Servicio de Planeamiento

CORDOBA 2016
Capital Europea de ta Cultura
CIUDAD CANDIDATA

SIR:

N/R: PL/AJAM- 4.1.3 -9/2008- (CITESE AL CONTESTAR)
Expte: PP Sta. Ana de la Albaida Baja PAU — P SAA

Asunto: Rtdo. informe técnico-juridico para subsanar deficiencias
Fecha: 3 de marzo de 2009

Destinatario:

ASOCIACION DE  PROPIETARIOS PARA LA
URBANIZACION DE SANTA ANA DE LA ALBAIDA
Ronda de los Tejares, 32 Acceso 1 Planta 12
Local D (Oficinas Ecourbe Gestion, SL)
CORDOBA

En relacion con el PLAN PARCIAL SANTA ANA DE LA ALBAIDA BAJA

DEL PAU - P SAA promovido por esa Asociacion, adjunto le remito informe

técnico — juridico elaborado por este Servicio al objeto de que subsane las

deficiencias que en el mismo se contienen.

De conformidad con lo establecido en el articulo 71 de la Ley 30/92 del

“Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y del Procedimiento
Administrativo Comun”, SE LE REQUIERE para que en un plazo de DIEZ

DIAS, subsane las observaciones sefialadas, haciendo notar que de no atender

este requerimiento, se le tendra por desistido de su peticion, previa resolucion

que debera ser dictada en los términos previstos en el articulo 42 de la citada

Ley.

FdoFernando

1
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Expte: 4.1.3 9/2008

PP-P SAA Fecha: 3 MARZO 2009

DENOMINACION PLAN PARCIAL SANTA ANA DE LA ALBAIDA, DEL PS-P SAA

ASUNTO REQUERIMIENTO PREVIO

SITUACION AL NORTE DE LA CARRETERA DE TRASSIENRRA (CO-3402) Y DEL SGEL
SNUP-4, ALMUNIA DE TURRUNUELOS.

PROMOTOR ASOCIACION DE PROPIETARIOS PARA LA URBANIZACION DE SANTA ANA
DE LA ALBAIDA

REDACTOR LEON CARLOS ALVAREZ RIANO. ECOURBE GESTION S.L.

sESNY
\LBA}lDA

LOCALIZAGION |

1. ANTECEDENTES

Con fecha 22 de Octubre de 2.008 y registro de entrada 25.180, D. Manuel Mellado Corriente, en nombre y
representacion de ECOURBE GESTION S.L., presenta CUATRO ejemplares del Plan Parcial Santa Ana de la
Albaida Baja, PP SAA, redactado por el arquitecto D. Ledn Carlos Alvarez Riario.

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

El presente Plan Parcial trae causa de la formulacion del Plan de Sectorizacién PS-P SAA, el cual a dia de
hoy cuenta con Aprobacion Provisional por el Pleno del Ayuntamiento de Cérdoba (3 de Mayo de 2007). Es
decir, no se encuentra Aprobado Definitivamente y por tanto el Plan Parcial que ahora nos ocupa, no podra
contar igualmente con Aprobacién Definitiva hasta en tanto no la obtenga el Plan de Sectorizacion del que se
deriva. No obstante y en virtud del Art. 13.4. de la LOUA, es posible la tramitacion del presente Plan Parcial
de forma simultéanea, y siempre que se haga en procedimiento independiente como es este caso.
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En la Memoria de Ordenacién del citado Plan de Sectorizacién establece que los suelos objeto de la
ordenacién constituyen una Unica area de reparto compuesta por un solo sector, coincidente con la totalidad

del ambito.

El &mbito del PLAN PARCIAL SANTA ANA DE LA ALBAIDA, en adelante PP SAA, esta situado al norte de la
carretera CO-3402 y del SGEL SUNP-4 Aimunia de Terrunuelos y al Este del Arroyo de Valdegrajas.

El PS-P PAA, propone para la Parcelacién de Santa Ana de la Albaida la clasificacion de SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO, Y su desarrollo mediante el correspondiente PLAN PARCIAL, denominado
PLAN PARCIAL DE PARCELACION SANTA ANA DE LA ALBAIDA (PP-P SAA). Los objetivos y condiciones de
desarrollo se fijan en la correspondiente ficha de planeamiento que se adjunta a continuacion:

AMBITO:PP-P SAA

DATOS GENERALES: ‘

Clase de suelo: Suelo Urbanizable Sectorizado
Denominacion: PARCELACION SANTA ANA DE LA ALBAIDA
Hoija/s n° orden: 17

DATOS DE ORDENACION:

Instrumento de ordenacion: PLAN PARCIAL

Superficie (m2 suelo): 91.305,4

indice de edificabilidad bruta maxima (m2t/m2s): 0,15

Techo méaximo edificable (m2 techo): 13.695,8

Usos globales: RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

Usos incompatibles: INDUSTRIAL

Formulacién y redaccion del PP PRIVADA

Ordenanzas de aplicacion UAS a definir seglin el Plan Parcial
Sistema de Actuacion Compensacién

Plazo de redaccion 2° cuatrienio

CESIONES DE SUELO (m2 de suelo)

Viales: Segun Plan Parcial

Espacios Libres y zonas verdes La resultante de aplicar las condiciones de ordenacién
vinculantes (con caracter minimo 9.130,5 m2s).

Otras dotaciones publicas La resultante de aplicar lo especificado en la LOUA y
RPU (con caracter minimo 1.232,5 m2s)

OBJETIVOS (A) Y CONDICIONES (B):

A.- Area de extension delimitada con objeto de regularizar, mediante el planeamiento de desarrollo, un 4rea
caracterizada por usos diversos no controlados.

B.1.- El Plan Parcial que se redacte incluird, ademas de la documentacion exigida por la legislacion vigente,
un andlisis socioeconémico y urbanistico de la parcelacién afectada por la actuacién, con el objetivo de
determinar los usos existentes que es necesario erradicar y los usos que se consideraran compatibles en el
futuro. Asimismo incluira un andlisis de los valores paisajfsticos, agricolas o ambientales afectados, de los
posibles riesgos naturales existentes y, en su caso, de las posibles afecciones al dominio plblico, debiendo
determinar las medidas que, necesariamente, deberan incorporar los futuros Planes Parciales con la
finalidad de proteger dichos valores, de evitar los posibles riesgos existentes y de desafectar las zonas de
dominio pUlblico que puedan estar ocupadas. El cumplimiento de dichas medidas deberd quedar
garantizado por parte de los propietarios previamente a la aprobacion definitiva de el/los Plan/es Parcial/es
que se formule/n.

B.2.- Se considera vinculante la zonificacion del uso dotacional de “Espacios Libres” asignada por el Plan a
la superficie del ambito interior al BIC “Almunia de Terrufiuelos”. Los expresados terrenos tendran la

consideracion de Sistema General incluido en el sector.
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B.3.- Salvo en el aspecto explicitado en el anterior apartado, la ordenacion del sector grafiada en el Plan
General se considera orientativa.

B.4- El mantenimiento y conservacién futura de los servicios urbanisticos (viario, saneamiento,
abastecimiento, energia eléctrica, etc.) se realizara por parte de los propietarios, para lo cual constituiréan una
Entidad Urbanistica de Conservacion.

2. OBJETO

La tramitacién del PP-P SAA se debe acoger tanto al cumplimiento del Art. 3.2.3. y su ficha de planeamiento
en relacién al PS-P SAA, como al Art. 13 respecto de la LOUA.

La finalidad es la legalizacién de la parcelacion de “Santa Ana de la Albaida”. EI Plan Parcial de Parcelacion

PP-P SAA tiene por objeto el cambio de la categorfa de estos terrenos de SUELO URBANIZABLE
SECTORIZADO a SUELO URBANIZABLE ORDENADO, estableciendo asf su ordenacién pormenorizada.

3. DOCUMENTACION

El Plan Parcial contiene esencialmente la siguiente documentacién, la cual cumple bésicamente con la
exigida por la normativa de aplicacion, no obstante en cuanto a su contenido sustantivo, se debe subsanar
en los aspectos recogidos en este informe:
DOCUMENTO I: MEMORIA

-MEMORIA DE JUSTIFICATIVA.

-MEMORIA DE INFORMATIVA.

-MEMORIA DE ORDENACION.

-PLAN DE ETAPAS.

-ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. ;

ANEXO I: ARTICULO 58 DEL DECRETO 2159/1978, REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

ANEXO II: ARTICULO 64 DEL DECRTO 2159/1978, REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.

ANEXO Ill: CERTIFICACIONES TECNICAS.

ANEXO IV: ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

ANEXO V: FICHA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DE LAS NORMS TENCNICAS DE
ACCESIBILIDAD Y ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS.

DOCUMENTO Il: NORMAS URBANISTICAS.
DOCUMENTO Il PLANOS.

4. ADECUACION

TASA POR ACTUACIONES URBANISTICAS.

Consta en el expediente el correspondiente pago en concepto de Tasa por Actuaciones Urbanisticas.

AMBITO

Segun la ficha del PGOU/01, la superficie inicial del ambito para el Plan de Sectorizacion era de 90.357 m2,
pero tras su tramitacion se propone una superficie de 91.305,4 m2. Sin embargo, ahora y tras una nueva
medicién topogréfica realizada a los efectos de este Plan Parcial, se propone una superficie de 91.203,14
m2, y siempre en relacion a los limites del Plan Parcial.
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Con respecto a la planimetria aportada, esta no debe circunscribirse estrictamente al ambito afectado, sino
que se extenderd adecuadamente de forma que se entiendan y resuelvan las distintas conexiones con los
sectores adyacentes. En concreto la via grafiada como “calle nueva creacién 2", acomete a una rotonda que
se ejecuta en el ambito PP O-3. En este sentido, el trazado y dimensiéon de la misma debe ser coherente con
la posicion de la rotonda y la parte de esta via que se ejecuta en el sector adyacente.

Rotonda a la que acomete la
via “calle de nueva creacion 2”

OBJETIVOS Y CONDICIONES

Los objetivos y condiciones del Plan Parcial se definen en la ficha del PS-P SAA, anteriormente reproducida.
A la vista de ellos, se habra de completar la documentacion en los siguientes aspectos:

_Andlisis socioecondmico y urbanfstico de la parcelacién afectada por la actuacion, con el objetivo de
determinar los usos existentes que es necesario erradicar y los usos que se considerardn compatibles en el
futuro.

_Andlisis de los valores paisajisticos, agricolas o ambientales afectados, de los posibles riesgos naturales
existentes y, en su caso de las posibles afecciones al dominio publico, debiendo determinar las medidas
que, necesariamente deban incorporar los futuros Planes Parciales con la finalidad de proteger dichos
valores, de evitar los posibles riesgos existentes y de desafectar las zonas de dominio pUblico que puedan
estar ocupadas.

_En relacién a la conservacion de la urbanizacion, el documento presenta un error que se debe corregir, en
concreto en su “Anexo [i: Articulo 64 del Decreto 2159/1978, Reglamento de Planeamiento”, se indica que la
conservacion de la urbanizacion, correra a cargo del Ayuntamiento de Cérdoba, en contra de lo dispuesto en
la condicion B.4 de la ficha de Planeamiento del sector.

DELIMITACION DE SECTORES

El PS-P SAA prevé una sola drea de reparto constituida por sector Gnico y al que no se encuentra adscrito o
incluido ningtin Sistema General.

DETERMINACIONES RELATIVAS A LA DEFINICION DE APROVECHAMIENTO MEDIO

El PGOU/01 proporciona un cuadro resumen de los Programas de Actuacién Urbanistica, a continuacion se
reproducen los datos correspondientes al PS-P-SAA:

M2techo Densidad en

le bruta Ne aprox. de

Datos de supericie (en m2s) maxima Total m2techo avphrlti):r., ggr viviendas V:;"'Q:tégaot)o
Codigo Denominacion usos Usos Globales Usos Incompatibles
sG residenciales
" (en (dato (dato
PAU adsscmo AR m2t/m2s) orientativo)  orientativo) PAU AR
PARCELACION
PAU-P QUEMADAS 90357 0 90357 0150 13554 225 60 T T S INDUSTRIALES

QBNORTE  gajas.NORTE
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Actualizando dichos datos con la nueva superficie considerada (91.203,14 m2), obtenemos un techo maximo
de 13.680,47 m2 de usos residenciales.

Dado que se establece un indice de edificabilidad bruta maxima de 0,15 m2t/m2s, teniendo en cuenta que el
ambito cuenta con una superficie propuesta de 91.203,14 m2, y teniendo en cuenta que el 4rea de reparto
se conforma por un solo sector y que esto supone que su coeficiente de ponderacion y homogeneizacion
entre sectores es la unidad, finalmente el Coeficiente de Aprovechamiento Medio del Area de Reparto (AMar)
sera;

AMar= ApO/S=(TMxCPH)/8=13.680,47X1/91.203,14=0.15 uds. aprov./m2s

Teniendo en cuenta lo anterior, obtendriamos los siguientes datos de planeamiento:

Aprovechamiento Administracién actuante por . - .
Datos de Planeamiento Datos de Aprovechamiento (en uds.aprov.) cesidn suelo correspondiente al 10% del Aprovect;:;v:zr;:grs(télg;’u;/? :Gjpnetanos
aprovechamiento

2 5 § [}
ol Fy i [} 3
& o 3 =
g 2 H 8 3 ! L Q g ! )
5 g1 S 2 & a o < M & &
& og £Q £s a g £ > 4 £ s
£ EE gz §2 3 E § g M s § g
c - X o< £ Py s —
§ g g g ] g § g § § = ® §
& o 2 P
e 5 g om § g & g 2
© E <
k< @ =
2 - %]
s o  AJCPH  B/S g % ASA/CPH  E/S
[=% x T
lexS TMx GPH AMarx S ApO-(AMar x 5) < 5 z
=) (dato (dato 2 x (dato {dato
=3 orientativo)  orientativo) > =4 orientativo)  orientativo)
~ (=]
9120314 0150 1368047 1 13,680,47 13.680,47 0 1.368,05  1.368,05 015 10,0 1231242 1231242 01350

PREVISION DE VPO

De acuerdo con el Art. 10.1.Ab de la LOUA, la reserva para VPO ha de ser del 30% de la edificabilidad
destinada a uso residencial.

En este sentido, aclarar que si bien el Plan de Sectorizacién del que trae causa el presente Plan Parcial, en
principio por sus determinaciones y fecha de Aprobacién Inicial (5 de Octubre de 2004), no se vela obligado
a la reserva de VPO, sin embargo, la entrada en vigor de la ley 13/2005 establecia que aquellos Planes
Parciales que no contasen con Aprobacién Inicial con anterioridad al 20 de enero de 2007, estarfan
obligados a la localizacién de las reservas de terrenos con destino a viviendas de proteccioén oficial u otros
regimenes de proteccion publica. Dado que este es el caso del presente Plan Parcial, se debe localizar la
reserva de VPO en su &mbito de actuacion.

ESTABLECIMIENTO DE LOS COEFICIENTES

De conformidad con el Art. 61 de la LOUA el Plan de Sectorizacién puede establecer justificadamente los
coeficientes que expresen el valor que se atribuya a cada uso y tipologia edificatoria en relacién con las
demas. También debera establecer un coeficiente para cada sector, en funcién de su situacién en la
estructura territorial.

En este caso concreto, como sdlo existe un sector y una sola 4rea de reparto, no cabe la ponderaciéon por
este concepto. No obstante, de acuerdo con el Art. 61.5 de la LOUA, como el instrumento de planeamiento
que se informa contempla el establecimiento de la ordenacién detallada, debe fijar los coeficientes de
ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias diferentes resultantes de la ordenacién
propuesta. .

Dado que se debe establecer la reserva de VPO dentro del sector, se habra de implementar una tipologia
edificatoria ad hoc al fin al que se destina. En este sentido, tipologias plurifamiliares exentas tipo Ciudad
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Jardin, con una limitacién de alturas de PB+2, y rematadas en cubierta plana transitable, parece que se
ajustan tipoldgicamente a las caracteristicas del &mbito que se desarrolla, y se compadecen con las
exigencias particulares de este tipo de viviendas.

En cuanto a la regulacién de usos que se plantea, se ha de corregir el planteamiento que de este se hace.
En coherencia con la ficha del PS establecida por el PGOU/01, y por la ficha del PP establecida a su vez por
el PS, el uso industrial resulta incompatible en cualquiera de sus categorias.

En cuanto a la zonificacion propuesta, no deben distinguirse como zonas distintas aquellas que siendo
manzanas diferenciadas, soportan la misma ordenanza. En este sentido, se ha de corregir en el plano 2.1
Ordenacion General y Zonificacion, la leyenda, ya que para a la zona residencial se le asigna la ordenanza
Residencial Unifamiliar Aislada 2, y esta no coincide en su formalizacién con la prevista por el PGOU/01.

RESERVA DE DOTACIONES

Segln lo establecido por el Art. 17 de la LOUA, en suelo con uso caracteristico residencial, serd necesario
reservar entre 30 y 55 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con
uso residencial, de los que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de
la superficie del sector, deberan destinarse a parques y jardines...

PARQUES Y JARDINES

En cuanto a la reserva de Parques y Jardines, cruzando los minimos establecidos segun la LOUA, y
segln el Reglamento de Planeamiento, la reserva minima ascenderia a 9.120,31 m2, sin embargo
se propone una superficie de 10.595,28 m2, que incrementa este estandar.

DOTACIONES EDUCATIVAS, DEPORTIVAS, COMERCIALES Y SOCIALES

Para la reserva educativa, deportiva, comercial y social, se estaré a lo establecido por la LOUA Yy el
Reglamento de Planeamiento. Se ha de tener en cuenta en la justificacién de estos apartados, que
se trata de una UNIDAD ELEMENTAL (<250 viviendas). Del andlisis de ambas circunstancias
resulta que se han de reservar al menos 1.641,66 m2. Sin embargo, se opta por destinar a este fin
una parcela de 1.259,45 m2, incumpliendo lo minimo establecido.

No se cumple con el estdndar minimo de superficie destinada a dotacién educativa, deportiva,
comercial y social, ya que se reservan 1.259,45 m2 frente a los 1.641,66 m2 necesarios.

DOTACION DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

En cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento, esta se debe calcular nuevamente teniendo en
cuenta que por la dotacién de VPO, y por el consiguiente incremento en el nimero de viviendas que
esto produzca, alterara los datos iniciales.

En cuanto a la distribucién de estas plazas en el viario publico, se hacen las siguientes
consideraciones:

Esta debe responder a un criterio de reparto uniforme sobre todas las vias. Iguaimente, en las
zonas destinadas a zonas verdes y equipamientos se debe aumentar la prevision de plazas de
aparcamiento en sus inmediaciones debido a sus particulares caracteristicas.

Por otro lado, no resulta creible contabilizar como plaza exterior algunas de las dispuestas, ya que
seran suprimidas cuando se tenga que ejecutar el vado correspondiente para cada parcela.

Cuando la via sea recayente a la zona verde, las plazas de aparcamiento se localizaran en este
lateral frente al opuesto.

ORDENACION PORMENORIZADA. SISTEMA VIARIO

En cuanto a la zonificacién propuesta se hacen las siguientes consideraciones:
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-En el apartado 3.5. Sistema Local Viario, se indica que alguna calle queda con seccion variable a lo largo de
todo su desarrollo, asi como aceras con una dimension de la que podria ser recomendable. Aclarar a que
puntos se refiere el anterior comentario.

-En cuanto al disefio del viario propuesto, se debe dar continuidad a la calle de nueva creacién 3, con la
calle de nueva creacién 5.

-En cuanto a la seccién de la calle nueva creacién 3, esta se debe mantener con la seccién de 9.40m hasta
su encuentro con la calle de nueva creacién 1, la cual se redefinira también en orden a esta dimensién hasta
su encuentro con la calle de nueva creacién 2. Igualmente el Camino Viejo de Santa Ana de la Albaida
mantendra en todo su trazado la dimensién de 9.40 m. Con esta operacién, se conseguiria un trazado de
entrada y salida del sector con caracter de viario medio, a partir del cual se organiza el resto de vias de
distribucion. ~

-Habra de justificar el cumplimiento del Art. 14.1.11. Vias Ciclistas, el cual dice:

El Plan General contempla las determinaciones del Plan Director de Bicicletas de Cérdoba; vy el
planeamiento de desarrollo del mismo, asi como los futuros Proyectos de Urbanizacién, tanto de
nuevos viales como de remodelacion de los existentes, deberan aplicar dichas determinaciones y
prever espacios viales reservados para la circulacién de bicicletas de forma integrada en el espacio
urbano, que permita un suficiente margen de seguridad para los usuarios de este medio de
transporte, de acuerdo a los trazados de la Red Principal de ltinerarios aqui establecida.

El planeamiento de desarrolio y los proyectos de urbanizacion fijaran soluciones de enlace con el
viario externo a su ambito de actuacién y resolveran debidamente las intersecciones con otras vias,
de manera que las vias ciclistas no resulten ser itinerarios sin solucién de continuidad. Se disefiaran
itinerarios de barrio en conexién con los itinerarios principales, los cuales no se formalizaran
necesariamente como carriles de bicicletas, pudiendo coexistir la circulacién de ciclistas con la de
automoviles, siempre que se aseguren medidas de prioridad, preferencia, etc., para la seguridad de
aquellos.

Visto lo anterior, €l sector debe plantear la conexién con trazado propuesto por el Plan Director de Bicicletas
de Cdrdoba, asi como reconocer en su interior una red de vias ciclistas que permita su articulaciéon. En este
sentido, parece razonable que el trazado propuesto anteriormente como viario de caracter medio, pareceria
el idéneo para también recoger esta determinacion.

-Para la red viaria se habra de justificar el cumplimiento de la Seccién S| 5: Intervencion de los Bomberos, del
vigente CTE. En concreto, se debera tener en cuenta lo estipulado en su punto 1.1 Aproximacion a los
edificios.

INFRAESTRUCTURAS Y SUS CONEXIONES EXTERIORES

El documento PP-P SAA contempla las conexiones con las infraestructuras generales exteriores a la
actuacion. Asi mismo, se tienen en cuenta en el Estudio Econdmico Financiero los costos derivados de las
previsiones de los Planes Especiales de Infraestructuras, lo cual se entiende como un compromiso expreso
sobre la necesidad de costear y en su caso ejecutar, las obras que correspondan para la ampliacién o
refuerzo de las citadas infraestructuras, requeridas por la nueva dimensién y densidad de uso que genere el
ambito.

AFECCIONES

CARRETERAS

Dado que discurre al sur del ambito la carretera CO-3402, una vez se subsanen las deficiencias puestas de
manifiesto en este informe, se le solicitara a la Administraciéon competente el informe correspondiente.

CAMINOS PUBLICOS
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No consta en el &mbito del sector la existencia de caminos puUblicos.

CAUCES FLUVIALES

Consta en la zona la existencia del Arroyo de Valdegrajas, una vez que se disponga del documento para su
aprobacion inicial, éste se remitird a la Confederacion Hidrografica del Guadalquivir al objeto de que informe
a los efectos oportunos.se confirme este extremo.

LISTADO DE PROPIETARIOS

Se aporta listado de propietarios. De acuerdo con el Art. 32 de la LOUA, titulares catastrales y titulares reales.

ORDENANZAS REGULADORAS

El Plan Parcial debe adoptar en lineas generales los criterios y determinaciones del PGOU/O1. En este
sentido, en todo aquello que no se modifique se remitira directamente sin necesidad de reproducirlo.

En coherencia con lo estipulado en el Art. 13. Planes Parciales de Ordenacion, de la LOUA, estos deberan
delimitar las distintas zonas de ordenacién urbanistica, con asignaciéon de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias, y su regulacion mediante ordenanzas propias o por remision a las correspondientes
Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica, respetando las densidades y edificabilidades
méximas asignadas al sector en el Plan General de Ordenacion Urbanistica. Es decir, que el apartado
Normas Urbanisticas, debe recoger las Ordenanzas particulares de las distintas zonas propuestas.

Con respecto al Reglamento de Planeamiento, en este punto, en todo aquello a que hacer referencia el Art.
61 del mismo, el documento se remitira al PGOU/01, y tan sélo incidira en la ordenanza propiamente dicha.

En este sentido, se hacen las siguientes consideraciones:

Art. 19

Se nombra la ordenanza Vivienda Unifamiliar Adosada Santa Ana, cuando esta no se da en la zonificacion
prevista.

Se debe reproducir la ordenanza de Unifamiliar Aislada del PGOU/01 particularizada para este caso.

Se debe eliminar la condicion impuesta de adaptacién de la edificacidn nueva a la arquitectura original
circundante, ya que ademas de que esto no procede en un &mbito de regularizacién de parcelas ilegales,
resulta que es una condicion que no se da en la ordenanza de unifamiliar aislada en el PGOU/01.

Art. 20

La ordenanza de Equipamiento debe concretarse en unos pardmetros urbanfsticos completos. En este caso
su remisién al Planeamiento General no procede, ya que dado que el vigente PGOU/01, remite de forma
genérica a la ordenanza de zona dominante en el entorno, en este momento es cuando procede su
pormenorizacién. En este sentido y a continuacién se hacen una serie de recomendaciones a la hora de
establecer las condiciones de ordenacion de los posibles equipamientos a implantar en estas parcelas:

-Se permitira tanto los edificios exentos como los edificios alineados a vial, o bien, una combinacién de
ambas posibilidades.

-En cuanto al establecimiento de la cota de referencia, esta podra ser indistintamente la establecida para los
Edificios con alineacién obligatoria a vial, como la prevista para los edificios exentos.

-En cuanto al nimero de plantas, esta se limitara en principio a dos plantas (PB+1) y con una altura de 7 m.
No obstante, si por la especificidad del equipamiento a implantar, o a los efectos de adecuacion del edificio
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al entomo, de adaptacion a la topografia del solar o en aras de una mejor composicién arquitectonica, la
altura maxima anterior, admitira una tolerancia de hasta un 25%, siempre que se justifique la mejora del
conjunto respecto al que resulta de la aplicacion estricta de la norma.

-La edificabilidad ser la resultante de las normas de composicion y la derivada del programa propio de la
instalacion de acuerdo con la legislacién sectorial aplicable.

-En cuanto al cerramiento de la parcela y en caso de que se produzca, su formalizacién se remitira a lo
establecido por el vigente PGOU/01 para la ordenanza de Unifamiliar Aislada.

-En cuanto a la previsién de plazas de aparcamiento en el interior de la parcela, esta se establecera en
funcién de la demanda efectiva de dichos usos. La dotacién minima seré de una plaza por cada 100 m2 de
techo.

-No obstante a lo anterior, en aquellos casos en los que proceda por las peculiaridades del EQ a implantar,
un informe previo municipal determinara la ordenanza de referencia solucionando adecuadamente la

organizacion espacial, implantacién, relacién con el entorno, conformacién de espacios publicos, accesos,
reserva de aparcamientos, etc., sin rebasar los limites de competencia propios de un Estudio de Detalle.

Art. 21
Remisién al PGOU/01
Art. 22
Remision al PGOU/01
Art. 23
Remision al PGOU/01
Art. 24

Sobre la ordenanza de Cobertura para las parcelas, usos y edificaciones existentes se hacen las siguientes
observaciones:

Al recoger un caso especial de la Ordenanza UAS, su cuerpo normativo debe incluirse dentro de lo regulado
por ella.

En este sentido parece razonable basarse en lo regulado para la ordenanza UAS en cuanto a su estructura,

particularizando eso si para la situacién en la que nos encontramos. Asi, una vez definidas las condiciones
de ordenacion (edificabilidad, parcela minima, fachada admisible), la ordenanza debera decir:

Se exceptian de cumplir con la superficie minima de parcela y/o fachada minima admisible, aquellas
parcelas que no cumplan con las condiciones antedichas y que cumplan ademas las condiciones de:

19) La superficie resultante no sea inferior al 50% de la parcela minima.

2% Se encuentre encajada entre parcelas edificadas que imposibiliten de hecho cualquier tramite
reparcelatorio.

Con respecto a las separaciones a linderos y una vez definidas las condiciones de edificacién con caracter
general, se deberan regular las situaciones especiales para lo cual se incorporara el siguiente precepto:

En parcelas resultantes con superficie inferior a la minima y que soporten una edificacién existente, la
separacion seré:
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-linderos privados: sera la existente siempre y cuando no presenten ventanas con vistas rectas, ni balcones u
otros voladizos semejantes, sobre la finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la pared en
que se construyan y dicha propiedad.

-linderos publicos: se permitir la separacion existente.

En cuanto a la ordenanza de valla esta atendera a la siguiente redaccion:
Ordenanza de valla.

a) Parcelas edificadas.

- Vallas alineadas a vial: Se realizardn hasta 1 metro de altura, a base de elementos sélidos y opacos,
debiendo disponerse encima un cerramiento ligero y transparente hasta alcanzar la altura de 2,10 metros de
altura, Estas alturas deberén referenciarse a las rasantes del viario al que presenten fachada. En caso de
rasante con pendiente, las alturas indicadas deberan tomarse en el punto medio de tramos que presenten
desniveles no mayores a 80 cm.

- Vallas medianeras: En las lineas medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos respectivos
terrenos colindantes no debera ser superior a 1,50 metros, y se podré realizar una valla medianera con
elementos sélidos y opacos hasta una altura méxima de 2,10 metros, medidos desde la cota de la parcela
de que se trate. En caso de rasante con pendiente, las alturas indicadas deberan tomarse en el punto medio
de tramos que presenten desniveles no mayores a 80 cm.

b) Solar sin edificar.

Sera obligatorio ejecutar el vallado cuando la parcela haya sido cerrada en dos de sus lados. Las
caracteristicas de la valla seran idénticas a las expresadas en el Apartado a).

¢) La alineacién de las vallas coincidira, en todo caso, con la del vial, y diferenciaré las zonas de dominio
publico y privado. Las vallas que sin alinearse a vial separen dominios publicos y privados, tendran las
mismas caracteristicas formales que las alineadas a vial.

En otro orden de cosas, en cumplimiento de la Disposicién Adicional Primera de la LOUA, se debe regular el
contenido de la situacion legal de fuera de ordenacion, o bien, remitir su regulacion al vigente PGOU/01.

ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

Para el célculo de los costes derivados del proceso de urbanizacion se debe tomar como referencia el
“Método para el célculo simplificado de los presupuestos estimativos de ejecucion material de los distintos
tipos de obras” publicado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cérdoba, para el afio 2009.

PLAN DE ETAPAS

Se estima positivamente el siguiente programa de tiempos:

_Plan de sectorizacion: 12 meses a partir de la aprobacion inicial del mismo.

_Proyecto de Estatutos y Bases y constitucion de Junta de Compensacion: 12 meses desde la
aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.

_Proyecto de Urbanizacién: 3 meses a partir de la aprobacion definitiva a partir de la constitucion de
Junta de Compensacion.

_Proyecto de Reparcelacion: 3 meses a partir de la aprobacion definitiva a partir de la constitucion
de Junta de Compensacion. «

_Obras de Urbanizacion: comienzo de las obras en el plazo méximo de 3 meses a partir de la
aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion, con una duracion no superior a los 18 meses.
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_Edificacién y legalizacidn de construcciones existentes: podra solicitarse simultdneamente a las
obras de urbanizacién.

INFORMES SECTORIALES

Aungue en el expediente se aportan algunos informes solicitados por ECOURBE a algunas Compaiiias
suministradoras, formalmente se habran de incorporar al expediente estos certificados una vez se subsanen
las deficiencias que se ponen de manifiesto en este informe, no obstante, los siguientes documentos
constan en este expediente:

COMPANIAS SUMINISTRADORAS:

_Informe de la Comparifa Sevillana-Endesa.

_Informe del Servicio de Alumbrado Pablico.

5.- CONCLUSION

Tratdndose de deficiencias cuya subsanacion altera la configuracién esencial del documento, se informa el
PLAN PARCIAL “SANTA ANA DE LA ALBAIDA" (PP-P SAA) DESFAVORABLEMENTE, por lo que sera
necesario aportar nuevo documento conteniendo las subsanaciones a que hubiera lugar de acuerdo con el
presente Informe.

6.- PROPUESTA DE RESOLUCION

Dado lo anterior, segln el articulo 71 de la Ley 30/92 del “Régimen Juridico de las Administraciones Publicas
y del Procedimiento Administrativo Comun” (con las modificaciones introducidas por la Ley 4/99), se debe
requerir al interesado para que en el plazo de diez dias habiles aporte la documentacién que se cita mas
adelante, indicandole que de no hacerlo, se tendra por desistido de su peticién, previa resoluciéon que
debera ser dictada en los términos previstos en el articulo 42 de la citada Ley. Siempre que no se trate de
procedimientos selectivos o de concurrencia competitiva, dicho plazo podra ser ampliado prudencialmente,
hasta cinco dias, a peticién del interesado, cuando la aportacién de los documentos requeridos presente
dificultades especiales.

De conformidad con lo dispuesto anteriormente se le requiere para que presente la documentacién
necesaria, con la advertencia de que si no realiza la actividad para completar la documentacién requerida y
subsanar las faltas observadas, transcurridos diez dias desde la presente notificacién, conforme a lo previsto
en el art 71 de la Ley 30/92 de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comun, modificada por la Ley 4/99, y el art. 9.4 del Reglamento de Servicios de las
Corporaciones Locales aprobado de 17 de junio de 1955, se le tendrd por desistido de su peticion,
archivandose sin mas tramite, con los efectos previstos en el Art. 42.1.

En Cordoba, a3 de marzo de 2009

4
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Fdg’ José Andrés Torres Martin Fdo. José om‘ds al\ferde Abril

Arquitecto Licenciado nDerecho
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