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GERENCIA
SERVICIO DE PLANEAMIENTO VRBANISMO
ST Expte: 4.1.3 1/2005
PP-TB Fecha: 27 enero 2005
- DENOMINACION: PLAN PARCIAL TORRE BLANCA.
ASUNTO: INFORME PARA APROBACION INICIAL
SITUACION: CARRETERA CN-319 DE CORDOBA A BADAJOZ (P.Km. 6'5).

COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE “TORREBLANCA”. (EN SU
REPRESENTACION MANUEL MELLADO CORRIENTE, A SU VEZ

PROMOTOR: REPRESENTANDO A LA ENTIDAD MERCANTIL “ECOURBE Y
GESTION S.L.).
REDACTORES:  ARQUITECTO.

DNA. ANA MARIA MURNOZ NAVARRO, ARQUITECTO. .

INFORME

ANTECEDENTES, SITUACION Y AMBITO DEL SECTOR

El presente Informe se formula con respecto al documento “Texto Refundido’de Ia
Revision- Adaptacion del Plan General de Ordenacién Urbana de Cérdoba (en adelante
PGOU/01), que fue aprobado por el Pleno Municipal del Ayuntamiento de Cérdoba, con
fecha 21 de noviembre de 2002 y cuya Resolucién de la Consejera de Obras Publicas y
Transportes de 18 dé marzo de 2003, por la que se aprueba definitivamente el mismo, fue -
publicada en el BOJA el 1 de abril de 2003. '

El ambito del Plan Parcial del sector “TORREBLANCA”, (en adelante PP-TB) que se
informa, esté situado al norte del nlcleo principal de Cérdoba, en ambas margenes de la
antigua carretera N-432 (Cérdoba-Badajoz, propiedad del Ministerio de Fomento). Linda al
norte con el &mbito del sector correspondiente al Plan Parcial CC-1, al oeste con la linea de
ferrocarril, al sur con la carretera Provincial CP-319 (del Santuario de Linares, propiedad de
la Excma. Diputacién) y al este con dicha carretera y el citado sector PP-CC1.

Dentro del @mbito del PP-TB existen las comunidades de Propietarios y asociaciones
Vecinales siguientes: ,

= Comunidad “Torreblanca”.

Asociacién “Las Adelfas”.

Asociacién “Las Ardillas”.

Asociacién “Pefiatejada”.

Asociacion “Zona Cafiada Real Soriana”.
Otros propietarios publicos y privados

OBJETO
El documento del Plan Parcial del sector PP-TB, se presenta para su Aprobacion

Inicial.

CONTENIDO
AFECCIONES:
El Plan Parcial PP-TB, estd afectado o es limitrofe con los siguientes’ terrenos
publicos e infraestructuras.
= Carretera Nacional N-432 (Ministerio de Fomento).
* Cafiada Real Soriana (Consejeria de Medio Ambiente).
= Carretera Provincial CP-319 (Diputacién Provincial).
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~Limitrofe con linea de ferrocarril (Administrador de Infraestructuras Ferroviarias, antes
Renfe). '

+Vaguada de arroyo al este del sector (Confederacién Hidrografica del Guadalquivir).

Se ha presentado Estudio Histérico-Arqueolégico del que procede dar traslado al
—Servicio de Arqueologia de la Gerencia Municipal de Urbanismo, para que informe sobre

. la existencia de elementos de interés arqueoldgico.

El sector esta afectado por edificaciones ilegales.

DE CORDOBA

AYUNTAMIENTO

PROPIEDADES:
El sector de Torreblanca tiene la estructura de la propiedad muy dividida, fruto del

desarrollo irregular que ha seguido el mismo hasta ahora.

En el sector existe un 26% de parcelas no edificadas, un 34 % que no han agotado
- su edificabilidad y un 40 % que si la han superado.

SUPERFICIE DEL AMBITO:
Se aporta cuadro comparativo entre el documento presentado del PP-TB y el basado

en la superficie del ambito que establece el PGOU/01.

PARAMETRO DEL PP-DM s./ Documento s./ PGOU-01
presentado PP-TB
Clasificacion suelo Urb. Prog.(SUP)(1°C) | Urb.Prog.(SUP)(1°C)
Instrumento de ordenacion. Plan Parcial Plan Parcial
Superficie Ambito del Sector S =668.311'18 m* S =668.652 m*
Techo maximo 668.311'18 x 0’15 668.652 x 0’15
(le = 0’15 m’t /m?s) =100.246'68 m*t =100.297'80 m?
Aprov. Pond. (CPH=3’334) 334.222°43 u.a. (1) | 334.392°86 u.a. (1)
Unidades Aprovechamiento del Sector | 668.311°18x0°’500826 | 668.652 x 0°'500826
(S) x AT (1°C) = 334.707°62 u.a. (2) | = 334.878'31 u.a. (2)
Exceso de Aprovechamiento -485'19 u.a.~ (3) -485'45 u.a.” (3)
(1)-(2) =(3) -145'53 m°t ~-145'60 m’t

Superficie Sector Plan Parcial TORREBLANCA : 668.311°18 m?

Aprovechamiento que corresponde a los propietarios (En el sector PP-TB):
668.311'18 x 0500826 x 0’9 = 301.236°85 u.a.
301.236'85 u.a./3'334 = 90.352’98 m?*t

Por otro lado, y dado que el nimero total de viviendas es de 468, el niimero minimo
de V.P.O. contemplado en el PP-TB es de 117 viviendas, en cumplimiento de las
condiciones de desarrollo establecidas para este sector del PGOU/01. Estas 117 viviendas
suponen aproximadamente el 13'76% del techo maximo (es decir, 13.790'62 m?t del total de
100.246'68 m?t).

Se estima correcto el analisis de aprovechamientos realizado por el equipo redactor
del Plan Parcial -TB.

ADECUACION

Sobre la documentacion.

La documentacion del PP-TB presentado, se refiere, entre otros a los aspectos que
se establecen en el articulo 57 del Reglamento de Planeamiento (RP) y articulo 19 de Ia
LOUA, estiméndose que la misma se ajusta en lineas generales al mismo.

Sobre la zonificacién. Sistema de actuacién.

El suelo que desarrolla el PP-TB es un suelo Urbanizable Programado, encuadrado
en el Primer Cuatrienio, de uso residencial, con tipologias de vivienda unifamiliar aislada y
adosada, estas Ultimas destinadas a Vivienda Protegida (VPO). El Plan Parcial presentado
establece cuatro zonas de edificacién respectiva de unifamiliar aislada (UAS-TB), unifamiliar
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dosada (UAD-TB), terciario (TE) y equipamiento comunitario (E). Ademas se establecen las
onas de Parques y Jardines Publicos (V), de Transportes y Comunicaciones y de Servicios
~Técnicos e Infraestructuras Urbanas.
Se establecen un desarrollo del Plan Parcial una sola Unidad de Ejecucion,
-denominada UE-PP-TB coincidente con la totalidad del ambito del sector. El sistema de
Actuacion es el de Compensacion.

Estimamos que quedan cumplidos los objetivos y condiciones de desarrollo
establecidos en la correspondiente ficha de planeamiento del PGOU/01.

AYUNTAMIENTO

Sobre la definicién del ambito. : ‘
El ambito del PP-TB coincide sustancialmente con el sector definido por el PGOU/01,
la superficie de este sector es seglin el PGOU/01 de 668.652 m? y seguin medicion realizada

por el equipo redactor es de 668.311'18 m2

En cuanto a los médulos minimos de reserva para dotaciones.

ElI PP-TB, tras un analisis de las exigencias referentes a la reserva para dotaciones,
que hacen la LOUA, el Reglamento de Planeamiento y el Propio PGOU/01, se concluye
justificando Ia inviabilidad del cumplimiento de los estandares establecidos en el las tres
Normativas en base a las condiciones de desarrollo irregular del sector, por lo que le seria
de aplicacion la exencién parcial considerada en el articulo 17.2 de la LOUA. Dadas las
caracteristicas del sector en cuanto a su grado de consolidacién se considera justificada la
exencion del estricto cumplimiento. No obstante, se realizan las siguiente puntualizaciones
para cada reserva:

En cuanto al sistema de espacios libres:

Se estiman aceptables las reservas realizadas ante Ia imposibilidad de una reserva
mayor y de las caracteristicas de la tipologia existente y prevista de vivienda unifamiliar
aislada.

En cuanto al uso docente:

No se estima adecuada la morfologia de Ia parcela para reserva de suelo E-3
prevista para equipamiento docente, dado que su anchura es muy reducida (en algiin
punto ~20 m.) por la limitacién que ello implicaria para el cumplimiento de un
programa normal de centro docente (edificio y zonas deportivas o de recreo, etc.). En
definitiva, debe hacerse la reserva en una parcela, con buen acceso desde el exterior
del sector y con el resto del propio sector, que preferentemente esté en manzana de
uso exclusivo y con sobre todo que sus dimensiones permitan un desarrollo Iégico de
(, un programa de uso docente.

En cuanto al servicio de interés publico y social (SIPS):

Se hace la reserva de suelo en la parcela E-3, que estimamos adecuada para el
uso asignado, en cuanto a su situacién y tamarnio, si bien este dltimo debe reducirse
para dejar libre la banda de zona verde que se plantea a izquierda y derecha de dicha
parcela. No obstante, en esta zona verde se podrs plantear el acceso que sea
necesario a través de la misma. .

En cuanto a la reserva de aparcamientos:

En el PP-TB se establecen un total de 460 plazas, de las que 5 se reservan para
minusvalidos.

= Segln el art. 17 de la LOUA y el art. 7 del Reglamento de Planeamiento, la

reserva de Plazas de Aparcamiento en el exterior de las parcelas edificables,
deberia ser:

0'5x100.246'68/100 = 501 plazas.
*  Segun el art. 12.7.12 del vigente PGOU, Ia reserva de Plazas de Aparcamiento
en el interior de las parcelas edificables, deberia ser: '
2x468 = 936 plazas. De estas se pueden poner hasta el 50% en el exterior, por tanto
serian exigibles seglin el PGOU 468 plazas en el interior y las otras 468 plazas como
maximo en el exterior.
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En definitiva que para poder cumplir con el estindar més restrictivo en el
exterior habria que hacer una reserva de 501 plazas, no obstante, dada Ja

AYUNTAMIENT!

DE CORDOBA

considera justificado Ia excepcionalidad contemplada en el articulo 17.2 de la LOUA,
por lo que se aceptan las 460 plazas de aparcamiento exterior Propuestas en el PP-TB.
Sin embargo, con Ia ordenanza correspondiente de cada zona se debe garantizar que
Se reserven en el interior de las parcelas lucrativas las otras 476 plazas que
completan el niimero total de 936 plazas en el sector. '
Lo anterior implica que seria necesario establecer, mediante las ordenanzas de
cada zona, una “media” de reserva de una plazas de aparcamiento por cada 210’60

m2t. ’

En cuanto al sistema local viario.

Se propone la apertura de algunas calles que solucionan actuales “fondos de saco”
mediante la unién con otro vial existente, lo cual se estima muy adecuado, pero quedan atin
la calle Arroyo de las Adelfas en Ia que este problema no se ha solucionado y seria
necesario hacerlo antes de la aprobacion provisional, por considerar que los "fondos de
saco” responden mas a un proceso especulativo que a una estructura coherente del sistema
local viario. Ademas esta calle se propone como peatonal, pero por ella se accede al menos
a ocho parcelas de unifamiliar aislada.

La solucién que debe darse a dicho “fondo de saco” debe ser Ia de conectar
con un vial (direccién norte-sur) con la prolongacién de Ia avenida de la Ponderosa,
perteneciente esta dltima al sector PP-CC1, En el caso de que esta propuesta no sea
fisicamente viable, deberan terminar con glorieta extrema de 12’50 metros de diametro
minimo, en cumplimiento de Ia recomendacién de la NBE-CPI. En ‘cualquier caso esta
calle sera de acceso rodado. v

Asimismo, debera ampliarse el ancho de las nuevas calles propuesta n° 4
(tramo 1) y n° 4 (tramo Il), desde Ia calle Los Gavilanes hasta la calle El Ruisefior y
desde esta dltima hasta la carretera de Linares (CP-319) respectivamente, dicha

anchura deberé tener al menos 7700 m.

En cuanto al esquema de redes.

En cuanto al abastecimiento se contempla la posibilidad de mantener servidumbre de
la red. Debe eliminarse dicha posibilidad. Por lo demas, se atendera el Informe que emita
al respecto la compafiia suministradora.

En cuanto a la red de saneamiento S€ propone un sistema separativo, el cual se
plantea por suelo publico, pero se contempla la posibilidad de que hubiera que expropiar

produce y en que puntos, ademas de tenerlo en cuenta en el estudio econdémico —
financiero. Se atendera el Informe que emita al respecto la compafiia suministradora.

Se acompaiia al presente informe el emitido por el Ingeniero Industrial de este
Servicio de Planeamiento, referente a Ia red de energia eléctrica y de alumbrado.

Se deberan atender asimismo las objeciones que el resto de compafiias expongan,
€n su caso, referentes a las conexiones, trazado, etc. de las mismas.

Se recuerda que tal Yy como se establece en el art. 18.3 de Ia Ley 6/98, entre los
deberes de los propietarios del Suelo Urbanizable esta el costear Y, €n su caso, ejecutar las
infraestructuras de conexién con los Sistemas Generales exteriores a la actuacion y, en su
caso, las obras necesarias para la ampliacién o refuerzo de dichos Sistemas requeridos por

Plan Parcial debera contener (art. 46 RP.U) el compromiso “expreso” de Jlos
promotores de aceptar los gastos que se deriven de los refuerzos o mejoras que
precisen las redes de Energia Eléctrica y de Abastecimiento de Agua, las cuales se
definiran en Jlos oportunos Planes Especiales, en concepto de Cargas Externas,
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Contribuciones Especiales o Derechos de Extensién, depositando, en su caso, los
avales que como garantia se le requieran antes de Ia Aprobacion Definitiva de este

Plan Parcial.

En cuanto a los coeficientes de ponderacion.
Se estiman adecuados los coeficientes correctores que se aportan, que ponderan los

usos pormenorizados Yy tipologias edificatorias resultantes de la ordenacién propuesta, de
acuerdo con el articulo 61 de la LOUA.

No obstante, no se justifican por lo que debera aportarse la correspondiente

justificacion.

En cuanto a la garantia econémicas del cumplimiento de la urbanizacion.
No se plantea las garantia que ha de aportar el promotor para garantizarar las obras

de urbanizacién.

Segtin el articulo 130.2.g de la Ley de Ordenacioén Urbanistica de Andalucia

7/2002, de 17 de diciembre (LOUA), la garantia debera ser del 7% de los costes de
urbanizacién y de otros que sean objeto de la actividad a desarrollar y se realizara a Ia
a la iniciativa del Sistema de Actuacién por Compensacion (art. 130.2.g)

En cuanto al Estudio Econémico - Financiero.
En la determinacion del Total de Costos se incluyen: el coste de la urbanizacién

interior y de las conexiones, pero no se recogen los gastos generales y beneficio industrial,
costes financieros de empresa, ni los gastos de los honorarios técnicos, licencia municipal e
IVA, etc. Los Cuales deberan reflejarse en el oportuno estudio Econémico - Financiero

El coste de ejecucion material de la Gnica Unidad de Ejecucion es de 9.638.446'98 €
Al tratarse de un Plan Parcial de iniciativa particular, habra que contener la

identificacién completa y precisa y la fundamentacién de su viabilidad técnica y
economica, segtin establece el articulo 19 de la LOUA.

En cuanto a la Gestiéon Urbanistica.
Se establece el Sistema de Actuacion por Compensacion.
Se propone una sola Unidad de Ejecucién para todo el sector del PP-TB.

En cuanto al Plan de Etapas. :
Se prevé un plazo maximo de 4 afios a partir de la aprobacién definitiva, para la

ejecucion de la urbanizacién y derechos edificatorios de los titulares.

Se preven los siguientes plazos, para la Unica Unidad de Ejecucion propuesta:

Proyecto de Reparcelacion: .............ccccoooveevveeveveennn.. No se indica.
Proyecto de Urbanizacion: .................ccooeeeeveceee No se indica.
Inicio de las obras de urbanizacion ...3 meses (desde la AD PP-TB).
Conclusion obras urbanizacion: ...... 18 meses(desde la AD PP-TB).

50% Proyectos de Edificacion y Legalizacion: 2 ANQS (desde la AD PU).
100% Proyectos de Edificacion y Legalizacion: 4 ANOS (desde la AD PU).
Debe completarse el Plan de Etapas y corregirse lo establecido en el punto 2.4,

ya que las obras de urbanizacién pueden dar comienzo cuando se aprueba
definitivamente el Proyecto de Urbanizacién, no existiendo para ello Licencia de Obra.

Por otro lado, se debera aclarar si el plazo para la finalizacién de las obras de

urbanizacion sera de 2 afios a partir de la aprobacién definitiva del Proyecto de
Urbanizacién, como figura en el articulo 11 de las Normas Urbanisticas, o bien
terminaran antes de 1’5 afios a partir de la aprobacién definitiva del Plan Parcial, como
figura en el Plan de Etapas. !
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En cuanto a las afecciones.
En base a las afecciones del sector del PP-TB, ya recogidas en el presente Informe,
deberad darse traslado a los siguientes organismos para que emitan el correspondiente
informe sectorial, el cual debera ser atendido por el Promotor.
* Ministerio de Fomento (N-432)
* Diputacién Provincial (CP-319)
= Consejeria de Medio Ambiente (Cafada Real Soriana).
* Renfe (Linea limitrofe).

En cuanto al estudio arqueolégico. '

Falta Informe arqueolégico emitido por el Servicio de Arqueologia de esta Gerencia
de Urbanismo, para lo que se remitira a dicho Servicio el Estudio Histérico-Arqueoldgico
presentado por el Equipo Redactor.

En cuanto a la accesibilidad.
Falta Informe referente a la accesibilidad emitido por el Servicio de Proyectos de esta
Gerencia de Urbanismo, para lo que se remitird a dicho Servicio el documento presentado

por el Equipo Redactor.

TRAMITACION.

En cuanto a la tramitacién, y conforme a lo previsto en la Disposicion Transitoria
Quinta de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que
dispone que los instrumentos de ordenacién urbanistica en los que, al momento de entrada
en vigor de esta Ley, no hubiera recaido ain el acuerdo de aprobacién 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 carécter
supletorio y en lo que sea compatible con la Ley 7/2002 los articulos 136 a 139 en relacion
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 modernizacién 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 Ia 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 6rganos a los que se atribuye, siendo el procedimiento a seguir el
siguiente:
1°.- Aprobacién inicial por la Junta de Gobierno Local, - 32.2 LOUA y articulo 127.1.c Ley
7185, modificada por la Ley 57/2003 de 16 de diciembre de medidas para la modernizacion
del Gobierno Local.
2°.- Informacién Publica por plazo de un de UN MES, mediante publicacién de anuncios en
el BOP, periédico con difusion provincial, Tablén de anuncios y notificacion personal a los
propietarios de suelo del Plan Parcial. _
3°- Requerir informes a los 6érganos afectados, preceptivos segin las normativas
sectoriales. En este caso: Departamento de Carreteras del Ministerio de Fomento, Servicio
de Carreteras de Diputacion Provincial, Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia, Confederacion Hidrografica del Guadalquivir, Parques y Jardines del Ayto® de
Cérdoba y Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (antes RENFE).
4°.- Informe a las alegaciones, en su caso, y Aprobacién Provisional, en su caso, por la
Junta de Gobierno Local. :
5°.- Remisién a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes
de Cordoba para su informe preceptivo (art. 14.1.b Decreto193/2003).
6°.- Aprobacién Definitiva por el Excmo. Ayuntamiento Pleno.
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aprobados.

PROPUESTA DE RESOLUCION.

En consecuencia con lo anterior se informa favorablemente el documento dej PLAN

debera solicitar a| promotor que subsane y/o aclare, antes de | aprobacién Provisional del
PP-TB, las observaciones recogidas en el presente Informe.

PRIMERO: APROBAR INICIALMENTE el “PLAN PARCIAL DEL SECTOR PP-TB,
promovido por la COMUNIDAD DE PROPIETARIOS DE “TORREBLANCA”

de Urbanismo Y periédico de ambito provincial.

TERCERO: Solicitar los informes correspondientes a Confederacién Hidrografica del
Guadalquivir, Departamento de Carreteras de| Ministerio de Fomento, Servicio de Carreteras
de Diputacion Provincial, Delegacion de Ia Consejeria de Medio Ambiente, Parques y
Jardines del Ayto® de Coérdoba Y Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (antes
RENFE).

CUARTO: Solicitar a las Compariias suministradoras respectivas los  Informes
referentes a las infraestructuras previstas.

QUINTO: Requerir al Promotor para que subsane [as deficiencias sefialadas en el
informe del Servicio de Planeamiento de I Gerencia Municipal de Urbanismo y de acuerdo
con los criterios que indique en su dia ol Consejo de Gerencia, a la vista del resultado del
periodo de Informacion Publica, antes de someter el expediente a sy aprobacion Provisional.

SEXTO: Notificar el presente acuerdo a todos los interesados en ¢ eXpediente,
significandoles que al tratarse de meros actos de tramite, que no deciden directa o

Cérdoba, a 27 de enero de 2.005 ‘ SERVICIO DE PLANEAMIENTO.

Fdo. CLEMENTE FERNANDEZ DE CORDOVA Y LUBIAN. Fdo. RAFAEL SANCHEZ LEYVA
Arquitecto. Licenciado en Derecho
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PARCIAL DEL SECTOR TB (PP-TB). No obstante, teniendo en Cuenta todo lo anterior, se -
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RESUMEN DE DATOS: PP TB (“TORREBLANCA”)

Superficie ambito

S=668.311"18 m*

Aprovechamiento Medio

015 m“t/ m°s

Material de la Urbanizacion

Numero de viviendas 468 (117 de VPO) Edificabilidad 100.246'68 m“t
Sistema Actuacion COMPENSACION Ordenanza UAS - UAD(VPO)
Presupuesto Ejecucion 0.638.446'98 €

Total Costos

No se especifican

Fianza 7% s./ €

Sin determinar

T ‘*‘“Avenida*MedinafAzahara,-s/nﬂ—vaf-—%RDOBAJZJ—957 222 750/51 957 222 779 - % gurban6@ayuncordoba.es




