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1  MEMORIA
1.1 MEMORIA de INFORMACION Y DIAGNOSTICO.
1.1.1 OBJETO, PROMOTOR Y REDACTOR.

1.1.1.1 OBIJETO

El presente documento pretende la Innovacion, mediante la figura de una Modificacién Puntual,
del PPR-1 de las NN.SS. de Planeamiento de Pozoblanco con el propdsito principal de

.- Regular en el dmbito de la sub-manzana M.7.2 los usos compatibles y alternativos en aras
a proporcionar una adecuada seguridad juridica para las posibles intervenciones
edificatorias y el aprovechamiento urbanistico consiguiente que se realicen, estableciendo
a partir de ellos las ordenanzas tipoldgicas que correspondan, dando lugar, o permitiendo,
un determinado modo de concrecidén formal.

- Introducir una nueva ordenanza, que se denominard Manzana Abierta-PPR1, que
alternativamente, en base al uso pormenorizado o alternativo que se implante, permita una
formalizacion e implantacion adecuadas a ese uso, al tiempo que permita la configuraciéon
de un modelo de ciudad mds acorde con los desarrollos urbanisticos y edificatorios de la
zona inmediata.

1.1.1.2 INICIATIVA

Se redacta a peticibn de MADER PRODE S.L, con CIFB-14929442, con domicilio en Calle San
Cristébal, n° 10, de Pozoblanco (Cérdoba). Codigo postal14400, propietaria de la Unica parcela
catastral actualmente existente en la sub-manzana M.7.2. que serd la Unica que resulte afectada
por la presente modificacion.

El art. 98 del Reglamento General de la LISTA contempila la iniciativa privada para la solicitud del
inicio del expediente.

1.1.1.3 REDACTOR

Se redacta por Juan Salamanca Cabrera, arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Cdérdoba con nUmero 274.
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1.1.2 CONTENIDO.

El documento del plan parcial vigente, acorde con su fecha de redaccién/aprobaciéon se atiene
a la documentacién requerida por la normativa vigente en su momento: LOUA y Reglamento de
Planeamiento.

Se articulaba por tanto en base a:

1.- Memoria Informativa.

2.- Memoria Justificativa.
- Anexos
3.- Planos
4.- Ordenanzas reguladoras.
5.- Plan de Etapas.
6.- Estudio econdmico Financiero.

La normativa vigente en el momento de esta modificacion es la LISTA y por derivada el
Reglamento General.

En virtud de la disposicién transitoria segunda de la LISTA las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento deberdn ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de dicha LEY

De acuerdo con el articulo 85 del Reglamento General de la LISTA el presente documento tiene
como contenido documental el siguiente:

1.- Memoria.

- Memoria de Informacién y Diagndstico.
- Memoria de participacion e informaciéon publica.
- Memoria de Ordenacion

- Memoria econdémica
2.- Normas Urbanisticas.

3.- Cartografia

- Cartografia de informacién. (Documentacion del Plan Parcial Actual)
- Cartografia de Ordenacion. (Modificada)

4.- Anexos

5.- Resumen Ejecutivo

De acuerdo con el art. 87 de la LISTA y 121 del Reglamento General se incluye dentro del apartado
de Normas Urbanisticas propuesta de texto refundido de las ordenanzas como medio de facilitar
su aplicacion y conocimiento.
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1.1.3 PLANEAMIENTO VIGENTE. ANTECEDENTES.

1.1.3.1 PLANEAMIENTO GENERAL

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico vigentes de Pozoblanco fueron aprobadas
por la Comision Provincial de Urbanismo el 15 de junio de 2001 que revisé las aprobadas en el afo
1981.

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento, en sesidon ordinaria celebrada el dia 29 de octubre de 2012,
aprobd definitivamente la Adaptacién Parcial de estas Normas a los mandatos de la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, depositéndose el 30 de octubre de 2012 esta Modificacion
en el Registro Municipal de los Instrumentos de Planeamiento cumpliendo, asi, el art. 40 de la LOUA,
y se inscribié y registrd en el registro autondmico de instrumentos urbanisticos, publicados en el
B.O.P. de Cdrdoba, n° 12, de 18 de Enero de 2.013.

1.1.3.2 PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Con fecha 16 de marzo de 2006, se aprobd definitivamente el PLAN PARCIAL PP-R1, clase de suelo
Urbanizable sectorizado, uso residencial, publicado su aprobacién en el Boletin Oficial de la
Provincia el 5 de abril de 2006.

Depdsito del presente Plan Parcial en el Registro Municipal de los Instrumentos de Planeamiento el
17 de marzo de 2006.

1.1.3.3 OTRAS POSIBLES INCIDENCIAS

En 2019 el ayuntamiento de Pozoblanco tramito una modificacién del art. 48 de equipamientos
locales y usos con el fin de posibilidad el cambio de determinados tipos de equipamientos por
otros equipamientos.

Dicha modificacién, aungue no suponga estrictamente hablando una modificacién del propio
plan PPR1 se tramitd, con el horizonte de permitir el cambio de los usos educativo y deportivo
existentes en el dmbito del PPR1 por un equipamiento residencial colectivo

1.1.3.4 ORDENANZAS VIGENTES REGULADORAS DEL PPR-1.

Se transcriben aqguellos articulos del Apartado 4 ORDENANZAS REGULADORAS con incidencia en
la modificacion propuesta

Articulo 4.1.4. Vigencia, revision y modificacion.

1.- El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida, aunque sin perjuicio de su posible revisién o modificacién, en los

supuestos y por el procedimiento legalmente previsto.

2.- Se entenderd por revision el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a calificacion de suelo, cambio
de situacidn de las cesiones, creacién o anulacion de viales y cualquier otro que segtin la legislacién aplicable a las Normas

Subsidiarias sea considerado supuesto de revision.

3.- Se entenderd por modificacién cualquier otro supuesto de cambio de ordenacién no definido como supuesto de

revisién, en el apartado "2" de este articulo.
Articulo 4.2.8. Desarrollo del Plan Parcial.

La parcelacion, composicion interior y la edificacion de las distintas manzanas del drea objeto de planificacion podrdn
llevarse a efecto mediante su ejecucién directa, conforme a la ordenacion detallada contenida en el Plan Parcial,
definida en la documentacién grdfica del mismo y en estas ordenanzas, o mediante el desarrollo previo de los

correspondientes Estudios de Detalle, cuyo contenido no tendrd otras limitaciones que las legalmente establecidas y
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la de que el dmbito minimo de cada Estudio comprenda la superficie total de una manzana completa de la ordenacion.

Apartado 4.4 Condiciones Generales de usos

Art. 4.4.1 “Usos de la edificacion, jerarquizacion, vinculacion y compatibilidad de los mismos” determina:

1.- La regulacién de la especificidad y caracteristicas de los usos asignados a cada manzana de la ordenacién se
remitirdn a las condiciones establecidas al respecto en la normativa general municipal.

2.- De las condiciones previas impuestas al Sector objeto de este Plan Parcial, para su desarrollo, por la normativa
urbanistica del Planeamiento General vigente en el municipio y, de la ordenacion finalmente establecida sobre el mismo

por el presente planeamiento de desarrollo, las dreas edificables se concretan en los usos globales diferenciados:
Residencial (y Complementarios;) en, areas destinadas a usos lucrativos, Sistemas de espacios libres y Dotacional.

3,. Se define como uso caracteristico de una manzana o de una edificacién, el uso mayoritario (del 50%) o dominante
que se atribuye a los terrenos y construcciones de la manzana o a los locales de la edificacién. Son usos exclusivos aquellos
usos caracteristicos que excluyen la posibilidad de implantacion de otros distintos.

4.- Conforme al nivel de definicién de los usos se distinguen las siguientes categorias:

a) Uso global o caracteristico, es del uso dominante o exclusivo que caracteriza un drea homogénea de la ordenacion,
segtin sectores de actividades genéricos.

b) Uso pormenorizado, que significa o pormenoriza el uso permitido para las fincas incluidas dentro del drea.

¢) Uso especifico, que delimita y detalla la especificidad, en su caso, del uso pormenorizado asignado.

5.- Segiin la ubicacion en las edificaciones de los locales en que se hayan de desarrollar la actividad interesada, se
diferencian las siguientes situaciones:

a) Situacién Primera: Locales ubicados en edificios aislados destinados a usos caracteristicos andlogos al
de la actividad a desarrollar.
b)  Situacién Segunda: Locales en edificaciones adosadas destinadas a usos caracteristicos andlogos al de
la actividad a desarrollar.
c¢)  Situacidn Tercera: Locales en planta baja de edificaciones destinadas a usos  caracteristicos
diferentes al de la actividad a desarrollar.
d) Situacién Cuarta: Locales en planta de piso de edificaciones destinadas a usos caracteristicos diferentes
al de la actividad a desarrollar.
e) Situacién Quinta: Locales situados en sétanos o semisétanos de las construcciones cualquiera que sea
su uso caracteristico.

Solo podran ser consideradas compatibles las actividades que se adecuen a los usos pormenorizados que para cada
ambito de ordenacién se seflalan en estas Ordenanzas y queden incluidas en algunas de las situaciones admisibles
que para cada uso particular se expresan a continuacidn, sin detrimento en cualquier caso, del cumplimiento de las
condiciones obligadas por la reglamentacidn especifica aplicable.

Articulo 4.4.2. Usos Residencial y Complementarios.

Las dreas edificables que en la ordenacion se destinan a edificacion de uso Residencial, son las integradas por las

manzanas M3 a M9 (cuyas superficies de suelo, intensidades edificatorias, capacidades habitacionales y demds
caracteristicas se especifican, en el Cuadro correspondiente de la Memoria Justificativa de este Plan y en los Planos de

Ordenacién).

Apartado 4.5. Condiciones Generales de la Edificacion.

Articulo 4.5.1. Consideraciones Generales.

2.- De igual modo, las condiciones de composicion volumétricas, de aprovechamiento, uso e higiene en la edificacion,
medioambientales y estéticas que regirdn la edificacion. de las manzanas resultantes de la ordenacién del Plan Parcial

serdn las establecidas, con cardcter general, en las Normas Urbanisticas del Planeamiento General Municipal,
completadas por las siguientes limitaciones o acotaciones:

Pagina nim. 8

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO
Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

a.- Las superficies mdximas (parciales y totales) edificables y el niimero mdximo de viviendas sobre las distintas
manzanas de la ordenacién serdn las que para cada una de ellas se indica en el correspondiente apartado de estas
Ordenanzas Reguladoras, cualquiera que fuere el tipo de edificacién asignado, si bien se admitird el trasvase de
aprovechamiento entre parcelas de tipologia edificatoria homogénea, previa la formulacién y aprobacidn del pertinente
PERI (o figura equivalente, en su momento), en el que deberd justificarse el cumplimiento de las restantes condiciones de
edificacién establecidas en las manzanas afectadas.

Articulo 4.5.2. Alineaciones.

1.- Alineacion oficial exterior o de calle: Es la linea que se fija como tal en los Planos de Ordenacién del presen eran
"Parcial, o en ei Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollarlo y que establece el limite de la parcela edificable
con los espacios libres de uso publico o con los suelos destinados a viales.

2.- Alineacidn de la edificacién u oficial de fachada: Es la linea que se fija como tal en los Planos de Ordenacion del
presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollarlo y que establece el limite maximo
o linea de disposicion obligatoria de la edificacidn, en relacion con la alineacién de vial a los linderos, sin perjuicio de
los vuelos o retranqueos permitidos. Cuando en los planos de Ordenacién, o en las condiciones particulares de zona,
no exista otra determinacién al

respecto, la alineacion de edificacién en los frentes de parcela habra de coincidir con la alineaciéon de ___ vial.

3.- Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por la edificacion, del espacio
libre de parcela. Podra establecerse tanto con caracter de valor fijo obligado, como de maximo.

4.- Retranqueo: Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacion de vial y la alineacion de la
edificacién. El parametro puede establecerse tanto con caracter de valor fijo obligado o como valor minimo y
tanto en todas las plantas como en alguna de ellas.

Articulo 4.5.4. Indivisibilidad de las parcelas.

Serdn indivisibles (y en consecuencia no podrdn considerarse solares ni permitirse la edificacion en los lotes resultantes

de su divisién) las fincas o parcelas en que concurra alguna de las siguientes circunstancias:

a.- Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores que las establecidas como minimas, salvo que los lotes
resultantes se adquieran simultdneamente por los propietarios colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva

finca de dimensiones no inferiores a la de la parcela minima.

b.- Las superficies libres de las parcelas edificadas, cualquiera que sea su dimensién, en las que haya construida la
superficie y el volumen edificable correspondientes a su total superficie, estdndose en el caso de menor proporcién a lo

dispuesto en apartados anteriores en lo relativo a la superficie correspondiente al aprovechamiento no ejecutado.

c.- Las manzanas y submanzanas de la ordenacion, a las que se asigne tal cualificacién en las condiciones
especificas que respecto de su edificacién se contienen en estas Ordenanzas, o pudieran establecerse en eventuales

Estudios de Detalle que pudiesen llegar a formularse en su caso.

Articulo 4.5.5. Definicion de las condiciones por manzanasy dreas.

Las Normas Subsidiarias establecen para los distintos sectores de Suelo Urbanizable las tipologias de edificacién a
aplicar en las distintas manzanas donde se ha de materializar el Aprovechamiento Urbanistico, en el caso del PP-R1
son:

e Manzana Cerrada. Definida TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano, NN.SS.

¢ Unifamiliar adosada. Definida TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano, NN.SS.
e Unifamiliar pareada. Definida Art. 4.6.4 del Plan Parcial PPR-1.

¢ Unifamiliar aislada. Definida TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano, NN.SS.

Cada una de estas tipologias conlleva, en las NN.SS una Ordenanza de aplicacién, definidas en el TITULO VI:
Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano, excepto la de unifamiliar pareada, que esta definida en este Plan.

Apartado 4.6.- Condiciones particulares de cada zona.
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En los Apartados 4.4 y 4.5. anteriores de las Ordenanzas del Plan Parcial se han regulado las Condiciones Generales
tanto de Usos como de Edificacion, las condiciones especificas que, al respecto, se establecen a continuacién quedaran
restringidas, en cuanto a su ambito de aplicacién, a cada manzana, submanzana o area a que se refieran de la
ordenacidn detallada directa del Sector que graficamente se detalle en el Plano de Ordenacién del Plan Parcial.
Articulo 4.6.1. Ordenacién Detallada.

La ordenacion establecida en Plan Parcial divide el Sector PP-R1 en una serie de zonas diferenciadas en las que

encuentran acomodo las diferentes manzanas, submanzanas y areas resultantes del trazado de la citada ordenacién:

a.- Zona Residencial y sus Usos Complementarios. Integrada por las manzanas y submanzanas M3, ‘M4, M5, M6,
M7, M 8 M9.

b.- Zona Dotacional. Integrada por las manzanas y submanzanas M2, M10.

c.- Sistema de Espacios Libres. Integrada por las dreas de la ordenacién M1, M2.

d.- Sistema viario. Integrado por los viales sefialados en el plano de ordenacion correspondiente a
red viaria y nominados CALLE-1 a CALLE-10.

Las condiciones particulares establecidas para cada manzana, submanzana y area diferente son las que se
especifican en el "Cuadro de Caracteristicas de cada Manzana" que le corresponde a continuacion.

Articulo 4.6.2. Normas particulares: Edificacion Residencial en Manzana Cerrada.

1.- Ambito y caracteristicas.

Abarca a las areas del territorio sefialadas en el plano correspondiente.

Responde a la tipologia de edificacién entre medianerias sobre alineacion exterior.
Regulada por los articulas 174 y siguientes de las NN.SS.

2.- Uso Caracteristico:

Su uso caracteristico es el Residencial.

3.- Condiciones de la parcela.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades resultantes deberan cumplir las
condiciones de las Normas Subsidiarias en el articulo 175 y siguientes:

La superficie de parcela serd igual o superior a 50 m2 para viviendas unifamiliares o 100 m2 para viviendas
plurifamiliares.

El lindero frontal de la parcela tendra una dimensién mayor o igual que 4 m para viviendas unifamiliares o 6 m para
viviendas plurifamiliares.

Se exceptuan las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.
4.- Separacion a los linderos.

La edificacion puede llegar al testero y estara adosada a las medianeras laterales.
5.- Posicién con respecto a la alineacion exterior.

No se autorizan retranqueos en ningln punto de la alineacién en Planta baja.

6.- Fondo edificable.

Segln se establece en el articulo 176 de las NN.SS. la profundidad maxima edificable para viviendas es de 28 m. para
otros usos en planta baja 35 m y en plantas altas 28 m. Para garaje en planta baja no se establece maximo de fondo
edificable.

7.- Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.

Las condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacién vienen determinadas por el nlimero maximo de plantas
y la edificabilidad maxima admisible.

Las condiciones de ocupacién de la parcela se definen en el articulo 121 de las NN.SS.
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8.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad maxima admisible se expresa par cada manzana en la ficha correspondiente y en los planos de
ordenacidn. Para esta tipologia se sitia entre 1,70 y 2, 70 m2fm2

9.- Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion en plantas se fija en un maximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en metros a la
cornisa sé fija en una altura de nueve metros y noventa centimetros (9,90 m). Se permite una tolerancia+/- 7% segtiin
el articulo 124 de las NN.SS.

Por encima de la altura reguladora maxima y dentro de la linea de 45° del ultimo forjado, s6lo se permitirg, una planta
de 4tico cuya superficie no rebasara el 25% de la construida en ultima planta normal y cuyo destino solo serd locales
de servicio, tales como lavaderos, tendederos, cubiertas, trasteros, cuartos de maquinas, etc. Esta planta estara
retranqueada 3 metros de fachada principal y posterior, con excepcion del castillete de escalera (no computable a
efectos de ocupacion).

Los pretiles de fachada (anterior, posterior o laterales) tendran una altura maxima de 1,20 m. Los de separacion entre
propiedades distintas tendran una altura minima de 1,80 m.

Los elementos técnicos de las instalaciones, podran situarse por encima de la altura maxima, asi como los remates de
caracter exclusivamente decorativo, segun el articulo 127 de las NN.SS.

10.- Altura de pisos.

La altura libre de planta baja, desde soleria a techo serda como minimo de 2,80 m, y como maximo de 3,80 m. En plantas
bajas no destinadas al uso de vivienda, se permiten entreplantas, con las siguientes condiciones: Formen parte del
local ubicado en dicha planta, sin tener acceso independiente del exterior, y separados 4 metros de fachada, pudiendo
estar a una altura superior

a 1,35 m de la rasante (art. 128 de NN.SS).

La altura libre de plantas altas, desde soleria a techo estructurante, oscilara entre un minimo de 2,60 m y maximo de
3,10 m (art. 130 de NN.SS). Siempre se cumpliran las alturas reguladoras maximas definidas en el art. 124 de las NN.SS.

11.- Salientes y vuelos.

Seglin el art. 131 de las NN.SS se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados, entendiendo como tales los
cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino sean terrazas, balcén,
mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberan separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo 60 cm.

b) El ancho méaximo del vuelo sera de un?% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y como maximo 1 metro.

c) La linea maxima de vuelo debera quedar como minimo 15 c¢cm retranqueada del plano vertical definido por la linea
de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) 1 8 altura m!:1:ma de vuelo sobre la rasante de la calle sera de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS los elementos salientes son parte integrante de la edificaciéon o elementos constructivos
no habitables ni ocupables, de caracter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la alineacién de la edificacion
o de la alineacion interior.

Habran de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes tales como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos podran sobresalir en
planta baja una maximo de 1 O cm. En plantas altas se admite el doble de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un maximo del 7%.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, no estan
incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas Normas, al no tener el caracter de fijos. En
relacion con ellos, se estara a lo que sefialen las ordenanzas especificas de la zona o sector, y en su defecto a la
ordenanza municipal que el Ayuntamiento elaborara a tal efecto.

12.- Usos compatibles.
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Son usos compatibles los que a continuacién se sefialan:

Aparcamientos.
Taller de automéviles.

Artesania.

Hotelero.

Comercial.

Oficina.

Cultural.

Educativo.

Sanitario en 12, 22y 32 categoria.
Areas libres.

Deportivo en 12y 22 categoria.
Industria en 12 y 22 categoria.

Segun el articulo 179 de las NN.SS

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION DE LA MANZANA: M7.2
DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana

5.862.98 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion max. en Planta Baja Uso # Residencial 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m2/mz2) 1.95
N° Maximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacion

Residencial Plurifamiliar

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.433 m2

N° maximo de viviendas 99

Dotacion de aparcamientos interiores 99 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado
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1.1.4 EMPLAZAMIENTO.

1.1.4.1 Encuadre urbano.
El Sector PP-R1 se sitUa al Norte de la poblacién.

Conforman el Sector PP-R1 los terrenos comprendidos entre:
* La Avenida de la Estacién al Sur que los separa del casco urbano.
* Traseras de viviendas de la calle San Gregario y Camino de Dos Torres al Suroeste.

e Terrenos del antiguo FEVE, que lo separan del Poligono PR-2 al N. E y Avda. Marcos
Redondo.
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1.1.4.2 Descripcion de los terrenos.

Los terrenos comprendidos en el sector ordenado presentan una topografia uniforme con una
loma central en direccién este-oeste y dos vertientes hacia el norte y sur respectivamente. La
diferencia de cotas altimétricas méxima es de 11 m.

En el centro del Poligono se encuentran las edificaciones pertenecientes al antiguo Matadero
Industrial de Industrias Pecuarias de Los Pedroches comUnmente denominado “La Salchi”, del que
se mantienen el edificio principal con forma de U, entorno a un patio abierto, y que estd
catalogado en las Normas Subsidiarias como de Protecciéon Estructural, y designado, el terreno
gue ocupan tanto el edificio como el patio para dotaciéon social y comercial.

El 80% de los terrenos se encuentran urbanizados y el 60 % edificados.

La ordenacion del dmbito se realiza en base a la disposicidn del edificio de La Salchi, que articula
los espacios ajardinados.

Las manzanas 3 y 4 continUan el tfrazado de las calles adyacentes de la zona de ensanche y
mantienen alturas similares a las existentes.

Las manzanas 6, 8 y 9 prevén edificaciones de vivienda unifamiliar pareada o en hilera, con alturas
y densidades mds bajas.

La manzana M.7.2 en virtud de su apoyo sobre la Avda. de La Salchi preveia un uso residencial
“infensivo”, similares al de la M4 y M3, pero la realidad aconseja adoptar ofras formas de
configuraciéon y aprovechamiento.

1.1.4.3 Estructura de la propiedad y parcelacion catastral.

Se mantiene la misma parcelacion catastral resultante del desarrollo del Plan Parcial.

GOBERNG  MINISTERIO

T DECPANA  DEHAGENDA m——— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

¥ FUNCION PUBLICA

t T CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
b g
L

rY
Referencia catastral: 8104701UH3580S0001HD

Superficie grafica: 5863 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacidn:
AV DE LA SALCHI 3 Suelo ESQ PRIEGO CORDOBA-CABRA
14400 POZOBLANCO [CORDOBA]

} il £ N
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Superficie construida: P e g /2
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P s
| a 7 %
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5 N 398 & 238,15 Escala:
33000 an‘a,c/ [ e S & ) ol

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Su referencia catastral es la 8104701 UH3580s0001nd.

Su propietario es Mader Prode SL. con CIFB-14929442, con domicilio en Calle San Cristébal, n° 10,
de Pozoblanco (Cérdoba). Coddigo postall4400.
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1.1.5 SUPERFICIES.

La superficie total del Sector de este Plan Parcial PPR-1 es de 91.636.21 m2.

Al aplicar los pardmetros de edificabilidad y densidad mdximas a la superficie delimitada del PPR-
1 se obtienen las determinaciones que se adjuntan en la siguiente tabla del Plan Parcial:

SUPERFICIE DEL SECTOR ............... 91 .636.21 m2
APROVECHAMIENTO

USO .o -
Tipologia de Edificacion ..... :

Residencial

Manzana cerrada, unifamiliares adosadas, unifamiliar
pareada y unifamiliar aislada.

0.85 m2t/m2s

77.890.78 m2 t

Edificabilidad bruta ............. :
Edificabilidad maxima:

NUmero maximo viviendas .. : 70 vdas / ha
Potencial de viviendas .. ...... : 641 viviendas
Altura maxima .. ...... cocoeeeeens : 3 plantas
CESION 10% del aprovech. : 7.789.08 m2 t

DOTACIONES Y RESERVAS:

ZONAS VERDES ......... ...... :
DOCENTE.........c. ceiiiieees :

DEPORTIVO ....... cooeev o v :

COMERCIAL .......cocvieen :

SOCIAL ..ooves vt i e e :

Segun articulo 1 O del Anexo al Reglamento de
Planeamiento quedaria como sigue:

13.461 m2 suelo

7.692 m2 suelo

3.846 m2 suelo

1.282 m2 construidos
2.564 m2 construidos

La normativa empleada en el desarrollo del Plan Parcial para la regulaciéon de las edificaciones es
la definida en las correspondientes Ordenanzas del Plan Parcial.

Los resultados en cuanto a nimero mdaximo de viviendas y edificabilidad de las distintas manzanas
se significan en el siguiente cuadro:

MANZANA TIPOLOGIA NUM. EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
Superficie Viviendas métin’s Total m? const.
M3 2.829.43m2 RC 58 2.70 7.639
M 4 10.750.97 m2 RC. 180 1.88 20.212
M5 5.992.88 m2 RC.RU 125 2.50 14.982
M6.1 2521.20m2 RU 21 1.15 2.900
M6.2 5.161.24m2 RC 89 1.95 10.065
M7.1 2521.20m2 RU 21 1.15 2.900
M7.2 586298m2 RC 99 1.95 11.433
M 8 3.458.22 m2 RU. 24 1.10 3.804
M9 3.532.84 m2 RU. 24 1.10 3.886
Totales 42.630.96 m2 641 77.821
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RU. Residencial Unifamiliar

RC. Residencial Monzana Cerrada
=i Numero de piantas
1.1/3804

PARCELAS RESIDENCIALES
N MANZANA
MANZANA 3.

SUPERFICIE _ N* VIVIENDAS

2.829.43 mz2 58

MANZANA 4. 10.750.97 m2 180
MANZANA 5 5.892.88 m2 125
MANZANA 6.1 2.521.20 m2 21
MANZANA 6.2 5.161.24 m2 B3
MANZANA 7.1 2.521.20 m2 21
S=5.862.98 mI~_ MANZANA 7.2 5.862.98 m2 99
1.95/11.433 MANZANA 8. 3.458.22 m2 24

< 99 VIVIENDAS MANZANA 9

TOTAL

3.532.84 m2 24
42.630.96 m2 641

$=6.992.88

COMERCIAL
2.830.96 Ace
246,
SheROS

! i 9 conh
SpoL = 91.636:21 m? \ St %y o N o8 e X 100831 \
N* VIVIENDAS £B41 < .

Epax. = 77.890.78 m?t

Ey. = 77.821.00 m%t

LI AN
PLAN PARCIAL DEL POLIGONO PR—1
DE POZOBLANCO (CORDOBA)

ZONIFICACION

SUPERFICIES
Edficabiidad/m2 tache

HROBIETARIO:

Aproximadamente el 80% de los terrenos se encuentran urbanizados y el 60 % edificados.

Manzanas de Uso Residencial edificadas con usos residenciales (y compatibles en planta baja)

ya edificadas:

sup MATERIALIZADA MA?’EQ?AEI,\ZILE LT
bl SUP. EDIFICAB. | ONSTRUIBLE | Uso Residencial Uso MAIE';',\%:EQ?E’
Residencial
M3 2.829 2.7 7.639 3.8204
M4 10.750 1.88 20.212 16.843 1)
M5 5.992 2.5 14.982 7.491 @4
Mé6.1 2.521 1.15 2.900 2.900
Mé6.2 5.161 1.95 10.065 3.514 @ 1.519 @
M7.1 2.521 1.15 2.900 2.900
M7.2 5.862 1.95 11.433
M8 3.458 1.1 3.804 968 (3) 934 4
M9 3.532 1.1 3.886 3.886
TOTALES 77.821 31.011 13.764 48.144
39.85 % 17.68 % 57.53 %

(1) Edificio de planta baja mas dos, con aproximadamente el 50 % de las plantas bajas destinadas a usos

compatibles con el residencial.

(2) Aproximadamente el 40 % ya construido y el 60% restante en fase de aprobacion de los instrumentos de
desarrollo y proyectos de urbanizacion, con ejecucion inminente
(3) En fase de aprobacién de los instrumentos de desarrollo y proyectos de urbanizacién, con ejecucion

inminente

(4) Con la regulacién actual al menos el 50% de la edificabilidad total de la manzana debera destinarse a uso

residencial
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La superficie de uso residencial ACTUAL es del orden del 40 % del total de la edificabilidad
residencial susceptible de materializacion.

Una vez desarrolladas las manzanas M.3, M.5, M.6.2, M.8 de acuerdo son sus ordenanzas de
aplicacion queda garantizando el mantenimiento del uso global Residencial, con un porcentaje
superior al 55 % del total de la edificabilidad mdaxima.

1.1.6 JUSTIFICACION DE LOS PROPOSITOS.

1.1.6.1 RESPECTO DE LA OPORTUNIDAD DE UNA INNOVACION

De acuerdo con el art. 119 del Reglamento General, las modificaciones propuestas se
fundamentan en la mejora del bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los fines
de actividad urbanistica.

Con la nueva regulaciéon de usos vy la introduccion de una nueva tipologia edificatoria (que
ademds no contemplan un aumento del suelo destinado a uso residencia, ni desafectaciéon del
dominio publico) se pretende mejorar la ordenacién de una parte concreta del territorio
municipal, aungue con influencia en el resto del municipio, con vistas a su crecimiento futuro.

Segun los datos publicados por el INE en el afo 2015 la poblacion era de 17.292 y en 2022 de
17.102 habitantes. La poblacion estacional mdéxima estimada en el ano 2015 fue de 20.079
personas. Por tanto la poblacidon en estos Ultimos é anos ha disminuido aproximadamente 1%.
Luego podemos considerar que se ha mantenido. No resulta por tanto trascendente afectar alas
previsiones de suelo residencial, que se consideran mds que resueltas con los planes desarrollados
y aqguellos ofros con previsién/posibilidad de desarrollo.

En cambio, si parece adecuado y necesario dotar al municipio de zonas que permitan la
implantacién de todos o algunos de los usos, enclavables dentro del genérico de servicios:
comercial, de oficinas, restauracién, recreativos o similares... que ademds de dar servicios,
permitan seguir incrementando la renta de la poblacién, haciendo atractivo el residir en
municipios de famano medio evitando el despoblamiento rural.

Por tanto, con esta modificacién se trata de permitir el desarrollo y actualizacion urbana del
municipio mediante la articulacién de una respuesta sensata y razonable a las demandas
detectadas

1.1.6.2 RESPECTO DE LA POSIBILIDAD DE LA INNOVACION DEL PLAN.

El articulo 4.1.4.1. del Plan Parcial del sector PPR-1, Vigencia, Revisién y Modificacién establece la
vigencia indefinida del Plan, sin perjuicio de su revisibn o modificacién, en los supuestos y por el
procedimiento legalmente establecidos.

No existe circunstancia que no permita la formulacidén de la presente innovacién que se
fundamentard en las razones que se justifican.

Encuentra acomodo en la regulacion del art. 86 de innovacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica. de la LISTA, fundamentdndose en la mejora del bienestar de la poblacion y el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica, en al medida que con las
modificaciones introducidas se propicia un mejor dotacidon de servicios auxiliares a las
necesidades de los habitantes del municipio en general y los residentes de al zona afectada en
particular, propiciando una mejor adecuacion de las nuevas tipologias y usos demandados y
ayudando a conformar una imagen de ciudad mds adecuada al momento social y econdémico
en que se produce.
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Cabe su consideracién como innovacion sin afectar a determinaciones generales de las Normas
Subsidiarias, sin incidencia sobre la ordenacidén estructural, y que no afecta a la clasificacién del
suelo, ni se prevé incremento de edificabilidades globales ni de densidad edificatoria.

1.1.6.3 RESPECTO DEL ACOMODO DE LA INNOVACION BAJO LA FIGURA DE LA
MODIFICACION (PUNTUAL)

El articulo 4.1.4. del Plan Parcial del sector PPR-1, Vigencia, revision y modificacién del apartado,
contempla la posibilidad de innovacion del Plan a través de las figuras de la revision o la
modificacion.

Entendiendo que procede la revisidn, entre otras, cuando se cambie “cualquier elemento de la
ordenacion referente a calificacion del suelo (...) y cualquier otro que segun la legislacion aplicable a las
NNSS sea considerado supuesto de revision”, entendiendo que procede la modificacidn “en cualquier
otro supuesto (...) no definido como supuesto de revision”

Las NNSS no establecen criterios adicionales.

El art. 86 de la LISTA regula la posibilidad de la revision o modificacién, entendiendo por revision “la
adopcion de un nuevo modelo de ordenacion”, en atencién a "los supuestos o circunstancias que legal o
reglamentariamente se prevean”, considerando igualmente como encuadrables bajo la figura de la
modificacion los no contemplados como revision.

Segunlos arts. 120y 121 del Reglamento General de la Ley 7/2021 aprobado por decreto 550/2022,
considera de forma expresa que se considera revision “el cambio del modelo general de ordenacion
establecido por el instrumento de ordenacion”., procediendo en todo caso cuando se produzca

a) Elagotamiento de sus previsiones, imposibilitando satisfacer nuevas demandas de poblacion o
actividades econémicas

b) La aparicion de circunstancias sobrevenidas (...) que inciden de forma sustancial en la ordenacion
urbanistica, provocando que el modelo de ordenacion haya dejado de responder al interés
general.

c) Por encontrarse el instrumento manifiestamente desfasado.

De modo que toda innovacidon no contemplada en lo anterior se entenderd como modificacién

Las modificaciones aqui propuestas no afectan sino de forma puntual al modelo de ordenacion
previsto en el conjunto del Plan Parcial. En concreto:

No pretende establecer un nuevo modelo de ordenacioén urbanistico
No afecta al uso global existente.
No modifica la ordenacién general viaria.

No altera la cuantificacién de los aprovechamientos lucrativos, (nUmero mdaximo de
viviendas y superficies totales) ni por tanto las cesiones.

No altera las condiciones de densidad de viviendas mdximas por hectdrea ni las de
edificabilidad bruta (m? techo por m? de suelo de la superficie bruta real del sector)

No afecta a la cuantificacién ni disposicion de las reservas y/o dotaciones.

No altera el nimero de viviendas potenciales ni provocard tensién en el equilibrio de
demanda y oferta del mercado residencial.
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No afecta de forma significativa otros usos potenciales en ofras zonas desarrolladas o en
desarrollo.

No propone un nuevo modelo o aspecto de conformacion del modelo urbanistico o de
imagen urbana sino que pretende acomodarse a la realidad preexistente y a la derivada
de las aprobaciones, modificaciones y desarrollo de los suelos urbanos existentes y de
recientemente desarrollo.

Propone modificaciones similares a otras realizadas en el dmbito de otros instrumentos de
desarrollo de las NNSS de Pozoblanco tramitadas y aprobadas bajo idéntica figura.

En base a todo cual se entiende justificado que la figura que procede adoptar es la de
modificacion con el alcance, documentaciéon y procedimiento reglamentariamente establecido
y gue se justificard.

1.1.6.4 RESPECTO DE LAS CONSIDERACIONES DEL USO PORMENORIZADO.

Las NNSS, mediante documento de innovacion relativa a Modificacidon de determinado articulado
aprobado consideran:

Uso dominante o caracteristico el que caracteriza la actividod fundamental de la
ordenacién y de implantacion mayoritaria en el dmbito considerado.

Uso complementario aquel que por exigencias tendrd que existir como demanda del
dominante.

Uso compatibles:
.- que se pueden implantar en coexistencia con el dominate dentro de una misma parcela

- que puede sustituir al dominante respetando los mismos pardmetros y ordenanzas
previstos por el Plan

Uso alternativo: El que puede coexistir con el caracteristico en una misma zona o sector,
implantdndose en parcela independiente, en la proporcidén y con las condiciones que se
establezcan en el Plan General o de Desarrollo

Por su parte el Reglamento General de la LISTA, en su anexo de definiciones considera:
Uso global el que caracteriza un dmbito por ser mayoritario en términos de edificabilidad.

Uso pormenorizado el que establece la ordenacion urbanistica detallada a cada parcela,
manzana o terrenos concretos (Residencia, Turistico, Servicios —que incluye el comercial,
oficinas, restauracién, recreativo y similares- Productivo y Dotacional)

Uso compatible el que puede coexistir con el uso del dmbito, debiendo garantizarse mdas del
50% de la edificabilidad a los usos globales o pormenorizados segun se trate de una ATU
(Plan Parcial) o parcela.

Uso alternativo el que puede sustituir al pormenorizado calificado en parcelas concretas

El documento del PPR1 establece como uso global (o dominante) del sector el residencial
(viviendal).

La ordenacién divide el Sector en una serie de zonas diferenciadas en las que encuentran
acomodo las diferentes manzanas, submanzanas y dreas resultantes del trazado de la citada
ordenacién.

Es decir se establecen como usos pormenorizados (zcaracteristico?) los siguientes:
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a.- Zona Residencial y sus Usos Complementarios. Integrada por las manzanas y
submanzanas M3, ‘M4, M5, Mé, M7, M_8, M9.

b.- Zona Dotacional. Infegrada por las manzanas y submanzanas M2, M10.

c.- Sistema de Espacios Libres. Integrada por las dreas de la ordenacion M1, M2.

d.- Sistema viario. Integrado por los viales sefalados en el plano de ordenacion
correspondiente a red viaria y nominados CALLE-1 a CALLE-10.

La totalidad de los usos lucrativos se destinan por tanto a uso pormenorizado residencial (vivienda).

Las condiciones particulares para cada manzana, submanzana y drea se especifican y regulan a
tfravés de un "Cuadro de Condiciones Particulares de Uso y Edificacién de la Manzana”
particularizado para cada manzana y por aplicacién de las Normas Particulares para cada una
de las tipologias previstas:

* Manzana Cerrada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, de las NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.2 del PPR-1)

* Unifamiliar adosada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.3 del PPR-1)

e Unifamiliar pareada. (De nueva definicién mediante el art. 4.6.4 del Plan Parcial PPR-1.)

* Unifamiliar aislada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.5 del PPR-1))

El art. 4.4.1.,, aunque quizds de un modo no excesivamente acertado, pretende regular la
implantacion de otros usos, si bien de forma expresa y estricta solo se refiere a “solo podrdn ser
consideradas compatibles las actividades que ....” .

Igualmente el art. 4.6.1 remite a cada una de las fichas de “Cuadros de caracteristicas de cada
Manzana” para regular entre otros el uso pormenorizado y los compatibles autorizados.

No se encuentra por tanto mencidén expresa a la posibilidad de los usos alternativos.

Dicha articulacién (al igual que ha sucedido en el PPR-2A) ha resultado ser excesivamente rigida,
posiblemente acomodada a modelos tradicionales de extensidn de la trama urbana existente,
atendiendo Unicamente a supuestas demandas fuertemente expansivas de suelo residencial,
posiblemente sin atender a ofras posibles demandas derivadas precisamente del crecimiento
residencial, de nuevos modelos y necesidades de una sociedad moderna, demandante de ofros
servicios y una adecuada articulaciéon de la tframa urbana.

O precisamente derivadas de un entendimiento mds bienintencionado y posibilista de las formas
y procedimientos de construir ciudad y desarrollar el planeamiento, en un contexto no fan
tensionado como el que se pueda producir en otros dmbitos mds dindmicos, de modo que esas
nuevas demandas se inserten en las nuevas tframas generadas, interrelaciondndose unas con otras
de un modo mds flexible, incompatible con nuevos criterios de desarrollo mds “proteccionistas”
cuando no “regulacionistas’.

Parece por tanto necesario y conveniente afrontar una adecuada regulacidon de los usos,
especialmente en lo relativo a los usos alternativos.

La posibilidad de modificacién de los usos encuentra acomodo en el art. 207 de las NN.SS., que
permite la transformacion de usos distintos de las edificabilidades asignadas a cada uso vy
tipologia.
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1.1.6.5 RESPECTO LA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS

Como se ha mencionado, el documento de Ordenanzas Reguladoras del PPR-1 define para cada
manzana un Cuadro de Condiciones Particulares de Uso y Edificacidon de la Manzana, en el que
se especifica la ordenanza aplicable, el uso pormenorizado caracteristico y los compatibles

autorizados por remisidén al 179 de las NNSS relativo a la ordenanza de Manzana Cerrada.

La tabla concreta de la M.7.2 es |a siguiente:

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION DE LA MANZANA: M7.2
DATOS

ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Manzana Cerrada
Superficie total de la submanzana 5.862.98 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion méx. en Planta Baja Uso # Residencial 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela (mz2/mz) 1.95
N° Maximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacion

Residencial Plurifamiliar

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.433 m2

N° méximo de viviendas 99
Dotacion de aparcamientos interiores 99 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

A partir de la modificacion/definicion del uso pormenorizado la presente modificacién aborda de
un modo mds exhaustivo la regulacion de los usos compatibles, alternativos y prohibidos en base
alarelacion de usos del art. 56 de las NNSS, los criterios de las NNSS y el Reglamento General de la
LISTA, y para cada uno de ellos determina la ordenanza edificatoria obligatoria o posible segun el
caso, dando lugar, o permitiendo, un determinado modo de concrecién formal.

1.1.6.6 RESPECTO DE LA INTRODUCCION DE UNA NUEVA TIPOLOGIA DE MANZANA ABIERTA

Las NNSS regulan en el Titulo VI las ordenanzas especificas para el suelo Urbano, definiendo, entre
otras las de:

.- Manzana Cerrada
.- Unifamiliar Adosada
.- Unifamiliar Aislada

.- Manzana Abierta

El Titulo VII dedicado a las ordenanzas especificas en suelo urbanizable no establece ningun tipo
de criterio respecto a las ordenanzas aplicables a los nuevos sectores a desarrollar por Planes
Parciales.

El cuadro resumen del Sector PPR-1 incluido en el Anexo 3 de las NNSS establece como tipologias
de la edificacion:
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.- Manzana Cerrada
.- Manzana Abierta

.- Unifamiliar Adosada
.- Unifamiliar Aislada

El documento de Ordenanzas Reguladoras del PPR-1 considera en su art. 4.5.5. :

- Manzana Cerrada.
- Unifamiliar Adosada.
- Unifamiliar Pareada.
- Unifamiliar Aislada.

Respecto de las “indicaciones” del cuadro resumen de Ias NNSS desaparece la Manzana Abierta
y aparece una nueva ordenanza de Unifamiliar Pareada.

Las tipologias de Manzana Cerrada, Unifamiliar Adosada y Unifamiliar Aislada se definen por
“trasposicion” de las ordenanzas homonimas del Titulo VI del suelo Urbano,

La Unifamiliar Pareada es regulada mediante una nueva redaccion ex profeso.

La sub-manzana M.7.2 objeto de la modificacién se sitUa apoyada al nuevo eje de crecimiento
configurado desde la Avda. Villanueva de Cérdoba, a través del boulevard conformado por el
espacio libre del Paseo Marcos Redondo, vy su prolongacion a través de la Avda. de La Salchi, a
cuyos lados se situan equipamientos educativos, asistenciales, administrativos y culturales (todos
ellos mediante edificios aislados), tipologias de viviendas pareadas con separacion a linderos
publicos, usos comerciales y de restauracidén en disposiciones retranqueadas con espacios
delanteros libres y de aparcamiento y ain se prevén nuevas dotaciones puUblicas que
posiblemente adoptardn las mismas configuraciones de edificaciones liboremente dispuestas en
sus parcelas.

Parece por tanto razonable no solo permitir, sino favorecer, el que dicha avenida termine
conformdndose de un modo lo mds homogéneo posible.

Para ello se define una nueva tipologia de edificacién en manzana abierta, denominada Manzana
Abierta PPR1 de modo que la edificaciones se puedan disponer dentro de la submanzana, y en su
caso de las parcelas existentes o que puedan segregarse, con mayor libertad, sin sujecién a
criterios de composicion y colmatacién de las tframas urbanas por “alineacién a fachada” de las
edificaciones, con espacios libres traseros o interiores, conformando por el contrario un frente mdas
permeable, con fachadas “parcialmente” construidas (o “parcialmente” libres), permitiendo
(pero no solo) la implantacién de edificaciones propias de otfros usos distintos del residencial, mds
acordes con las nuevas demandas de la sociedad del siglo XXI, sin que ello suponga desvirtuar o
alterar las tramas tradicionales del casco histérico y sus extensiones propias del XX.

La modificacién, por tanto, por lo limitado de su alcance, propone mds una modificacion del
aspecto y la forma de construir ciudad, mdés cercano al propdsito de un estudio de detalle, que
un nuevo modelo urbanistico.

Sus paramentos se establecen a partir de otros modelos de ordenanzas, existentes en otros
municipios, y sancionadas por la préctica urbanistica.
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1.1.7 INCIDENCIAS DE LA INNOVACION SOBRE EL AMBITO SECTORIAL.

1.1.7.1 SOBRE LA AFECCION A DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL.

Esta modificacion afecta a un instrumento de ordenacidn detallada, aprobado, previsto en el
instrumento de ordenacién general del que se deriva, por lo que conforme al articulo 75 de la
LISTA:

.- Corresponde al municipio su tramitacién y aprobacion.
.- Corresponde a la Consejeria competente emitirinforme no vinculante.

En este sentido y de acuerdo con las determinaciones urbanisticas de cardcter estructural
contenidas en el art. 58 de la LISTA que regula las determinaciones estructurales del suelo urbano
consolidado, hay que indicar lo siguiente:

.- Esta innovacién no afecta al uso global, que continda siendo el residencial, regulando
Unicamente de forma mds clara la implantacion de usos compatibles y alternativos.

.- No se incrementa la densidad poblacional.

.- No se modifica las intensidades netas o las superficies mdximas edificables.

1.1.7.2 SOBRE LA AFECCION A LA INCIDENCIA TERRITORIAL.

Al localizarse la parcela M.7.2. en suelo urbano, esta modificacién no estd sometida al
procedimiento de emisién de Informe de Incidencia Territorial de acuerdo con lo previsto en el art.
1.1 de la Orden de 3 de Abril de 2.007, de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes por la que
se regula la emision del citado informe, ni tampoco tienen incidencia sobre la ordenacién territorial
de acuerdo conlo previsto en el Art. 78 de la LISTA, al tratarse de usos pormenorizados ya previstos
con anterioridad y sin que afecte sobre la estructura territorial.

1.1.7.3 SOBRE LA EVALUACION AMBIENTAL.

El Plan Parcial PP-R1 es un plan de desarrollo del planeamiento general, Normas Municipales de
Planeamiento de Pozoblanco, aprobadas en el ano 2.001adaptadas, posteriormente, a la LOUA.

La superficie total de la delimitaciéon sectorial finalmente desarrollada, coincidié sustancialmente
con la prescrita en las NN.SS, siendo la superficie total real del sector de 91.636.21 m2 , frente a los
88.509 m2 resenados en las NN.SS.

La Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias a la LOUA, albril 2012 califican en su plano 3.c de
Ordenacioén Estructural del suelo Urbano y Urbanizable, categorias y Sistemas Generales el dmbito
del sector del PP-R1 como SUELO URBANO CONSOLIDADO.

Las NN.SS fueron sometidas a trdmite de Estudio de Impacto Ambiental en noviembre de 1.997, no
efectudndose ninguna objecidn concreta respecto del PPR1, situdndolo, l6gicamente y por
entonces, en el aparatado de suelo urbanizable sectorizado, lo que anfes se denominaba
urbanisticamente como Suelo Apto para Urbanizar, valordndose en ese documento que la
clasificacién de suelo urbanizable efectuada con "un impacto global negativo y de importancia
media”.
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La regulacion de los usos compatibles y alternativos y la introduccién de la tipologia de manzana
abierta prevista en la presente modificacién puntual de la manzana M7.2.,m dada la escasa
entidad de la intensidad de los usos previstos, ya contemplados como usos compatibles y
alternativos en el documento de las NNSS vy por la escasa superficie afectada respecto del total
del sector no supone efectos significativos sobre el framite ya superado vy la realidad existente al
dia de hoy, de modo que no resultaria encuadrable dentro de la definicién de “modificacion
menor” del art. 5.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, dado que NO
“producen diferencias en los efectos previstos”

No serdn necesarios, ademds, ningun tfipo de obra o actuacién que modifique la ordenacién
prevista.

Por tanto y en relacién con los arts. 36 y 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental (GICA), esta modificacién del Plan Parcial PPR1:

No resulta encuadrable en ninguno de los motivos del art 36.1, en especial porque:

.- No resulta encuadrable como instrumento de los senalados en el art. 40.2 por no tratarse
de una revision de un Plan parcial, sino de una modificacion puntual,

- No resulta encuadrable como instrumento de los senalados en el art. 40.3
No se trata de una modificacidn menor a efectos ambientales encuadrable en el 40.4.a

Por todo lo cual se considera que la presente modificacion no estd sujeta a ningin frdmite de
evaluacion ambiental.

1.1.7.4 SOBRE LA EVALUACION DEL IMPACTO EN LA SALUD.

Segun el art. 56 delaLey 16/2011 de Salud PUblica de Andalucia las revisiones de los instrumentos
de planeamiento que deban ser objeto de trdmite de impacto en la salud también deben
someterse a dicho trdmite salvo los contemplados en el apartado tercero.

De acuerdo con el apartado b del punto 3 de dicho art. 56 se considera que la modificaciéon
propuesta no presenta impactos significativos en la salud solicitdndose determinacion expresa por
la Consejeria competente en materia de salud en el trdmite de consultas previas.

En virtud de dicha opcidn potestativa se acompana Evaluacién de Impacto en la Salud en el que
se justifica la no apreciacién de impacto en base a la naturaleza de esta innovacién consistente
solo en la regulacién de los usos alternativos y compatibles y la intfroduccién de una nueva
ordenanza de manzana abierta.
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1.2 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

La participacién e informacion publica queda garantizada en base a :
1.2.1 CONSULTAS PUBLICAS.

Dada la iniciativa particular para la solicitud del inicio del expediente, acompanando de un
borrador dinstrumento en los términos del art. 98 del Reglamento General no procede de acuerdo
con el art. 100 que la Administracién urbanistica (el ente local) promueva a través de su portal
web una consulta publica previa a la elaboracién del instrumento de ordenacién, que ademds
no resulta obligatoria por tampoco fratarse de un instrumento con obligacién de redaccién de
Avance, dado que no es preceptiva la evaluacion ambiental estratégica.

Durante el trdmite de consultas, en su caso, se deberian publicar en el portal web los documentos
gue se estimen necesarios para dar a conocer la iniciativa y promover la participacion.

Ademds de acuerdo con el art 121.2-¢c en las modificaciones podrdn omitirse los actos
preparatorios del procedimiento de aprobaciéon, entendiéndose como tales los recogidos en la
Seccion 2¢ del Capitulo Il del Titulo (arts. 99 al 101).

1.2.2 INFORMACION PUBLICA Y AUDIENCIA

De acuerdo con el art. 104 del Reglamento General:
El instrumento aprobado inicialmente se someterd a informacién publica no inferior a veinte dias.
El anuncio serd publicado en el BOP y en el portal de la Administracion urbanistica

La documentacién expuesta contendrd el resumen ejecutivo que forma parte del presente
documento.

No se considera necesario dar audiencia a érganos o entidades administrativas gestores de interés
publicos, por no considerar afectados ninguno de ellos

No se considera necesario dar audiencia expresa a ningun propietario, por afectar de forma
expresa Unicamente a los propietarios de la parcela integrante de la submanzana M7.2 y en otro
caso a "una pluralidad indeterminada de propietarios” en los términos del 104.3.c

No procede audiencia a municipios.

No obstante lo anterior en base al art. 121-d  deberdn arbitrarse medios de difusidon
complementarios a la informacién puUblica con el fin de que la poblacién afectada reciba la
informacién que pudiera afectarle

Una vez aprobado el plan, en el mes posterior a su aprobacion definitiva, deberd ser remitido a la
consejeria con competencias en materia de Ordenacién del territorio y Urbanismo para su registro.

Dicho registro serd preceptivo para su publicacion.

El Ayuntamiento y la Administracién Auténoma deberdn publicar en su sede electrénica, al menos,
la resolucién de aprobacion definitiva y el instrumento de ordenacién completo.

El instrumento de ordenacién aprobado:
- serd incorporado al Sistema de Informacion Territorial y Urbanistica de Andalucia.

- serd publicado de acuerdo con lo establecido en la legislacién de régimen local,,
conteniendo la resolucién de aprobacidon definitiva y el contenido de las normas
urbanisticas, no surtiendo efecto en caso contrario.
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1.3 MEMORIA DE ORDENACION.

1.3.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DE LA
INNOVACION DEL INSTRUMENTO.

1.3.1.1 CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

De acuerdo con el art. 119 del Reglamento General, las modificaciones propuestas se fundamentan
en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los fines de actividad
urbanistica.

Con laregulacién del uso alternativo y la nueva tipologia edificatoria propuesta (que ademds no
contemplan un aumento del suelo destinado a uso residencial, ni desafectacién del dominio
publico) se pretende mejorar la ordenacion de una parte concreta del territorio municipal, aunque
con influencia en el resto del municipio, con vistas a su crecimiento futuro.

Segun los datos publicados por el INE en el ano 2015 la poblacién era de 17.292 y en 2022 de 17.102
habitantes. La poblacién estacional maxima estimada en el afo 2015 fue de 20.079 personas. Por
tanto la poblacién en estos Ultimos é anos ha disminuido aproximadamente 1%. Luego podemos
considera que se ha mantenido. No resulta por tanto trascendente afectar alas previsiones de suelo
residencial, que se consideran mds que resueltas con los planes desarrollados y aquellos otros con
previsidn/posibilidad de desarrollo.

En cambio, si parece adecuado y necesario dotar al municipio de zonas que permitan Ia
implantacién de todos o algunos de los usos, enclavables dentro del genérico de servicios:
comercial, de oficinas, restauracion, recreativos o similares... que ademds de dar servicios,
permitan seguirincrementando la renta de la poblacion, haciendo atractivo el residir en municipios
de tamano medio evitando el despoblamiento rural.

Por tanto, con esta modificacién se trata de permitir el desarrollo y actualizacién urbana del
municipio mediante la articulacién de una respuesta razonable a las demandas detectadas.

1.3.1.2 CONTENIDO DE LOS DOCUMENTOS DE ORDENACION DETALLADA.

De acuerdo con el art. 90.2 del Reglamento General se justifica la satisfaccion de las
determinaciones del art. 78.2 b, c, d, f, h y j en el sentido que:

- b) no se altera el limite de la actuacién.

.- ¢) no se modifica la definicion de la malla urbana, salvo en los extremos contemplados en
el punto 5% con redefinicién puntual del uso pormenocrizado de la submanzana M 7.2, vy las
condiciones de edificacién de las parcelas pertenecientes a dicha submanzana, mediante la
creacién de una nueva ordenanza tipoldgica

.- d) no se modifican las caracteristicas de las redes de infraestructuras y servicios técnicos.

- f) se mantienen el uso global residencial, sin comprometerse, y se modifica el uso
pormenorizado de la submanzana M.7.2, desarrolldndose con mayor detalle las reglas de
compatibilidad de usos y la posibilidad de implantacién de usos complementarios.

-g) Seregula una nueva ordenanza de manzana abierta: Manzana Abierta PPR1
.- h) No se modifican la ordenanzas de urbanizacién.

- j) No es preciso modificar las terminaciones sobre ejecucién ni afecta a los criterios de
equidistribucién establecidos y ya ejecutados, no siendo preciso alterar los procesos ya
efectuados ni proponer nuevas unidades de ejecucion.
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1.3.2 ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CONTEMPLADAS.
Se han contemplado como posibilidades:

1.3.2.1 Respecto de los usos pormenorizados y alternativos.

1.- el mantenimiento de un solo uso pormenorizado residencial, sin regular/permitir la
implantaciéon de los usos de servicios como usos compatibles y/o alternativos

2.- el mantenimiento de un solo uso pormencrizado residencial, permitiendo la implantacién
de los usos de servicios como usos compatibles y/o alternativos.

3.- laintroduccién de otros usos posibles, como el de servicios, como usos pormenorizados en
igualdad con el residencial.

.- La eleccidon de la primera posibilidad, que suponen en realidad mantener la situacion existente
en relacién con los usos, mantendria la situacion de falta de adecuacidén a las necesidades de la
poblacién y las demandas de los agentes econdmicos propiciadores de un desarrollo sostenible y
potenciador del arraigo de la poblacién en el dmbito rural.

- La segunda de las posibilidades facilita la tramitacién del presente documento, no desvirtUa su
cardcter ni sus framitaciones previas.

Se asegura a nivel de todo el dmbito del plan Parcial el mantenimiento del uso global.

Se ha justificado que el uso global residencial no se compromete aun en el caso de que se
edificase la totalidad del aprovechamiento lucrativo perteneciente a la M.7.2 como uso distinto
del residencial.

Y ello, fundamentalmente por los usos ya consolidados.

Manzanas de Uso Residencial edificadas con usos residenciales (y compatibles en planta baja)
ya edificadas, o en fase de colmatacién con uso residencial:

A sl At CONSSTLIJQ%IBLE %@Zi@?ggggﬁ
M3 2.829 2.7 7.639
M4 10.750 1.88 20.212 16.843®
M5 5.992 2.5 14.982
Mé6.1 2.521 1.15 2.900 2.900
Mé6.2 5.161 1.95 10.065 3.514 @
M7.1 2.521 1.15 2.900 2.900
M7.2 5.862 1.95 11.433
M8 3.458 1] 3.804 968 ()
M9 3.532 1.1 3.886 3.886
TOTALES 77.821 31.011 3985% |

(1) Edificio de planta baja mas dos alturas, con aproximadamente el 50 % de las plantas bajas destinadas a
usos compatibles con el residencial.

(2) Aproximadamente el 40 % ya construido y el 60% restante (6.039m2 de edificabilidad) en fase de
aprobacidn de los instrumentos de desarrollo y proyectos de urbanizacion, con ejecucion inminente

(3) En fase de aprobacidn de los instrumentos de desarrollo y proyectos de urbanizacidn, con ejecucion
inminente
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Con la regulacion actual de usos compatibles y alternativos las manzanas M3, M5, M6.2 y M8
presentan una edificabilidad residencial potencial de al menos:

SUP. VATERIALIZAR
MANZANA SUP. EDIFICAB. ORI MATERIALIZAE
M3 2.829 2.7 7.639 7.639 x 0.50 =
3.820
M5 5.992 2.5 14.982 14.982 x 0.50 = 7.491
Mé.2 5.161 1.95 10.065 (10.065x0.5)-3514
=1.519
M8 3.458 1.1 3.804 (3.804 x 0.50) - 968
=934
TOTALES 13.764

De la suma de los dos parciales anteriores resultaria: 31.011 + 13.764 = 48.144 m2
Resultaria, por tanto, del orden de un 56 % de la totalidad del aprovechamiento del sector.

Por lo que incluso cuando dentro del &mbito de la M 7.2. pudiera sustituirse totalmente el uso
pormenorizado residencial previsto por cualquiera de los alternativos no supondria infraccion
urbanistica en los términos legalmente establecidos en general y en relacion con las definiciones
del uso global, pormenorizado, compatible y pormenorizado del Anexo del Reglamento General
en parficular.

Ni en la LISTA ni en el Reglamento General existe regulacion expresa respecto de las posibilidades
de sustitucion del uso pormenorizado por el alternativo.

~Finalmente la introduccidn de otros usos pormenorizados en igualdad con el residencial podria
dar lugar a criterios de interpretacion sobre la posibiidad de alterar el instrumento de
equidistribucion tramitado en su momento, complicando la tframitacion del presente documento
o haciendo necesaria su consideracién como revision, sin conseguir propdsitos diferentes o de
mayor alcance de los conseguibles por la posibilidad anterior.

1.3.2.2 Respecto del mantenimiento de la tipologia de manzana cerrada

Es evidente la demanda de terrenos en los que poder implantar usos con tipologias que no
encuentran acomodo en la rigidez de la configuracién en manzana cerrada.

La configuracion del modelo urbano que se vienen produciendo y las modificaciones que ha sido
precisar en los instrumentos de planeamiento de los sectores inmediatos asi lo acreditan y
demandan.

La alternativa a no propiciar un modelo de ciudad mds abierto y permeable adecuado al paisaje
urbano que se viene materializando seria mantener la tipologia de manzana cerrada, igualmente
vdlida, pero heredera de modelos de crecimiento de ciudad menos dindmicos y menos
contempordneos.
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1.3.3 CONDICIONES DE DESARROLLO.

Concurren circunstancias de dmbito social (cultural y asistencial) justificadas en esta propuesta
gue posibilitan, como se ha dicho, la “descarga” del uso intensivo residencial en manzana cerrada
permitiendo la implantaciéon de otros usos compatibles y/o alternativos que permita dar un
fratamiento global a la zona y adelantar la respuesta a las futuras necesidades sociales, incluso las
proyectadas por la Administracion Local para la zona.

No se modifica la geometria del PP-R1, ni de la manzana M.7. En general ni de la submanzana
M.7.2. en particular, en ninguno de sus elementos, permitiéndose en ésta una implantacién de
volUmenes edificatorios mds flexible, con posibilidad de retranqueos.

Se mantiene la misma clasificacién de suelo urbano consolidado pormenorizado y detallando de
forma mds exhaustiva la regulacién de los usos compatibles y alternativos.

No cambia el reparto del aprovechamiento del conjunto que mantiene las mismas
determinaciones aprobadas y tabuladas.

No modifica la urbanizacion ya ejecutada y recepcionada por lo que no es necesario ninguno
instrumento de desarrollo ni de ejecucion.

No repercute sobre los sistemas estructurales de ordenacion sin incidencia sobre ejes superiores.

No implica repercusion econdmica en el resto del sector que conforma este plan reduciéndose el
esfuerzo econdmico tan solo al coste que supone la redaccidén urbanistica y la tframitacion de este
documento y sus anotaciones tabulares de Ias fincas registrales actuales pues las que se creen por
sU segregacion, agregacion o agrupacion nacerdn ya con tal compatibilidad de usos.

1.3.4 DEFINICION DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO.

No se altera significativamente el modelo de ordenacién existente como consecuencia del
desarrollo y ejecucién del PPR1.

Una vez ejecutada la edificacién en la M.7.2. aun cuando se haga en base a la implantacién de
un uso alternativo bajo la tipologia de manzana abierta no se modificard significativamente la
ordenacién del entorno, sino que mds bien conseguird una mejor integracion de las tramas
inmediatas.

1.3.4.1 CONDICIONES DE USO y EDIFICACION.

Si bien podrd elegirse el modelo de implantacion en base a una tipologia de manzana cerrada o
de edificacién libre en parcela, la configuracion de la submanzana deberd ser homogénea, de
modo que se opte por uno u ofro modelo de forma unitaria para toda ella.

Tanto en el caso de desarrollo en base al uso residencial bajo la tipologia de Manzana Cerrada
como en el caso de que las actuaciones previstas opten por su desarrollo en base a la tipologia
de Manzana Abierta se mantiene la misma edificabilidad ya prevista 1.95 m2t/m2s

Dicha nueva ordenanza, permite, la disposicidon liore de la edificacidén en la parcela, con
posibilidad de adosarse a las fachadas de las calles ya consolidadas y en su caso, con
condiciones, a las medianeras laterales y traseras, haciendo obligatorio el retranqueo en la Avda
de la Salchi, y estableciendo las condiciones de configuracion y aspecto de los cerramientos de
fachada resultantes
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1.3.5 PLANIFICACION ESTRATEGICA.

No procede.

Unicamente procederd la solicitud y otorgamiento de licencia de edificacién, asi como la
construcciéon y puesta en carga de los usos pretendidos, como procesos “extranos” y posteriores
a los del desarrollo urbanistico.

1.3.6 ADECUACION A LOS PRINCIPIOS DEL ART.4 DE LA LISTA.

1.3.6.1 Viabilidad social.

Se hajustificado la oportunidad en base a conseguir un mejor desarrollo econdmico del municipio
sin alterar las necesidades de suelo residencial para una poblacidn que se mantienen
practicamente estable desde el ano 2015.Razones por tanto basadas en el interés general.

La transformacién de los uso vy tipologias se basan en la demanda racional y real que se viene
realizando sobre los terrenos. Demanda que no encuentra acomodo razonable en otros dmbitos
vacantes, cumpliendo por tanto con la funcidén social de dotar al municipio e terrenos apropiados
a las demandas y necesidades reales.

No se alteran los estdndares de equipamientos y dotaciones.

No se detectan nuevas necesidades vinculadas con los planes de emergencia ni protocolos
operativos.

1.3.6.2 Viabilidad ambiental y paisqjistica.

La modificacion no altera el respeto y proteccién del medio ambiente, en la medida que no se
contemplan nuevas actuaciones de transformacién urbanistica, los posibles usos a implantar no
impactardn en el medio ambiente en la medida que deban superar los procesos de andlisis
ambiental previstos , y la modificacion de la tipologia permitiendo la manzana abierta permitird,
en todo caso una mejor integracién del continuo construido, permitiendo zonas mds despejadas,
menor superficie construida y alejamiento de las edificaciones unas de otras.

No tiene entidad para afectar a la biodiversidad, el patrimonio natural, cultural, histérico,
paisqjistico...

1.3.6.3 Ocupacion sostenible del suelo.

No supone una alteracién sustancial de la ocupacién del suelo. Al permitir la implantacién de usos
que actualmente no encuentran un fdcil acomodo en los suelos vacantes en el municipio, se
permite la colmatacién de bolsas de suelo desarrollado y no ocupado, mejorando la
sostenibilidad y utilizacién racional del suelo como recurso limitado, permitiendo la culminacién de
la actuacién urbanistica iniciada en 2005.

1.3.6.4 Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.

La modificacién no presupone una alteracién sustancial de los criterios de utilizacion de los recursos
naturales, ni mejora o empeora, per se, la eficiencia energética.

1.3.6.5 Resilencia.

La modificacién cabe ser considerada como un medio de absorber, adaptarse de manera
oportuna y eficiente a las exigencias derivadas de los nuevos modos de habitar y dotar de los
necesarios servicios a sus ciudadanos propiciando la libre competencia.
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1.3.6.6 Viabilidad econémica.

Dado gue no se producen actuaciones de transformacién urbanistica, y la urbanizacion se
encuentra recepcionada, no es preciso disponer de recursos econdmicos que permitan asumir
ningun tipo de cargas derivadas de la ejecucion y mantenimiento.

1.3.6.7 Gobernanza en la toma de decisiones.

Dado el alcance limitado de la actuacién no resulta transcendente fomentar medidas concretas
de cooperacion.

La transparencia y los datos abiertos se garantizan a través de los procesos de informacion vy
publicacién previstos

1.3.7 CRITERIOS DE ORDENACION DE LOS ARTS. 76 A 80.

En tanto que no se trata de la modificacién de un instrumento de ordenacién general no proceden
ninguna de las prescripciones del art. 76 y 77.

No se modifica el trazado de la trama urbana, espacios publicos ni dotaciones.

No se altera ninguno de los aspectos regulados por el art 78, con excepcién de la regulacion de
los usos pormenorizados de la manzana M7.2. y la ordenanzas de edificaciéon en lo relativo a la
infroduccién de una nueva ordenanza de Manzana Abierta PPR1.

Al modificar los criterios de los usos pormenorizados y alternativos se promueve una ocupacion
racional y eficiente del suelo, implantando un modelo de diversidad funcional que evite la
dispersion urbana.

Se favorece la consolidacién del nicleo existente, favoreciendo la colmatacién de los vacios
existentes.

Se favorece la integracién de usos compatibles con el residencial, favoreciendo el desarrollo de
pafrones de proximidad.

Escapa del alcance del documento los criterios de ordenacién del espacio publico y espacio
verde urbanos.

1.3.8 VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES EN LA ORDENACION
TERRITORIAL

Dado el alcance del documento no presenta incidencia sobre la ordenacién territorial.
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1.4 MEMORIA ECONOMICA.
1.4.1 ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

Dado que:

.- El dmbito de la Unidad de Ejecucién en que se inserta la actuacion del Plan Parcial se
encuenfra foftalmente urbanizado, habiéndose satisfecho las cesiones tanto d los
equipamientos como del aprovechamiento lucrativo correspondiente.

.- El alcance limitado de la modificacién
.- No se proponen nuevas actuaciones de transformacion urbanistica.
.- No se proponen la ejecucién ni modificacion de las infraestructuras ni del trazado viario.

.- El Plan Parcial aprobado y desarrollado no contaba con Memoria econdmica con
indicacion de Criterios de Evaluacion y Seguimiento que pudieran ser objeto de andlisis o
comparacion.

.- Las actuaciones derivadas de la presente modificacién serdn directamente las de solicitud
de licencia de edificaciéon y ocupacién/utilizacién.

- La implantacién de los usos vy tipologias previstas no supondrdn gastos adicionales en la
prestacion de servicios puUblicos respecto de los que se producirian con las condiciones
actuales.

.- La posibilidad de implantacion de determinados usos con condiciones mds adecuadas
facilitard la puesta en carga de los solares actualmente vacantes, dando lugar a ingresos
en conceptos de impuestos de licencia de obras, impuestos de bienes inmuebles,
Impuestos de actividades econdmicas, etc.

No se considera que los aspectos econdmicos de las propuestas de modificacién no resultan
trascendentes no siendo oportuno ni proporcionado elaborar un estudio econdmico-financiero
expreso.

1.4.2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

No procede, dado que no se proponen actuaciones de transformaciéon urbanistica.
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1.4.3 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ACTUACIONES SOBRE EL MEDIO
URBANO.

El art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015 que aprueba el 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
establece que la documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de
transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en
el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacidon en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta
en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuaciéon del
suelo destinado a usos productivos.

Dado el alcance limitado de la presente innovacién, y que las actuaciones previstas no son de
transformacién urbanistica se considera suficiente y adecuada la redaccién de la presente
memoria.

El Articulo 3 del Reglamento del TRLS abunda en el sentido de establecer que:

.- se cuantificardn los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestaciéon de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacién, y

.- se estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos
locales, en funcién de la edificacion y poblacién potencial previstas, evaluados en funcién
de los escenarios socioecondmicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones que la actuacion comporta.

Como directrices para facilitar el trabajo de andlisis, se propone el siguiente esquema de
contenidos:

- Andlisis de poblacién y actividad econdmica

- Andlisis de la solvencia econdmica y financiera de la hacienda municipal
Impacto econdmico del desarrollo del dmbito urbanistico

Balance econdmico y financiero del dmbito urbanistico

1.4.3.1 Andlisis de poblacién y actividad econémica

La poblacién que se verd afectada por la Innovacion serd toda aquella perteneciente al término
municipal de Pozoblanco, censada o que habita de manera temporal en el municipio.

No existe un conjunto de poblacidn significativo o que presente caracteristicas de vulnerabilidad
notables como para que se prevea una mayor gravedad de los impactos de la actuacion.

Pozoblanco es un municipio del norte de la Provincia de Cérdoba que forma parte del Valle de
Los Pedroches. Se trata una localidad con 17.200 habitantes que basa su ocupacion
socioeconémica en las actividades de origen agropecuario, terciario e industrias agroalimentarias.

Por el tamano del municipio y la actividad econdédmica predominante, existe un perfil de poblaciéon
bastante homogéneo. La concentracion de un determinado perfil social, econdémico, cultural, etc.
no es especialmente significativa a efectos urbanisticos con un cierto predominio de las rentas mas
altas en la zona central y norte asi como una mayor dotacién de dotaciones.

Pozoblanco en sus 10 Ultimos ainos ha mantenido su poblacién por encima de los 17.000 habitantes.
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Poblacion

Poblacion total. 2022 17.102 Numero de extranjeros. 2022 673
Poblacion. Hombres. 2022 8.287 Principal procedencia de los extranjeros .

‘ ) . Rumania
Poblacién. Mujeres. 2022 8.815 residentes. 2022
Poblacién en nicleos. 2022 17.018 Porcentaje que representa respecto total de

' ' tranjeros. 2022 e

Poblacién en diseminados. 2022 gq CXUANIEros.
Edad media. 2022 438 Em|gram9nes. 2021 409
Porcentaje de poblacion menor de 20 afios. 2022 19,2 Inm\.gr'.amones. — 391
Porcentaje de poblacién mayor de 65 afios. 2022 19,1 Namml&.antos. 2021 144
Variacion relativa de la poblacién en diez afios (%). T AT 2 212 173
2012-2022 ™ Matrimonios. 2021 68

A nivel econdmico Pozoblanco actUa como capital virtual de la Comarca de Los Pedroches y
aglutina gran parte de los servicios sociales, sanitarios, econdmicos y culturales de la zona.

Los datos estadisticos econdmicos mds relevantes de Pozoblanco, actualizados para el aino 2022
por el Sistema de Informacion Multiterritorial de Andalucia (SIMA) son los siguientes:

Economia

Agricultura

Cultivos herbaceos. 2020 Cultivos lefiosos. 2020
Superficie dedicada a cultivos herbaceos (ha) 1.559 Superficie dedicada a cultivos lefiosos (ha) 11.127
Principal cultive herbaceo de regadio Triticale Olivar
Principal cultivo herbaceo de regadio (ha) 46 Principal cultivo lefioso de regadio aceituna
Tranquillon, o ) ~ ’ de aceite
Principal cultivo herbaceo de secano escafiay Principal cultivo lefioso de regadio (ha) "
otros Olivar
Principal cultivo herbaceo de secano (ha) 862 Principal cultivo lefioso de secano aceituna
de aceite
Principal cultivo lefioso de secano (ha) 11.116
Establecimientos con actividad economica. 2021 Principales actividades econémicas. 2021
Sin asalariados 1.114  Seccion A. Agricultura, ganaderia, silvicultura y pesca 572
Hasta § asalariados 724 Seccion G. Comercio al por mayor y al por menor; 508
Entre 6 y 19 asalariados 124 reparacion de vehiculos de moter y motocicletas
De 20 y mas asalariados 41 Seccién F. Construccion 139
Total establecimientos 2.003 Seccion M. Actividades profesionales, cientificas y tecnicas 17
Seccion |. Hosteleria 100
Transportes Otros indicadores
Vehiculos turismos. 2021 9.123 Oficinas de entidades de credito. 2021 9
Autorizaciones de transporte: taxis. 2017 9 Consume de energia eléctrica (MWh) (Endesa). 2020 140
Autorizaciones de transporte: mercancias. 2017 308 Consumo de energia eléctrica residencial (MWh) (Endesa). 74
Autorizaciones de transporte: viajeros. 2017 17 2020
Vehiculos matriculacos. 2021 271
Vehiculos turismos matriculados. 2021 178
Turismo
Hoteles. 2020 *
Hostales y pensiones. 2020 *
*®
Plazas en hostales y pensiones. 2020 *

En los préoximos la aspiracién potencial del municipio anos consistird en tratar de mantener la
poblacién con la que cuenta actualmente y los niveles socioecondmicos.
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1.4.3.2 Anadlisis de la solvencia econémica y financiera de la hacienda municipal.

A partir de los Ingresos corrientes municipales, el gasto corriente municipal, los ingresos y gastos de
capital municipal, y el comportamiento de los principales ratios econdmicos y financieros
municipales (evolucidn de la cuenta financiera, de la carga financiera y de las fuentes de
financiacion de la inversion municipal — ahorro corriente, transferencias recibidas y deuda).

Fecha:  289/03/2021
AYUNTAMIENTO DE POZOBLANCO Hora: 00:56:23
Pag "M

Ejercicio 2020 Estado de Ejecucion del Presupuesto de Gastos e Ingresos

Gastos por Capitulos

CREDITOS PRESUPUESTARIOS
MODIFICACIONES
Reman. Incorp. Mod. Restantes.

Ejecuc. sobwe —_ EJECUCION SOBRE —_—

Capltulo Denominacién Crédias Iniciales Créd Definifvos  Oblig. Recon. Netes Créd. Presup. %  Pg. Realiz Ligdos,  Créd. Presup. %  Oblig Recan.%

1 GASTOS DE PERSONAL

6.777.563,60] 300.599,00 T78.444,93 T.846.607 5 6.836.091 6 86.03 6.717.798,02 34.51| aa.z27
2 GASTOS CORRIENTES EN BIENES ¥ 6321725.87| 14.069,31 142,647,320 6.479.342.4 5.136.968,0 79.28) 4.305 563,23 B6.45| B3.82
SERVICIOS |
3 GASTOS FINANCIEROS 21.500,00 21.500.0 18.904,07 6834 16.004,07) 33.34| 100,00
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 304165032 22.800,35 3.064 550 6 2.429.038. 11 T9.26| 2.132 466 46 68,58 B7.79
[} INVERSIONES REALES 252000884 1.066.845,04 152,614,588 AT492587 1.360.875,1 36,30 1.170.476,25 31.22! B6.01
T TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 1428221 GE.647.08 80.030.1 14283301 17.65| 14,282 21 L} ?‘.655 100,00
8 ACTIVOS FINANCIEROS 321.174.84 04.070.88 41524572 30,000,004 122 24.000.00) 5.?85 BO.00
a PASIVOS FINANCIEROS 530.000,00 530.000,00 406.849.4 83.75| 496.849.45 93.?5; 100,00
Totales 19.236.720,84 1.793.388,19 1.257.32¢,32 22.28B7.435,35 16.323.098,67 73,24 14.880.429,69 66,77 91,16
Ingresos por Capitulos
MODIF. PREVISIONES % Ejecuc. sobra —  REECUCKONSOEBRE  —
Capitulo Denominacion Prev. nicizles En Aumento En Disminucidn Prev. Definitivas Der. Recon. Metos  Previs. Presup.  Rec Realiz Ligda. Prevision Dchos. Recon.
1 IMPUESTOS DIRECTOS B270.005.5 B.270.005, 6.168.414,87] 74.59| 5.622.021,18 6?.935 01,14
2 IMPUESTOS INDIRECTOS 401.700.00) 401 7001 235049, 48| 53,51 235004.71 58,50/ 09,08
3 TASAS, PRECIOS PUBLICOS Y OTROS 2485015.2! 2.485015; 2.063.007 .63} B3.05) 1.514.419.74 60,94 7338
INGRESOS |
4 TRANSFERENCIA CORRIENTES B.624.000.01 22.800,35 5.646.900,3 B.4T9.6T8 43} ar.48| 6.214.417 .05 93,48| as.a1
5 INGRESOS PATRIMOMIALES 175.000,00| 3.788.30 178.788 3 11202644 B2.66| 112.026.44) 52,68/ 100,00
L] EMNAJENACION DE INVERSIONES REALES 00881 008,81 100.00
T TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 1.281.000.0 70.545.09 1.360.545, A14.100,60) 3044 382.991.85 28,88 84,00
8 ACTIVOS FINANCIEROS 2.044.480,68 2944 480 80282 49 3or 9028249 3.0?; 100,00
Totales 19.236.720.84 3.050.714,51 22.287.435,35 15.564.456,73 69,84 14.182.162,37 63,63 91,12

La simple regulacion de los usos compatibles y alternativos y la introduccién de una nueva
ordenanza de manzana abierta no supone ningun tipo de impacto significativo sobre la
sostenibilidad de la solvencia econdmica y financiera del municipio.

1.4.3.3 Impacto econémico del desarrollo del dmbito urbanistico.

El impacto econdmico de la innovacion del PPR-1 se traducird en:

Un mayor atractivo para la implantacion de determinados usos tanto residenciales como de
actividad comercial o servicios que propiciard la construccidn de nuevas edificaciones vy
posteriormente el desarrollo de nuevas actividades comerciales y de servicios provocando
ingresos a las arcas municipales que hoy en dia no se estdn recibiendo como consecuencia del
estancamiento de la demanda vy falta de atfractivo de la oferta.

La edificabilidad actual de la submanzana es de 11.433 m2.

El costo de la ejecucion material se puede estimar en al menos 11.433 * 700 €/m2 = 8.003.100 €

Los impuestos recabados en concepto de ICIO, y otros se pueden estimar en 8.003.100 x 6% =
480.186 €

Los ingresos anuales en concepto de IBl se estimanen €
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Se puede por tanto concluir que las modificaciones propuestas impactardn Unicamente en el
sentido de facilitar la puesta en carga de las parcelas vacantes y por tanto activar la generacién
de actividad edificatoria y la consiguiente recaudacién como medio de participacion en las
plusvalias generadas.

1.4.3.4 Balance econdmico y financiero del ambito urbanistico objeto de andlisis
garantizando su sostenibilidad econémica.

En base a lo anterior no cabe considerar la existencia de un balance econdmico y financiero de
la innovacién propiamente dicho, sino en un modo de activar los potenciales medios de
generaciéon de recursos ya existentes y latentes como consecuencia de la transformacién
realizada en su dia con la aprobacién, desarrollo y ejecucion del Plan.
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2 NORMAS URBANISTICAS.

Se anaden a continuaciéon las ordenanzas reguladoras del apartado 4 del documento del Plan
Parcial original, completas y con el propdsito y alcance del art 121 del Reglamento General de la
Ley 7/21 se recoge en un documento modificado refundido, por tanto aplicable a la totalidad del
dmbito del Plan Parcial PPRI1.

A efectos clarificadores, en la redaccion de las ordenanzas originales se sefalan:

- los arficulos con modificaciones de
contenido.

- con fondo gris y texto en color negro los articulos con modificaciones en el texto
Unicamente por adecuacién del vocabulario a los términos de la normativa
urbanistica vigente, especialmente en las referencias relativas a la
definicién/utilizaciéon de los usos global, pormenorizado, compatible y alternativo.
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2.1 ORDENANZAS REGULADORAS EXISTENTES.
4.- QORDENANZAS REGULADORAS,

El presente Plan Parcial desarrolla la ordenaciéon del Sector de Suelo Apto para Urbanizar PP-R1
definido en las Normas Subsidiarias de Pozoblanco.

La formulacion se fundamenta en las determinaciones de la legislacion del suelo vigente, Ley
7/2.002, de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, basada en la legislacion
bdsicaestataly enlospreceptos que le son de aplicacién, segun lodispuesto enlamencionada Ley,
el Real Decreto Legislativo 1/1.992, de 26 de junio. Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Sueloy Ordenacidén Urbana, y por los Reglamentos que la desarrollan, entendidos actualizados con
las derogaciones que constan en el Real Decreto 304/1.993, de 26 de febrero, porel que se aprueba
la tabla de vigencia de los Reglamentos de Planeamiento, Gestion Urbanistica, Disciplina
Urbanistica, Edificacién Forzosa y Reoirf.ro Municipal de Solares y Reparcelaciones, en ejecucion de
la disposicion final Unica del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana. Ademds, se ajusta a lo dispuesto enla Ley 6/1.998 de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones. Por ello en lo sucesivo, cualquier referencia de este plan a la Ley del Suelo o sus
Reglamentos, se entenderd efectuada a la que se deriva de los Reales Decretos anteriormente
citados.

De acuerdo con lo expuesto, las determinaciones del Plan Parcial, se ajustan al contenido
especificado por el articulo 83 de la Ley del Suelo, articulos 43 al 64 del Reglamento de
Planeamiento, su Anexo y a las vigentes NN.SS.

El objetivo de la formulacién del Plan es dotar al Sector de un régimen de planeamiento
pormenorizado, en desarrollo de las determinaciones de las Normas Subsidiarias. Las presentes
Ordenanzas reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacién para cada una de las zonas
definidas en el Plan Parcial, y se remiten a las Normas Urbanisticas del planeamiento general, en
todos aqguellos aspectos suficientemente regulados por éste (condiciones generales de usos,
condiciones generales de edificacién y urbanizacion, etc).

No obstante en las presentes Ordenanzas se recogen determinaciones bdsicas de las Normas
Urbanisticas que desarrollan y, gue son aplicables al Sector objeto del presente Plan Parcial, en la
busqueda de la mayor operatividad posible en su utilizacién y de la mejor comprension de las
mismas. De igual modo se pretende utilizar en todo momento los mismos conceptos y definiciones
que utiliza la actual normativa, a efectos de conseguir la mayor coherencia respecto al
planeamiento que desarrolla.
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4.1.DISPOSICIONES GENERALES Y TERMINOLOGIA DE CONC EPTOS.

Arficulo 4.1.1 Prelacion Normativa.

En el caso de existir discrepancias entre el conjunto de preceptos citados, se aplicardn el siguiente
orden para su interpretacion:

« Leysobre RégimendelSueloy Ordenacion Urbana (Texto Refundido)

* Reglamentos para el desarrollo y aplicaciéon de la Ley del Suelo.

« Legislacion especifica sectorial.

+ Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.

«  Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias (NN.SS) de Pozoblanco.

Articulo 4.1.2. Ambito de Aplicacién.

Las Ordenanzas Reguladoras que a continuacién se desarrollan serdn de obligada observancia en
cuantas actuaciones planificadoras y de gestion, y en cuantos actos de urbanizacion,
parcelacion, edificaciéon y uso del suelo pudieren llevarse a efecto sobre los terrenos incluidos en el
Sector PP-R1 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Pozoblanco con la
delimitacién que consta en los planos correspondientes del presente Plan, coincidente con la
establecida por las NN.SS del municipio, salvedad hecha de los ligeros reajuste derivados de la
l6gica adecuacién a la realidad fisica propios de la utilizacidén de unacartografia mésdetallada.

Articulo 4.1.3. Normativa complementaria aplicable.

Para todos los aspectos no previstos en las presentes Ordenanzas, se estard a lo prescrito en las
vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, asi como en la legislacién vigente en
materia de urbanismo.

Articulo 4.1.4. Vigencia, revisién y modificacién.

1.- El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida, aunque sin perjuicio de su posible revisién o
modificacion, en los supuestos y por el procedimiento legalmente previsto.

2.- Se entenderd por revision el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a
calificacién de suelo, cambio de situacion de las cesiones, creacion o anulacién de vialesy cualquier
ofro que segun la legislacion aplicable a las Normas Subsidiarias sea considerado supuesto de
revision.

3.- Se entenderd por modificacion cualquier otro supuesto de cambio de ordenacién no definido
como supuesto derevision, enelapartado “2"de este articulo.

Arficulo 4.1.5. Documentacion.

El Plan Parcial estd integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos de Informacion,
Planos de Ordenacién, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econdmico-Financiero.

A los efectos de aplicacion de las presentes Ordenanzas, la terminologia y conceptos a emplear
tendrdn el mismo significado que elque se le asigna en las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Pozoblanco.
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4.2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DE LA ORDENACION.

Articulo 4.2.1. Derechos y deberes bdasicos de los propietarios.
1.- Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio.

Laaprobacion de este Plan Parcial, determina eldeber de los propietarios afectados de incorporarse
alproceso urbanizador y aledificatorio, enlascondiciones y plazos aqui previstos.

2.- Deberes legales para la adquisicidén gradual de facultades.

La ejecucidén de este Plan implicard el cumplimiento de los siguientes deberes:

» Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

» Costear y ejecutar la urbanizacion en las condiciones y plazos previstos en este documento.
« Solicitar la licencia de edificacién.

» Edificar los solares en los plazos previstos en la licencia.

3.- Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de toda clase de terrenos deberdn destinarlos efectivamente al uso en cada caso
establecido poreste Plan y mantenerlos en condiciones de salubridad, seguridad y ornato puUblico.
El coste de las obras necesarias para ello se sufragardn porlos propietarios.

4.- Enajenacién de fincas y deberes urbanisticos.

Laenajenacion de fincas no modificard lasituacion de su titular en orden alas limitaciones y deberes
instituidos porla legislacién urbanistica aplicable o impuesta, en virtud de la misma, por los actos de
ejecucion de preceptos. El adquiriente quedard subrogado en el lugar y puesto del anterior
propietarioenlosderechosy deberes vinculados alproceso de urbanizacién y edificacion.

Articulo 4.2.2. Facultades urbanisticas.

Elcontenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se intfegra mediante la adquisicién sucesiva de
los siguientes derechos:

« A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a el terreno de los servicios e
infraestructuras fijados por el Planeamiento.

« Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucidon efectiva al propietario
afectado de los usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada en los términos
fijados porla Ley.

- A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.

« A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacion
ejecutada y concluida, con sujecidon a la licencia urbanistica otorgada.

Articulo 4.2.3. Derecho a urbanizar.

La adquisiciéon del derecho a urbanizar, de este sector, requiere la aprobacion definitiva de este Plan
Parcial.
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Articulo 4.2.4. Derecho al aprovechamiento urbanistico.

Elderecho alaprovechamiento urbanistico se adquiere porelcumplimiento delosdeberes de cesion
y urbanizacién enlos plazos fijados por este Plan.

Elaprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de los terrenos es el 90% del
aprovechamiento tipo del sector.

Articulo 4.2.5. Derecho a edificar.

El otorgamiento de la licencia determina el derecho a edificar, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

Cuando la licencia autorice la urbanizacion y edificacién simultdneas, la adquisicién definitiva de
los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedard subordinada al cumplimiento
de urbanizar.

Arliculo 4.2.6. Derecho a la edificacion.

El derecho a la edificacién se adquiere por la conclusién de las obras al amparo de licencia
conforme con la ordenacion urbanistica.

Articulo 4.2.7. Publicidad.

En las enajenaciones de estos terrenos, que son de urbanizacién de iniciativa particular, deberd
hacerse constar lafecha de aprobacién de este Plany las cldusulas que se refieren a disposicion de
las parcelas y compromisos con los adquirientes.

La publicidad relativa a esta urbanizacién de iniciativa particular deberd expresar la fecha de
aprobaciéon de este Plan.

Arficulo 4.2.8. Desarrollo del Plan Parcial.

La parcelacién, composicidn interior y la edificacion de las distintas manzanas del drea objeto de
planificacion podrdn llevarse a efecto mediante su ejecucién directa, conforme a la ordenacion
detallada contenida en el Plan Parcial, definida en la documentacion grafica del mismo y en estas
ordenanzas, o mediante el desarrollo previo de los correspondientes Estudios de Detalle, cuyo
contenido no tendrd ofras limitaciones que las legalmente establecidas y la de que el dmbito
minimo de cada Estudio comprenda lasuperficie totalde una manzana completa de laordenacion.

Articulo 4.2.9. Gestidon y Ejecucidén del Plan Parcial.

Sin perjuicio de la posibilidad modificatoria recogida en el articulo 38.2 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, la gestidon y ejecucién de la ordenacién contenida en el Plan Parcial se llevard a efecto
mediante Sistema de Compensacién como modalidad de actuacion a seguir en la gestion vy
ejecucion del Poligono.

Lo establecido en el anterior pdrrafo es sin perjuicio de que, si en un posterior momento del
desarrollo del Poligono, se estimase conveniente la posibilidad de divisidén en distintas Unidades,
pueda hacerse al amparo de lo dispuesto en el art. 146 de la Ley del Suelo mediante la tramitacion
de un Proyectode Delimitacién de Unidades de Ejecucion.

En el Proyecto de Compensaciéon se materializardn las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del
Ayuntamiento de los terrenos que se destinen a viales, sistema de espacios libres de dominio y uso
publico y demds servicios necesarios para el dmbito del Sector ordenado, de acuerdo con la
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localizacion establecida porelpresente Plan.

El Proyecto de Compensaciéon pertinente definird explicitamente las manzanas o parcelas de la
ordenacién sobre las que se hayan de localizar viviendas sujetas a algin régimen de proteccion
oficial, asi como la localizacion de la superficie de cesidn correspondiente al 10% de
aprovechamiento.

Las cesiones de derecho de los terrenos se materializan en el acto de la aprobacion definitiva del
Proyecto de compensacidén y posterior inscripcidn en el Registro; no obstante la ocupacién de los
mismos No podrd realizarse hasta el acto de recepcion provisional de la urbanizacién o (en su caso)
fases delamisma, salvo acuerdo expreso entre las partes en ofro sentido.

Arficulo 4.2.10. Parcelaciones.

1.- Podrdn tramitarse Proyectos de Parcelacion para aguellas manzanas en las que se desee
modificar la parcelacién resultante del Proyecto de Compensacion.

2.- De acuerdo con lo establecido en el Articulo 242 de las L.S y Articulo 1 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, los Proyectos de Parcelaciéon se someterdn a Licencia Municipal.

3.- Los Proyectos de Parcelacién no podrdn establecer parcelas que no cumplan las condiciones de
tamano y configuracion establecidas en las condiciones particulares de la zona a la que
pertenezcan.

4.- Entre las determinaciones que incluyan los Proyectos de Parcelacién, estard la asignacién
individualizada de la superficie edificable total de la manzana entre las parcelas resultantes.
Articulo 4.2.11. Proyecto de Urbanizacién.

Se redactard un Unico Proyecto de Urbanizacién con objeto de lograr una coordinacion éptima de
las obras. Dicho proyecto desarrollard las determinaciones del Plan Parcial, ajustdndose a lo
dispuesto enlos articulos 92 de la Ley del Suelo y 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento.

Segun art. 116 de las NN.SS de Pozoblanco, los proyectos de Urbanizacion han de recoger las
condiciones de las NN.SS de la provincia de Cérdoba en sus articulos 57 a 61.
Articulo 4.2.12. Ejecucion material.

1.- Elsufragio de las obras de urbanizacion corresponderd a los afectados segun lo prescrito en el
articulo 155 de la Ley del Suelo, todo ello en las proporciones que correspondan a sus respectivos
aprovechamientos.

2.- Los plazos de ejecucion previstos para las obras de urbanizacién serdn los que se especifican en
el Plande Etapasde este Plan Parcial.

Articulo 4.2.13. Control Municipal.

El Ayuntamiento de Pozoblanco podrd nombrar a un técnico competente que se encargue del
seguimiento y control de las obras conforme al Proyecto de Urbanizacién aprobado.

Articulo 4.2.14. Recepcioén de la Urbanizacién.

1.-ElAyuntamiento de Pozoblancorecepcionard provisionalmente las obras de urbanizacion, previa
solicitud de la parte Promotora de este Plan Parcial (o en su caso de quien ostente sus derechos) y
en un plazo no superior a 30 dias. Todo ello se realizard levantando la oportuna acta en presencia de
losrepresentantes legalesdelasdiversas partesy delTécnico directorde las obras.
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2.- Larecepcion definitiva de las obras se producird al ano de la mencionada recepcién provisional
y con idéntico procedimiento. En el periodo entre ambas recepciones, los desperfectos debidos
a la ejecucion de las obras, serdn subsanados por parte de la empresa ejecutora de las mismas y
subsidiariamente porlaPropiedad, mientras que losimputados alafalta de vigilancia y conservacion
serdn subsanados por el Ayuntamiento.

3.-Sialguna de las recepciones no se verifica pasados 30 dfas desde la solicitud de las mismas, la
Propiedad fijard la fecha de la misma, notificdndola fehacientemente al Ayuntamiento con tres
dias como minimo de antelacion. La falta de comparecencia del representante municipal no
impedird que se lleve a cabo la recepcidn con validez a todos los efectos, salvo que el
Ayuntamiento constate y notifique a la parte Promotora, la existencia de motivos técnicos
razonados de disconformidad de las obras ejecutadas con respecto a las determinaciones del
Proyectode Urbanizaciénaprobado.
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4.3. NORMAS DE URBANIZACION, CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS EN RELACION CON LAS
VIiAS PUBLICAS.

Articulo 4.3.1. Ejecucién de la Urbanizacién.

1.-La ejecucion material de la urbanizaciéon inherente ala ordenacion se llevard a efecto mediante
la redaccién del correspondiente Proyecto de Urbanizacién (si en un posterior momento del
desarrollo del Poligono, se estimase conveniente esta posibilidad de divisién en distintas Unidades,
pueda hacerse al amparo de lo dispuesto Articulo 146 de la Ley del Suelo mediante la tframitacion
de un Proyecto de Delimitacion de Unidades de Ejecucion para los que habria de redactar un
Proyecto de Urbanizacién.

2.- Cada Proyecto de Urbanizacion definird técnicamente, cuantificard y evaluard cada uno de
los elementos de la Ordenacién integrantes de lared viaria, de los espacios libres de uso pUblico, y
de las redes de abastecimiento y distribucidon de agua potable, riego e hidrantes contra incendios,
energia eléctrica, saneamiento, telefonia, alumbrado publico y cualquier otra que fuese
necesaria, incluidos en la Unidad de Ejecucién que desarrollen; pudiendo incorporar la definicion
de aquellas otras obras y servicios que, aun cuando no estuvieran previstos en el Plan Parcial,
pudieran contribuiralmejorresultado finalde lacitadaurbanizacion.

3.-Ladocumentacion formal de los Proyectos de Urbanizacion se remitird ala que alrespecto sehala
el Articulo 69 del Reglamento de Planeamiento delalL.S., y sucontenido cumplird las condiciones de
ejecucion que,respectoacadaelementodelaordenacion, se establecen enelsiguiente articulado.

Articulo 4.3.2.- Abastecimiento de agua.

Red de distribucién de agua

En el dmbito de cada proyecto se atenderd a lo dispuesto en las Ordenanzas, Pliegos General y
Particular de Condiciones Generales e Instrucciones Municipales establecidas al efecto, asicomo la
Norma Bdsica “Pliego de Prescripciones Técnicas generales para tuberias de abastecimiento de
agua”, O.M. de 28 de Julio de 1.974 (B.O.E. 2 de Octubre de 1.974) y Norma Tecnoldgica NTE-
IFA/1.975:Instalacionesdefontaneria. Abastecimiento (B.O.E.3deEnerode 1.976).

En el dmbito de cada proyecto se garantizard un consumo interno de agua potable
correspondiente a una dotacién de 300 I/hab/dia al ano horizonte del Plan con puntade 1,7 y con
un minimo de 130 I/hab/dia y punta de 1,5 relativa a usos domésticos asi como e las que este fin
se establezcan enlasNormasreferidasen elpunto anterior.

Lared de abastecimiento se disefard para garantizar en el punto mds desfavorable a una presion
minima en metros de columna de agua equivalente a la altura de la edificacion mds alta posible
segun Ordenanza aumentada en 7 m. La presidn estdtica méxima nunca serd superior a 60 m. de
columna de agua.

En el proyecto se contemplardn los elementos de la red que son necesarios para garantizar el
suministro, incluso si hubieran de salir de su dmbito espacial estricto, siendo propia del mismo la
determinacion de obras y costes adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios suponga, garantizando su conservacién en caso de que el Ayuntamiento no los
reconozcay reciba como propios d°lared municipal.

En cuanto a materiales, secciones, calidades y piezas especiales se estard a lo dispuesto en las
Normas referidas en el apartado 1y en cualquier caso en toda nueva obra se tendrd en cuenta:
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El didmetro minimo de la red general de distribucién serd de 80 mm, estando la velocidad
comprendida entre 0,5y 1,5m/seg.

El suministro de agua potable se realizard siempre a través de la red municipal existente. En
cualquier caso elagua de uso doméstico debe, como minimo, cumplirlas condiciones establecidas
enelcddigo alimentario, asicomo alas que este se impongan porlos organismos competentes.

Red deriego

Entodas las dreas de parques, jardines, plazas, calles, etc, se instalardn bocas de riego. Elconsumo
minimo se establece en 20 m3porhectdrea.

Las bocas deriego se conectardn alared general mediante tuberia de 40 mm. de didmetro con sus
correspondientes llaves de paso y piezas especiales.

Las bocas de riego se localizardn en la proximidad de pozos de registro en extremos de desagues,
en exiremos ciegos de la red de distribucion, en cruces de calles, siendo cualquier caso la
separacion entre bocas de riego, de tal forma que de acuerdo con la presidén de la red los radios
de accidn se superpongan para no dejar ningun espacio sin cubrir. Como distancia recomendable
se consideran 30 mde separaciéon, no pudiendo ser superior a80m.

Eltendido de lared de riego deberd ir preferiblemente bajo la acera a una profundidad minima de
60 cm. Las bocas de riego deberdn tener salida de agua a la calzada, y no deberdn sobresalir de
la rasante de la acera. Elmaterial de lared serd de didmetro minimo 80 mm.

Cada conexidon a la red general de distribucidén sélo podrd abastecer como mdéximo a 12 bocas
de riego. Enlos cruces de calzada, las conducciones se protegerdn con una capa de hormigdn de
30 cm de espesor. El timbraje de las tuberias serd como minimo de 15-30 atmdsferas. La boca de
riego serdelmodelo oficial.

Red de hidrante contra incendios.

Necesarias en dreas residenciales. El hidrante serd de las caracteristicas que, en base a la
normalizacién de los servicios, se determinen por los organismos competentes gjustdndose a lo
previsto en las Normas de la Edificacion NBE-CPI-96.

Articulo 4.3.3.- Saneamiento y depuracion.

Los proyectos se elaborardn segun lo dispuesto en las Ordenanzas, Pliegos de Condiciones e
Instrucciones que a tal fin se aprueben a nivel municipal y en las Normas Tecnoldgicas NTE-
ISA/1.973 y NTE-ISD/1.974.

Queda prohibido el uso de fosas sépticas y cualquier tipo de vertido a cielo abierto.
Todos los vertidos se conectardn a la red general de forma directa y subterrdnea.

El sistema serd unitario con cardcter general. Los didmetros minimos a emplear en la red serdn
de 30 cm, en la exterior y de 20 cm en las acometidas domiciliarias. Para pendientes inferiores
a 1/200 el didmetro no serd inferior a 40 cm. La velocidad en todo caso estd comprendida
entre 0,6 y 3,5 m/seg, debiendo justificarse razonadamente Ias soluciones fuera de estos
limites. La pendientede loscolectores, ramalesy acometidas se ajustard alosvalores siguientes:

TUBERIA MINIMA PDTE. MAXIMA OPTIMA
Acometidas 1/100 1/15 1/50
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B 30 cm. 1/300 1/15 1/50-1/150

B 50 cm. 1/500 1/25 1/100-1/150
60<B<100cm. 1/1000 1/50 1/200-1/500
B»100 cm. 1/3000 1/75 1/300-1/750

Las tuberias serdn estancas, con seccidn campaniforme en sus uniones y junta elastopldstica
incorporada. La profundidad de las tuberias serd como minimo de 1,00 m desde la clave hasta la
superficie delacalzada. Cuando porcalzadas o aparcamientos viarios, las tuberias de saneamiento
discurran préoximas a conducciones de agua potable, se separardn entre sicomo minimo 1,00mde
distancia entre las generatrices de ambas y siempre las de saneamiento inferiores a las de agua
potable.

En cada comienzo de ramal o tramo de red se dispondrd una cdmara de descarga de 0,50 m3 para
las conducciones de B30 cmentodo surecorridoy de 1,00m° para lasrestantes.

Articulo 4.3.4.- Energia eléctrica.

1.- Estas obras comprenderdn: la instalacion y puesta en servicio de la red interior de distribucién en
baja tensiéon, la reconduccidn subterrdnea de la linea aérea de media tensidon que actualmente
atraviesa el Sector, la construccidén de los Centros de Transformacidn previstos, asl como el
redimensionamiento de los transformadores de los mismos en funcidén de las nuevas previsiones de
carga.

2.- En todo lo anterior se observardn las siguientes condiciones especificas:

a) En el dimensionamiento, caracteristicas e instalaciones de los elementos y conducciones
de las redes y de los Centros de Transformacion, se cumplimentardn las disposiciones
aplicables en cada caso del Reglamento de Alta Tension y del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensidn, y circulares e instrucciones complementarias, siguiéndose
de igual forma todas las directrices de la compania suministradora.

b) Toda lared, ya sea correspondiente a lineas de transporte, abastecimiento o distribucion,
interiores al Sector se ejecutard subterrdnea y bajo canalizacion de proteccion.
Articulo 4.3.5. Condiciones de ejecucion de lared de alumbrado publico.

1.- Las obras de urbanizacién relativas a la Red de Alumbrado Publico incluirdn la instalaciéon y
puesta enservicio de lasluminarias y demds elementos integrantes de los puntos de alumbrado, y de
lasconducciones de alimentaciény acometida alosmismos desde los Centros de Transformacion.

2.- En su proyecciéon y ejecucién se observardn las siguientes condiciones:

a) Todas las luminarias serdn de vapor de sodio A.P o similar, dispuestas segin modelo y
criterios municipales.

b) Todos los elementos y conducciones de la red cumplirdn las especificaciones de la
reglamentaciéon electrotécnica que les sean de aplicacién y ajustardn su homologacién
a las prescripciones municipales al respecto. Particularmente los apoyos a emplear
deberdn estar homologados por los Organismos competentes.

€) Enlos puntos de luz, las cajas de fusibles tendrdn tapa de desconexidn en asa y tornillo de
cierre.

Articulo 4.3.6. Condiciones de ejecucion de las redes de telefonia y de ofros servicios
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infraestructurales de telecomunicaciones.

1.- Las obras de urbanizacién relativas a la Red de Telefonia, asi como las correspondientes a otros
servicios de que pudiese dotarse el Sector, comprenderdn, ademds de la instalacion y puesta en
servicio de los elementos de cada red interior, las necesarias conexiones con las redes generales
exteriores.

2.- Se observardn para este tipo de instalaciones condiciones andlogas a las redes de
abastecimiento y distribucion de energia eléctrica, asi como todas las directrices municipales y de
la compania que preste elservicio en cuestion.

3.-Toda nueva urbanizacién dispondrd de canalizaciones subterrdneas paralos servicios de energia
y telefonia. Asimismo se procederd al enterramiento o traslado de los tendidos que precisen
atravesarla.

Articulo 4.3.7. Condiciones de ejecucion de lared viaria.

1.- Lareadlizacion de lared viaria conllevard las operaciones propias de este tipo de obras, es decir:
movimientos de tierras, terraplenados, desmontesy explanaciones, pavimentacién de acerados, asi
comoimplantacién de arbolado y deloselementos de sefalizacion viaria exigibles.

2.- Todo lo anterior se realizard, tanto en su proyeccidn como en su ejecuciéon, atendiendo a las
siguientes prescripciones:

a) Laseccién de vialesrodados serd la que para cada uno se especifica en la documentacion
grdéfica adjunta de este Plan Parcial. La pendiente minima en su seccién transversal serd del
1% y la méxima del 10%, mientras que en su seccidon longitudinal la minima serd del 0,5%. El
firme serd flexible y estard formado en su seccidn estructural por una subbase de zahorra
natural, base de zahorra artificial y capa de rodadura de aglomerado asfdltico sobre capas
de riego e imprimacién o de hormigdn en masa.

b) Las vias peatonales o mixtas cumplirdn con las mismas determinaciones que las de
cardcter rodado con las siguientes salvedades:

€) La capa de rodadura o acabado deberd ser coherente con el propio cardcter de estos
viales.

d) Permitirdn en todo caso la circulacion rodada local de exclusividad a los inmuebles que a
ella den fachada.

e) Los acerados para transitos peatonales tendrdn, conforme al Decreto de accesibilidad,
una dimensién minima de 1,5 metros, conformdndose su terminacién mediante solados de
terrazo no deslizante sobre base de hormigdn.

f) En aquellas vias en que se especifique en la documentacién grdfica la colocacion de
arbolado, este deberd colocarse sobre bandas terrizas o ajardinadas o sobre alcorques
individuales, todo ello segun criterios del Ayuntamiento.

g) Las dreas de aparcamiento contiguas a las vias rodadas serdn de firme rigido, construido
por subbase de zahorra artificial y base de hormigdn, con dimensiones rectangulares
minimas por plaza de aparcamiento de 2,2 x 4,50 metros (Art. 7. Anexo del Reglamento de
Planeamiento).

h) Los bordes de acerados irdn encintados mediante bordillos de hormigon prefabricados o
granito, asi como las delimitaciones de espacios de dominio publico. Igualmente, deberdn
disponerse regolas para desague superficial en los encuentros entre calzadas y acerados.

i) La red viaria deberd estar convenientemente senalizada mediante elementos verticales
anclados a los acerados, asi como deberdn disponerse los elementos de senalizacién
horizontal que sean necesarios.

Articulo 4.3.8. Condiciones de tratamientos de los espacios libres.

1.- Las obras de urbanizacién correspondientes al acondicionamiento de los Espacios Libres del
Sector incluirdn, ademds de la explanacion y pavimentacioén terriza o artificial de itinerario y dreas
peatonales y el aporte de suelo vegetal y plantacién de arbolado y especies de jardineria en las
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zonas verdes, la dotacion e implantacién de mobiliario urbano consistente, como minimo, en la
disposicion de papeleras en todas las dreas, de bancos y surtidores de agua potable en zonas de
estancia y recreo.

2.- Tanto en la proyeccidén y ejecucién del tratamiento y acondicionamiento de éstas dreas como
en los elementos a emplear, se observardn las directrices municipales al respecto.

Articulo 4.3.9.- Disposiciones generales para el resto de infraestructuras.

1.- Cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

2.- Las competencias de la Corporacién sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones se circunscribirdn a regular la compatibilidad de ocupacién del dominio publico
municipal con su afectacion primigenia y bdsica, y al cumplimiento y compatibilidad de dicha
ocupacidén con las disposiciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

Articulo 4.3.10. Condiciéon general para el dimensionamiento de infraestructuras.

Los proyectos dimensionardn las infraestructuras incluidas en su dmbito teniendo en cuenta la
afeccidén de las restantes dreas urbanizadas o urbanizables existentes o programadas que puedan
inferir de forma acumulativa en las necesidades funcionales de las mismas (caudales, presiones,
energia), con el fin de evitar las sobresaturaciones e infradimensionamiento.

Para la ejecucion de las distintas redes y servicios se utilizardn elementos y materiales que
garanticen la calidad, seguridad y estética, asi como la reposicidn y reparacién, por lo cual se
tenderd a una normalizacién de todos ellos.
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4.4.-CONDICIONES GENERALES DE USOS.

1.- Laregulacién de la especificidad y caracteristicas de los usos asignados a cada manzana de la
ordenaciénseremitirdnalascondicionesestablecidasalrespectoenlanormativageneralmunicipal.

2.- De las condiciones previas impuestas al Sector objeto de este Plan Parcial, para su desarrollo,
porla normativa urbanistica del Planeamiento General vigente en el municipio y, de la ordenacion
finalmente establecida sobre el mismo por el presente planeamiento de desarrollo, las dreas
edificables se concretan en los usos globales diferenciados: Residencial (y Complementarios) en
dreas destinadas a usos lucrativos, Sistemas de espacios libres y Dotacional.

3.- Se define como uso caracteristico de una manzana o una edificacion, el uso mayoritario o
dominante que se atribuye a los terrenos y construcciones de la manzana o a los locales de la
edificacién. Son usos exclusivos aqguellos usos caracteristicos que excluyen la posibilidad de
implantacién de otros distintos.

4.- Conforme al nivel de definicidon de los usos se distinguen las siguientes categorias:

a) Uso global o caracteristico, es del uso dominante o exclusivo que caracteriza un
drea homogénea de la ordenacion, segun sectores de actividades genéricos.

b) Uso pormenorizado, que significa o pormenoriza el uso permitido para las fincas incluidas
dentro del cada drea.

c) Uso especifico, que delimita y detalla la especificidad, en su caso, del uso
pormenorizado asignado.

5.- Segun su ubicaciéon en las edificaciones de los locales en que se hayan de desarrollar la
actividad interesada, se diferencian las siguientes situaciones:

a) Situacién Primera: Locales ubicados en edificios aislados destinados a usos caracteristicos
andlogos al de la actividad a desarrollar.

b) Situacién Segunda: Locales en edificaciones adosadas destinadas a usos caracteristicos
andlogos al de la actividad a desarrollar.

c) Situacién Tercera: Locales en planta baja de edificaciones destinadas a usos
caracteristicos diferentes al de la actividad a desarrollar.

d) Situacién Cuarta: Locales en planta de piso de edificaciones destinadas a usos
caracteristicos diferentes al de la actividad a desarrollar.

e) Situacion Quinta: Locales situados en sétanos o semisdtanos de las construcciones
cualquiera que sea su uso caracteristico.

Solo podrdn ser consideradas compatibles las actividades que se adecuen a los usos
pormenorizados que para cada dmbito de ordenacién se sefalan en estas Ordenanzas y queden
incluidas en algunas de las situaciones admisibles que para cada uso particular se expresan a
continuacién, sin detrimento en cualquier caso, del cumplimiento de las condiciones obligadas
por la reglamentacion especifica aplicable.

Articulo 4.4.2. Uso Residencial y Complementarios.
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Las dreas edificables que en la ordenacion se destinan a edificacion de uso Residencial, son las
integradas por las manzanas M3 a M9 (cuyas superficies de suelo, intensidades edificatorias,
capacidades habitacionales y demds caracteristicas se especifican, en el Cuadro
correspondiente de la Memoria Justificativa de este Plan y en los Planos de Ordenacion). En estas
manzanas serd de aplicacién plena (en todo en cuanto no entre en contradicciéon normativa con
lo establecido por las presentes Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de Edificacion de las
vigentes Normas Subsidiarias TITULO Il Capitulo Il “Seccidn 1a. uso de vivienda" art. 62 a 68.

Se distinguen, dentro del uso residencial los siguientes usos pormenorizados:

e Residencial Unifamiliar: Corresponde a edificaciones destinadas a albergar una
sola vivienda.

e Residencial Plurifamiliar: Correspondiente a edificios que agrupan varias
viviendas con acceso comun.

El uso Residencial Unifamiliar serd asimissno compatible en dreas de uso caracteristico residencial
Plurifamiliar.

Articulo 4.4.3. Uso Dotacional

1.- El sistema de Equipamiento del Sector, (siguiendo las directrices de las vigentes NN.SS) conforme
a la ordenacién establecida en este Plan, lo integran las manzanas de equipamientos marcada
por la NN.SS de Planeamiento y descrita en la Memoria y Planos de este Plan Parcial, en la que se
establecen a su vez las siguientes submanzanas:

* M.2 EQUIPAMIENTO SOCIAL Y COMERCIAL
* M.10 EQUIPAMIENTO DOCENTE Y DEPORTIVO

Cuyas superficies de suelo, intensidades edificatorias y demds caracteristicas se especifican, en el
Cuadro correspondiente de la Memoria justificativa de este Plan y en los Planos de Ordenacion.
En estas manzanas serd de aplicaciéon plena (en todo en cuanto no enfre en contradiccion
normativa con lo establecido por las presente Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de
Edificacién de las vigentes Normas Subsidiarias. TITULO Il: SISTEMAS, CAPITULO IV: SISTEMA DE
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, asi como el articulado correspondiente al TITULO I, Capitulo Il y las
distinfas secciones sobre los usos que se especifican para cada una de las submanzanas:
Deportivo, Comercial, Educativo, Social, Sanitario.

Articulo 4.4.4. Uso Espacios Libres.

1.- El sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso PUblico del Sector, (siguiendo las directrices de
las vigentes NN.SS). Uso Espacios Libres/Zonas Verdes) conforme a la Ordenacidén establecida en
este Plan, lo integran las dreas M-1 y M-2 (cuyas superficies de suelo y demds caracteristicas se
especifican, en la memoria de este Plan y en los Planos de Ordenacion). En estas dreas serd de
aplicaciéon plena (en todo en cuanto no entre en contradiccidon normativa con lo establecido por
las presentes Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de las vigentes Normas Subsidiarias TITULO I
CAPITULO Il SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.
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4.5. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 4.5.1. Consideraciones Generales.

1.- Para todo aquello que no esté expresamente previsto en el presente Capitulo se estard a las
condiciones generales de edificacién que establecen las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

2.- De igual modo, las condiciones de composiciéon volumétricas, de aprovechamiento, uso e
higienes en la edificacidén, medioambientales y estéticas que regirdn la edificacidon de las
manzanas resultantes de la ordenacion del Plan Parcial serdn las establecidas, con cardcter
general, en las Normas Urbanisticas del Planeamiento General Municipal, completadas por las
siguientes limitaciones o acotaciones:

a.- Las superficies méximas (parciales y totales) edificables y el nUmero mdéximo de viviendas
sobre las distintas manzanas de Ia ordenacidén serdn las que para cada una de ellas se indica
en el correspondiente apartado de estas Ordenanzas Reguladoras, cualquiera que fuere el
tipo de edificacién asignado, si bien se admitird el trasvase de aprovechamiento entre
parcelas de tipologia edificatoria homogénea, previa la formulacién y aprobacion del
pertinente PERI (o figura equivalente, en su momento), en el que deberd justificarse el
cumplimiento de las restantes condiciones de edificacién establecidas en las manzanas
afectadas.

b.- La dotacién minima de aparcamientos interiores, que para cada manzana se especifica
en sus correspondientes condiciones particulares de edificacion (Cuadro de Caracteristicas
de cada Manzana), se entenderd afecta a la superficie total edificable sobre la misma y en
su caso al nimero mdximo de viviendas que puede albergar la manzana, pudiendo
reducirse proporcionalmente el citado numero de plazas de aparcamiento interiores
exigibles, en funcion de las posibles reducciones que en las caracteristicas antes citadas
sufra la edificacion finalmente realizada sobre Ia manzana.

Articulo 4.5.2. Alineaciones.

1.- Alineacioén oficial exterior o de calle: Es la linea que se fija como tal en los Planos de Ordenacion
del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollario y que
establece el limite de la parcela edificable con los espacios libres de uso publico o con los suelos
destinados a viales.

2.- Alineacién de la edificaciéon u oficial de fachada: Es la linea que se fija como tal en los Planos
de Ordenacién del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda
desarrollarlo y que establece el limite mdximo o linea de disposicion obligatoria de la edificacién,
en relaciéon con la adlineacion de vial a los linderos, sin perjuicio de los vuelos o retranqueos
permitidos. Cuando en los planos de Ordenacion, o en las condiciones particulares de zona, no
exista otra determinaciéon al respecto, la alineacion de edificacién en los frentes de parcela habrd
de coincidir con la alineacion de vial.

3.- Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacién, del espacio libre de parcela. Podrd establecerse tanto con cardcter de valor fijo
obligado, como de mdximo.

4.- Retranqueo: Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacién de vial y la
alineacion de la edificacién. El pardmetro puede establecerse tanto con cardcter de valor fijo
obligado o como valor minimo y tanto en todas las plantas como en alguna de ellas.
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Articulo 4.5.3. Rasantes.

1.- Rasante oficial o cota de rasante oficial: Son las senaladas en los Planos de Ordenacién como
perfil longitudinal del viario o espacios pUblicos ftomado, salvo indicacién contraria, en el eje de la
via. Esto es, con las légicas y admisibles pequenas variaciones que puedan derivarse de la
elaboracién de los eventuales Estudios de Detalle y los correspondientes Proyecto de Urbanizacion
(en este caso por razones técnicas debidamente justificadas).

2.- Cota natural de terreno a cota actual del terreno: es la altitud relativa de cada punto del
terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

Articulo 4.5.4. Indivisibilidad de las parcelas.

Serdn indivisibles (y en consecuencia no podrdn considerarse solares ni permitirse la edificacién en
los lotes resultantes de su division) las fincas o parcelas en que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a).- Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores que las establecidas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adqguieran simultdneamente por los propietarios
colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva finca de dimensiones no inferiores
a la de la parcela minima.

b).-Las superficies libres de las parcelas edificadas, cualquiera que sea su dimension, en las
qgue haya construida la superficie y el volumen edificable correspondientes a su total
superficie, estdndose en el caso de menor proporciéon a lo dispuesto en apartados anteriores
en lo relativo a la superficie correspondiente al aprovechamiento no ejecutado.

c).-Las manzanas y submanzanas de la ordenacién, a las que se asigne tal cualificacién en
las condiciones especificas que respecto de su edificacidn se contienen en estas
Ordenanzas, o pudieran establecerse en eventuales Estudios de Detalle que pudiesen llegar
a formularse en su caso.

Las Normas Subsidiarias establecen para los distintos sectores de Suelo Urbanizable las tipologias
de edificaciobn a aplicar en las distintas manzanas donde se ha de materializar el
Aprovechamiento Urbanistico, en el caso del PP-R1 son:

*  Manzana Cerrada.
*  Unifamiliar adosada.
« Unifamiliar pareada.
* Unifamiliar aislada.

Cada una de estas tipologias conlleva, en las NN.SS una Ordenanza de aplicacién, definidas en
el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano, excepto la de unifamiliar pareada, que
estd definida en este Plan.

La I6égica correccidn urbanistica conlleva que en las destinadas a Equipamientos y en los Espacios
Libres aplicar la que es propia de este uso, aun no estando definidas en las actuales NN.SS, se
considera conveniente, en aras a facilitar la aplicacién normativa, definir para cada una de estas
zonas las mismas condiciones de edificacién que ya se establecen con lo anterior, en los siguientes
articulos se especifican las citadas condiciones en funcién del tipo de manzana o drea de que se
frate.
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4.6.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 4.6.1. Ordenaciéon Detallada.

1.- En los dos Capitulos anteriores de estas Ordenanzas se han regulado las Condiciones Generales
tanto de Usos como de Edificacion.

Las condiciones especificas que, al respecto, se establecen a continuacion quedardn restringidas,
en cuanto a su dmbito de aplicacion, a cada manzana, submanzana o drea a que se refieran de
la ordenacién detallada directa del Sector que grdficamente se detalle en el Plano de
Ordenacion del presente Plan Parcial.

2.- La ordenacion establecida en el presente Plan Parcial divide el Sector PP-R1 en una serie de
zonas diferenciadas en las que encuentran acomodo las diferentes manzanas, submanzanas y
dreas resultantes del trazado de la citada ordenacion:

a.- Zonas Residencial y sus Usos complementarios: Integrada por las manzanas y
submanzanas M3, M4, M5, Mé.1, M6.2, M7.1, M7.2, M8 y M9.

b.- Zonas Dotacional. Sistema de equipamientos: Integrada por las manzanas y
submanzanas M2y M10

c.- Zonas Dotacional. Sistema de Espacios Libres. Integrada por las dreas de la ordenacién
M1y M2.

d.- Sistema viario. Integrado por los viales sefcalados en el plano de ordenacion
correspondiente a red viaria y nominados CALLE-1 a CALLE-10.

3.- Las condiciones particulares establecidas para cada manzana, subomanzana y drea diferente
(junto con lo especificado en los capitulos anteriores de las presente Ordenanzas, asi como las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal) son las que se especifican en el "Cuadro de
Caracteristicas de cada Manzana" que le corresponde de cuantos a continuacién acompanan
a estas Ordenanzas.
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Articulo 4.6.2. Normas particulares: Edificacion Residencial en Manzana Cerrada.
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Ambito y caracteristicas.
Abarca a las dreas del territorio senaladas en el plano correspondiente.

Responde a la tipologia de edificacion entre medianerias sobre alineacién exterior.

Regulada por los articulos 174 y siguientes de las NN.SS.

Uso Caracteristico:
Su uso caracteristico es el Residencial.

Condiciones de la parcela.

A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades
resultantes deberdn cumplir las condiciones de las Normas Subsidiarias en el articulo 175 vy
siguientes:

La superficie de parcela serd igual o superior a 50 m2 para viviendas unifamiliares o 100 m2 para
viviendas plurifamiliares.

El lindero frontal de la parcela tendrd una dimensiébn mayor o igual que 4 m para viviendas
unifamiliares o 6 m para viviendas plurifamiliares.

Se exceptian las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.

.- Separaciéon a los linderos.

La edificacion puede llegar al testero y estard adosada a las medianeras laterales.

Posicidn con respecto a la alineacion exterior.
No se autorizan retranqueos en ningun punto de la alineacién en planta baja.

Fondo edificable.

Segun se establece en el articulo 176 de las NN.SS. la profundidad mdxima edificable para
viviendas es de 28 m. para otros usos en planta baja 35 m y en plantas altas 28 m. Para garaje
en planta baja no se establece mdéximo de fondo edificable.

Condiciones de ocupacion de la parcela por la edificacion.
Las condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacién vienen determinadas por el
nUmero mdaximo de plantas y la edificabilidad mdxima admisible.

Las condiciones de ocupaciéon de la parcela se definen en el articulo 121 de las NN.SS.

Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
La edificabilidad mdxima admisible se expresa par cada manzana en la ficha correspondiente
y en los planos de ordenacién. Para esta tipologia se situa entre 1,70y 2,70 m2/m?2.

- Altura de la edificacion.

La altura de la edificaciéon en plantas se fija en un méximo de tres (3) plantas (incluida la planta
bajas y en nueve con noventa centimetros (9.90 m). a la cornisa de la edificacidon Se permite
una tolerancia +/- 7% segun el articulo 124 de las NN.SS.

Por encima de la altura reguladora méxima y dentro de la linea de 45° del Ultimo forjado, sélo
se permitird, una planta de dtico cuya superficie no rebasard el 25% de la construida en Ultima
planta normal y cuyo destino solo serd locales de servicio, tales como lavaderos, tendederos,
cubiertas, trasteros, cuartos de mdquinas, etc. Esta planta estard retranqueada 3 metros de

Pagina nim. 54

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO
Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

fachada principal y posterior, con excepcidén del castilete de escalera (no computable a
efectos de ocupacion).

Los pretiles de fachada (anterior, posterior o laterales) tendrén una altura mdximo de 1,20 m.
Los de separacién entre propiedades distintas tendrdn una altura minima de 1,80 m.

Los elementos técnicos de las instalaciones, podrdn situarse por encima de la altura mdaxima,
asi como los remates de cardcter exclusivamente decorativo, segun el articulo 127 de las NN.SS.

10.- Altura de pisos.

1

1

La altura libre de planta baja, desde soleria a techo serd como minimo de 2,80 m, y como
maximo de 3,80 m. En plantas bajas no destinadas al uso de vivienda, se permiten entreplantas,
con las siguientes condiciones: Formen parte del local ubicado en dicha planta, sin tener
acceso independiente del exterior, y separados 4 metros de fachada, pudiendo estar a una
altura superior a 1,35 m de la rasante (art. 128 de NN.SS).

La altura libre de plantas altas, desde soleria a techo estructurante, oscilard entre un minimo de
2,60 m y mdximo de 3,10 m (art. 130 de NN.SS). Siempre se cumplirdn las alturas reguladoras
maximas definidas en el art. 124 de las NN.SS.

.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60 cm.

b) El ancho mdximo del vuelo serd de un7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como maximo 1 metro.

c) Lalinea mdxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS los elementos salientes son parte infegrante de la edificacion o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacién o de la alineacidn interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes tales como zocalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja una mdximo de 10 cm. En plantas altas se admite el
doble de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podran volar del plano de fachada hasta un méximo del 7%.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de la zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
que el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.

12.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacién se senalan:

- Aparcamientos.

Pagina nim. 55

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO
Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

- Taller de automéviles.

- Artesania.

- Hotelero.

- Comercial.

- Oficina.

- Cultural.

- Educativo.

- Sanitario en 1°, 2° y 3a categoria.
- Areas libres.

- Deportivo en 19y 2? categoria.
- Industria en 1¢y 2° categoria.

Segun el articulo 179 de las NN.SS.
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1.- Ambito y caracteristicas.
Abarca las dreas del territorio senaladas en el plano correspondiente

Responde a la tipologia de edificacidén entre medianerias sobre alineacién exterior, con el
retranqueo previsto segun los planos. Reguladas en el articulo 180 y siguientes de las Normas
Subsidiarias.

2.- Uso Caracteristico:

Su uso caracteristico es el Residencial

3.- Condiciones de parcelacion e implantacion.

La zona del sector del presente Plan Parcial corresponde a la subzona M.5, Mé.1, M7.1, M8, M?
(zonas de nuevas edificaciones de viviendas) segun la definicién del art. 180 de las NN.SS.

Para ésta subzona el art. 182 de las NN.SS, que establece que:

"En manzanas o frentes de manzana en que este tipo de edificacion serd predominante,
siempre que la parcela a edificar se encuentre enfre otfras que asemejan este tipo de
edificaciéon”.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas y
rectangulares con una alineacion uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MINIMQA.......coooeeeiiieiee, 70 m2,
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 4m.
3.- Fondo minimo de parcela........................ 7 m.

4.- Separaciéon a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero
de fondo como minimo 3 m.

Segun su situacion relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento
deberdn cumplir los siguientes requisitos:

a) Vallas Alineadas a vial:

Se construirdn hasta 1,00 m. de altura méxima con materiales sdlidos y opacos. Por encima
de esta altura y hasta una altura maxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y transparente.

Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal
b) Vallas Medianeras:

Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos
desde la cota inferior de ambos terrenos colindantes.

Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.
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5.- Posicién con respecto a la alineacion exterior.

Se permitirdn los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo
retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.

6.- Fondo edificable.

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7 .- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad mdxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.

8.- Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacién. Se admite
una planta de sétano o semisétano para uso de garaje, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60

b) El ancho mdaximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como mdaximo 1 metro.

c) La linea méxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacién o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacion o de la alineacion interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja un mdéximo de 10 cm. En plantas altas se admite el doble
de lo expresado anteriormente.
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b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la
calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que senalen
las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
gue el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.

10.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

- Residencial dislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima exigibles,
se implanten en frentes completos de manzana, tras previo Estudio de Detalle.

- Comercial

- Artesanal

- Cultural

- Educativo

- Hotelero

- Recreativo

- Industria en 19y 2° categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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1.- Ambito y caracteristicas.

Abarca las dreas del territorio senaladas en el plano correspondiente.

Responde a la tipologia de edificacién unida a una de las medianerias sobre alineacién
exterior, con el retfranqueo previsto segun los planos.

2.- Uso Caracteristico

Su uso caracteristico es el residencial.

3.- Condiciones de parcelacion e implantacion.

Podrd implantarse en M.5, Mé.1, M7.1, M8, M9.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas y
rectangulares con una alineacion uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MINIMQA.......ccooeeeiiiciee, 90 m2.
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 7 m.
3.- Fondo minimo de parcela........................ 7 m.

4.- Separaciéon a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero
de fondo como minimo 3 m. Igualmente se separard 3 m. como minimo de una de las
medianerias laterales.

Segun su situaciéon relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento
deberdn cumplir los siguientes requisitos:

a) Vallas Alineadas a vial:

Se construirdn hasta 1,00 m. de altura maxima con materiales sélidos y opacos. Por encima
de esta altura y hasta una altura maxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y transparente.

Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal.
b) Vallas Medianeras:

Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos
desde la cota inferior de ambos terrenos colindantes.

Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.

5.- Posicién con respecto a la alineacion exterior.

Se permitirdin los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo
retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.
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6.- Fondo edificable.

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7 .- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad mdaxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.

8.- Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de tres (2) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacién. Se admite
una planta de sétano o semisétano para uso de gar je, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60 cm.

b) El ancho mdaximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como mdaximo 1 metro.

c) La linea méxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacién o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacion o de la alineacién interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja un mdéximo de 10 cm. En plantas altas se admite el doble
de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la
calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios vy
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
gue el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.

10.- Usos compatibles.
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Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

- Residencial aislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima exigibles, se
implanten en frentes completos de manzana, tfras previo Estudio de Detalle.

- Comercial

- Artesanal

- Cultural

- Educativo

- Hotelero

- Recreativo

- Industria en 1°y 2% categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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1.- Ambito y caracteristicas.
Abarca las dreas del territorio senaladas en el plano correspondiente.
Responde a la tipologia cldsica de "Ciudad Jardin”, que se caracteriza por las edificaciones en
tipologia independiente, rodeadas de zonas verdes privadas o espacios libres, con la
construccion separada de los linderos de la parcela.

2.- Uso Caracteristico.
Su uso caracteristico es el residencial.

3.- Condiciones de parcelacion e implantacion.

Podrd implantarse en M.5, Mé.1, M7.1, M8, M9.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas y
rectangulares con una alineacién uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MINIMA.......ccoeeeiiieiiee 300 m2.
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 12m.
3.- Fondo minimo de parcela........................ 20 m.

4.- Separacion a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero
de fondo como minimo 3 m. Igualmente se separard 3 m. como minimo de ambas medianerias
laterales.

Segun su situacion relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento
deberdn cumplir los siguientes requisitos:

a) Vallas Alineadas a vial:
Se construirdn hasta 1,00 m. de altura mdxima con materiales sélidos y opacos. Por
encima de esta altura y hasta una altura méxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y
tfransparente.
Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal.

b) Vallas Medianeras:
Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos
desde la cota inferior de ambos terrenos colindantes.
Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.

5.- Posicién con respecto a la alineacion exterior.
Se permitirdn los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo

retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.
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6.- Fondo edificable.

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacion, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7.-Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
La edificabilidad mdaxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.
8 - Altura de la edificacién.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacion. Se admite
una planta de sétano o semisétano para uso de garaje, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.-Salientes y vuelos
Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

b) Deberdn separarse de lalinea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60 cm.

b) El ancho mdaximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como mdaximo 1 metro.

c) La linea méxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacion
o elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la
linea de fachada, o de la alineacion de la edificacion o de la alineacion interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja un mdximo de 10 cm. En plantas altas se . admite el
doble de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la
calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
gue el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.
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10.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacién se senalan:

- Residencial aislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima
exigibles, se implanten en frentes completos de manzana, tras previo Estudio de
Detalle.

- Comercial

- Artesanal

- Cultural

- Educativo

- Hotelero

- Recreativo

- Industria en 1°y 2% categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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Articulo 4.6.6. Normas particulares: Uso Dotacional

1.- Definicién y clases.

El uso dotacional es el que sirve para proveer a los ciudadanos del equipamiento que haga
posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su salud, en fin, su bienestar, y a
proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto de cardcter administrativo
como de abastecimiento o de infraestructuras.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones.

a) Educacion que comprende la formacion intelectual de las personas mediante laensefianza dentro de
cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc) y
la investigacion.

b) Cultura que comprende la conservacion y transmisidén del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposiciones,jardines botanicos....)

¢) Ocioque comprende el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las personas mediante actividades
con primacia de su caracter cultural tales como teatros, cinematografico, circo, espectaculos deportivos,
etc.

d) Salud que comprende la prestacion de asistencia médica y servicios quirurgicos, en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacidon. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

e) Bienestar social que comprende la prestacién de asistencia no especificamente sanitaria a las personas
mediante losservicios sociales.

f) Deporte cuando se destinan a la dotacion de instalaciones para la practica del deporte por los
ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

g) Religioso que comprende la celebracién de los diferentes cultos.

2.- Aplicacién

Las condiciones que se senalan para las dotaciones serdn de aplicacion en las parcelas
que el planeamiento destina para ello y, que a tales efectos, se representan en la
documentacion grdfica.

Serdn también de aplicacion en los lugares que, audn sin tener calificacion expresa de
dotacién, se destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de aplicacion
enlazona en que se encuentre.

Las condiciones que haga referencia a las caracteristicas fisicas de la adecuacion,
posicion, ocupacion, volumen y forma, solo serdn de aplicacién en obras de nueva
edificacion y cuando proceda en las cte reestructuracion.

3.- Alcance de la Cadlificacion dotacional.
La cadlificacidon de dotacional ha de considerarse vinculante, no se considerard una
modificaciéon del Plan elcambio de uso siempre que sea dotacional.

4.- Compatibilidad de usos

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademds del uso predominante se podrd
disponer cualguier otro que coadyuve alos fines dotacionales previstos, con limitacidon en el
uso residencial, que solamente podrd disponerse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacion oresidencia comunitaria paraalbergar alosagentes delservicio.
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5.- Edificaciones especiales.

Las edificaciones para uso puUblico promovidas por la Administracion, Entidades de
Derecho PuUblico y otras con fines no lucrativos, que por sus especificas caracteristicas de
singularidad y de uso requieran soluciones arquitecténicas especiales, a las que no
convenga aplicar las determinaciones y pardmetros previstos con cardcter general en la
normativa de condiciones de edificacion (generaly de zona), podrdn serexonerados de su
estricto cumplimiento.

En estos casos, se requerird en el frdmite de concesion de licencia la presentacion de un
anteproyecto en el que se justifiquen de forma precisa las razones de las derivaciones que
se proponen respecto a la norma.

Dicho documento deberd serinformado porlos Servicios Técnicos Municipales previamente
a su aprobacién por el Pleno de la Corporacion, que a tales efectos podrd asesorarse en
cada caso por personas o entidades dereconocido prestigio y solvenciaenlamateria.

6.-Plazas de aparcamiento, carga y descarga

Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos, contardn con una
superficie fuera del espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de un
autobus por cada 250 plazas escolares o fraccion superior a 125.

7.- EqQuipamiento educativo.

Se estard en general a lo dispuesto en la legislacion vigente en materia de educacion.

8.- Equipamiento deportivo.

1.- Enlas parcelas que se destinen a equipamiento deportivo, la edificabilidad mdéxima serd
de 0,5 m2 por cada m?2 de parcela neta, con una ocupacidn mdéxima del 50% de la
superficie de la parcela para todas las instalaciones.

Deberd destinarse, al menos, un 25% de la superficie de la parcela para el ajardinamiento
y arbolado. La altura mdxima serd la que requiera el cardcter de |la instalacién, sin superar
en su caso, la mdxima permitida en la zona en que se encuentre.

2.- Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con ofro uso se cumplirdn las
condiciones de aplicacion enlazona en que selocalicen.
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY
EDIFICACION DE LAMANZANA:

M1

DATOS

ZONA DE UBICACION

Sistema Espacios Libres

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 1.005.31 m°
CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico Jardin

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 45 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupaciéon max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0,05
N° Maximo de plantas 1
Tipologias previstas de edificacion Aislada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 0

N° maximo de viviendas 0
Dotaciéon de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos “ Publica

OBSERVACIONES

Planeamiento.

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M2.1

DATOS

ZONA DE UBICACION

Sistema Espacios Libres

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 9.052.10 m°®
CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico Jardin

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 45 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

‘Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0,10
N° Maximo de plantas 1
Tipologias previstas de edificacion Aislada

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable

1.300 m2 Edif. Auxiliares

N° maximo de viviendas 0
Dotacidon de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

Planeamiento.

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M2.1

DATOS

ZONA DE UBICACION

Sistema Espacios Libres

ORDENANZA DEEDIFICACION (NN.SS)Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 3.920 m°
CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico Juego nifios

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 45 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?)

N° Mdaximo de plantas

Tipologias previstas de edificacién

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable

N° maximo de viviendas 0
Dotaciéon de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

Planeamiento.

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M 2.2

DATOS

ZONA DE UBICACION

Sistema Equipamiento

Comunitario
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.47-52
Superficie total de la submanzana 2.830.96 m°

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Equipamiento Social y
Comercial

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 82 y 93 a 100 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?)

1.50

N° Mdaximo de plantas

Edif. Singular. Art. 45 NN. SS

Tipologias previstas de edificacidn

Eclif. Singular. Art. 45 SIN.SS

CONDICIONES DE APROVECHANL1IENTO

Superficie maxima edificable 4.246 m2

N2° maximo cte viviendas 1*

Dotacién de aparcamientos interiores /100 m2 construiclos
Titularidad final prevista de los terrenos ** Publica

OBSERVACIONES

Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Planeamiento.

* En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de |las

** Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Lee/ del Suelo y Reglamento de
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M3

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana

2.829.43 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?) 2,70
N° Mdaximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacidn

Manzana Cerrada

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 7.639 m2

N° maximo de viviendas 58
Dotacién de aparcamientos interiores 58 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M4

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable.

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana

10.750.97 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.68
N° Mdaximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacion

Manzana Cerrada

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 20.212 m2

N° maximo de viviendas 180
Dotacién de aparcamientos interiores 180 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aiin cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho laAdministracion.
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M5

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada y
Unifamiliar

Superficie total de la submanzana

5.992.88 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar
vy Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 y 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 2,50

N° Maximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacidn Residencigl Un_if_amiliar y
Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 14.982 m2

N° mdaximo de viviendas 125

Dotacién de aparcamientos interiores 125 (1 por Vivienda)

Titularidad final prevista de los terrenos ” Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M-6.1

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Unifamiliar

Superficie total de la submanzana

2.521.20 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 85%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.15
N° Mdaximo de plantas 2

Tipologias previstas de edificacion

Residencial Unifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 2.900 m2

N° maximo de viviendas 21
Dotacidon de aparcamientos interiores 21 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aln
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el %
del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M-6.2

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana

5.161.24 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.95
N° Maximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacion

Residencial Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 10.065 m2

N° maximo de viviendas 89
Dotacién de aparcamientos interiores 89 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M7.1

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Unifamiliar

Superficie total de la submanzana

2.521.20 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 85%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.15
N° Maximo de plantas 2

Tipologias previstas de edificacién

Residencial Unifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable

2.900 m2

N° maximo de viviendas

21

Dotacion de aparcamientos interiores

21 (1 por Vivienda)

Titularidad final prevista de los terrenos *

Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana 5.862.98 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Residencial

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta B2 (uso # Residencial) 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela ‘(mz/mz) 1.95
N° Mdaximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacién

Residencial Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.433 m2

N° maximo de viviendas 99
Dotacidon de aparcamientos interiores 99 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y auin cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA

M8

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Unifamiliar Adosada o
Pareada

Superficie total de la submanzana

3.458.22 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Residencial Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 80%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?) 1.10
N° Maximo de plantas 2

Tipologias previstas de edificacion

Unifamiliar Adosada o Pareada

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 3.804 m2
N° mdaximo de viviendas 24
Dotacion de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el %
del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES I?ARTICULARES DEUSOY M9
EDIFICACION DE LA MANZANA:

DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Unifamiliar Adosada o Pareada
Superficie total de la submanzana 3.532.84 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Residencial Unifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 184 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 80%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.10
N° Maximo de plantas 2
Tipologias previstas de edificacidn Unifamiliar Adosada o Pareada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 3.886 m2
N° maximo de viviendas 24
Dotacion de aparcamientos interiores
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y

EDIFICACION DE LA MANZANA: M10
DATOS
ZONA DE UBICACION Siste?:rﬁgﬁgf:ggento
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art. 47 a 52
Superficie total de la submanzana 7.695.24 m°

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico

Dotacional docente

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 101-102 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad maximasobre parcela(m?/m?)

1.50

N° Maximode plantas

Edif.Singular. Art. 145NN.SS

Tipologias previstasde edificacion

Edif.Singular. Art. 145NN.SS

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.540 m2
N° mdaximo de viviendas 1*
Dotacion de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos Publica

OBSERVACIONES

Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Planeamiento.

* En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de las

** Cesiodn obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y M 10
EDIFICACION DE LA MANZANA:

DATOS

ZONA DE UBICACIo'N Sistema EqUIpamlento
Comiinitarin

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art. 47 a 52

Superficie total de la submanzana 3.850.14 m°

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico Dotacional deportivo

Usos compatibles autorizados Ver. Art. 106 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso ¥ Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0.50
N° Maximo de plantas Edif.Singular. Art. 145NN.SS
Tipologias previstas de edificacion Edif.Singular. Art. 145NN.SS

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 1.925 m2

N° mdaximo de viviendas 1

Dotaciéon de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos Publica
OBSERVACIONES

En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de las
Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Pagina nim. 82

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO

Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y

EDIFICACION DE LA MANZANA: VIALES

DATOS

ZONA DE UBICACION Sistema Viario

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art. 41243

Superficie total de la submanzana 20.651.50 m2

CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Comunicacidn viaria

Usos compatibles autorizados Aparcamiento

CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?)
N° Maximo de plantas

Tipologias previstas de edificacidn

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable

N° maximo de viviendas 0

Dotacion de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
Planeamiento.
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2.2 ORDENANZAS REGULADORAS MODIFICADAS.
4.- ORDENANZAS REGULADORAS..

4.0. PREAMBULO

El presente Plan Parcial desarrolla la ordenacién del Sector de Suelo Apto para Urbanizar PP-R1
definido en las Normas Subsidiarias de Pozoblanco.

La formulacién se fundamenta en las determinaciones de la legislacion del suelo vigente, Ley
7/2.002, de 17 de Diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, basada en la legislacion
bdsicaestataly enlos preceptos que le son de aplicacion, seguin lodispuesto enlamencionada Ley,
el Real Decreto Legislativo 1/1.992, de 26 de junio. Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Sueloy Ordenacién Urbana, y porlos Reglamentos que la desarrollan, entendidos actualizados con
las derogaciones que constan en el Real Decreto 304/1.993, de 26 de febrero, por el que se aprueba
la tabla de vigencia de los Reglamentos de Planeamiento, Gestidn Urbanistica, Disciplina
Urbanistica, Edificacién Forzosa y Reoirf.ro Municipal de Solares y Reparcelaciones, en ejecucion de
la disposicion final Unica del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana. Ademds, se ajusta alo dispuesto enla Ley 6/1.998 de 13 de aboril, sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones. Por ello en lo sucesivo, cualquier referencia de este plan a la Ley del Suelo o sus
Reglamentos, se entenderd efectuada a la que se deriva de los Reales Decretos anteriormente
citados.

De acuerdo con lo expuesto, las determinaciones del Plan Parcial, se ajustan al contenido
especificado por el articulo 83 de la Ley del Suelo, articulos 43 al 64 del Reglamento de
Planeamiento, su Anexo y a las vigentes NN.SS.

El objetivo de la formulacién del Plan es dotar al Sector de un régimen de planeamiento
pormenorizado, en desarrollo de las determinaciones de las Normas Subsidiarias. Las presentes
Ordenanzas reglamentan el uso de los terrenos y de la edificacién para cada una de las zonas
definidas en el Plan Parcial, y se remiten a las Normas Urbanisticas del planeamiento general, en
todos aquellos aspectos suficientemente regulados por éste (condiciones generales de usos,
condiciones generales de edificacién y urbanizacion, etc.).

No obstante en las presentes Ordenanzas se recogen determinaciones bdsicas de las Normas
Urbanisticas que desarrollan y, que son aplicables al Sector objeto del presente Plan Parcial, en la
busqueda de la mayor operatividad posible en su utilizacién y de la mejor comprension de las
mismas. De igual modo se pretende utilizar en todo momento los mismos conceptos y definiciones
que utiliza la actual normativa, a efectos de conseguir la mayor coherencia respecto al
planeamiento que desarrolla.

Especialmente se fienen en consideracién las determinaciones derivadas de las definiciones y
determinaciones derivadas de los tipos de usos regulados por la normativa autondmica vigente
en materia de Ordenacidén del Territorio y Urbanismo.
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4.1.DISPOSICIONES GENERALES Y TERMINOLOGIA DE CONC EPTOS.

Arficulo 4.1.1 Prelacién Normativa.

En el caso de existir discrepancias entre el conjunto de preceptos citados, se aplicardn el siguiente
orden para su interpretacion:

« Ley 7/2021 de Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
+ Reglamentos General de la Ley 7/2021

« Legislacion especifica sectorial.
« Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial.
«  Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias (NN.SS) de Pozoblanco.

Articulo 4.1.2. Ambito de Aplicacién.

Las Ordenanzas Reguladoras que a continuacion se desarrollan serdn de obligada observancia en
cuantas actuaciones planificadoras y de gestion, y en cuantos actos de urbanizacion,
parcelacion, edificacién y uso del suelo pudieren llevarse a efecto sobre los terrenos incluidos en el
Sector PP-R1 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Pozoblanco con la
delimitaciéon que consta en los planos correspondientes del presente Plan, coincidente con la
establecida por las NN.SS del municipio, salvedad hecha de los ligeros reajuste derivados de la
l6gica adecuacién a la realidad fisica propios de la utilizacion de una cartografia mésdetallada.

Articulo 4.1.3. Normativa complementaria aplicable.

Para todos los aspectos no previstos en las presentes Ordenanzas, se estard a lo prescrito en las
vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, asi como en la legislacion vigente en
materia de urbanismo.

Articulo 4.1.4. Vigencia, revisién y modificacion.

1.- El presente Plan Parcial tiene vigencia indefinida, aunque sin perjuicio de su posible revision o
modificacién, en los supuestos y por el procedimiento legalmente previsto.

2.- Se entenderd por revision el cambio de cualquier elemento de la ordenacién referente a
calificaciéon de suelo, cambio dessituacion delas cesiones, creacidén o anulacién de vialesy cualquier
ofro que segun la legislacion aplicable a las Normas Subsidiarias sea considerado supuesto de
revision.

3.- Se entenderd por modificacion cualquier otfro supuesto de cambio de ordenaciéon no definido
como supuesto derevision, en elapartado 2" de este articulo.

Articulo 4.1.5. Documentacion.
El Plan Parcial estd integrado por los siguientes documentos: Memoria, Planos de Informacion,
Planos de Ordenacién, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econdmico-Financiero.

Articulo 4.1.6. Terminologia de Conceptos.

A los efectos de aplicaciéon de las presentes Ordenanzas, la terminologia y conceptos a emplear
tendrdn el mismo significado que el que se le asigna por orden de preferencia en la normativa de
obligado cumplimiento reguladora de la ordenaciéon Territorial y Urbanisticas vigentes y en las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Pozoblanco.
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4.2.REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO, DESARROLLO, GES TION Y EJECUCION DE LA

ORDENACION.

Articulo 4.2.1. Derechos y deberes bdasicos de los propietarios.
1.- Incorporacién al proceso urbanizador y edificatorio.

Laaprobacion de este Plan Parcial, determina eldeber de los propietarios afectados de incorporarse
alproceso urbanizadory aledificatorio, enlascondiciones y plazos aqui previstos.

2.- Deberes legales para la adquisicidén gradual de facultades.

La ejecucidén de este Plan implicard el cumplimiento de los siguientes deberes:

« Ceder los terrenos destinados a dotaciones publicas.

» Costear y ejecutar la urbanizacion en las condiciones y plazos previstos en este documento.
« Solicitar la licencia de edificacion.

» Edificar los solares en los plazos previstos en la licencia.

3.- Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

Los propietarios de toda clase de terrenos deberdn destinarlos efectivamente al uso en cada caso
establecido poreste Plan y mantenerlos en condiciones de salubridad, seguridad y ornato puUblico.
El coste de las obras necesarias para ello se sufragardn porlos propietarios.

4.- Enajenacién de fincas y deberes urbanisticos.

Laenajenacion de fincas nomodificard lasituacion de su titular en orden alas limitaciones y deberes
instituidos porla legislacién urbanistica aplicable o impuesta, en virtud de la misma, por los actos de
ejecucion de preceptos. El adquiriente quedard subrogado en el lugar y puesto del anterior
propietarioenlosderechosy deberes vinculados alproceso de urbanizacién y edificacion.

Articulo 4.2.2. Facultades urbanisticas.

Elcontenido urbanistico de la propiedad inmobiliaria se integra mediante la adquisicién sucesiva de
los siguientes derechos:

« A urbanizar, entendiéndose por tal la facultad de dotar a el terreno de los servicios e
infraestructuras fijados por el Planeamiento.

« Al aprovechamiento urbanistico, consistente en la atribucidon efectiva al propietario
afectado de los usos e intensidades susceptibles de apropiacion privada en los términos
fijados porla Ley.

- A edificar, consistente en la facultad de materializar el aprovechamiento urbanistico
correspondiente.

« A la edificacién, consistente en la facultad de incorporar al patrimonio la edificacion
ejecutada y concluida, con sujecidon a la licencia urbanistica otorgada.

Articulo 4.2.3. Derecho a urbanizar.

La adquisiciéon del derecho a urbanizar, de este sector, requiere la aprobacion definitiva de este Plan
Parcial.
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Articulo 4.2.4. Derecho al aprovechamiento urbanistico.

Elderecho alaprovechamiento urbanistico se adquiere porelcumplimiento delosdeberes de cesion
y urbanizacién enlos plazos fijados poreste Plan.

Elaprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por el titular de los terrenos es el 90% del
aprovechamiento fipo del sector.

Articulo 4.2.5. Derecho a edificar.

El otorgamiento de la licencia determina el derecho a edificar, siempre que el proyecto
presentado fuera conforme con la ordenacion urbanistica aplicable.

Cuando la licencia autorice la urbanizacién y edificacion simultdneas, la adquisicidon definitiva de
los derechos al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedard subordinada al cumplimiento
de urbanizar.

Articulo 4.2.6. Derecho a la edificacion.

El derecho a la edificacién se adquiere por la conclusién de las obras al amparo de licencia
conforme con la ordenacién urbanistica.

Arficulo 4.2.7. Publicidad.

En las enajenaciones de estos terrenos, que son de urbanizacién de iniciativa particular, deberd
hacerse constar lafecha de aprobacién de este Plany las cldusulas que se refieren a disposicion de
las parcelas y compromisos con los adquirientes.

La publicidad relativa a esta urbanizacién de iniciativa particular deberd expresar la fecha de
aprobacién de este Plan.

Articulo 4.2.8. Desarrollo del Plan Parcial.

La parcelacién, composicidn interior y la edificacion de las distintas manzanas del drea objeto de
planificacion podrdn llevarse a efecto mediante su ejecucién directa, conforme a la ordenacion
detallada contenida en el Plan Parcial, definida en la documentacion grafica del mismo y en estas
ordenanzas, o mediante el desarrollo previo de los correspondientes Estudios de Detalle, cuyo
contenido no tendrd ofras limitaciones que las legalmente establecidas y la de que el dmbito
minimo de cada Estudio comprendal lasuperficie totalde una manzana completa de laordenacion.

Articulo 4.2.9. Gestion y Ejecucidén del Plan Parcial.

Sin perjuicio de la posibilidad modificatoria recogida en el articulo 38.2 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, la gestion y ejecucién de la ordenacién contenida en el Plan Parcial se llevard a efecto
mediante Sistema de Compensacién como modalidad de actuacion a seguir en la gestion y
ejecucion del Poligono.

Lo establecido en el anterior pdrrafo es sin perjuicio de que, si en un posterior momento del
desarrollo del Poligono, se estimase conveniente la posibilidad de divisidén en distintas Unidades,
pueda hacerse al amparo de lo dispuesto en el art. 146 de la Ley del Suelo mediante la tramitacion
deunProyectode Delimitacién de Unidadesde Ejecucion.

En el Proyecto de Compensaciéon se materializardn las cesiones obligatorias y gratuitas a favor del
Ayuntamiento de los ferrenos que se destinen a viales, sistema de espacios libres de dominio y uso
publico y demds servicios necesarios para el dmbito del Sector ordenado, de acuerdo con Ia
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localizacion establecida porelpresente Plan.

El Proyecto de Compensaciéon pertinente definird explicitamente las manzanas o parcelas de la
ordenacién sobre las que se hayan de localizar viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
oficial, asi como la localizacion de la superficie de cesidn correspondiente al 10% de
aprovechamiento.

Las cesiones de derecho de los terrenos se materializan en el acto de la aprobacion definitiva del
Proyecto de compensacidén y posterior inscripcidn en el Registro; no obstante la ocupacién de los
mismos no podrd realizarse hasta el acto de recepcion provisional de la urbanizacién o (en su caso)
fases delamisma, salvo acuerdo expreso entre las partes en ofro sentfido.

Arficulo 4.2.10. Parcelaciones.

1.- Podrdn tramitarse Proyectos de Parcelacién para aguellas manzanas en las que se desee
modificar la parcelacién resultante del Proyecto de Compensacién.

2.- De acuerdo con lo establecido en el Arficulo 242 de las L.S y Articulo 1 del Reglamento de
Disciplina Urbanistica, los Proyectos de Parcelacién se someterdn a Licencia Municipal.

3.- Los Proyectos de Parcelacién no podrdn establecer parcelas que no cumplan las condiciones de
tamano y configuracion establecidas en las condiciones particulares de la zona a la que
pertenezcan.

4.- Entre las determinaciones que incluyan los Proyectos de Parcelacién, estard la asignacién
individualizada de la superficie edificable total de la manzana entre las parcelas resultantes.
Artficulo 4.2.11. Proyecto de Urbanizacién.

Se redactard un Unico Proyecto de Urbanizacién con objeto de lograr una coordinacion éptima de
las obras. Dicho proyecto desarrollard las determinaciones del Plan Parcial, ajustdndose a lo
dispuesto enlos articulos 92 de la Ley del Suelo y 67 a 70 del Reglamento de Planeamiento.

Segun art. 116 de las NN.SS de Pozoblanco, los proyectos de Urbanizacidon han de recoger las
condiciones de las NN.SS de la provincia de Cérdoba en sus articulos 57 a 61.
Articulo 4.2.12. Ejecucion material.

1.- Elsufragio de las obras de urbanizacion corresponderd a los afectados segun lo prescrito en el
articulo 155 de la Ley del Suelo, todo ello en las proporciones que correspondan a sus respectivos
aprovechamientos.

2.- Los plazos de ejecucion previstos para las obras de urbanizacién serdn los que se especifican en
el Plan de Etapas de este Plan Parcial.

Articulo 4.2.13. Control Municipal.

El Ayuntamiento de Pozoblanco podrd nombrar a un técnico competente que se encargue del
seguimiento y control de las obras conforme al Proyecto de Urbanizacién aprobado.

Articulo 4.2.14. Recepcioén de la Urbanizacién.

1.-ElAyuntamiento de Pozoblancorecepcionard provisionalmente las obras de urbanizacion, previa
solicitud de la parte Promotora de este Plan Parcial (o en su caso de quien ostente sus derechos) y
en un plazo no superior a 30 dias. Todo ello se realizard levantando la oportuna acta en presencia de
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losrepresentantes legales delasdiversas partesy deltécnico director de las obras.

2.- Larecepcion definitiva de las obras se producird al aino de la mencionada recepcién provisional
y con idéntico procedimiento. En el periodo entre ambas recepciones, los desperfectos debidos
a la ejecucion de las obras, serdn subsanados por parte de la empresa ejecutora de las mismas y
subsidiariamente porlaPropiedad, mientras que losimputados alafalta de vigilancia y conservacion
serdn subsanados por el Ayuntamiento.

3.- Sialguna de las recepciones no se verifica pasados 30 dias desde la solicitud de las mismas, la
Propiedad fijard la fecha de la misma, notificdndola fehacientemente al Ayuntamiento con tres
dias como minimo de antelacion. La falta de comparecencia del representante municipal no
impedird que se lleve a cabo la recepcidn con validez a todos los efectos, salvo que el
Ayuntamiento constate y notifique a la parte Promotora, la existencia de motivos técnicos
razonados de disconformidad de las obras ejecutadas con respecto a las determinaciones del
Proyectode Urbanizaciénaprobado.
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4.3.NORMAS DE URBANIZACION, CONDICIONES TECNICAS D E LAS OBRAS EN RELACION CON

LAS ViAS PUBLICAS.

Articulo 4.3.1. Ejecucioén de la Urbanizacién.

1.-La ejecucion material de la urbanizaciéon inherente ala ordenacion se llevard a efecto mediante
la redaccién del correspondiente Proyecto de Urbanizacion (si en un posterior momento del
desarrollo del Poligono, se estimase conveniente esta posibilidad de divisién en distintas Unidades,
pueda hacerse al amparo de lo dispuesto Articulo 146 de la Ley del Suelo mediante la tframitacién
de un Proyecto de Delimitacién de Unidades de Ejecucién para los que habria de redactar un
Proyecto de Urbanizacion.

2.- Cada Proyecto de Urbanizacion definird técnicamente, cuantificard y evaluard cada uno de
los elementos de la Ordenacién integrantes de lared viaria, de los espacios libres de uso puUblico, y
de las redes de abastecimiento y distribucion de agua potable, riego e hidrantes contra incendios,
energia eléctrica, saneamiento, telefonia, alumbrado publico y cualquier otra que fuese
necesaria, incluidos en la Unidad de Ejecucién que desarrollen; pudiendo incorporar la definicion
de aquellas ofras obras y servicios que, aun cuando no estuvieran previstos en el Plan Parcial,
pudieran contribuiralmejorresultado finalde lacitadaurbanizacion.

3.-Ladocumentacion formal de los Proyectos de Urbanizacién se remitird ala que alrespecto sefala
el Articulo 69 del Reglamento de Planeamiento delalL.S., y sucontenido cumplird las condiciones de
ejecucion que,respectoacadaelementodelaordenacion, se establecen enelsiguiente articulado.

Articulo 4.3.2.- Abastecimiento de agua.

Red de distribucién de agua

En el dmbito de cada proyecto se atenderd a lo dispuesto en las Ordenanzas, Pliegos General y
Particular de Condiciones Generales e Instrucciones Municipales establecidas al efecto, asicomo la
Norma Bdsica "Pliego de Prescripciones Técnicas generales para tuberias de abastecimiento de
agua”, O.M. de 28 de Julio de 1.974 (B.O.E. 2 de Octubre de 1.974) y Norma Tecnoldgica NTE-
IFA/1.975:Instalacionesdefontaneria. Abastecimiento (B.O.E.3de Enerode 1.976).

En el dmbito de cada proyecto se garantizard un consumo inferno de agua potable
correspondiente a una dotacion de 300 I/hab/dia al ano horizonte del Plan con puntade 1,7 y con
un minimo de 130 I/hab/dia y punta de 1,5 relativa a usos domésticos asi como e las que este fin
se establezcan enlas Normasreferidasenelpunto anterior.

Lared de abastecimiento se disefard para garantizar en el punto mds desfavorable a una presiéon
minima en metros de columna de agua equivalente a la altura de la edificacion mds alta posible
segun Ordenanza aumentada en 7 m. La presidn estdtica méxima nunca serd superior a 60 m. de
columna de agua.

En el proyecto se contemplardn los elementos de la red que son necesarios para garantizar el
suministro, incluso si hubieran de salir de su dmbito espacial estricto, siendo propia del mismo la
determinacioén de obras y costes adicionales que en instalaciones, servidumbres y elementos
accesorios suponga, garantizando su conservacién en caso de que el Ayuntamiento no los
reconozcay reciba como propios de lared municipal.

En cuanto a materiales, secciones, calidades y piezas especiales se estard a lo dispuesto en las
Normas referidas en el apartado 1y en cualquier caso en toda nueva obra se tendrd en cuenta:
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El didmetro minimo de la red general de distribucién serd de 80 mm, estando la velocidad
comprendida entre 0,5y 1,5m/seg.

El suministro de agua potable se realizard siempre a través de la red municipal existente. En
cualquier caso elagua de uso doméstico debe, como minimo, cumplir las condiciones establecidas
enelcddigo alimentario, asicomo alas que este se impongan porlos organismos competentes.

Red deriego

Entodas las dreas de parques, jardines, plazas, calles, etc., se instalardn bocas de riego. El consumo
minimo se establece en20m3porhectdrea.

Lasbocas deriego se conectardn alared general mediante tuberia de 40 mm. de didmetro con sus
correspondientes llaves de paso y piezas especiales.

Las bocas de riego se localizardn en la proximidad de pozos de registro en extremos de desaguUes,
en extremos ciegos de la red de distribucion, en cruces de calles, siendo cualquier caso la
separacion entre bocas de riego, de tal forma que de acuerdo con la presidén de la red los radios
de accidn se superpongan para no dejar ningun espacio sin cubrir. Como distancia recomendable
se consideran 30 mde separacioén, no pudiendo ser superior a80m.

Eltendido de lared de riego deberd ir preferiblemente bajo la acera a una profundidad minima de
60 cm. Las bocas de riego deberdn tener salida de agua a la calzada, y no deberdn sobresalir de
la rasante de la acera. Elmaterial de lared serd de didmetro minimo 80 mm.

Cada conexion a la red general de distribucion sélo podrd abastecer como mdximo a 12 bocas
de riego. Enlos cruces de calzada, las conducciones se protegerdn con una capa de hormigdn de
30 cm de espesor. El timbraje de las tuberias serd como minimo de 15-30 atmdsferas. La boca de
riego serdelmodelo oficial.

Red de hidrante contra incendios.

Necesarias en dreas residenciales. El hidrante serd de las caracteristicas que, en base a la
normalizacién de los servicios, se determinen por los organismos competentes ajustdndose a lo
previsto en las Normas de la Edificacion NBE-CPI-96.

Articulo 4.3.3.- Saneamiento y depuracion.

Los proyectos se elaborardn segin lo dispuesto en las Ordenanzas, Pliegos de Condiciones e
Instrucciones que a tal fin se aprueben a nivel municipal y en las Normas Tecnoldgicas NTE-
ISA/1.973 y NTE-ISD/1.974.

Queda prohibido el uso de fosas sépticas y cualquier tipo de vertido a cielo abierto.
Todos los vertidos se conectardn a la red general de forma directa y subterrdnea.

Elsistema serd unitario con cardcter general. Los didmetros minimos a emplear en lared serdn de 30
cm, en la exterior y de 20 cm en las acometidas domiciliarias. Para pendientes inferiores a 1/200 el
didmetro no serd inferior a 40 cm. La velocidad en todo caso estd comprendida entre 0,6 y 3,5
m/seg, debiendo justificarse razonadamente las soluciones fuera de estos limites. La pendientede
loscolectores, ramalesy acometidas se ajustard alosvaloressiguientes:

Pagina nim. 92

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO
Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

TUBERIA MINIMA PDTE. MAXIMA OPTIMA
Acometidas 1/100 1/15 1/50

B 30 cm. 1/300 1/15 1/50-1/150
B 50 cm. 1/500 1/25 1/100-1/150
60<B<100cm. 1/1000 1/50 1/200-1/500
B »100 cm. 1/3000 1/75 1/300-1/750

Las tuberias serdn estancas, con seccién campaniforme en sus uniones y junta elastopldastica
incorporada. La profundidad de las tuberias serd como minimo de 1,00 m desde la clave hasta la
superficie dela calzada. Cuando por calzadas o aparcamientos viarios, las tuberias de saneamiento
discurran préximas a conducciones de agua potable, se separardn entre sicomo minimo 1,00mde
distancia entre las generatrices de ambas y siempre las de saneamiento inferiores a las de agua
potable.

En cada comienzo de ramal o framo de red se dispondrd una cdmara de descarga de 0,50 m3 para
las conducciones de B30 cmentodo surecorridoy de 1,00m° para lasrestantes.

Articulo 4.3.4.- Energia eléctrica.

1.- Estas obras comprenderdn: lainstalacién y puesta en servicio de la red interior de distribucién en
baja tensiéon, la reconduccidn subterrdnea de la linea aérea de media tensidon que actualmente
atraviesa el Sector, la construccidon de los Centros de Transformacién previstos, asi como el
redimensionamiento de los tfransformadores de los mismos en funcidén de las nuevas previsiones de
carga.

2.- En todo lo anterior se observardn las siguientes condiciones especificas:

¢) En el dimensionamiento, caracteristicas e instalaciones de los elementos y conducciones
de las redes y de los Centros de Transformacion, se cumplimentardn las disposiciones
aplicables en cada caso del Reglamento de Alta Tension y del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensién, y circulares e instrucciones complementarias, siguiéndose
de igual forma todas las directrices de la compania suministradora.

d) Todalared, ya sea correspondiente a lineas de transporte, abastecimiento o distribucion,
interiores al Sector se ejecutard subterrdnea y bajo canalizacion de proteccion.
Articulo 4.3.5. Condiciones de ejecucion de lared de alumbrado publico.

1.- Las obras de urbanizacién relativas a la Red de Alumbrado PuUblico incluirdn la instalaciéon y
puestaenservicio de lasluminarias y demds elementos integrantes de los puntos de alumbrado, y de
lasconducciones de alimentaciény acometida alosmismos desde los Centros de Transformacion.

2.- En su proyeccidon y ejecucién se observardn las siguientes condiciones:

d) Todas las luminarias serdn de vapor de sodio A.P. o similar, dispuestas segun modelo y
criterios municipales.

e) Todos los elementos y conducciones de la red cumplirdn las especificaciones de la
reglamentaciéon electrotécnica que les sean de aplicacion y ajustardn su homologacién
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a las prescripciones municipales al respecto. Parficularmente los apoyos a emplear
deberdn estar homologados por los Organismos competentes.

f) Enlos puntos de luz, las cajas de fusibles tendrdn tapa de desconexion en asa y tornillo de
cierre.

Articulo 4.3.6. Condiciones de ejecucion de las redes de telefonia y de ofros servicios
infraestructurales de telecomunicaciones.

1.- Las obras de urbanizacién relativas a la Red de Telefonia, asi como las correspondientes a otros
servicios de que pudiese dotarse el Sector, comprenderdn, ademds de la instalacion y puesta en
servicio de los elementos de cada red interior, las necesarias conexiones con las redes generales
exteriores.

2.- Se observardn para este tipo de instalaciones condiciones andlogas a las redes de
abastecimiento y distribucién de energia eléctrica, asi como todas las directrices municipales y de
la compania que preste elservicio en cuestion.

3.-Toda nueva urbanizacién dispondrd de canalizaciones subterrdneas paralos servicios de energia
y telefonia. Asimismo se procederd al enterramiento o traslado de los tendidos que precisen
atravesarla.

Articulo 4.3.7. Condiciones de ejecucion de lared viaria.

1.- Laredlizacién de la red viaria conllevard las operaciones propias de este tipo de obras, es decir:
movimientos de tierras, terraplenados, desmontesy explanaciones, pavimentacién de acerados, asi
comoimplantacién de arbolado y deloselementos de sefalizacion viaria exigibles.

2.- Todo lo anterior se realizard, tanto en su proyeccién como en su ejecucion, atendiendo a las
siguientes prescripciones:

) Laseccién de viales rodados serd la que para cada uno se especifica en la documentacion
grdfica adjunta de este Plan Parcial. La pendiente minima en su seccion transversal serd del
1% y la mdxima del 10%, mientras que en su seccién longitudinal la minima serd del 0,5%. El
firme serd flexible y estard formado en su seccidn estructural por una subbase de zahorra
natural, base de zahorra artificial y capa de rodadura de aglomerado asfdltico sobre capas
de riego e imprimacién o de hormigdn en masa.

k) Las vias peatonales o mixtas cumplirdn con las mismas determinaciones que las de cardcter
rodado con las siguientes salvedades:

) La capa de rodadura o acabado deberd ser coherente con el propio cardcter de estos
viales.

m) Permitirdn en todo caso la circulacién rodada local de exclusividad a los inmuebles que a ella
den fachada.

n) Los acerados para transitos peatonales tendrdn, conforme al Decreto de accesibilidad, una
dimension minima de 1,5 metros, conformdndose su terminacion mediante solados de terrazo
no deslizante sobre base de hormigdén.

0) En aquellas vias en que se especifique en la documentaciéon grdfica la colocacién de
arbolado, este deberd colocarse sobre bandas terrizas o ajardinadas o sobre alcorques
individuales, todo ello segun criterios del Ayuntamiento.

p) Las dreas de aparcamiento contiguas a las vias rodadas serdn de firme rigido, construido por
subbase de zahorra artificial y base de hormigdn, con dimensiones rectangulares minimas por
plaza de aparcamiento de 2,2 x 4,50 metros (Art. 7. Anexo del Reglamento de Planeamiento).
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q) Los bordes de acerados irdn encintados mediante bordillos de hormigdn prefabricados o
granito, asi como las delimitaciones de espacios de dominio puUblico. Igualmente, deberdn
disponerse regolas para desagUe superficial en los encuentros entre calzadas y acerados.

r) La red viaria deberd estar convenientemente senalizada mediante elementos verticales
anclados a los acerados, asi como deberdn disponerse los elementos de senalizacion
horizontal que sean necesarios.

Articulo 4.3.8. Condiciones de tratamientos de los espacios libres.

1.- Las obras de urbanizacién correspondientes al acondicionamiento de los Espacios Libres del
Sector incluirdn, ademds de la explanacion y pavimentacién terriza o artificial de itinerario y dareas
peatonales y el aporte de suelo vegetal y plantacién de arbolado y especies de jardineria en las
zonas verdes, la dotacién e implantacién de mobiliario urbano consistente, como minimo, en Ila
disposicién de papeleras en todas las dreas, de bancos y surtidores de agua potable en zonas de
estancia y recreo.

2.- Tanto en la proyeccidén y ejecucién del tratamiento y acondicionamiento de éstas dreas como
en los elementos a emplear, se observardn las directrices municipales al respecto.

Articulo 4.3.9.- Disposiciones generales para el resto de infraestructuras.

1.- Cumplirdn las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las instituciones,
organismos o empresas a las que se confie su explotacion.

2.- Las competencias de la Corporacién sobre las condiciones a cumplir por las diversas
instalaciones se circunscribirdn a regular la compatibilidad de ocupacién del dominio publico
municipal con su afectacion primigenia y bdsica, y al cumplimiento y compatibilidad de dicha
ocupacidén con las disposiciones y ordenanzas aprobadas por el Ayuntamiento.

Articulo 4.3.10. Condiciéon general para el dimensionamiento de infraestructuras.

Los proyectos dimensionardn las infraestructuras incluidas en su dmbito teniendo en cuenta la
afeccidén de las restantes dreas urbanizadas o urbanizables existentes o programadas que puedan
inferir de forma acumulativa en las necesidades funcionales de las mismas (caudales, presiones,
energia), con el fin de evitar las sobresaturaciones e infradimensionamiento.

Para la ejecucién de las distintas redes y servicios se utilizardn elementos y materiales que
garanticen la calidad, seguridad y estética, asi como la reposicién y reparacion, por lo cual se
tenderd a una normalizacion de todos ellos.
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4.4. CONDICIONES GENERALES DE USOS.

Articulo 4.4.1. Usos de la edificacién, jerarquizacién, vinculacién y compatibilidad
de los mismos.

1.- Laregulacién de la especificidad y caracteristicas de los usos asignados a cada manzana de la
ordenacién se remitirdn a las condiciones establecidas al respecto en la normativa general
municipal, en todo aquello que no sea expresamente regulado en el presente Plan.

2.- De las condiciones previas impuestas al Sector objeto de este Plan Parcial, para su desarrollo,
porla normativa urbanistica del Planeamiento General vigente en el municipio y, de la ordenacién
finalmente establecida sobre el mismo por el presente planeamiento de desarrollo, las dreas
edificables se concretan en los usos pormenorizados: Residencial en dreas destinadas a usos
lucrativos, Dotacional-Equipamientos y Dotacional-Espacios libres.

3.- De acuerdo con las definiciones realizadas en la normativa de cardcter autondmico
reguladora de la ordenacién territorial y el urbanismo vigente se entiende como:

.- Uso global: En el dmbito del Sector de Suelo Apto para Urbanizar PP-R1 es el que lo caracteriza
por tener que ser mayoritario en términos de edificabilidad

.- Uso pormenorizado de una manzana, submanzana o parcela concreta, el uso concreto que
se afribuye a los terrenos y construcciones de la manzana, submanzana o parcela.

.- Uso exclusivo: aquellos pormenorizados que excluyen la posibilidad de implantacién de otros
distintos.

.- Uso compatible: el que se considera que pueden coexistir con el uso del dmbito

.- Uso alternativo: el que se considera que pueden sustituir al uso pormenorizado de parcelas
concretas en la proporcién y con las condiciones que se establecen en este Plan,

4.- De acuerdo con la normativa vigente, respecto de los usos compatibles deberd garantizarse
el destino de mds del 50% de la edificabilidad a los usos globales a nivel de manzanas o
submanzanas y de los usos pormenorizados a nivel de parcelas.

Respecto de los usos alternativos podrd sustituir totalmente al pormencrizado a nivel de parcela,
submanzana o manzana sin que ello suponga incumplir con el criterio de mantenimiento del uso
global del sector.

5.- En relacion con la implantacién de actividades concretas en el dmbito de una parcela, segun
su ubicacion en las edificaciones de los locales en que se hayan de desarrollar la actividad
interesada, se diferencian las siguientes situaciones:

a) Situacion Primera: Locales ubicados en edificios aislados destinados a usos andlogos al de la
actividad a desarrollar.

b) Situacién Segunda: Locales en edificaciones adosadas destinadas a usos andlogos al de la
actividad a desarrollar.

c) Situacion Tercera: Locales en planta baja de edificaciones destinadas a usos diferentes al
de la actividad a desarrollar.

d) Situacién Cuarta: Locales en planta de piso de edificaciones destinadas a usos diferentes all
de la actividad a desarrollar.
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e) Situacion Quinta: situados en sétanos o semisdtanos de las construcciones cualquiera que
seda su Uso.

Solo podrdn ser consideradas compatibles las actividades que se adecuen a los usos
pormenorizados que para cada dmbito de ordenacidn se seialan en estas Ordenanzas y queden
incluidas en algunas de las situaciones admisibles que para cada uso particular se expresan a
continuacién, sin detrimento en cualquier caso, del cumplimiento de las condiciones obligadas
por la reglamentacion especifica aplicable.

Articulo 4.4.2. Uso pormenorizado Residencial.

Las dareas edificables que en la ordenacién se destinan a uso pormenorizado Residencial, son las
integradas por las manzanas M3 a M9 (cuyas superficies de suelo, intensidades edificatorias,
capacidades habitacionales y demds caracteristicas se especifican, en el Cuadro
correspondiente de la Memoria Justificativa de este Plan y en los Planos de Ordenacion). En estas
manzanas serd de aplicaciéon plena (en todo en cuanto no entre en contradiccién normativa con
lo establecido por las presentes Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de Edificacion de las
vigentes Normas Subsidiarias TITULO Il Capitulo Il “Seccidn 1a. uso de vivienda" art. 62 a 68.

Se distinguen, dentro del uso residencial los siguientes sub-usos pormenorizados:

e Residencial Unifamiliar: Corresponde a edificaciones destinadas a albergar una
sola vivienda.

e Residencial Plurifamiliar: Correspondiente a edificios que agrupan varias
viviendas con acceso comun.

El sub-uso Residencial Unifamiliar serd asimismo alternativo en dreas de uso pormenorizado
Residencial Plurifamiliar.

Articulo 4.4.3. Uso pormenorizado Dotacional-Equipamientos

1.- El sistema de Equipamiento del Sector, (siguiendo las directrices de las vigentes NN.SS) conforme
a la ordenacién establecida en este Plan, lo integran las manzanas de equipamientos marcada
por la NN.SS de Planeamiento y descrita en la Memoria y Planos de este Plan Parcial, en la que se
establecen a su vez las siguientes submanzanas:

* M.2 Equipamiento Social y Comercial
* M.10 Equipamiento Docente y Deportivo

Cuyas superficies de suelo, intensidades edificatorias y demds caracteristicas se especifican, en el
Cuadro correspondiente de la Memoria justificativa de este Plan y en los Planos de Ordenacion.
En estas manzanas serd de aplicacién plena (en todo en cuanto no entre en contradiccion
normativa con lo establecido por las presente Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de
Edificacion de las vigentes Normas Subsidiarias. TITULO Il: SISTEMAS, CAPITULO IV: SISTEMA DE
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO, asi como el articulado correspondiente al TITULO lil, Capitulo Il'y las
distinfas secciones sobre los usos que se especifican para cada una de las submanzanas:
Deportivo, Comercial, Educativo, Social, Sanitario.
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Articulo 4.4.4. Uso pormenorizado Dotacional-Espacios Libres.

1.- El sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso PUblico del Sector, (siguiendo las directrices de
las vigentes NN.SS). Uso Espacios Libres/Zonas Verdes) conforme a la Ordenacion establecida en
este Plan, lo integran las dreas M-1 y M-2 (cuyas superficies de suelo y demds caracteristicas se
especifican, en la memoria de este Plan y en los Planos de Ordenacidn). En estas dreas serd de
aplicaciéon plena (en todo en cuanto no entre en contradiccién normativa con lo establecido por
las presentes Ordenanzas Reguladoras) la Ordenanza de las vigentes Normas Subsidiarias TITULO I
CAPITULO Il SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

Articulo 4.4.5. Usos compatibles y alternativos.

Las condiciones de implantacién de cualquier orden de dichos usos vendrdn definidas por
aplicaciéon de las regulaciones generales del Titulo lIl de las NN.SS vy las ordenanzas tipoldgicas de
las presentes ordenanzas que les resulten de aplicacion.
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4.5. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION.

Articulo 4.5.1. Consideraciones Generales.

1.- Para todo aquello que no esté expresamente previsto en el presente Capitulo se estard a las
condiciones generales de edificacién que establecen las Normas Subsidiarias de Planeamiento.

2.- De igual modo, las condiciones de composicidon volumétricas, de aprovechamiento, uso e
higienes en la edificacién, medioambientales y estéticas que regirdn la edificacion de las
manzanas resultantes de la ordenacion del Plan Parcial serdn las establecidas, con cardcter
general, en las Normas Urbanisticas del Planeamiento General Municipal, completadas por las
siguientes limitaciones o acotaciones:

a.- Las superficies méximas (parciales y totales) edificables y el nUmero mdéximo de viviendas
sobre las distintas manzanas de la ordenacion serdn las que para cada una de ellas se indica
en el correspondiente apartado de estas Ordenanzas Reguladoras, cualguiera que fuere el
tipo de edificacién asignado, si bien se admitird el trasvase de aprovechamiento entre
parcelas de tipologia edificatoriac homogénea, previa la formulacién y aprobacion del
pertinente PERI (o figura equivalente, en su momento), en el que deberd justificarse el
cumplimiento de las restantes condiciones de edificacién establecidas en las manzanas
afectadas.

b.- La dotacién minima de aparcamientos interiores, que para cada manzana se especifica
en sus correspondientes condiciones particulares de edificacion (Cuadro de Caracteristicas
de cada Manzana), se entenderd afecta a la superficie total edificable sobre la misma y en
su caso al nimero mdximo de viviendas que puede albergar la manzana, pudiendo
reducirse proporcionalmente el citado numero de plazas de aparcamiento interiores
exigibles, en funcidn de las posibles reducciones que en las caracteristicas antes citadas
sufra la edificacion finalmente realizada sobre la manzana.

Articulo 4.5.2. Alineaciones.

1.- Alineacion oficial exterior o de calle: Es la linea que se fija como tal en los Planos de Ordenacion
del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda desarrollarlo y que
establece el limite de la parcela edificable con los espacios libres de uso publico o con los suelos
destinados a viales.

2.- Alineacién de la edificaciéon u oficial de fachada: Es la linea que se fija como tal en los Planos
de Ordenacidon del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda
desarrollarlo y que establece el limite méximo o linea de disposicion obligatoria de la edificacion,
en relaciéon con la adlineacion de vial a los linderos, sin perjuicio de los vuelos o retranqueos
permitidos. Cuando en los planos de Ordenacion, o en las condiciones particulares de zona, no
exista otra determinacion al respecto, la alineacion de edificacién en los frentes de parcela habrd
de coincidir con la alineaciéon de vial.

3.- Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de parcela susceptible de ser ocupada por la
edificacién, del espacio libre de parcela. Podrd establecerse tanto con cardcter de valor fijo
obligado, como de mdximo.

4.- Retranqueo: Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacién de vial y la
alineacion de la edificacién. El pardmetro puede establecerse tanto con cardcter de valor fijo
obligado o como valor minimo y tanto en todas las plantas como en alguna de ellas.
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Articulo 4.5.3. Rasantes.

1.- Rasante oficial o cota de rasante oficial: Son las senaladas en los Planos de Ordenacién como
perfil longitudinal del viario o espacios pUblicos tomado, salvo indicacién contraria, en el eje de la
via. Esto es, con las légicas y admisibles pequefias variaciones que puedan derivarse de la
elaboracién de los eventuales Estudios de Detalle y los correspondientes Proyecto de Urbanizacion
(en este caso por razones técnicas debidamente justificadas).

2.- Cota natural de terreno a cota actual del terreno: es la altitud relativa de cada punto del
terreno antes de ejecutar la obra urbanizadora.

Articulo 4.5.4. Indivisibilidad de las parcelas.

Serdn indivisibles (y en consecuencia no podrdn considerarse solares ni permitirse la edificacion en
los lotes resultantes de su division) las fincas o parcelas en que concurra alguna de las siguientes
circunstancias:

a).- Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores que las establecidas como
minimas, salvo que los lotes resultantes se adquieran simultdneamente por los propietarios
colindantes, con el fin de agruparlos y formar una nueva finca de dimensiones no inferiores a
la de la parcela minima.

b).-Las superficies libres de las parcelas edificadas, cualquiera que sea su dimensiéon, en las
que haya construida la superficie y el volumen edificable correspondientes a su total
superficie, estdndose en el caso de menor proporcion a lo dispuesto en apartados anteriores
en lo relativo a la superficie correspondiente al aprovechamiento no ejecutado.

c).-Las manzanas y submanzanas de la ordenacién, a las que se asigne tal cualificacion en
las condiciones especificas que respecto de su edificaciéon se contienen en estas Ordenanzas,
o pudieran establecerse en eventuales Estudios de Detalle que pudiesen llegar a formularse
€n su Caso.

Articulo 4.5.5. Definicion de las condiciones por manzanas y dreas.

El presente Plan establece para cada manzana o submanzana unas determinadas condiciones
de composicidén y ordenacién a través de la asignacién de una o varias ordenanzas tipoldgicas
segun se indica de forma expresa en los planos de zonificacién y ordenanzas tipoldgicas, y en
cada una de las fichas resumen de las condiciones de cada manzana o submanzana

En ambos documentos se contempla la existencia de las siguientes ordenanzas tipoldgicas:

Manzana Cerrada. (MC) Manzana Abierta (MA) Unifamiliar Adosada. (UAD)
Unifamiliar Pareada. (UP) Unifamiliar Aislada. (UAI)

Las de Manzana Cerrada (MC), Unifamiliar Adosada (UAD) y Unifamiliar Aislada (UAI) se definen
por aplicacién de las condiciones de las ordenanzas homdnimas definidas en el TITULO VI:
Ordenanzas especificas para el Suelo Urbano de las NNSS.

Las de Manzana Abierta (MA) y Unifamiliar Pareada (UP) se definen a propdésito en el presente
Plan.

La Iégica correccidn urbanistica conlleva que en las destinadas a Equipamientos y en los Espacios
Libres aplicar la que es propia de este uso, aun no estando definidas en las actuales NN.SS, se
considera conveniente, en aras a facilitar la aplicacién normativa, definir para cada una de estas
zonas las mismas condiciones de edificacidon que ya se establecen con lo anterior, En los siguientes
articulos se especifican las citadas condiciones en funcidn del tipo de manzana o drea de que se
frate.
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4.6.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 4.6.1. Ordenacidon Detallada.

1.- Enlos dos Capitulos anteriores de estas Ordenanzas se han regulado las Condiciones Generales
tanto de Usos como de Edificacion.

Las condiciones especificas que, al respecto, se establecen a continuacion quedardn restringidas,
en cuanto a su dmbito de aplicaciéon, a cada manzana, submanzana o drea a que se refieran de
la ordenacién detallada directa del Sector que grdficamente se detalle en el Plano de
zonificacién y ordenanzas tipoldgicas del presente Plan Parcial.

2.- La ordenacién establecida en el presente Plan Parcial divide el Sector PP-R1 en una serie de
zonas diferenciadas en las que encuentran acomodo las diferentes manzanas, submanzanas y
dreas resultantes del frazado de la citada ordenacién:

a.- Zonas de uso pormenorizado Residencial: Integrada por las manzanas y submanzanas
M3, M4, M5, M6.1, M6.2, M7.1, M7.2, M8 y M9.

b.- Zonas de uso pormenorizado Dotacional. Sistema de equipamientos: Integrada por las
manzanas y submanzanas M.2.1 y M10

c.- Zonas de uso pormenorizado Dotacional. Sistema de Espacios Libres. Infegrada por las
dreas de la ordenacién M1y M.2.2.

d.- Sistema viario. Integrado por los viales sefalados en el plano de ordenacion
correspondiente a red viaria y nominados CALLE-1 a CALLE-10.

3.- Las condiciones particulares establecidas para cada manzana, submanzana y drea diferente
(junto con lo especificado en los capitulos anteriores de las presente Ordenanzas, asi como las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal) son las que se especifican en el "Cuadro de
Caracteristicas de cada Manzana" que le corresponde de cuantos a continuacién acompanan
a estas Ordenanzas.
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Articulo 4.6.2. Normas particulares: Edificacion Residencial en Manzana Cerrada. (MC)

1.- Ambito y caracteristicas.
Es susceptible de implantacién en las dreas del territorio sefaladas en el plano correspondiente
con la leyenda MC y con idéntica indicacion expresa en su respectiva ficha resumen de
Condiciones Particulares de Uso y Edificacién de la Manzana.

Responde a la tipologia de edificacion entre medianerias sobre alineacién exterior. Regulada
por los articulos 174 y siguientes de las NN.SS.

2.- Uso: Pormenorizado
Su uso pormenorizado es el Residencial.

3.- Condiciones de la parcela.
A efectos de reparcelaciones, parcelaciones y segregaciones de parcela, las unidades
resultantes deberdn cumplir las condiciones de las Normas Subsidiarias en el articulo 175 vy
siguientes:

La superficie de parcela serd igual o superior a 50 m2 para viviendas unifamiliares o 100 m2 para
viviendas plurifamiliares.

El lindero frontal de la parcela tendrd una dimensién mayor o igual que 4 m para viviendas
unifamiliares o 6 m para viviendas plurifamiliares.

Se exceptiyan las parcelas que se destinan a usos dotacionales e infraestructurales.

4.- Separacion a los linderos.
La edificacion puede llegar al testero y estard adosada a las medianeras laterales.

5.- Posicion con respecto a la alineacién exterior.
No se autorizan retranqueos en ningun punto de la alineacién en planta baja.

6.- Fondo edificable.
Segun se establece en el articulo 176 de las NN.SS. la profundidad mdxima edificable para
viviendas es de 28 m. para otros usos en planta baja 35 m y en plantas altas 28 m. Para garaje
en planta baja no se establece mdéximo de fondo edificable.

7.- Condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacion.
Las condiciones de ocupacién de la parcela por la edificacién vienen determinadas por el
numero mdximo de plantas y la edificabilidad mdéxima admisible.

Las condiciones de ocupaciéon de la parcela se definen en el articulo 121 de las NN.SS.

8.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
La edificabilidad mdxima admisible se expresa par cada manzana en la ficha correspondiente
y en los planos de ordenacion. Para esta tipologia se sitUa entre 1,70 y 2,70 m2/m2.

9.- Altura de la edificacién.
La altura de la edificaciéon en plantas se fija en un méximo de tres (3) plantas (incluida la planta
bajas y en nueve con noventa centimetros (9.90 m). a la cornisa de la edificacién Se permite
una tolerancia +/- 7% segun el articulo 124 de las NN.SS.
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10.

1

Por encima de la altura reguladora mdéxima y dentro de la linea de 45° del Ultimo forjado, sélo
se permitird, una planta de atico cuya superficie no rebasard el 25% de la construida en Ultima
planta normal y cuyo destino solo serd locales de servicio, tales como lavaderos, tendederos,
cubiertas, trasteros, cuartos de mdquinas, etc. Esta planta estard retranqueada 3 metros de
fachada principal y posterior, con excepcidén del castilete de escalera (no computable a
efectos de ocupacion).

Los pretiles de fachada (anterior, posterior o laterales) tendrdn una altura mdximo de 1,20 m.
Los de separacién entre propiedades distintas tendrdn una altura minima de 1,80 m.

Los elementos técnicos de las instalaciones, podrdn situarse por encima de la altura mdaxima,
asi como los remates de cardcter exclusivamente decorativo, segun el articulo 127 de las NN.SS.

- Altura de pisos.

La altura libre de planta baja, desde soleria a techo serd como minimo de 2,80 m, y como
maximo de 3,80 m. En plantas bajas no destinadas al uso de vivienda, se permiten entreplantas,
con las siguientes condiciones: Formen parte del local ubicado en dicha planta, sin tener
acceso independiente del exterior, y separados 4 metros de fachada, pudiendo estar a una
altura superior a 1,35 m de la rasante (art. 128 de NN.SS).

La altura libre de plantas altas, desde soleria a techo estructurante, oscilard entre un minimo de
2,60 m y mdximo de 3,10 m (art. 130 de NN.SS). Siempre se cumplirdn las alturas reguladoras
maximas definidas en el art. 124 de las NN.SS.

.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

c) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60 cm.

d) El ancho mdximo del vuelo serd de un7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como mdximo 1 metro.

c) Lalinea mdxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS los elementos salientes son parte infegrante de la edificacion o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacién o de la alineacidn interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

d) Los elementos salientes tales como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja una mdximo de 10 cm. En plantas altas se admite el
doble de lo expresado anteriormente.

e) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un maximo del 7%.

f) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de la zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
que el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.
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12.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

Aparcamientos.
Taller de automdaviles.
Artesania.

Hotelero.

Comercial.

Oficina.

Cultural.

Educativo.

Sanitario en 1°, 2° y 3a categoria.

Areas libres.
Deportivo en 1%y 2¢ categoria.
Industria en 1¢y 2% categoria.

Segun el articulo 179 de las NN.SS.
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Articulo 4.6.3. Normas particulares: Edificacion Residencial Vivienda Unifamiliar Adosada. (UAD).
1.- Ambito y caracteristicas.

Es susceptible de implantacién en las dreas del territorio sefaladas en el plano correspondiente con la
leyenda UAD vy con idéntica indicacién expresa en su respectiva ficha resumen de Condiciones
Particulares de Uso y Edificacién de la Manzana.

Responde a la tipologia de edificacién entre medianerias sobre alineacién exterior, con el retfranqueo
previsto segun las condiciones de retranqueo fijadas en el presente articulo. Reguladas en el articulo 180
y siguientes de las Normas Subsidiarias.

2.- Uso: Pormenorizado

Su uso pormencrizado es el Residencial

3.- Condiciones de parcelacién e implantacion.

Podrd implantarse en las subzonas M.5, M6.1, M7.1, M7.2, M8, M9 (zonas de nuevas edificaciones de
viviendas) segun la definicion del art. 180 de las NN.SS.

Sus condiciones se establecen de acuerdo con las del art. 182 de las NN.SS, que establece que:

"En manzanas o frentes de manzana en que este tipo de edificacién serd predominante, siempre que
la parcela a edificar se encuentre entre otras que asemejan este tipo de edificacion”.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas y rectangulares con
una alineacion uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MiNIMQ........coooeeeeeeeeeeeeeeeeeee. 70 m2,
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 4m.
3.- Fondo minimo de parcela.........ccccueeun...... 7 m.

4.- Separacién a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

Segun su situacién relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento deberdn cumplir
los siguientes requisitos:

a) Vadllas Alineadas a vial:

Se construirdn hasta 1,00 m. de altura méxima con materiales sélidos y opacos. Por encima de esta
altura y hasta una altura mdéxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y transparente.
Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal.

b) Vallas Medianeras:

Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos desde la cota
inferior de ambos terrenos colindantes.
Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.
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5.- Posicion con respecto a la alineacién exterior.

Se permitirdin los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo
retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.

6.- Fondo edificable.

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacion, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad mdaxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.

8.- Altura de la edificacion.

La altura de la edificacién se fija en un mdximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacion. Se admite
una planta de sétano o semisdtano para uso de garaje, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60

b) El ancho mdéximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como maximo 1 metro.

c) La linea méxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.

d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 meftros.

Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacién o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacion o de la alineacién interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
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podrdn sobresalir en planta baja un mdéximo de 10 cm. En plantas altas se admite el doble
de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la
calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
gue el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.

10.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

- Residencial dgislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima exigibles,
se implanten en frentes completos de manzana, tras previo Estudio de Detalle.

- Comercial

- Artesanal

- Cultural

- Educativo

- Hotelero

- Recreativo

- Industria en 1y 2° categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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Articulo 4.6.4. Normas particulares: Edificacion Residencial con vivienda unifamiliar pareada. (UP)

1.- Ambito y caracteristicas.

Es susceptible de implantacién en las dreas del territorio sefaladas en el plano correspondiente
con la leyenda UP y con idéntica indicacidén expresa en su respectiva ficha resumen de
Condiciones Particulares de Uso y Edificacién de la Manzana.

Responde a la tipologia de edificacion unida a una de las medianerias sobre alineacion
exterior, con el retranqueo previsto segin los planos. Reguladas de forma expresa por las
condiciones del presente articulo.

2.- Uso Pormenorizado

Su uso pormenorizado es el residencial.

3.- Condiciones de parcelacién e implantacion.
Podrd implantarse en M.5, Mé.1, M7.1, M7.2, M8, M9.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas y
rectangulares con una alineacioén uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MINIMO......coooveeieieieeiece, 90 m2.
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 7 m.
3.- Fondo minimo de parcela..........cccueeee..... 7 m.

4.- Separacién a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero
de fondo como minimo 3 m. Igualmente se separard 3 m. como minimo de una de las
medianerias laterales.

Segun su situaciéon relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento
deberdn cumplir los siguientes requisitos:

a) Vallas Alineadas a vial:

Se construirdn hasta 1,00 m. de altura maxima con materiales sélidos y opacos. Por encima
de esta altura y hasta una altura mdxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y transparente.

Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal.
b) Vallas Medianeras:

Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos
desde la cota inferior de ambos terrenos colindantes.

Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.

5.- Posicion con respecto a la alineacién exterior.

Se permitirdn los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
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siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo
retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.

6.- Fondo edificable.

La profundidad mdxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.

La edificabilidad mdxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.

8.- Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacién. Se admite
una planta de sétano o semisétano para uso de gar je, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.- Salientes y vuelos.

Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados,
entendiendo como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos
practicables) en sus planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino
sean terrazas, balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:

a) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo
60 cm.
b) El ancho mdaximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y
como mdximo 1 metro.
c) La linea méxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano
vertical definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.
d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.
Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacién o
elementos constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea
de fachada, o de la alineaciéon de la edificacion o de la alineacion interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos
podrdn sobresalir en planta baja un mdéximo de 10 cm. En plantas altas se admite el doble
de lo expresado anteriormente.

b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la
calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y
similares, no estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas
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Normas, al no tener el cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que sefalen
las ordenanzas especificas de zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal
gue el Ayuntamiento elaborard a tal efecto.

10.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

Residencial aislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima exigibles, se
implanten en frentes completos de manzana, tras previo Estudio de Detalle.

Comercial

Artesanal

Cultural

Educativo

Hotelero

Recreativo

Industria en 1°y 2% categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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Articulo 4.6.5. Normas particulares: Edificacion Residencial con vivienda unifamiliar aislada
(UAI)

1.- Ambito y caracteristicas.
Es susceptible de implantacién en las dreas del territorio sefaladas en el plano correspondiente
con la leyenda UAI y con idéntica indicacidon expresa en su respectiva ficha resumen de
Condiciones Particulares de Uso y Edificacion de la Manzana.
Responde a la tipologia cldsica de "Ciudad Jardin”, que se caracteriza por las edificaciones en
tipologia independiente, rodeadas de zonas verdes privadas o espacios libres, con la
construccion separada de los linderos de la parcela.

2.- Uso Pormenorizado.
Su uso pormenorizado es el residencial.

3.- Condiciones de parcelacion e implantacion.

Podrd implantarse en M.5, Mé.1, M7.1, M7.2, M8, M9.

Preferentemente se asentardn sobre zonas del parcelario sensiblemente homogéneas vy
rectangulares con una alineacion uniforme para todo el frente de calle.

DIMENSIONES MINIMAS DE LAS PARCELAS:

1.- Superficie MINIMA.......ccoeeeiiieieeie 300 m2.
2.- Longitud minima de fachada a vial......... 12m.
3.- Fondo minimo de parcela...........cuue........ 20 m.

4.- Separacion a los linderos.

La linea de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero
de fondo como minimo 3 m. Igualmente se separard 3 m. como minimo de ambas medianerias
laterales.

Segun su situacion relativa en las parcelas, las caracteristicas de las vallas de cerramiento
deberdn cumplir los siguientes requisitos:

c) Vallas Alineadas a vial:
Se construirdn hasta 1,00 m. de altura mdxima con materiales sélidos y opacos. Por
encima de esta altura y hasta una altura méxima de 2,10 m., con cerramiento ligero y
tfransparente.
Como variante, la valla podrd ser enteramente vegetal.

d) Vallas Medianeras:
Se podrd construir con elementos sélidos y opacos hasta una altura de 2,10 m. medidos
desde la cota inferior de ambos terrenos colindantes.
Se recogerd en el proyecto de edificacion presentado.
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5.- Posicion con respecto a la alineacién exterior.

Se permitirdn los retranqueos en planta baja con un minimo de 3 m. de la linea de alineacién,
siempre que todas las viviendas de un frente completo de manzana presente en el mismo
retranqueo de la edificacién.

Se permitird patios abiertos en Ultima planta, siempre que este retranqueo afecte en la misma
medida a todas las edificaciones en el frente de la manzana.

6.- Fondo edificable.

La profundidad mdéxima edificable, medida desde la alineacion a vial, serd de 28 m. La linea
de fachada posterior de la edificacién, deberd estar separada del lindero medianero de fondo
como minimo 3 m.

7.-Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
La edificabilidad méaxima admisible para esta tipologia es de 1,10 m2/m?2.
8 - Altura de la edificacion.

La altura de la edificacion se fija en un maximo de tres (3) plantas (incluida la planta baja) y en
una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m), a la cornisa de la edificacion. Se admite
una planta de sétano o semisétano para uso de garaje, trastero y otro uso no residencial, que
puede ocupar la totalidad del edificio construido.

9.-Salientes y vuelos
Segun el art. 131 de las NN.SS, se prohibe sacar sobre el plano de fachada cuerpos volados, entendiendo
como tales los cuerpos limitados por superficies cerradas (aunque sea con huecos practicables) en sus
planos paralelos a fachadas.

Se permite vuelos sobre el plano de fachada, siempre y cuando sean abiertos y cuyo destino sean terrazas,
balcdn, mirador o similar dentro de las siguientes limitaciones:
b) Deberdn separarse de la linea de medianera, una vez el ancho de vuelo y como minimo 60 cm.
b) El ancho mdximo del vuelo serd de un 7% del ancho de la calle, en el punto de vuelo y como
mdximo 1 metro.
c) La linea mdéxima de vuelo deberd quedar como minimo 15 cm retranqueada del plano vertical
definido por la linea de bordillo fijada por el Ayuntamiento.
d) La altura minima de vuelo sobre la rasante de la calle serd de 3 metros.

Segun el art. 132 de las NN.SS, los elementos salientes son parte integrante de la edificacién o elementos
constructivos no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalen de la linea de fachada, o de la
alineacién de la edificacion o de la alineacién interior.

Habrdn de atenerse a las siguientes regulaciones:

a) Los elementos salientes como zdcalos, impostas, portadas y elementos decorativos podrdn
sobresalir en planta baja un mdximo de 10 cm. En plantas altas se admite el doble de lo expresado
anteriormente.

b) Los aleros podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo del 7% del ancho de la calle.

c) Los elementos salientes no permanentes, tales como los toldos, las persianas, anuncios y similares, no
estdn incluidos en el concepto de elementos salientes que se regula en estas Normas, al no tener el
cardcter de fijos. En relacion con ellos, se estard a lo que senalen las ordenanzas especificas de
zona o sector, y en su defecto a la ordenanza municipal que el Ayuntamiento elaborard a tal
efecto.
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10.- Usos compatibles.

Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:

- Residencial aislada (siempre que se den las condiciones de parcela minima
exigibles, se implanten en frentes completos de manzana, tras previo Estudio de
Detalle.

- Comercial

- Artesanal

- Cultural

- Educativo

- Hotelero

- Recreativo

- Industria en 1°y 2? categoria

Segun el articulo 184 de las NN.SS.
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Articulo 4.6. 6. Normas particulares: Edificacion en Manzana Abierta PPR1. (MA)

1.- Ambito y caracteristicas.

Abarca a las dreas del territorio sefaladas en el plano correspondiente con la leyenda MA y
con idéntica indicacién expresa en su respectiva ficha resumen de Condiciones Particulares
de Uso y Edificacién de la Manzana.

Responde a la tipologia de edificacion en Manzana Abierta, que puede disponerse de forma
libre en el drea de la parcela y sin alineacion estricta a los limites de la parcela.

Deberd implantarse ocupando totalmente una manzana o submanzana de forma que dé
lugar a una imagen urbana homogénea, sin que ello suponga la obligacién de que los frentes
de manzana deban ser tfratados de una forma estrictamente idéntica, y sin tener que
renunciar a una necesaria o pretendida diferenciacion.

Regulada por el presente articulo de esta innovacion.

2.- Uso Pormenorizado:

Su uso pormenocrizado es el Residencial, que podrd ser sustituido por los usos alternativos
establecidos en el apartado 4.6.6.12.2 sin que ello suponga alterar el uso global residencial del
sector.

3.- Condiciones de parcelacién e implantacion.

A efectos de reparcelaciones y segregaciones las unidades resultantes deberdn cumplir las
condiciones siguientes:

Superficie minima de parcela: 1.000 m2
Dimensidén minima de fachada de la parcela: 20 m.

Se exceptuan de las condiciones anteriores las parcelas que se puedan destinar a usos
dotacionales e infraestructurales.

4.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento.
A efectos del cdmputo de edificabilidad y ocupacién se considera como solar la totalidad de
la parcela catastral.

La edificabilidad mdxima admisible se expresa en la ficha correspondiente y en los planos de
ordenacion.

5.- Condiciones de ocupacién de la parcela.

El porcentaje mdéximo de ocupacién sobre la parcela catastral serd del 80% sin que ello pueda
suponer sobrepasar la edificabilidad mdaxima asignada.

Las edificaciones se podrdn disponer con total libertad dentro de la totalidad de la superficie
de la parcela catastral siempre que cumplan con las condiciones de separacién a fachada y
linderos reguladas en el presente articulo.

No se establecen condiciones de separacién entre unidades de edificacién dentro de una
misma parcela.
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El espacio libre de la parcela no ocupado por la edificacién podrd destinarse a cualquier uso
compatible (entendido segin su definicion del art. 4.4.1.) vy legalmente susceptible de
implantacién en espacios no edificados, incluido el de aparcamiento en superficie.

Cuando el uso pretendido en los espacios no edificados sea el de aparcamiento como uso
compatible o vinculado al pormencrizado podrd dotarse de elementos de sombra tipo
marguesina que podrdn disponerse directamente alineados sobre las fachadas sin que ello
suponga contradecir los criterios de alineacién, retranqueo, o de imagen urbana, y que
computardn al 50% a efectos de ocupacién y edificabilidad.

Si el uso de aparcamiento o cualquier otro se produce como uso alternativo, los elementos
cubiertos, destinados a proporcionar sombra o cualesquiera otros, delimitados o no por
cerramientos verticales serdn considerados a todos los efectos edificacion y deberdn cumplir
con las condiciones de alineacion, retranqueos, separaciéon a linderos, imagen urbana vy
cualesquiera otros similares, y computardn al 100% a efectos de ocupacién y edificabilidad.

No se limita el uso del subsuelo cuando su destino sea el de aparcamiento, cualesquiera ofros
directamente vinculados a éste o para la instalacion de elementos técnicos o de servicios
vinculados a los usos de la parcela.

Se permite el uso de la primera planta bajo rasante para usos distintos del de aparcamiento, de
modo que satisfagan las condiciones de seguridad, higiene, utilizacién o cualesquiera otras
definidas por las normativas de obligado cumplimiento y de modo que no computardn a
efectos de edificabilidad en la misma superficie ocupada en planta baja.

El resto de usos se regulardn de acuerdo con las condiciones generales de las NNSS.

Fondo edificable.

No se establecen limitaciones en este sentido

Separacion a los linderos laterales y de fondo.

La edificacion puede estar adosada a uno solo de los linderos sobre las que se implanten
edificaciones bajo la misma ordenanza de Manzana Abierta PPR1.

Respecto de los linderos a los que no se adosen y en todo caso respecto de los de parcelas
con ofra ordenanza distinta de la de Manzana Abierta PPR1 sobre los que recaigan espacios
libres de parcela, la separacién de la edificacion deberd ser mayor o igual a Y2 de la altura de
la edificacion, con un minimo de 3 metros.

Cuando alguno de los linderos pertenecientes a propiedades distintas esté previamente
configurado mediante edificaciones existentes en base a tipologias con alineacién a fachada
y/o adosadas a los linderos laterales o de fondo y presentando cerramientos con fratamiento
de medianerias, las condiciones concretas de la edificaciéon de nueva ejecucién deberdn
adaptarse a dichos cerramientos y edificaciones, respondiendo a criterios de integracion,
teniendo como objetivo el logro de una adecuada composicidon urbana y minimizando los
posibles efectos perjudiciales sobre las propiedades colindantes y la imagen urbana desde |os
espacios de dominio puUblico. Especialmente en lo relativo al fratamiento de medianeras vistas
que deberdn quedar totalmente ocultas o ser tratadas como fachadas.
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8.-

9.-

10.

Posicion con respecto a la alineacion exterior o de fachada.

Las edificaciones se dispondrdn de acuerdo con los criterios del Plano de Alineaciones en
Tipologia de Manzana Abierta de la manzana en que se ubican, pudiendo encontrase en una
de las dos situaciones siguientes:

.- retfranqueo obligatorio: mayor o igual a 2 de la altura de la edificacién, con un minimo
de 3 metros.

.- retranqueo posible. (o alineacion a vial posible) Sin criterios establecidos respecto de
retfranqueos

Tratamiento de cerramientos de linderos y fachadas.

El espacio libre de la parcela estard delimitado respecto de los espacios de dominio publico
mediante vallas que podrdn alcanzar una altura mdxima de 2.20 metros, y deberdn ser ligeras
y transparentes, y/o a base de elementos vegetales, permitiéndose una parte ciega con una
altura mdéxima de 1.00 m.

Los linderos con ofras parcelas edificadas bajo la ordenanza de manzana abierta podrdn
construirse de modo similar a los de fachada en toda su longitud o mediante cerramientos
opacos hasta una altura maxima de 2.10 m. medida desde la cota inferior de ambos terrenos
colindantes, con excepcidn de los framos que acometan a las fachadas hasta un profundidad
coincidente con la del retfranqueo de la edificacion.

Los linderos con parcelas edificadas bajo la ordenanza de manzana cerrada mediante
cerramientos opacos hasta una altura minima de 2.50 m.

- Altura de la edificacién.

La altura de la edificaciéon en plantas se fija en un mdéximo de tres (3) plantas (incluida la planta
baja) y en metros a la cornisa sé fija en una altura de diez con cincuenta metros (10.50 m). Se
permite una tolerancia de +/- 7%

Por encima de la altura reguladora mdéxima, computable a efectos de edificabilidad y dentro
de la linea de 45° del Ultimo forjado, se permitird una planta de atico cuya superficie y destino
no se limita siempre que quede integrada bajo el plano de los faldones de cubierta construidas
de modo que dicha planta no presente al exterior sinftomas de su existencia salvo los relativos
a los huecos de ventilacion e iluminacion totalmente integrados en los propios faldones.

Por otra parte y segun los criterios generales del art. 127 de las NN.SS. se permite la construccién
de una planta por encima de la altura mdxima reguladora con una superficie construida que
no rebasard el 25% de la construida en Ultima planta normal, y cuyo destino solo serd locales
de servicio, tales como lavaderos, tendederos, cubiertas, trasteros, cuartos de mdaquinas, etc.
En este caso no se establecen condiciones de retranqueo a fachada.

Los elementos técnicos de las instalaciones, podrdn situarse por encima de la altura mdaxima,
asi como los remates de cardcter exclusivamente decorativo.
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11.

12.

13.

- Altura de pisos.

Cuando los edificios presenten fachada a espacios publicos el aspecto de la fachada
responderd a criterios compositivos de edificios por plantas, con referencias constructivas que
permitan distinguir una planta baja con una altura minima aproximada de 3,00 m. y plantas
elevadas con alturas aproximadas de 3.00 m. de altura entre las supuestas caras superiores de
los forjados.

No se establecen condiciones respecto de las alturas libres de plantas bajas o superiores,
debiendo configurarse de modo que satisfagan las condiciones de seguridad, higiene,
utilizacién o cualesquiera otras definidas por las normativas de obligado cumplimiento y
cumpliendo siempre con las alturas reguladoras mdéximas definidas en el presente articulo.

En plantas bajas no destinadas al uso de vivienda, se permiten entreplantas formando parte del
local ubicado en dicha planta, que computardn a efectos de edificabilidad, y de modo que
en caso de recaer directamente sobre el viario publico no tengan posibilidad de acceso
independiente del exterior ni presenten elementos constructivos que denoten su existencia.

- Salientes y vuelos.

1.- En las fachadas alineadas a viales publicos en los que recaigan parcelas en las que
Unicamente se puedan implantar tipologias con alineacién obligatoria a fachada, cumplirdn
las mismas condiciones de las de las ordenanzas de dichas parcelas con alineacién obligatoria
a fachada.

2.- En las fachadas no alineadas a vial no se establecen condiciones.

- Reserva de aparcamientos.

Las actuaciones de edificacion deberdn garantizar la dotacion de plazas de aparcamiento en

el interior de las parcelas a las que se vinculan con las condiciones establecidas en la Seccidén
2% del Capitulo Il del Titulo lll de las NN.SS.
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14.- Regulacion de usos

1.- Son usos compatibles los que a continuacion se senalan:
Vivienda

Aparcamiento

Artesania. Anejos 12 y Anejos 22

Industria Compatibles 12

Hosteleria y restauracion Hotelero 12, Residenciales 12 y Otros 12 y 22
Comercial Con otros usos # vivi 12, 22y 32 y Con vivienda 13,22y 32
Oficinas Con otros usos # vivi 12y 22 y Con vivienda 12 y 22

Reunion Cerrados 12,22y 32

Religioso

Cultural y educacional

Deportivo Cerrados 12

Sanitarios Con otros usos 12,622y 32

2.- Son usos alternativos los que a continuacién se senalan:
Aparcamiento

Artesania. Exclusivos 12 y Exclusivos 22

Industria. Compatibles 12 y Complementarias 22

Hosteleria y restauracion Hotelero 12, 22,32 y 42 | Residenciales 12, 22, 32y 42 y Otros 12, 23,32 y 42
Comercial Exclusivo 123,22y 32

Oficinas Exclusivo 12, 22 y 32 Con otros usos # vivi 32

Espectaculos y act. Recreativas Cerrados 12,22y 32

Reunidén Cerrados 12, 22y 32

Religioso

Cultural y educacional

Deportivo Cerrados 22

Sanitarios Exclusivo 12, 22y 32 y Con otros usos 12,22y 32

3.- Son usos prohibidos los que a continuacién se senalan:
Industria Dominantes 32 e Incompatibles

Espectaculos y act. Recreativas Al aire libre

Reunidn Al aire libre

Deportivo. Cerrados 32y 42y Al aire libre

Servicios generales
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Articulo 4.6.7. Normas particulares: Uso Dotacional (UD)

1.- Definicién y clases.

El uso pormenocrizado dotacional es el que sirve para proveer a los ciudadanos del
equipamiento que haga posible su educacién, su enriquecimiento cultural, su salud, en fin,
su bienestar, y a proporcionar los servicios propios de lavida enla ciudad, tanto de caracter
administrativo como de abastecimiento o de infraestructuras.

A los efectos de su pormenorizacion en el espacio y, en su caso, del establecimiento de
condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases de dotaciones.

h) Educacion que comprende la formacidn intelectual de las personas mediante laensefanza dentro de
cualquier nivel reglado, las guarderias, las ensefianzas no regladas (centro de idiomas, academias, etc) y
la investigacidn.

i)  Cultura que comprende la conservacidn y transmision del conocimiento (bibliotecas, museos, salas de
exposiciones,jardines botanicos....)

j)  Ocioque comprende el fomento del ocio enriquecedor y el recreo de las personas mediante actividades
con primacia de su caracter cultural tales como teatros, cinematografico, circo, espectaculos deportivos,
etc.

k) Salud que comprende la prestacién de asistencia médica y servicios quirlrgicos, en régimen de
ambulatorio o con hospitalizacidn. Se excluyen los que se presten en despachos profesionales.

I) Bienestar social que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las personas
mediantelosservicios sociales.

m) Deporte cuando se destinan a la dotacidon de instalaciones para la practica del deporte por los
ciudadanos y al desarrollo de su cultura fisica.

n) Religioso que comprende la celebracion de los diferentes cultos.

2.- Aplicacién

Las condiciones que se senalan para las dotaciones serdn de aplicacion en las parcelas
que el planeamiento destina para ello y, que a tales efectos, se representan en la
documentacién grdfica.

Serdn también de aplicacion en los lugares que, audn sin tener calificacion expresa de
dotacidn, se destinen a tal fin por estar habilitados para ello por la normativa de aplicacion
enlazona en que se encuentre.

Las condiciones que haga referencia a las caracteristicas fisicas de la adecuacion,
posicion, ocupacion, volumen y forma, solo serdn de aplicacién en obras de nueva
edificacion y cuando proceda en las cte reestructuracion.

3.- Alcance de la Calificacion dotacional.
La cadlificacién de dotacional ha de considerarse vinculante, no se considerard una
modificacién del Plan el cambio de uso siempre que sea dotacionall.

4.- Compatibilidad de usos

Enlas parcelas calificadas para usos dotacionales, ademdas del uso predominante se podrd
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disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con limitacidon en el
uso residencial, que solamente podrd disponerse para la vivienda familiar de quien
custodie la instalacion oresidencia comunitaria paraalbergar alosagentes delservicio.

5.- Edificaciones especiales.

Las edificaciones para uso publico promovidas por la Administracion, Entidades de
Derecho PUblico y otras con fines no lucrativos, que por sus especificas caracteristicas de
singularidad y de uso requieran soluciones arquitecténicas especiales, a las que no
convenga aplicar las determinaciones y pardmetros previstos con cardcter general en la
normativa de condiciones de edificacion (generaly de zona), podrdn serexonerados de su
estricto cumplimiento.

En estos casos, se requerird en el frdmite de concesion de licencia la presentacion de un
anteproyecto en el que se justifiquen de forma precisa las razones de las derivaciones que
se proponen respecto a la norma.

Dicho documento deberd serinformado porlos Servicios Técnicos Municipales previamente
a su aprobacion por el Pleno de la Corporacién, que a tales efectos podrd asesorarse en
cada caso por personas o entidades dereconocido prestigio y solvenciaenlamateria.

6.-Plazas de aparcamiento, carga y descarga

Los equipamientos educativos que se dispusieran en edificios exclusivos, contardn con una
superficie fuera del espacio publico capaz para la espera, carga y descarga de un
autobUs por cada 250 plazas escolares o fraccidn superior a 125.

7.- Equipamiento educativo.

Se estard en general a lo dispuesto en la legislacion vigente en materia de educacion.

8.- Equipamiento deportivo.

1.- Enlas parcelas que se destinen a equipamiento deportivo, la edificabilidad mdéxima serd
de 0,5 m2 por cada m?2 de parcela neta, con una ocupacidn mdéxima del 50% de la
superficie de la parcela para todas las instalaciones.

Deberd destinarse, al menos, un 25% de la superficie de la parcela para el ajardinamiento
y arbolado. La altura mdxima serd la que requiera el cardcter de |la instalacién, sin superar
en su caso, la mdxima permitida en la zona en que se encuentre.

2.- Si se disponen instalaciones deportivas en edificios con ofro uso se cumplirdn las
condiciones de aplicacion enlazonaen que selocalicen.
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CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY
EDIFICACION DE LAMANZANA:

DATOS

ZONA DE UBICACION

Dotacional. Espacios Libres

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 1.005.31 m?
CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado caracteristico Jardin

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 45 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupaciéon max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0,05
N° Mdaximo de plantas 1
Tipologias previstas de edificacion Aislada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 0

N° maximo de viviendas 0
Dotacion de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos.* Publica

OBSERVACIONES

Planeamiento.

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY M 2.1
EDIFICACION DE LAMANZANA: )

DATOS
ZONA DE UBICACION Dotacional. Espacios Libres
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 9.052.10 m?
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Jardin
Usos compatibles autorizados Ver. Art. 45 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial -
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0,10
N° Maximo de plantas 1
Tipologias previstas de edificacion Aislada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 1.300 m2 Edif. Auxiliares
N° mdaximo de viviendas 0
Dotacidon de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
Planeamiento.
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y M 2.1
EDIFICACION DE LA MANZANA: )
DATOS
ZONA DE UBICACION Dotacional. Espacios Libres
ORDENANZA DEEDIFICACION (NN.SS)Aplicable Art.44-46
Superficie total de la submanzana 3.920 m?
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Juego nifios
Usos compatibles autorizados Ver. Art. 45 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?)
N° Maximo de plantas
Tipologias previstas de edificacién -
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable
N° mdaximo de viviendas 0
Dotacion de aparcamientos interiores 0
Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
Planeamiento.
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M2.2

DATOS

ZONA DE UBICACION

Dotacional. Equipamiento

Comunitario
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.47-52
Superficie total de la submanzana 2.830.96 m?

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado

Equipamiento Social y
Comercial

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 82 y 93 a 100 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?)

1.50

N° Maximo de plantas

Edif. Singular. Art. 45 NN. SS

Tipologias previstas de edificacion

Edlif. Singular. Art. 45 NN.SS

CONDICIONES DE APROVECHAN1IENTO

Superficie maxima edificable 4.246 m2

N2 maximo de viviendas 1*

Dotacién de aparcamientos interiores 1/100 m?2 construidos
Titularidad final prevista de los terrenos ** Publica

OBSERVACIONES

Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Planeamiento.

* En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de las

** Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Lee/ del Suelo y Reglamento de
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y M3
EDIFICACION DE LA MANZANA:

DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Manzana Cerrada
Superficie total de la submanzana 2.829.43 m?
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial Plurifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 179 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?) 2,70
N° Maximo de plantas 3
Tipologias previstas de edificacidn Manzana Cerrada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 7.639 m2
N° mdaximo de viviendas 58
Dotacién de aparcamientos interiores 58 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y M4
EDIFICACION DE LA MANZANA:

DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Manzana Cerrada
Superficie total de la submanzana 10.750.97 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial Plurifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 179 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?) 1.88
N° Maximo de plantas 3
Tipologias previstas de edificacion Manzana Cerrada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 20.212 m2
N° maximo de viviendas 180
Dotacidn de aparcamientos interiores 180 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aiin cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho laAdministracion.
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CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M5

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION

Manzana Cerrada y
Unifamiliar

Superficie total de la submanzana

5.992.88 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado

Residencial Plurifamiliar y
Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 y 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%

Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 2,50

N° Mdaximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacién Residencigl Un.ifamiliar y
Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 14.982 m2

N° mdaximo de viviendas 125

Dotacién de aparcamientos interiores 125 (1 por Vivienda)

Titularidad final prevista de los terrenos ” Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y

EDIFICACION DE LA MANZANA: M-6.1
DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Unifamiliar
Superficie total de la submanzana 2.521.20 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado

Residencial Unifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 184 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 85%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.15
N° Maximo de plantas 2

Tipologias previstas de edificacién

Residencial Unifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 2.900 m2

N° mdaximo de viviendas 21
Dotacidon de aparcamientos interiores 21 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacién, encargado de situar el %
del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y
EDIFICACION DE LA MANZANA:

M-6.2

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana

5.161.24 m2

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado

Residencial Plurifamiliar

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 100%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.95
N° Mdaximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacién

Residencial Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 10.065 m2

N° mdaximo de viviendas 89
Dotacion de aparcamientos interiores 89 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES I”ARTICULARES DEUSOY M7.1
EDIFICACION DE LA MANZANA: )
DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Manzana Unifamiliar
Superficie total de la submanzana 2.521.20 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial Unifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 184 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 85%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.15
N° Maximo de plantas 2
Tipologias previstas de edificacién Residencial Unifamiliar.
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 2.900 m2
N° maximo de viviendas 21
Dotaciéon de aparcamientos interiores 21 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* Latitularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el
% del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.

Pagina nim. 130

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO

Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY M7.2
EDIFICACION DE LA MANZANA: )
DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION MC/MA/UAD/UP/UAI **
Superficie total de la submanzana 5.862.98 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial
Segun arts. 4.4.1.4.,4.6.2.12,
Usos compatibles y alternativos : 4.6.3.10, 4.6.4610., 4.6.5.10y
4.6.6.1
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta B2 (uso # Residencial) Segln ordenanza
Edificabilidad maxima sobre parcela ‘(mz/mz) 1.95
N° Maximo de plantas 3
Tipologias previstas de edificacidon Todas
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 11.433 m2
N° mdaximo de viviendas 99
Dotacién de aparcamientos interiores Segln ordenanza
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y auin cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracién.

** MC : Manzana Cerrada
MA: Manzana Abierta
UAD: Unifamiliar Adosada
UP: Unifamiliar Pareada

UAI: Unifamiliar Aislada
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y M8
EDIFICACION DE LA MANZANA

DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Unifamiliar Adosada o
Superficie total de la submanzana 3.458.22 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial Unifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 184 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial 80%
Edificabilidad maxima sobre parcela (m?/m?) 1.10
N° Maximo de plantas 2
Tipologias previstas de edificacidn Unifamiliar Adosada o Pareada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 3.804 m2
N° mdaximo de viviendas 24
Dotacion de aparcamientos interiores
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y aun
cuando no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el %
del aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES I”ARTICULARES DEUSOY M9
EDIFICACION DE LA MANZANA:

DATOS
ZONA DE UBICACION Residencial
ORDENANZA DE EDIFICACION Unifamiliar Adosada o
Superficie total de la submanzana 3.532.84 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Residencial Unifamiliar
Usos compatibles autorizados Ver Art. 184 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso # Residencial 80%
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 1.10
N° Maximo de plantas 2
Tipologias previstas de edificacidn Unifamiliar Adosada o Pareada
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 3.886 m2
N° maximo de viviendas 24
Dotacion de aparcamientos interiores
Titularidad final prevista de los terrenos * Privado

OBSERVACIONES

* La titularidad prevista especificada se establece de modo genérico y alin cuando
no se ha realizado el Proyecto de Compensacion, encargado de situar el % del
aprovechamiento lucrativo a que tiene derecho la Administracion.
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TEXTO REFUNDIDO

i MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). )
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY

EDIFICACION DE LAMANZANA: M10
DATOS
7ONA DE UBICACION Sistema Equipamiento
Comunitario
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art. 47 a 52
Superficie total de la submanzana 7.695.24 m°®

CONDICIONES DE USO

Uso pormenorizado

Dotacional docente

Usos compatibles autorizados

Ver. Art. 101-102 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad maximasobre parcela(m?/m?)

1.50

N° Maximode plantas

Edif.Singular. Art. 145NN.SS

Tipologias previstasde edificacion

Edif.Singular. Art. 145NN.SS

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.540 m2
N° mdaximo de viviendas 1*
Dotacion de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos Publica

OBSERVACIONES

Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Planeamiento.

* En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de las

** Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY M 10
EDIFICACION DE LA MANZANA:
DATOS
ZONA DE UBICACION Sistema Equipamiento
Comunitario

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art. 47 a 52
Superficie total de la submanzana 3.850.14 m°
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Dotacional deportivo
Usos compatibles autorizados Ver. Art. 106 NN.SS
CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacion max. en Planta Baja uso ¥ Residencial
Edificabilidad méaxima sobre parcela (m?/m?) 0.50
N° Mdaximo de plantas Edif.Singular. Art. 145NN.SS
Tipologias previstas de edificacién Edif.Singular. Art. 145NN.SS
CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable 1.925 m2
N° maximo de viviendas 1
Dotacion de aparcamientos interiores
Titularidad final prevista de los terrenos Publica

OBSERVACIONES

En las condiciones de compatibilidad establecidas en el art. 4.4.2 de las
Ordenanzas de éste Plan Parcial.

Pagina nim. 135

Juan Salamanca Cabrera
ARQUITECTO

Calle Cronista Sepulveda, 22. Pozoblanco.- Cérdoba- TIf: 957 77 11 50 jsalamanca@asarquitectos.com




TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY

EDIFICACION DE LA MANZANA: VIALES

DATOS
ZONA DE UBICACION Sistema Viario
ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable Art.41a43

Superficie total de la submanzana 20.651.50 m2

CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado Comunicacién viaria

Usos compatibles autorizados Aparcamiento

CONDICIONES DE EDIFICACION
Ocupacién max. en Planta Baja uso # Residencial

Edificabilidad maxima sobre parcela (m°/m°®)

N° Maximo de plantas

Tipologias previstas de edificacidn

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Superficie maxima edificable

N° maximo de viviendas 0

Dotacion de aparcamientos interiores

Titularidad final prevista de los terrenos * Publica

OBSERVACIONES

* Cesion obligatoria y gratuita derivada de la Ley del Suelo y Reglamento de
Planeamiento.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

3 CARTOGRAFIA.

PLANOS DE INFORMACION
SITUACION DEL PPR1
SITUACION DE LA SUBMANZANA M 7.2 DEL PPR - 1
ORDENACION GENERAL (ACTUAL)
ZONIFICACION Y SUPERFICIES (ACTUAL)

PLANOS MODIFICADOS
ORDENACION GENERAL. USOS PORMENORIZADOS (MODIFICADO)
ZONIFICACION, ORDENANZAS (MODIFICADO)
ALINEACIONES MANZANA M.7.2.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

4 ANEXOS.

4.1 VALORACION DE IMPACTO EN SALUD.

Se adjunta en documento aparte documentacién para la realizaciéon de consultas previas de
evaluacién del impacto en la salud.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

5 RESUMEN EJECUTIVO.

Con el contenido del art. 85.1.e del Reglamento General

RESUMEN EJECUTIVO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).

PARA CAMBIO DEL USO PORMENORIZADO DE LA MANZANA M.7.2 REGULACION DE LOS USOS
COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS E INTRODUCCION DE LA ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

De acuerdo con el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, (en adelante LISTA) regulador del contenido documentall
de los instrumentos de ordenacion urbanistica el presente documento debe contar, entre otros,
con un Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

El contenido de dicho Resumen Ejecutivo se regula en el art. 85.1.e del Reglamento General

Este documento Ejecutivo determina los objetivos vy finalidades de la presente modificacién y de
la alteracién de la determinacion del Plan que sea comprensible para la ciudadania y facilite su
participacion en los procedimientos de elaboraciéon, tramitacidon y aprobacion del mismo de
acuerdo con lo establecido en el Articulo 78 “Procedimiento” de la LISTA.
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TEXTO REFUNDIDO
~ MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba). ’
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA

ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

AMBITO DE PLANEAMIENTO QUE SE AFECTA CON LA PRESENTE MODIFICACION.

.- DENOMINACION: PPR-1

.- SUPERFICIE DEL SECTOR  91.636,21 m2.
- SUPERFICIE AFECTADA POR LA MODIFICACION: 5.862.98 m2. (PARCELA M7.2)

Delimitada por las calles Avda. de la Salchi, Cabra y Priego de Cérdoba y medianeras de

viviendas en hilera al fondo

142
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1
PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

ALCANCE:

El presente documento pretende la Innovacion, Modificaciéon Puntual, del PPR-1 de las NN.SS. de
Planeamiento de Pozoblanco con el propdsito principal de

.- Regular en el dmbito de la sub-manzana M.7.2 los usos compatibles y alternativos en aras
a proporcionar una adecuada seguridad juridica para las posibles intervenciones
edificatorias y el aprovechamiento urbanistico consiguiente que se realicen, estableciendo
a partir de ellos las ordenanzas tipoldgicas que correspondan, dando lugar, o permitiendo,
un determinado modo de concreciéon formal.

- Introducir una nueva ordenanza, que se denominard Manzana Abierta-PPR1, que
alternativamente, en base al uso pormenorizado o alternativo que se implante, permita una
formalizacién e implantacién adecuadas a ese uso, al tiempo que permita la configuracién
de un modelo de ciudad mds acorde con los desarrollos urbanisticos y edificatorios de la
zona inmediata.

JUSTIFICACION DE LOS PROPOSITOS.
RESPECTO DE LA OPORTUNIDAD DE UNA INNOVACION

De acuerdo con el art. 119 del Reglamento General, las modificaciones propuestas se fundamentan
en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor cumplimiento de los fines de actividad
urbanistica.

Con la regulacién de usos compatibles y alternativos y la introduccioén de una nueva tipologia
edificatoria se pretende mejorar la ordenacién de una parte concreta del territorio municipal,
aungue con influencia en el resto del municipio, con vistas a su crecimiento futuro.

Entre los anos 2015y 2022 la poblacién del término municipal podria decirse que se ha mantenido
estable, no resultando trascendente afectar a las previsiones de suelo residencial, que se
consideran mds que resueltas con los planes desarrollados y aquellos otros con prevision/posibilidad
de desarrollo.

En cambio, si parece adecuado y necesario dotar al municipio de zonas que permitan Ia
implantacién de otros usos como el comercial, de oficinas, restauracion, recreativos o similares...
gue ademds de dar servicios, permitan seguir incrementando la renta de la poblacién, haciendo
atractivo el residir en municipios de tamano medio evitando el despoblamiento rural.

Se trata de permitir el desarrollo y actualizacion urbana del municipio mediante la articulaciéon de
una respuesta sensata y razonable a las demandas detectadas

RESPECTO DE LA POSIBILIDAD DE LA INNOVACION DEL PLAN.

No existe circunstancia que no permita la formulacion de la presente innovacién que encuentra
acomodo en laregulacién del art. 86. de innovacion de los instrumentos de ordenacioén urbanistica
de la LISTA, fundamentdndose en la mejora del bienestar de la poblacién y el mejor cumplimiento
de los principios y fines de la actividad urbanistica, en la medida que con las modificaciones
intfroducidas se propicia un mejor dotacidén de servicios auxiliares a las necesidades de los
habitantes del municipio en general y los residentes de la zona afectada en particular,
propiciando una mejor adecuacioén de las nuevas tipologias y usos demandados y ayudando a
conformar una imagen de ciudad mds adecuada al momento social y econdmico en que se
produce.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

RESPECTO DEL ACOMODO DE LA INNOVACION BAJO LA FIGURA DE LA MODIFICACION (PUNTUAL)

Los criterios de las normativas vigentes tanto local como autondmica permiten enclavar la
innovacion bajo la figura de la Modificacion por no ser encuadrable dentro de los criterios que
supondrian una revisiéon.

Las modificaciones aqui propuestas no afectan sino de forma puntual al modelo de ordenacion
previsto en el conjunto del Plan Parcial. En concreto:

No pretende establecer un nuevo modelo de ordenacion urbanistico
No afecta al uso global existente.
No modifica la ordenacién general viaria.

No altera la cuantificacién de los aprovechamientos lucrativos, (nUmero mdximo de
viviendas y superficies totales) ni por tanto las cesiones.

No altera las condiciones de densidad de viviendas mdaximas por hectdrea ni las de
edificabilidad bruta (m? techo por m? de suelo de la superficie bruta real del sector)

No afecta a la cuantificacién ni disposicidn de las reservas y/o dotaciones.

No altera el nUmero de viviendas potenciales ni provocard tensidon en el equilibrio de
demanda y oferta del mercado residencial.

No afecta de forma significativa otros usos potenciales en ofras zonas desarrolladas o en
desarrollo.

No propone un nuevo modelo o aspecto de conformacion del modelo urbanistico o de
imagen urbana sino que pretende acomodarse a la realidad preexistente y a la derivada
de las aprobaciones, modificaciones y desarrollo de los suelos urbanos existentes y de
recientemente desarrollo.

Propone modificaciones similares a otras realizadas en el dmbito de otros instrumentos de
desarrollo de las NNSS de Pozoblanco tramitadas y aprobadas bajo idéntica figura.

RESPECTO DE LAS CONSIDERACIONES DEL USO PORMENORIZADO

Las NNSS establecen una serie de criterios para la caracterizacién y definicion de los usos
dominante o caracteristico, complementario, compatibles y alternativo.

Por su parte el Reglamento General de la LISTA, de jerarquia superior y de obligado cumplimiento
establece una categorizaciéon similar en base a los usos global, pormenorizado, compatible y
alternativo.

El documento del PPR1 establece como uso global (o dominante) del sector el residencial
(viviendal).
La ordenacién divide el Sector en una serie de zonas diferenciadas en las que encuentran

acomodo las diferentes manzanas, submanzanas y dreas resultantes del trazado de la citada
ordenacién.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

Es decir se establecen como usos pormenorizados (scaracteristico?) los siguientes:

a.- Zona Residencial y sus Usos Complementarios. Integrada por las manzanas vy
submanzanas M3, 'M4, M5, M6, M7, M_8, M9.

b.- Zona Dotacional. Integrada por las manzanas y submanzanas M2, M10.

c.- Sistema de Espacios Libres. Integrada por las dreas de la ordenacion M1, M2.

d.- Sistema viario. Integrado por los viales sefalados en el plano de ordenacion
correspondiente a red viaria y nominados CALLE-1 a CALLE-10.

La totalidad de los usos lucrativos se destinan por tanto a uso pormenorizado residencial (vivienda).

Las condiciones particulares para cada manzana, submanzana y drea se especifican y regulan a
tfravés de un "Cuadro de Condiciones Particulares de Uso y Edificacién de la Manzana”
particularizado para cada manzana y por aplicacién de las Normas particulares para cada una
de las tipologias previstas:

e Manzana Cerrada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, de las NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.2 del PPR-1)

* Unifamiliar Adosada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.3 del PPR-1)

* Unifamiliar Pareada. (Definida Art. 4.6.4 del Plan Parcial PPR-1. )

e Unifamiliar Aislada. (Definida segun el TITULO VI: Ordenanzas especificas para el Suelo
Urbano, NN.SS. “traspuesto” en el art. 4.6.5 del PPR-1))

El art. 4.4.1.,, aunque quizds de un modo no excesivamente acertado, pretende regular la
implantacién de otros usos, si bien de forma expresa y estricta solo se refiere a “solo podrdn ser
consideradas compatibles las actividades que ....” .

Igualmente el art. 4.6.1 remite a cada una de las fichas de “Cuadros de caracteristicas de cada
Manzana” para regular entre otros el uso pormenorizado y los compatibles autorizados.

No se encuentra por tanto mencidén expresa a la posibilidad de los usos alternativos.

Dicha articulacién (al igual que ha sucedido en el PPR-2A) ha resultado ser excesivamente rigida,
posiblemente acomodada a modelos tradicionales de extensidn de la trama urbana existente,
atendiendo Unicamente a supuestas demandas fuertemente expansivas de suelo residencial,
posiblemente sin atender a ofras posibles demandas derivadas precisamente del crecimiento
residencial, de nuevos modelos y necesidades de una sociedad moderna, demandante de ofros
servicios y una adecuada articulaciéon de la trama urbana.

O precisamente derivadas de un entendimiento mds bienintencionado y posibilista de las formas
y procedimientos de construir ciudad y desarrollar el planeamiento, en un contexto no tan
tensionado como el que se pueda producir en otros dmbitos mds dindmicos, de modo que esas
nuevas demandas se inserten en las nuevas tramas generadas, interrelaciondndose unas con otras
de un modo mds flexible, incompatible con nuevos criterios de desarrollo mds “proteccionistas”
cuando no “regulacionistas”.

Parece por tanto necesario y conveniente afrontar una adecuada regulacion de los usos,
especialmente en lo relativo a los usos alternativos.

La posibilidad de modificacién de los usos encuentra acomodo en el art. 207 de las NN.SS., que
permite la transformacion de usos distintos de las edificabilidades asignadas a cada uso vy
tipologia.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

RESPECTO LA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS

El documento de Ordenanzas Reguladoras del PPR-1 define para cada manzana un Cuadro de
Condiciones Particulares de Uso y Edificacion de la Manzana, en el que se especifica la ordenanza
aplicable, el uso pormenorizado caracteristico y los compatibles autorizados por remisién al 179 de
las NNSS relativo a la ordenanza de Manzana Cerrada.

La tabla concreta de la M.7.2 es la siguiente

CONDICIONES PARTICULARES DEUSOY

EDIFICACION DE LA MANZANA:

M7.2

DATOS

ZONA DE UBICACION

Residencial

ORDENANZA DE EDIFICACION (NN.SS) Aplicable

Manzana Cerrada

Superficie total de la submanzana 5.862.98 m2
CONDICIONES DE USO
Uso pormenorizado caracteristico Residencial

Usos compatibles autorizados

Ver Art. 179 NN.SS

CONDICIONES DE EDIFICACION

Ocupaciéon max. en Planta B2 (uso # Residencial) 100%
Edificabilidad maxima sobre parcela ‘(mz/mz) 1.95
N° Maximo de plantas 3

Tipologias previstas de edificacién

Residencial Plurifamiliar.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Superficie maxima edificable 11.433 m2

N° mdaximo de viviendas 99
Dotacién de aparcamientos interiores 99 (1 por Vivienda)
Titularidad final prevista de los terrenos Privado

A partir de la modificacién/definicidon del uso pormenorizado la presente modificacidon aborda de
un modo mds exhaustivo la regulacion de los usos compatibles, alternativos y prohibidos en base
a larelacion de usos del art. 56 de las NNSS, los criterios de las NNSS y el Reglamento General de la
LISTA, y para cada uno de ellos determina la ordenanza edificatoria obligatoria o posible segin el
caso, dando lugar, o permitiendo, un determinado modo de concrecién formal.
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

RESPECTO DE LA INTRODUCCION DE UNA NUEVA TIPOLOGIA DE MANZANA ABIERTA

Las NNSS regulan en el Titulo VI las ordenanzas especificas para el suelo Urbano, definiendo, entre
ofras las de :

.- Manzana Cerrada
.- Unifamiliar Adosada
.- Unifamiliar Aislada

.- Manzana Abierta

El Titulo VII dedicado a las ordenanzas especificas en suelo urbanizable no establece ningun tipo
de criterio respecto a las ordenanzas aplicables a los nuevos sectores a desarrollar por Planes
Parciales.

El cuadro resumen del Sector PPR-1 incluido en el Anexo 3 de las NNSS establece como tipologias
de la edificacion:

.- Manzana Cerrada
.- Manzana Abierta

.- Unifamiliar Adosada
.- Unifamiliar Aislada

El documento de Ordenanzas Reguladoras del PPR-1 considera en su art. 4.5.5.
.- Manzana Cerrada.
.- Unifamiliar adosada.
.- Unifamiliar pareada.

~ Unifamiliar aislada.

Respecto de las “indicaciones” del cuadro resumen de las NNSS desaparece la manzana Abierta
y aparece una nueva ordenanza de Unifamiliar Pareada.

Las tipologias de Manzana Cerrada, Unifamiliar adosada y Unifamiliar aislada se definen por
2trasposicion” de las ordenanzas homonimas del Titulo VI del suelo Urbano,

La Unifamiliar Pareada es regulada mediante una nueva redaccion ex profeso.

La sub-manzana M.7.2 objeto de la modificacién se sitUa apoyada al nuevo eje de crecimiento
configurado desde la Avda. Villanueva de Cérdoba, a través del boulevard conformado por el
espacio libre del Paseo Marcos Redondo, vy su prolongacion a través de la Avda. de La Salchi, a
cuyos lados se sitian equipamientos educativos, asistenciales, administrativos y culturales (todos
ellos mediante edificios aislados), tipologias de viviendas pareadas con separacion a linderos
publicos, usos comerciales y de restauracion en disposiciones retranqueadas con espacios
delanteros libres y de aparcamiento y aun se prevén nuevas dotaciones publicas que
posiblemente adoptardn las mismas configuraciones de edificaciones liboremente dispuestas en
sus parcelas.

Parece por tanto razonable no solo permitir, sino favorecer el que dicha avenida termine
conformdndose de un modo lo mds homogéneo posible.

Para ello se define una nueva tipologia de edificacion en Manzana Abierta de modo que la
edificaciones se puedan disponer dentro de las manzanas (y parcelas) ya definidas con mayor
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TEXTO REFUNDIDO
MODIFICACION PUNTUAL DE DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (Cérdoba).
PARA REGULACION DE LOS USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA MANZANA M.7.2 E INTRODUCCION DE LA
ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA-PPR1

PROMOTOR: MADER PRODE S.L.

libertad, sin sujecidn a criterios de composicién y colmatacion de las tramas urbanas por
“alineacion a fachada” de las edificaciones, con espacios libres traseros o interiores, conformando
por el contrario un frente mds permeable, con fachadas “parcialmente” construidas (o
“parcialmente” libres), permitiendo (pero no solo) la implantacién de edificaciones propias de
otros usos distintos del residencial, mds acordes con las nuevas demandas de la sociedad del siglo
XXI, sin que suponga una alteracién de las tramas tradicionales del casco histérico y sus extensiones
propias del XX.

La modificacién, por tanto, por lo limitado de su alcance, propone mds una modificacion del
aspecto y la forma de construir ciudad, mds que un nuevo modelo urbanistico

Sus paramentos se establecen a partir de otros modelos de ordenanzas, existentes en otros
municipios, y sancionadas por la practica urbanistica

AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDA LA ORDENACION O LOS PROCESOS DE EJECUCION.

Dado el dmbito y alcance de la modificacidén no procede la suspensidon de los procesos de
ejecucion, dado que en todo caso al promotor de la iniciativa interesa su ejecucion en base a los
nuevos criterios propuestos, que no podrdn materializarse en tanto en cuanto se aprueben.

Podria en todo caso aprobarse proyectos de urbanizacion y autorizaciones de uso en base a la
normativa vigente, que no resultaria disconforme con la nueva ordenacion.

DOCUMENTACION GRAFICA DEL RESUMEN EJECUTIVO:

PLANOS DE INFORMACION
SITUACION DEL PPR1
SITUACION DE LA SUBMANZANA M 7.2 DEL PPR - 1
ORDENACION GENERAL (ACTUAL)
ZONIFICACION Y SUPERFICIES (ACTUAL)

PLANOS MODIFICADOS
ORDENACION GENERAL. USOS PORMENORIZADOS (MODIFICADO)
ZONIFICACION, ORDENANZAS (MODIFICADO)
ALINEACIONES MANZANA M.7.2.

La Propiedad Arquitecto

MADER S.L. JUAN SAiAMANCA CABRERA
POZOBLANCO, JULIO DE 2023
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MODIFICACION EUNTUAL DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (CORDOBA).
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PROMOTOR MADER PRODE S.L. JUAN SALAMANCA

ARQUITECTURA
ARQUITECTO JUAN SALAMANCA CABRERA




DOCUMENTO REFUNDIDO

-
-
-
-

[0}

-
ng ACION
5

UNIFAMILIAR
ADOSADA

COLECTIVA
M. CERRADA

EQUIPAMIENTOS

SOCIAL Resid. Mayores

Apr. definitiva 30/6/2020

4 30/6/2020
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EQUIPAMIENTOS

SOCIAL Y COMERCIALL —

ZONAS VERDES

JUEGOS DE NINOS |

MODIFICACION PUNTUAL DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (CORDOBA).
PARA REGULACION DE USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA SUBMANZANA
M.7.2 E INTRODUCCION DE LA ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA -PPR1
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EQUIPAMIENTO ~o
DEPORTIVO /I~

S: 3.850,14 m2

S =3.532.84 m2
1.1/3.886 m2 t
< 24 Viviendas

EQUIPAMIENTO
DOCENTE

S:7.695,24 m2

S =3.458.22 m2
1.1/3.804 m2t
< 24 Viviendas

S =5.992,88 m2
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PARCELAS RESIDENCIALES. MODIFICACION PUNTUAL DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (CORDOBA).
S poligono = 91.636.21 m2 N° MANZANA SUPERFICIE N° VIVIENDAS PARA REGULACION DE USOS COMPATIBLES Y ALTERNATIVOS DE LA SUBMANZANA
N° VIVIENDAS < 641 N° Manzana 3 2.829,43 m2 58 M.7.2 EINTRODUCCION DE LA ORDENANZA DE MANZANA ABIERTA -PPR1
= N°® Manzana 4 10.750.97 m2 180 . .
orosmemcemnmhewmed gmmn ,
' T N° Manzana 6.1 2.521,20 m2 21 PLAN PARCIAL PP-R1 JONIFICACION Y SUPERFICIES ACTUALES. 1:2000
N°® Manzana 6.2 5.161.24 m2 89 4
R.U. Residencial unifamiliar N° Manzana /.1 2.521.20 m2 21
R.C. Residencial Manzana Cerrada Ho mgg;ggg g.Q gigégg 2; g?l PROMOTOR MADER PRODE S.L. ‘;]QllgALI}IITSIE%'IITéMAN CA
Il -1l "Numero de plantas N° Manzana 9 3.532,84 m2 24 Q
1.1/3.804 Edificabilidad / m2 techo N° Manzana 3 42 630.96 M2 641
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S: 3.850,14 m2

EQUIPAMIENTO
DOCENTE

S:7.695,24 m2

1.1/3.804 m2 t
< 24 Viviendas

S =3.458.22 m2
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S =3.532.84 m2
1.1/3.886 m2t
< 24 Viviendas

S =5.992,88 m2
2.5/14.982 m2t
< 125 Viviendas
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A Superficie poligono = 91.636.21 m2

N° VIVIENDAS < 641

EDIFICABILIDAD max = 77.890,78 m2 t

EDIFICABILIDAD T. =

77.821.00 m2 t

AS

M.C. Manzana Cerrada
UAD Unifamiliar Adosada
UP. Unifamiliar Pareada
UAI  Unifamiliar Aislada
M.A. Manzana Abierta

Il - Il Numero de plantas

ORDENANZ

R.U. Residencial Unifamiliar
R.C. Residencial Manzana Cerrada

XX I XXXX Edificabilidad / m2 techo

PARCELAS RESIDENCIALES.

N° MANZANA SUPERFICIE ~ N° VIVIENDAS
Manzana 3 2.829,43 m2 58
Manzana 4 10.750.97 m2 180
Manzaona 5 5.992.88 m2 125
Manzana 6.1 2.521,20 m2 21
Manzana 6.2 5.161.24 m2 89
Manzana 7.1 2.521.20 m2 21
Manzana 7.2 5.852.98 m2 99
Manzana 8 3.458.22 m2 24
Manzana 9 3.532,84 m2 24
TOTAL 42.630.96 m2 641
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M.7.1
CALLE BAENA
— — — — FACHADAS CON RETRANQUEO OBLIGATORIO
----------- FACHADAS CON RETRANQUEO POSIBLE
MODIFICACION PUNTUAL DEL PPR-1 DE POZOBLANCO (CORDOBA).
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