los espacios libres de las parcelas se trataran
como jardines. Se aceptara como tratamiento minimo de jardin la
superficie de terreno arbolado, con tratamiento de suelo con are-
na, gravilla y otro procedimiento de forma que, en cualquier caso,
evite la formacion de barro. Si se emplea este tipo de jardin sera
obligatorio plantar un arbol por cada 20 m2 de espacio libre.

Art. 24. En sétanos se podra ocupar la parcela hasta linderos
publicos y privados.

Art. 25. Las condiciones de edificabilidad y Ordenanzas para
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las Areas Libres y Zonas de Equipamiento, podran ser modifica-
das por el Ayuntamiento, para adaptarlas a las necesidades del
momento, sin que ello suponga modificacién alguna de este Plan
Parcial siempre que su uso se mantenga.

Art. 26. En las edificaciones cercanas a la carretera sera nece-
sario con caracter previo al otorgamiento de la licencia de obras
por parte del ayuntamiento realizar los estudios de niveles sono-
ros esperables y en caso de superar los umbrales recomendados
disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles de
acuerdo a la Ley 37/2003 de 17 de Noviembre sobre el Ruido.

Art. 27. Dotacion de plazas de garaje.

El uso de garaje o aparcamientos sera complementario al uso
residencial destinandose, en la misma parcela o edificacion, el es-
pacio suficiente para satisfacer la dotacién minima de 1 plaza de
aparcamiento por vivienda.

3.3.3 Ordenanzas Particulares.

3.3.3.1 Ordenanzas uso Residencial.

Zona de vivienda unifamiliar adosada (UAD1 y UAD2).

Art. 28. Definicién y subzonaficacion.

Comprende esta zonificacion las areas representadas en el pla-
no O-2.

Se definen dos subzona: UAD-1 y UAD-2:

- UAD-1: Corresponde con una tipologia de vivienda unifamiliar
entremedianeras con retranqueo de fachada respecto a la alinea-
cion de vial con una dimension solar superior a 160 m2 para el
desarrollo de viviendas lobres de dimensiones medias.

- UAD-2.- Corresponde con una tipologia similar a la anterior
pero permite una parcela minima mas pequefia, fundamentalmen-
te dirigida a promocion de vivienda protegida, aunque también
permite la vivienda libre en aquellas zonas que asi lo determine la
zonificacién del plan parcial.

1. Alineaciones y rasantes.

La linea de fachada se retranquearé respecto a la alineacion a
vial las siguientes distancias:

El retranqueo obligatorio serd de 3 metros ajustandose a la li-
nea de retranqueo definida en el plano O-6, se podra aumentar
dicho retranqueo en parte de la fachada en planta baja, para el
acceso al garaje por medio de rampa, o cochera en planta baja,
siempre que se justifique su imposiblidad de acceso o medidas.

Cerramiento de parcela.

Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion al vial se realiza-
ran con elementos sélidos y opacos hasta una altura minima de
0,60 metros y maxima de 1,20 metros y hasta 2,20 metros con
cerramiento ligero, valla no opaca o elementos vegetales.

Las vallas medianeras tendran una altura maxima de 2,20 me-
tros y podran ser opacas. Dicha altura se medira respecto a la co-
ta de terminacion del terreno superior, no pudiendo existir salto de
rasantes o diferentes entre terrenos colindantes superior a los
1,30 metros.

2. Parcelacion

a) Parcela minima: La superficie minima de parcela edificable
seré la siguiente:

-En UAD-1..... 160 M2.

- En UAD-2.... .120 M2.

b) Fachada minima: La fachada minima admisible de parcela
no podra ser inferior a:

-En UAD-1..... 6 metros.

- En UAD-2.... .6 metros.

3. Ocupaciéon méaxima de parcela

El porcentaje maximo de ocupacién de parcela sera el siguien-
te:

- En UAD-1..... 80 % en ambas plantas.
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- En UAD-2.... .80% en ambas plantas.

4. Edificabilidad neta méaxima y techo méaximo edificable

Por cada subzona sera el siguiente:

-EnUAD-1..... 1,2 m2 t/m2.s.

-EnUAD-2..... 1,2 m2 t/m2.s.

5. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora

a) El numero méaximo de plantas permitido sera de dos plantas,
es decir, Planta Baja méas una Planta Alta.

b) La altura maxima reguladora sera de 7 metros conforme al
criterio de medicién de alturas definido en las “condiciones gene-
rales de la edificacion” del planeamiento General de Encinas Rea-
les.

c) En el caso de cubierta inclinada o vertiente de tejado, la cor-
nisa de arranque en la linea de fachada podréa elevarse un maxi-
mo de cincuenta centimetros y el faldon a partir de ella no supera-
rd una pendiente de 45%. La linea de cumbrera no podra sobre-
pasar la altura de 3 mts sobre la altura maxima permitida de la
edificacion, pudiéndose ubicar en la cubierta, trasteros y castille-
tes de escalera con un maximo del 20% de la superficie de esta.
La superficie construida sobre la altura maxima reguladora no
computa a efectos de edificabilidad o techo maximo de parcela.

6. Numero maximo de plantas y altura maxima reguladora

Se permite una planta s6tano destinada exclusivamente a gara-
je ylo almacén conforme a las siguientes condiciones.-

- Su techo estara a menos de 1,00 mts de la cota de la rasante
del vial.

- La superficie de s6tano no computa a efecto de superficie de
techo maximo edificable siempre que su uso sea de garaje, tras-
tero o almacén vinculado al uso predominante.

- La altura libre del sétano serd como minimo de 2,50 mts.

- Cuando el s6tano sea utilizado como cochera esta tendrd una
salida al exterior mediante rampa que no debe cumplir la disposi-
cion de meta de acceso.

7. Edificacién conjunta y unitaria de parcelas

1.- En parcelas completas o &mbitos con superficie superior a
600 m2 se podran promover actuaciones que consistan en edifi-
cacion de conjunto o promocién unitaria de nueva planta, con es-
pacios comunes mancomunados. Se autorizaran previamente por
el Ayuntamiento con las siguientes condiciones excepcionales de
ordenacion:

a. Se formulara un Unico proyecto correspondiente a un ambito
completo, a efectos de obtener una tramitacién Gnica de licencia
de obra.

b. El nimero de viviendas en ningln caso excedera del adjudi-
cado para cada zona en este plan parcial.

c. La edificabilidad y el porcentaje de ocupacién maxima de
suelo resultante del conjunto de la ordenacién no superaran la
aplicacion de los indices correspondientes sobre la totalidad de la
superficie del ambito. El resto de los parametros de ordenacion
de zona seran de aplicacion.

d. Los espacios libres comunes resultantes de la ordenacién se
les debera conferir totalmente o en parte la condicién de manco-
munadas.

2.- En los casos cuyo objetivo sea exclusivamente la ordena-
cion de parcelas sera necesario tramitar un proyecto de reparce-
laciéon que cumpla con todas las condiciones de ordenacion con-
tenidas en esta seccion.

8. Salientes

Se permitirdn salientes ocupables abiertos y cerrados con un
vuelo maximo de 60 cm.

Art. 29. Condiciones de uso

1.- Uso caracteristico.
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El uso caracteristico sera el residencial / vivienda unifamiliar en
sus dos categorias (libre y protegida).

2.- Uso complementario

Garaje vinculado a la vivienda.

3.- Uso compatible.

- Comercial en planta baja del edificio con acceso independien-
te al de la vivienda.

- Oficina destinada a despacho profesional.

- Taller artesanal siempre que no se utilicen motores de poten-
cia mayores a 30 KW y que no produzca ruidos superiores a los
70 db durante el dia y 55 db durante la noche y cumplan las de-
terminaciones de las Normas Subsidiarias y de actividad al res-
pecto.

- Uso de relacién como bares cafeterias, tabernas, etc, que no
precisen fuentes de emision sonora (mdsica o similar) para el de-
sarrollo de la actividad.

4.- Uso alternativo.

- Docente y Social en planta baja o en la totalidad del edificio.

Zona de vivienda unifamilair aislada (UAS 1)

Art. 30 Definicién y subzonalizacion.

Comprende esta zonificacion las areas representadas en el O-

- UAS-1: Corresponde con una tipologia de vivienda unifamiliar
aislada con retranqueo de linderos publicos y privados con una di-
mension de parcela superior a los 250 m2. El objetivo de esta ti-
pologia es salvar la preexistencia de una vivienda de este tipo en
una de las ficnas originales y ubicadas en la UE-2.

1. Alineaciones y rasantes.

La linea de fachada se retranqueara respecto a los linderos pu-
blicos y privado un minimo de 3,00 mts, teniendo esta medida ca-
racter minimo pudiéndose ampliar dicho retranqueo.

Cerramiento de parcela

Las vallas que se ejecutan sobre la alineacion al vial se realiza-
ran con elementos sélidos y opacos hasta una altura minima de
0,60 metros y maxima de 1,20 metros y hasta 2,20 metros con
cerramiento ligero, valla no opaca o elementos vegetales.

Las vallas medianeras tendran una altura de 2,20 metros y po-
dran ser opacas. Dicha altura se medira respecto a la cota de ter-
minacion del terreno superior, no pudiendo existir salto de rasan-
tes o diferentes entre terrenos colindantes superior a 1,30 metros.

2. Parcelacion

a. Parcela minima: la superficie minima de parcela edificable
serd la siguiente:

-EnUAS-1.......... 250 M2.

b. Fachada minima: La fachada minima admisible de parcela
no podré ser inferior a:

-EnUAS-1.......... 12 metros.

3. Ocupacion maxima de parcela.

El porcentaje maximo de ocupacién de parcela sera el siguien-
te:

UAS-1...... 60% en ambas plantas.

4. Edificabilidad neta maxima y techo méaximo edificable

Para cada subzona seré el siguiente:

UAS-1....0,6271 m2 t/m2.s.

5. Nimero maximo de planteas y altura maxima reguladora.

a. El nimero méaximo de plantas permitido sera de dos plantas,
es decir, Planta Baja méas una Planta Alta.

b. La altura maxima reguladora sera de 7,5 metros conforme al
criterio de medicién de alturas definido en las “condiciones gene-
rales de la edificacion” del planeamiento General de Encinas Rea-
les.

c. En el caso de cubierta inclinada o vertiente de tejado, la cor-
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nisa de arranque en la linea de fachada podréa elevarse un maxi-
mo de cincuenta centimetros y el faldon a partir de ella no supera-
rd una pendiente del 45%. La linea de cumbrera no podréa sobre-
pasar la altura de 3 mts sobre la altura méaxima permitida de la
edificacion, pudiéndose ubicar en cubierta, testeros y castilletes
de escalera con un maximo de 20% de la superficie de esta. La
superficie construida sobre la altura méaxima reguladora no com-
puta a efectos edificabilidad o techo méaximo de la parcela.

6. Sétano

Se permite una planta s6tano destinada exclusivamente a gara-
je ylo almacén conforme a las siguientes condiciones.-

- Su techo estara a menos de 1,00 mts de la cota de la rasante
del vial.

- La superficie de s6tano no computa a efecto de superficie de
techo maximo edificable siempre que su uso sea de garaje, tras-
tero o almacén vinculado al uso predominante.

- La altura libre del sétano serd como minimo de 2,50 mts.

- Cuando el s6tano sea utilizado como cochera esta tendrd una
salida al exterior mediante rampa que no debe cumplir la disposi-
cién de meta de acceso.

7. Salientes

Se permitirdn salientes ocupables abiertos y cerrados con un
vuelo maximo de 50 cm.

8. Edificacion conjunta y unitaria de parcelas.

1.- En parcelas completas o &mbitos con superficie superior a
1.500 m2 se podran promover actuaciones que consistan en edifi-
cacion de conjunto o promocién unitaria de nueva planta, con es-
pacios comunes mancomunados. Se autorizaran previamente por
el Ayuntamiento con los siguientes condiciones excepcionales de
ordenacion:

a. Se formulara un Unico proyecto correspondiente a un ambito
completo, a efectos de obtener una tramitacién Unica de licencia
de obra.

b. El nimero de viviendas en ningln caso excedera del adjudi-
cado para cada zona en este plan parcial.

c. La edificabilidad y el porcentaje de ocupacién maxima de
suelo resultante del conjunto de la ordenacién no superaran la
aplicacion de los indices correspondientes sobre la totalidad de la
superficie del ambito. El resto de los parametros de ordenacion
de zona seran de aplicacion.

d. Los espacios libres comunes resultantes de la ordenacién se
les debera conferir totalmente o en parte la condicién de manco-
munadas.

Art. 31.- Condiciones de uso.

1. Uso caracteristico.

El uso caracteristico sera el residencial / vivienda unifamiliar.

2. Uso complementario.

Garaje vinculado a la vivienda.

3. Uso compatible

- Comercial en planta baja del edificio con acceso independien-
te al de la vivienda.

- Oficina destinada a despacho profesional.

- Taller artesanal siempre que no se utilicen motores de poten-
cia mayores a 30 KW y que no produzca ruidos superiores a los
70 db. durante el dia y 55 db. durante la noche y cumplan las de-
terminaciones de las Normas Subsidiarias y de actividad al res-
pecto.

- Uso de relacion como bares, cafeterias, tabernas, etc, que no
precisen fuentes de emision sonora (musica o similar) para el de-
sarrollo de la actividad.

4. Uso alternativo

- Docente y social en planta baja o en la totalidad del edificio.
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3.3.3.2.- Ordenanzas Arelas Libres.

Art. 32 El proyecto de Urbanizacién recogera y cumplira todo lo
especificado en este Plan Parcial y lo establecido por el Planea-
miento General para este tipo de sistema local (espacios libres).

3.3.3.3.- Ordenanzas Equipamientos.

Art. 33 en lo referente a las parcelas donde se ubican los equi-
pamientos comercial y social se establece un nimero méaximo de
dos plantas. La ocupacion para todas las plantas sera del 80% y
la edificabilidad sera del 1m2t/m2s.

Si las caracteristicas necesarias para la edificacion rotacional
hiciera improcedente la edificacién siguiendo las ordenanzas de
la zona en que se localice, podré relevarse de su cumplimiento, a

Lunes, 29 de Agosto de 2011

excepcion de las que se refiere a su altura, mediante la aproba-
cién de un Estudio de Detalle o Estudio previo si asi lo considera-
se suficiente el Ayuntamiento.

3.3.3.4.- Ordenanzas sistema viario.

Art. 34 En el Proyecto de Urbanizacién se cumplira con las de-
terminaciones que, para el viario, desarrolla esta Plan Parcial y el
Planeamiento General de Encinas Reales.

Lo que se hace publico para conocimiento general.

Encinas Reales, a 30 de junio de 2011.- El Alcalde, Juan Victor
Prieto Sanchez.
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