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S/R%:

N/Refe.: Planeamiento/AJAM/ 4.1.3 1/2015 (Citese al contestar)

Expte: Modificacién PP TB (Torreblancal)

Asunto: Rtdo. informe técnico-juridico de 12-11-15 para subsanar deficiencias
Fecha: 21 de enero de 2016

Destinatario

PE

D. MANUEL MELLADO CORRIENTE, $° Junia
Compensaciéon PP TB (Torreblanca)

Plaza Gonzalo de Ayora, 4B Local (Oficinas
Ecourbe)

CORDOBA

Adjunto le remito informe técnico - juridico de fecha 12 de noviembre
de 2015 relativo a la MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL TORREBLANCA (PP

TB), al objeto de que subsane las deficiencias que en el mismo se contiene,

con la finalidad de proceder a su aprobacién inicial una vez dado

cumplimiento al mismo.

Lo que le fraslado para su conocimiento y efectos oportunos.

EL SECRETARIO DE LA GMU, POR DELEGACION DEL
TITULAR DE LA O.A. DE LA J.G.L. POR DECRETO
JMERO 8868, de 17/07/15

——

~Fd

. Ignoci Ruiz Soldado
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1M PP-TB Expediente: 4.1.3 1/2015
- i Fecha: 12. noviembre 2015
DENOMINACION: MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL TORRE BLANCA
ASUNTO: INFORME PARA APROBACION INICIAL.
SITUACION: CARRETERA N-432 GRANADA - BADAJOZ {p. Km. =~ 266)
REDACTORES: JUAN JOSE PEREZ-BORBUJO ALVAREZ Y GLORIA GARCIA DE LA
BANDA GARCIA, ARQUITECTOS DE "ARQ FACTORY"

PROMOTOR: JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION UE PP-TB-1
INFORME

1.- INTRODUCCION

Con fecha 27 de abril de 2015 y n° 7.761 del Registro de Entrada en ésta Gerencia Municipal de
Urbanismo, se presenta el Proyecto de Modificacion del Plan Parcial "Torre Blanca" (en adelante
M_PP-TB), situado en la carretera N-432 Granada - Badajoz (p. Km. = 266).

En citado Proyecto lo presenta el Secretario de la Junta de Compensacion de una de las dos
Unidades de Ejecucién en que quedé dividido el sector del mencionado Plan Parcial, concretamente
la n® 1 (UE.PP-TB-1).

Son los redactores de éste M_PP-TB, los arquitectos Juan José Pérez-Borbujo Alvarez y Gloria
Garcia de la Banda Garcia, de "ARQ FACTORY". :

2.- ANTECEDENTES

El planeamiento general que esta en vigor es el documento de la Revision - Adaptacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Coérdoba (en adelante PGOU), que fue aprobado
definitivamente por la Consejera de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia (hoy
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio) salvo las determinaciones suspendidas
recogidas en la Resolucion de 21 de diciembre de 2001 (BOJA de 22 enero 2002). EIl PGOU entré en
vigor al publicarse en el BOP (26 febrero 2002) sus Ordenanzas. Con fecha 21 de diciembre de 2009
fue aprobada la ADAPTACION PARCIAL a la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA)(denominandose a partir de entonces Plan General de Ordenacion Urbanistica). De acuerdo
con la regulacién especifica establecida en los articulos 1 al 6 del D. 11/2008, de 22 de enero (BOP n°
54, de 24 de marzo de 2010). «

El planeamiento de desarrollo del sector "Torreblanca" fue el Plan Parcial (PP.TB), que fue aprobado
definitivamente por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba en sesion celebrada el dia 12 de
abril de 2015. Posteriormente fue inscrito en el Registro Autonémico de Planeamiento el 27 de julio de
2007 con el n° 2.245, asi como en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento el 2 de
mayo de 2007 con el n°® 172,

Adjuntamos la ficha de caracteristicas del PP-TB con las que fue aprobado definitivamente.

RESUMEN DE DATOS: PP TB (“TORREBLANCA”) .
Superficie ambito 8=655.757'78 m* | Aprovechamiento Medio 015 m’/ m?s

i
Ndamero de viviendas 460 viv. Aprov. max. (Techo) 98.363'67 m?t
(min. 115 de VPO)
Sistema Actuacion COMPENSACION Ordenanza UAS-TB;
UAS-TB2; UAD-TB;
PAS-TB (VPO); TP

Presupuesto Ejecucion 7.063.918,25 €
Material de la Urbanizacion
Total Costos 8.829.897,81 €

Ahora se propone modificar el citado Plan Parcial PP-TB, de lo que informaremos a continuacion:
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3.- OBJETO

El objeto de la propuesta que ahora se presenta sobre la modificacion del Plan Parcial "Torreblanca"
(M_PP-TB), tiene la doble finalidad siguiente:

1. Ajustar el sistema local viario a la realidad existente. Esta finalidad se plantea para no tener
qgue demoler las vallas existentes y construir una nuevas ajustadas a las nuevas alineaciones
marcadas por el planeamiento. Lo que simplifica y abarata la ejecucion y gestion del
planeamiento.

2. Aumentar la densidad de viviendas del sector hasta el limite del 20% permitido por la
Disposicion Transitoria Segunda de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA); con esto se persigue poder ajustarse en lo posible a la estructura de la
propiedad existente.

4.- DOCUMENTACION

Se presentan dos ejemplares del Modificado M_PP-TB y justificante de haber abonado la
Autoliquidacion de la Tasa de Actuaciones Urbanisticas.

En lineas generales la documentaciéon del M_PP-TB se considera adecuada para los fines
perseguidos y para el desarrollo de las determinaciones ‘del PP-TB que quedan afectadas por la
citada modificacion. No obstante, toda la cartografia presentada se ha reducido por lo que ha
perdido su escala original de 1/2.000. Deberé presentarse nueva cartografia a escala adecuada.

El Anexo 2 del Proyecto M_PP-TB no se refiere al articulo 58 del Reglamento de Planeamiento,
sino al 64, debera corregirse igualmente su encabezamiento.

Se deberan solicitar informes a las Compafias suministradoras u Organismos Sectoriales siguientes:

SOLICITUD M_PP-TB ('TORREBLANCA" RESPUESTA OBSERVACIONES
INFORME

S| NO FAV DES

X Confederacién Hidrogréfica del

Guadalquivir del Ministerio de
Agricultura,  Alimentacién vy
Medio Ambiente.

X Delegaciéon en Coérdoba de la
Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacién del Territorio.
Junta de Andalucia.

X ADIF Administrador de
Infragstructuras Ferroviarias.

X ENDESA. Red de suministro
eléctrico e

X EMACSA. Redes de
Abastecimiento y Alcantarillado.

X TELEFONICA Espafia.

X Unidad de Alumbrado Publico.

Area de Infraestructuras

Ayuntamiento de Cérdoba.
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El sector del Plan Parcial estd afectado, o es limitrofe, con los siguientes terrenos publicos e
infraestructuras.

1.  La generalidad del antiguo trazado de la carretera Nacional N-432 (Ministerio de Fomento), ha
sido ya transferido al Municipio, pasando a ser de competencia municipal, por lo que deja de tener
afeccion con dicha carretera.

2. Cafada Real Soriana (Consejeria de Medio Ambiente).

3. La afeccion que existia sobre la carretera Provincial CP-319 (Diputacion Provincial), ya no existe
por haberse firmado un Convenido de cesién a cambio del STC-ACC.

4. Es limitrofe con linea de ferrocarril (Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).
5. Vaguada de arroyo al este del sector (Confederacion Hidrografica del Guadalquivir).

6. Dado que fue presentado con el Plan Parcial PP-TB un Estudio Histérico-Arqueolégico del que
se dio traslado al Servicio de Arqueologia de la Gerencia Municipal de Urbanismo, el cual ya informé
sobre la existencia de elementos de interés arqueoldgico, no se estima necesario repetir dicho
tramite.

7.  El sector esta afectado por edificaciones, apertura de calles y urbanizacion, ilegales.

5.- ADECUACION

5.1 Modificaciones en el "Sistema Local Viario".

Se comprueba la redefinicion general del ancho de calles, estableciendo las secciones transversales
gue ya existen. Asi mismo, se comprueban los siguientes alteraciones del viario:

»  Se redefine ligeramente el trazado de la calle "Los Trigales”.

» Se suprime el tramo de calle que daba salida a la calle "Arroyo de las Adelfas",
sustituyéndolo por una glorieta que remata el fondo de saco existente, que por no tener
escala los planos presentados y no estar tampoco acotada la "glorieta del fondo de
saco” que se propone no podemos valorar su dimensionado. Se debera aportar detalle
de dicha glorieta debidamente dimensionado y acotado, con el fin de que en la misma se
facilite la maniobra de un coche de bomberos, ambulancia, etc.

= Se suprime la calle en forma de "L" que configuraba la pequefia manzana 19 (R23).

e Se amplia el viario en forma de "U" que configura la manzana 2 (R2), haciéndola dicha
manzana algo mayor.

= Se hace la apertura de una pequefia plaza tangente a la calle "Pepe El Gordo".

Debera justificarse que las diferentes las secciones transversales que se proponen adoptar
por obedecer a la realidad existente, asi como las modificaciones realizadas en el trazado del
Sistema Local Viario, cumplen con las medidas de seguridad frente a incendios, evacuacién,
etc. Asi mismo, debera ampliarse el dimensionado de la glorieta propuesta en “fondo de saco”
de la calle "Arroyo de las Adelfas” hasta un minimo de 25 metros de didmetro, por los motivos
antes citados.

5.2 Modificacion de la Densidad de viviendas del sector.

El aumento de la densidad de viviendas en el sector que se propone en el M_PP-TB que se informa
pasa de las 460 viviendas totales, hasta un 20% mas (92 viv. mas), es decir hasta un maximo de
552 viviendas. Ello implica que, segun el Reglamento de Planeamiento, el sector pasa de ser una
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"Unidad Basica" a una "Unidad Integrada”, por lo que en principio repercute en un aumento de los
mddulos minimos de reserva para dotaciones.

Al Plan Parcial PP-TB se le eximié del cumplimiento estricto de los citados estandares que e
correspondian entonces en base a lo establecido en el articulo 17.2 de la citada LOUA y que le eran
de aplicacion a la "Unidad Basica", dicha excepcion se autorizé por tratarse de un suelo urbanizable
cuyo origen y desarrollo habia sido irregular, pero que el PGOU declaré compatible con el modelo
urbanistico adoptado. En cambio, el Plan Parcial PP-TB si dejé previsto que el 25% de ias viviendas
del sector (un minimo de 115 viv.) deberian destinarse a la Promocién Publica (VPO).

No obstante, la modificacién que ahora se informa debera justificar con la aportacion de la
cartografia necesaria para comprender la realidad fisica que ahora se esgrime, la existencia de
la supuesta fragmentacion fisica del suelo, sin posibilidad de restablecer ya la situacion
existente cuando fue aprobado definitivamente el Plan Parcial PP-TB.

En el caso de que quedara suficientemente justificado el aumento de densidad de viviendas, se
podria estimar que de igual manera y por los mismos motivos de inviabilidad (dimensionado de las
reservas para dotaciones y grado de ocupacion del sector), podria eximirse ahora a la "Unidad
Integrada".

En el supuesto caso de que quedase suficientemente justificado el citado aumento de la densidad, tal
excepcion se haria posible en el presente caso por darse las siguientes circunstancias:

1°.- El aumento de densidad de viviendas seria posible hasté un 20% sin que ello suponga alteracion
de la ordenacion estructural del vigente PGOU, por estar asi establecido en la ya mencionada
Disposicion Transitoria Segunda de la LOUA, sobre "Modificaciones de planeamiento relativas a la
densidad".

2°.- Porque, al dia de hoy no esta aun adaptado totalmente el PGOU de Coérdoba a la mencionada
LOUA, sino que solo ha tenido lugar una Adaptacion Parcial, que como se ha informado
anteriormente fue aprobada la con fecha 21 de diciembre de 2009.

3°.- Porque el aumento de la densidad de vivienda que se propone no lleva consigo un aumento de
aprovechamiento del sector, sino que simplemente la densidad de viviendas pasa de 7'01 viv./Ha. a
un maximo de hasta 8'42 viv./Ha., y mantenido la edificabilidad media del sector en 0’15 m?t/m?s.

Ante tales circunstancias se estimaria favorablemente el aumento de densidad propuesto.

Por otro lado, en el comparativo que se aporta a continuacion, entre las superficies que se destinan a
las diferentes tipologias del PP-TB y el Modificado que ahora se tramita M_PP-TB, se aprecian
algunos cambios sustanciales entre las tipologias de la edificacion previstas. Concretamente se
disminuye la "Residencial Unifamilar Aislada" a favor de la "Residencial Unifamilar Aislada-2", se
reduce el techo destinado a la tipologia destinada a "Vivienda Plurifamiliar Aislada -VPQO" y se
aumenta en la misma proporcion el uso "Terciario Privado”, En consecuencia, debera justificarse a
qgue se deben estas variaciones, pues en la cartografia aportada las diferentes superficies lucrativas
son muy similares a las que estaban previstas en el PP-TB que fue aprobado definitivamente.

L
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COMPARATIVO DE SUPERFICIES EN LAS ORDENANZAS DEL PP-TB Y M_PP-TB

DENOMINACION PP-TB Superficies segin | M_PP-TB = Superficies segiin . DIFERENCIA
( AMBAS (AMBAS
UU.EE.) PP-TB UU.EE) M_PP-TB
UAS-TB 454.851,45 UAS-TB 450.689,80 -4.161,65 |
UAS-TB2 33.911,81 UAS-TB2 37.763,84 3.852,03
PAS-TB 28.469,91 PAS-TB 28.241,89 -228,02
UAD-TB 13.008,67 UAD-TB 12.931,66 -77,01
TP 21.885,65 TP 22.152,23 266,58
\' 3.570,85 VP 3.561,86 -8,99
zv 12.570,28 v 12.935,39 365,11
EQ 11.710,69 E 11.702,08 -8,61
75.778,48 75.780,03 1,55
TOTALES 655.757,79 655.758,78 0,99

En consecuencia, se informa favorablemente el documento del PLAN PARCIAL DEL SECTOR
"TORREBLANCA" (M_PP.TB). No obstante, teniendo en cuenta todo lo anterior, se debera solicitar a
los Promotores para que subsanen, justifiguen y/o aclaren antes de su aprobacion Provisional las
observaciones recogidas en el presente Informe que se emite sobre el documento presentado del
modificado presentado M_PP-TB.

6.- TRAMITACION

En cuanto a la tramitaciéon, y conforme a lo previsto en la Disposicién Transitoria Quinta de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que dispone que los
instrumentos de ordenacion urbanistica en los que, al momento de entrada en vigor de esta Ley, no
hubiera recaido aln el acuerdo de aprobacion inicial deberan tramitarse y aprobarse por el
procedimiento y con el contenido prescritos en esta Ley, en consecuencia, se ha de estar a lo previsto
en el articulo 32 de la Ley 7/2002, y con caracter supletorio y en lo que sea compatible con la Ley
7/2002 los articulos 136 a 139 en relacién con los articulos 127 a 130 y 132 a 134 del Reglamento de
Planeamiento, articulo 127.1.c de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen
Local, modificada por la Ley 57/2003 de 16 de diciembre de medidas para la modernizaciéon del
Gobierno Local.,, la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones
Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/1999, de 13 de enero, y
articulo 14.b Decreto 193/2003, de 1 de julio, por el que se regula el ejercicio de las competencias de
la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo, determinandose los
organos a los que se atribuye, siendo el procedimiento a seguir el siguiente:

1°.- Aprobacion inicial por la Junta de Gobierno deal, - 32.2 LOUA vy articulo 127.1.c Ley 7/85,
modificada por la Ley 57/2003 de 16 de diciembre de medidas para la modernizacion del Gobierno
Local. -

2°.- Informacion Publica por plazo de UN MES, mediante publicacién de anuncios en el BOP,
periédico con difusién provincial, Tablén de anuncios y notificacién personal a los propietarios de
suelo del Plan Parcial.

3°.- Requerir informes a los érganos afectados, preceptivos segun las normativas sectoriales.

4°.- Informe a las alegaciones, en su caso, y Aprobacion Provisional, en su caso, por la Junta de
Gobierno Local.
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5°.- Remisién a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Pulblicas y Transportes de
Coérdoba para su informe preceptivo (art. 14.1.b Decreto193/2003).

6°.- Aprobacion Definitiva por el Exemo. Ayuntamiento Pleno.

7°.- Publicacion del acuerdo en el BOP, publicacién del texto de las ordenanzas y notificacion
personal a los propietarios afectados con los recursos que proceda.

8°.- Depositar en el Registro Administrativo Municipal de los Instrumentos de Planeamiento
aprobados.

7.- CONCLUSION / PROPUESTA DE RESOLUCION / ACUERDO.

En consecuencia, en aplicacion de lo previsto en el articulo 9.A.c) de los vigentes Estatutos de esta
Gerencia Municipal de Urbanismo (aprobados definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en
sesion celebrada el dia 20 de enero de 2005) PROCEDE que por el Consejo Rector de la misma se
eleve el expediente a la Junta de Gobierno Local para que adopte los siguientes acuerdos:

PRIMERO.- APROBAR INICIALMENTE EL MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
"TORREBLANCA" (M_PP.TB), promovido por la JUNTA DE COMPENSACION DE LA UNIDAD DE
EJECUCION UE PP-TB-1 y redactado por JUAN JOSE PEREZ-BORBUJO ALVAREZ Y GLORIA
GARCIA DE LA BANDA GARCIA, ARQUITECTOS DE "ARQ FACTORY", de conformidad con lo
dispuesto en el Informe del Servicio de Planeamiento que se debera adjuntar como motivacion a la
presente resolucion. :

SEGUNDO.- Someter el expediente a informacidon publica por plazo de UN MES, mediante la
insercion de anuncios en el B.O.P., en un Diario de mayor circulacién de la Provincia y tablones de
anuncios municipales y notificacién personal a los interesados.

TERCERO.- Requerir a los Promotores para que subsanen o aclaren las observaciones
contempladas en el Informe del Servicio de Planeamiento, las deficiencias que en su caso planteara
en su dia el Consejo de Gerencia, asi como las que pudieran resultar del periodo de Informacion
Pdblica, todo ello antes de someter el expediente a su aprobacioén Provisional.

CUARTO.- Asimismo, antes de la Aprobaciéon Provisional, si.procediera éste, debera aportarse ur.
Texto Refundido recogiendo las subsanaciones que, en su caso, se deriven de los informes que
emitan los Organos Sectoriales, Compafiias Suministradoras, o de los Servicios u Oficinas
Municipales.

SERVICIO DE PLANEAMIENTO

A ;;
U NIB
Clemente Ferriandez de Cérdova y Lubian José K}né:}’é‘\/alverde Abril
Arquitecto Lice@cia}dqf en Derecho

t
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