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MEMORIA INFORMATIVA



1. Objeto y contenido
1.1. Objeto

La presente Modificacion de elementos de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Montalban tiene por objeto planificar e incorporar al
desarrollo urbanistico un @mbito de suelo adyacente al de nucleo urbano para su
destino a usos residenciales mediante su clasificacibn como Suelo Urbanizable.

Para la conexion de los nuevos suelos ordenados con la trama urbana existente
es necesaria la incorporacion al viario publico de una parcela de suelo urbano
calificado como extension del casco con fachada a calle Espejo y justo en
prolongacion de la calle Montemayor. Para ello se delimitard una Actuacion
Aislada.

Se trata por tanto de una modificacion de las reguladas en el articulo 38 de la
Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y en el art. 154.4 del
Reglamento de Planeamiento, al alterarse determinaciones de las Normas
Subsidiarias sin incidir sustancialmente en el modelo de ordenacién previsto,
aun cuando comporta cambios aislados de la clasificacién de suelo.

Se redacta por los Arquitectos Joaquin Milldn Garcia y Arturo Gonzalez
Martinez. Asimismo, en cumplimiento de la Ley 7/94 de Proteccion Ambiental se
redacta el preceptivo Estudio de Impacto Ambiental de la figura de
planeamiento; la redaccion de dicha figura ambiental corresponde al biélogo
Bartolomé Mufioz Pozo.

1.2. Contenido

De acuerdo con lo prescrito en el articulo 19 de la Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, la presente Modificacion tiene el siguiente contenido
documental:

- Memoria Informativa: Objeto, contenido, planeamiento vigente vy

caracteristicas del entorno.

Memoria Justificativa: Conveniencia y oportunidad, determinaciones,

justificacion de las determinaciones y alcance.

- Normas Urbanisticas: Documento vigente y modificaciones que se
proponen.

- Planos: De informacién de las circunstancias territoriales y del planeamiento
vigente y de proyecto conteniendo el planeamiento modificado.

2. El Planeamiento Vigente. Antecedentes



2.1. Planeamiento vigente

Las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de Montalban se
aprobaron definitivamente con suspensiones el 23 de Julio de 1.997. Sometida
de nuevo a consideraciéon de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cdérdoba en sesion celebrada el 29 de Enero de 1.999 vuelve a
aprobarse con suspensiones.

2.2. Determinaciones del planeamiento en el ambito de la Modificacion

El &mbito correspondiente a la Modificacion estd como Suelo No Urbanizable y
mayoritariamente incluidos en la zona “Suelo No Urbanizable Genérico”.

El suelo afectado por la Actuacion Aislada forma parte del Suelo Urbano
Consolidado y cuenta con la calificacion de Extension del Casco.

3. Estado actual de los terrenos
3.1. Encuadre urbano
Los terrenos objeto de la Modificacién se sitian en el borde Sureste del nlcleo
urbano, entre las traseras de las edificaciones generalmente semiconsolidadas
recayentes a la calle Espejo y la carretera a Montilla. Constituyen un &mbito de
transicion entre el suelo urbano consolidado y el suelo no urbanizable.
El &mbito de estudio se encuentra bien situado en relacion con la accesibilidad
desde la estructura viaria existente, pudiendo aportar con las determinaciones
de ordenacion previstas mejoras en la infraestructura viaria del municipio.
3.2. Caracteristicas fisicas
El &mbito de estudio se sitla en ladera de pendiente media, que desciende en
sentido noroeste sudeste, acusandose la pendiente en el borde este. No existe
ningun viario publico o privado en el interior del area delimitada.

3.3. Usosy edificaciones

Los suelos incluidos en el ambito de la Modificacién se dedican en la actualidad
a cultivos herbaceos de secano.

No existe edificacion alguna en el ambito delimitado.

Los suelos afectados por la actuacion aislada constituyen un solar libre de
edificacion y uso.



3.4. Infraestructuras

Los terrenos carecen de los servicios urbanisticos de abastecimiento,
saneamiento y energia eléctrica, aun cuando es posible su facil conexion con los
existentes en el nucleo urbano.

Existe una linea eléctrica aérea de media tensién que discurre por el extremo
oriental del ambito de actuacion, constituye la red de circunvalacién del nucleo
urbano, posibilitando el conexionado de éste a la red de energia eléctrica del
municipio, aunque sera necesario el traslado o soterramiento de parte de ella.

El saneamiento mas proximo lo encontramos en la calle Espejo y en la
interseccion de esta con la carretera a Montilla, desde donde parte un colector
que vierte en Pedro Bascon. En la actualidad esta en redaccion el Proyecto de
Reunion de Vertidos, siendo posible introducir las modificaciones necesarias
para recoger los nuevos vertidos generados.

En el viario proximo existe red de abastecimiento de agua que, tras las
modificaciones precisas, contard con capacidad suficiente para satisfacer la
demanda que generara el nuevo sector.

3.5. Estructura de la propiedad

Los terrenos afectados estan integrados por una finca cuyo propietario tiene
suscrito con el promotor de esta iniciativa contratos de compra-venta.

El solar objeto de la actuacién aislada para la obtencion del viario de acceso
pertenece a una de las fincas afectadas, y se incluye en el contrato de compra-
venta correspondiente, situacion que garantiza su disponibilidad y puesta en
carga.



MEMORIA JUSTIFICATIVA

1. Procedencia, convenienciay oportunidad



1.1. Procedencia

Los procedimientos de innovacion del planeamiento podran llevarse a cabo
mediante la revision de los mismos o la modificacion de alguno de sus
elementos, segun el articulo 36 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia. Se entiende por revision la adopcion de nuevos criterios sobre la
estructura general y organica del territorio o sobre la clasificacion de suelo que
incida sustancialmente en el modelo de ordenacion (articulo 37); en los demas
supuestos se considera que procede la modificacion del mismo (articulo 38).

En el art. 4 de las NN.SS. de Montalban se regula la revision y modificaciones
del Planeamiento en los supuestos de alteracién o agotamiento del modelo.

La propuesta que nos ocupa supone una ampliacion de reducidas dimensiones
del area residencial situada al sudeste del nucleo, sin introducir elemento
distorsionador alguno en cuanto a uso o tipologia.

La presente Modificacion no altera, por tanto, ninguno de los contenidos que se
sefialan como objeto de revisién en la Ley 7/2002, ni en el Reglamento de
Planeamiento, por lo que procede la innovacion del planeamiento general como
Modificacion.

1.2. Convenienciay oportunidad

El planeamiento urbanistico municipal en vigor no prevé el desarrollo de nuevos
suelos residenciales como ampliacion del actual nicleo, salvo la colmatacion de
algunos vacios urbanos y la regularizacion de procesos iniciados sin
planificacion.

La mejora econOmica que esta registrando el municipio de Montalban esta
propiciando una creciente demanda de suelo residencial. Esta situacion
conducira, si no se habilita la puesta en carga de nuevo suelo planificado, a un
alza del precio del escaso suelo disponible y posteriormente al nacimiento de
procesos irregulares de parcelacion y edificacion.

El promotor con una amplia experiencia en la promocion de viviendas ha llevado
a cabo en los ultimos afios varias iniciativas de promocién en Montalban,
detectando la complejidad cada vez mayor de adquirir solares para continuar
esta actividad.

Esta iniciativa surge por la necesidad de generar el suelo que preciso para
continuar la actividad de promocion de viviendas y que el actual mercado no
ofrece.

Es por tanto el momento oportuno para iniciar el proceso de puesta en carga de
un nuevo suelo residencial.

Los principales factores que justifican la eleccion del suelo son los siguientes:



- Setrata de suelos facilmente accesibles e integrables en la estructura urbana
existente, que prolonga la trama urbana a través del viario rural preexistente,
con una facil conexion con las infraestructuras urbanas.

- Remata la estructura urbana en el borde Sureste del nucleo urbano.

- La estructura de la propiedad (dos fincas) facilita la gestion del desarrollo
urbanistico.

Determinaciones urbanisticas

2.1. Objetivos

Se propone basicamente la incorporacion de suelo al desarrollo urbanistico

mediante su clasificacibn como Suelo Urbanizable. Esta actuacién provoca

ajustes en los suelos de contacto con la estructura urbanistica existente. En este

sentido se plantean las siguientes actuaciones:

a) Delimitar un sector de Suelo Urbanizable, denominado “Sector Sudeste”,
para ampliar la estructura urbana existente.

b) Delimitacion de una Actuacion Aislada en Suelo Urbano para obtencion de
viario que permita la conexién de los nuevos suelos ordenados con la trama
urbana existente.

2.2. Clasificacion del suelo

Resultante de los objetivos previstos se incorporara al Suelo Urbanizable un
sector, adyacente al Suelo Urbano clasificado en las NN.SS. vigentes.

La superficie delimitada es la siguiente:

“Sector Sudeste” (Huertos de Infante) 34.625,00 mz.

La Actuacion Aislada se delimita en un &rea que cuenta con la Clasificacién de
Suelo Urbano Consolidado.

El area afectada tiene una superficie de 193,00 m2.

2.3. Calificacién del suelo

El suelo se destina a usos residenciales sobre los que se aplicaran, salvo
alteraciones introducidas por el plan parcial, las ordenanzas de la Zona de
Casco Tradicional del suelo urbano.

Al menos el 20% de las viviendas resultantes se destinaran a Viviendas
acogidas a algun régimen de Proteccién Puablica (VPO o similar).

El suelo sobre el que se delimita la Actuacién Aislada estan calificados



actualmente como “Extension del Casco”, pasando a engrosar los suelos
calificados como “Viario Publico”.

2.4. Red viaria

La red viaria que debe trazarse como registro interno de los nuevos suelos
garantizard, ademas, la conexion con el viario circundante existente y previsto.
En concreto debera producirse la conexion con la calle Espejo, situada al oeste
de la actuacién proyectada, a través de la Actuacion Aislada prevista; con la
carretera a Montilla, situada al sur; y con la prevista en las actuales NNSS en la
Unidad de Ejecucion UE-8 situada al norte del nuevo sector.

2.5 Cesiones y reservas de suelo

En el nuevo sector que se clasifica, seran de cesién obligatoria y gratuita los
viarios, las areas libres y el suelo destinado a las reservas de Equipamiento
Docente, Deportivo y Servicios de Interés Puablico y social, de acuerdo con el
Reglamento de Planeamiento, la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia'y

el Planeamiento de Desarrollo establecido.

Sera también de cesion obligatoria y gratuita el aprovechamiento que resulte de
la aplicacion de la legislacion vigente.

El viario incluido en la Actuacion Aislada definida se obtendra por expropiacion.

2.5. Planeamiento de desarrollo

Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.

2.6. Sistema de gestién y programacion

Sistema de Actuacién: Compensacion.

Se establece un plazo global para el desarrollo urbanistico de 4 afos, fijandose
un plazo de 1 afio para la formulacién del Plan Parcial desde la Aprobacion
Definitiva del Planeamiento General.

2.8. Resumen de las determinaciones

A continuacion se incluye un cuadro resumen de las principales determinaciones
de planeamiento de las nuevas actuaciones delimitadas.



ACTUACION SECTOR SUDESTE ACTUACION AISLADA
“HUERTOS DE INFANTE” “AA-1"

Clase de suelo Urbanizable Urbano

Instrumento de desarrollo Plan Parcial No precisa

Superficie 34.625,00 m? 193,00 mz

Sistema de actuacion Compensacion Expropiacion

Plazo de ejecucion 4 afios 4 anos

Usos Residencial Viario

Tipologia Edificacion entre medianeras

Altura méxima 2 plantas

Edificabilidad bruta 0,65 m2t/ m3s

Densidad méxima 50 viv/Ha

Area de reparto Sudeste

Aprovechamiento tipo 0,65

Justificacion de las determinaciones urbanisticas

Del analisis de las distintas determinaciones que se plantean en la presente

Modificacion respecto del planeamiento vigente cabe concluir:

- Que laincorporacion de los nuevos se justifica en relacion con la necesidad

de un suelo que albergue la pujante demanda detectada, ademas de
propiciar la necesaria continuidad entre la trama urbana existente y los
nuevos suelos ordenados.

Las determinaciones relativas a clasificacion, calificacion, figuras de
planeamiento y gestidén ajustan el planeamiento vigente en el entorno del
ambito de la Modificacién, para garantizar la necesaria coherencia entre las
nuevas propuestas y la ordenacion prevista en las NN.SS. vigentes.

En todo caso la Modificacion que se propone se ajusta en su alcance a lo
regulado en el articulo 38 de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, el Reglamento de Planeamiento y las normas urbanisticas de las
vigentes NN.SS. de Montalban, por cuanto plantea determinaciones que no
inciden sustancialmente en el modelo de ordenacion previsto ni alteran
significativamente la clasificacion de suelo.

En cuanto a las nuevas determinaciones, la Modificacion se ajusta a los
contenidos que se sefalan en el articulo 19 de la Ley 7/2002 y los arts. 91 y
siguientes del Reglamento de Planeamiento.

El preceptivo Estudio de Impacto Ambiental de la Modificacion considera
factible las propuestas de planeamiento, valorandolas como aceptables
desde la 6ptica ambiental.



Alcance

La presente Modificacion afecta a determinaciones parciales del planeamiento
vigente que se explicitan en la Memoria Informativa y Justificativa, recogiéndose
las nuevas determinaciones y los ajustes de las vigentes en la correspondiente
normativa urbanistica y en los planos de planeamiento vigente y modificado. En
concreto:

- Se afiade una nueva ficha de planeamiento a las adjuntas al articulo 148,
correspondiente a la Actuacion Aislada “AA-1".

- Se modifican los articulos 154 y 155, para la introduccion de la nueva area
de reparto “Sudeste”.

- Se incluye en el Capitulo Il “Divisién en Sectores” del Titulo VI la ficha de
ordenacion del nuevo Sector de Suelo Urbanizable.

En lo no complementado y/o modificado por el presente documento sigue
vigente el texto de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal.



NORMATIVA URBANISTICA



Normativa urbanistica vigente
Se adjunta copia de la Normativa Urbanistica vigente de los articulos 154 y 155.

El articulo 148 y las fichas anexas al Capitulo Il (Titulo VI), aun cuando se
modifican, no se transcribe ya que la modificacion introducida en los mismos
consiste en afadir las fichas de planeamiento de las nuevas actuaciones sin
alterar los definidos en las NNSS.

Articulo 154. Delimitacién de Areas de Reparto.

Todos los terrenos clasificados como suelo apto para urbanizar quedan incluidos en un Unico
area de reparto, de conformidad con lo establecido en los articulos 94.2 y 94.3.d TRLS"92.
Articulo 155. Aprovechamiento tipo del area de reparto.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 97.1 TRLS'92, el calculo del aprovechamiento

resulta:
SECTOR 1
Superficie Sector 117.368 mz
Aprovechamiento Planeamiento 58.684 m2
Coeficiente de ponderacion 1
Aprovechamiento Lucrativo 58.684 m2
Aprovechamiento Tipo 0,50

Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones de uso o servicio
publico tendréan caracter dotacional, por lo que no han sido tenidos en cuenta a efectos del
calculo del aprovechamiento lucrativo.



Normativa urbanistica modificada
A continuacién se incluyen los articulos modificados de las Normas:

Articulo 148. Fichas de Ordenacion.
(Nueva Ficha para la AA-1)

ZONA: AA-1

DENOMINACION: Nuevo viario en calle Espejo.
CLASE DE SUELO: Urbano.

INSTRUMENTO DE DESARROLLO: No precisa
SUPERFICIE: 193,00 m2.

INICIATIVA DE DESARROLLO: Publica.
SISTEMA DE ACTUACION: Expropiacion.
PLAZO DE EJECUCION: 4 afios.
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CONDICIONES DE DESARROLLO DEL AREA AA-1

DENOMINACION: Nuevo viario en calle Espejo.
DELIMITACION: Segun plano.
INSTRUMENTO DE DESARROLLO: No precisa.

OBJETIVOS:
Apertura de viario para conexién del Sector Sudeste aledafio.

CALIFICACION: Viario
APROVECHAMIENTO: Segun ordenanzas.



Articulo 154. Delimitacion de Areas de Reparto.

Todos los terrenos clasificados como suelo apto para urbanizar quedan incluidos en areas de
reparto, de conformidad con lo establecido en los articulos 94.2 y 94.3.d TRLS92.

Articulo 155. Aprovechamiento tipo de las areas de reparto.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 17.1.22.a. de la LOUA'02, el célculo del
aprovechamiento resulta:

SECTOR 1(Area de reparto 1)

Superficie Sector 117.368 mz
Aprovechamiento Planeamiento 58.684 m2
Coeficiente de ponderacion 1
Aprovechamiento Lucrativo 58.684 m2
Aprovechamiento Medio 0,50

SECTOR SUDESTE(Area de reparto “Sudeste”)

Superficie Sector 34.625 m2
Aprovechamiento Planeamiento 22.506 m2
Coeficiente de ponderacion 1
Aprovechamiento Lucrativo 22.506 m2
Aprovechamiento Medio 0,65

Los terrenos destinados por el planeamiento urbanistico a edificaciones de uso o servicio publico
tendrén caracter dotacional, por lo que no han sido tenidos en cuenta a efectos del calculo del
aprovechamiento lucrativo.

Fichas de Ordenacidn anexas al Capitulo Il “Division en Sectores” (Titulo VI)

Se exponen a continuacion la ficha de ordenacion establecida en estas Normas para el sector
previsto, donde de forma particularizada, se recogen junto con los objetivos, los parametros
urbanisticos fundamentales que han de regir su ordenacion.

(Se adjuntan solo las fichas del nuevo sector, los deméas no sufren alteracion
alguna)



ZONA: SECTOR
SUDESTE

DENOMINACION: “HUERTOS DE INFANTE”
DELIMITACION: Segun plano

INSTRUMENTO DE DESARROLLO: Plan Parcial
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ZONA: SECTOR SUDESTE

DENOMINACION: “HUERTOS DE INFANTE”
DELIMITACION: Segun plano

CLASE DE SUELO: Urbanizable
INSTRUMENTO DE DESARROLLO: Plan Parcial
SUPERFICIE: 34.625 m>.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: Privada

SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

PLAZO DE EJECUCION: 1 afio para la formulacién del plan parcial
(referidos todos a la aprobacion 3 afios para la urbanizacién
definitiva de esta modificacién) 6 aflos para la edificacion

OBJETIVOS: Disponer de un suelo de crecimiento para satisfacer la demanda actual.

USO: Residencial y Dotaciones, segun calificacion

TIPOLOGIA: Edificacion entre medianeras

ALTURA MAXIMA: 2 plantas

EDIFICABILIDAD BRUTA: 0.65 m2t/m2s

DENSIDAD MAXIMA: 50 viv/iHa

DOTACIONES: Segun LOUA 02 y Reglamentos vigentes.

AREA DE REPARTO: Sudeste

APROVECHAMIENTO MEDIO: 0,65 m2t/m2s de uso y tipologia caracteristicos.

OTRAS DETERMINACIONES:

e El trazado de los viarios garantizara la conexion con el previsto en la UA-8, C/ Espejo y
carretera de Montilla.

o Al menos el 20% del niUmero total de viviendas se destinara a Viviendas acogidas a algun
régimen de Proteccion Piblica (VPO o similar).

Castro del Rio, noviembre de 2006.

Fdo: Joaquin Millan Garcia y Arturo Gonzalez Martinez



