7 ATUNTAMIENTO

Servicio de Planeamiento

DECORDOBA {04 4|

N/Refe.: Planeamiento/AJAM - 4.1.3 9/2008 (Citese al contestar)
Expte: PP PAU-P SAA (Santa Ana de la Albaida Baja)

Asunto: Requerimiento subsanacién deficiencias

Fecha: 26 de febrero de 2016

Destinatario

de la Albaida

CORDOBA

Adjunto le remito informe técnico de fecha 26 de febrero de 2016
elaborado por este Servicio, emitido a la vista de la documentacion
presentada por Vd., para la framitacién del PP PAU-P SAA (SANTA ANA DE LA
ALBAIDA BAJA). :

Lo que le traslado, para que en un plazo de DIEZ DIAS subsane los
defectos apuntados, advirtiéndole que de conformidad con el art. 92.1 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), transcurridos fres meses sin que el particular requerido realice las
actividades necesarias para reanudar la tramitacidon se producird la
caducidad del mismo, previa declaraciéon al efecto y se procederd al archivo
de las actuaciones.

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

Fdo.: Ignacig Ruiz Soldado

e (SN
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Expte.: 4.1.3.9/2008

Fecha: 26 de febrero de 2016

DENOMINACION: DOCUMENTO DE SUBSANACION PARA APROBACION DEFINITIVA DEL .
PLAN PARCIAL DEL PS-P SAA "SANTA ANA DE LA ALBAIDA™

ASUNTO: INFORME TECNICO -

INFORME

En relacién con el DOCUMENTO DE SUBSANACION PARA APROBACION DEFINITIVA DEL PLAN
PARCIAL DEL PS-P SAA "SANTA ANA DE LA ALBAIDA", una vez efectuado andilisis técnico del
mismo, se informa lo siguiente:

1.- SOBRE LA EXENCION DE LA RESERVA DE VPO:

Segun recoge el documento en el apartado 2.- de su Memoria de Ordenacion, no se realiza
prevision para viviendas de VPO en el sector debido "a la dificultad de implantar la
Proteccién Oficial en tipos de viviendas unifamiliares aisladas que es lo que va a desarrollarse
en el Sector, y porque ademds, el Planeamiento {(...) estd fuertemente condicionado por la
ordenacioén y edificaciones existentes”.

La exencién de la reserva de VPO ya venia contemplada vy justificada en el apartado 4.5.-
de la Memoria del precedente Plan de Sectorizacion aprobado (Texto Refundido aprobado
definiivamente por resolucion de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cérdoba de fecha 20 de julio de 2015), del siguiente literal:

£l sector se considera exenfo del cumplimiento de la prevision para viviendas de
proteccion oficial y ofros regimenes de proteccion publica, en virtud de lo previsto en
el articulo 10-1.A)b) de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ya que la
compensacion puede producirse en el cercano sector PPO O-2 “Ciudad Jardin de
Poniente 2", modiificado por la innovacion homdnima, aprobada definitivamente el 18
de Ocftubre de 2012, que establece que e/ Plan Parcial destinard a la construccion de
viviendas protegidas VP, en cualquiera de sus modalidades, al menos el 45% de la
edificacion del sector, lo que supondrd un numero agproximado de 761 VP, 520 mds de
las previstas en el PP aprobado iniciaimente el 13 de Octubre de 2006

Previamente, la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cérdoba,
en sesidon de fecha 3 de julio de 2012, acordd suspender la aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacién de referencia por las deficiencias sefialadas en el apartado 1° del cuarto
fundamento de derecho de la citada resolucidn, la primera de ellas relacionada con la
reserva de VPO y del siguiente tenor:

Resultan incomplefas las determinaciones del sector por cuanto omiten el
establecimienfo de /cz densidad de viviendas, que deberd adecuarse al modelo
urbano de baja intensidad previsto por el PGOU para este ambito, y de la reserva del
30% de aprovechamiento objetivo para vivienda protegida, o su compensacion. En
este sentido, senalar que las exenciones previstas en el arficulo 10.1.B.a de la LOUA
para determinados sectores deberdn verificar su compensacion en ofros sectores
proximos al drea de sectorizacion.
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Esta deficiencia quedd subsanada en el Texto Refundido mediante la incorporaciéon en el
apartado 4.5.- de su Memoria de la justificacidn antes transcrita, a la vista de la cual, el
Informe en el procedimienfo de aprobacion de instrumento de ordenacidon urbanistica,-
emitido por la Delegacion Territorial de Cérdoba con fecha 10 de julio de 2015, recoge o
siguiente: ”

Se estabiece la densidad global para el sector en 10 viv/ha, resultando éstas
compatibles con e/ modelo de baja densidad previsto en el PGOU para estas zonas
urbanas.

Respecto a la disposicion de la reserva de vivienda profegida, se procede a eximir af
sector de la misma, justificado en que dicha reserva queda dispuesta en exceso en e/
secfor PP O-2 recienfemente innovado, y cuya reserva es superior al 30% de su
aprovechamientfo, cubriendo este exceso las necesidades derivadas de los sectores
residenciales previstos en el Plan de sectorizacion. También cabe afadir, que dicha
exencion cabe contemplaria por concurrr los requisitos exigidos por el articulo 10.1.B.a
de la LOUA relativos a la baja densidad (menor de 15 viv/ha) y tpologia unifamiliar
aislada, incompatible con el desarrollo de esfe fipo de vivienda.

La reserva de vivienda protegida del sector PP O2, innovado, alcanza al 45% del techo
edificable del sector. Lo anterior comporta .una reserva suplementaria respecto al
minimo legal exigible, de 26.575 m?t destinados a este fipo de viviendas. La reserva de
vivienda profegida exigible al secftor. residencial del Plan de Sectorizacion SAA
alcanzaria en total 4.066 mPt. En este sentido, cabe admiflir la exencion y
compensacion de la misma en ofro sector de la misma zona urbana.

Se comprueba que el DOCUMENTO DE SUBSANACION PARA APROBACION DEFINITIVA DEL
PLAN PARCIAL DEL PS-P SAA "SANTA ANA DE LA ALBAIDA", pese a la justificacion de la
exencidon que incorpora en el apartado 2 de su Memoria de Ordenacién, destina
parcialmente la manzana residencial de su esquina noroeste (zona R-9 de plano 2.1
"Ordenacién y Zonificacién”) a Zona de Vivienda Plurifamiliar Aislada, que denomina PAS-
SA, cuyas condiciones particulares, segin recogen las Normas Urbanisticas del documento,
son bdsicamente las de la Zona de Vivienda Plurifamilior Aislada definida por el PGOU, con
pequehas diferencias, fraténdose por tanto de una tipologia apta para la construccién de
viviendas protegidas. De hecho, se comprueba que el Plan Parcial aprobado inicialmente
con fecha 24 de abril de 2009 contemplaba el destino de dos parcelas lucrativas a la
implantacién de tfipologias PAS-SA (VPO).

Por otra parte, se observa que en la ficha de planeamiento aprobada, en relacién con las
fipologias a implantar en el sector, se establece la siguiente determinacion:

Ordenanzas de aplicacion:  UAS a definir segun Plan Parcial

Contemplando como se he visto el documento que se informa la introduccion de una
ordenanza no prevista por la ordenacién vigente, que sdlo prevé la implantacion en el
sector de tipologias de viviendas unifamiliares aisladas.

Salvo mejor criterio, el establecimiento de la ordenanza de aplicacién por el Plan de
Sectorizacion es una determinacién perteneciente a la ordenacién pormenorizada
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potestativa segun lo previsto en el articulo 10.2.B)b) en relacion con el 10.2.A)a), ambos de
la LOUA, por lo que podrd ser modificada para su mejora por el Plan Parcial conforme a lo
dispuesto por el articulo 13.1.b) de dicha Ley.

Asimismo, se comprueba que el indice de edificabilidad asignado a la ordenanza PAS-SA es=
0,9 m?*/m?, siendo la prevista para la ordenanza UAS-SA 0,168685893 m?t/m?, debiendo
comprobarse la idoneidad o suficiencio de este Ulfimo pardmetro para asegurar el
cumplimiento del objetivo rector de la ordenacion, ésto es, la regularizacidon mediante el
planeamiento de desarrollo de un drea caracterizada por la presencia de actos iregulares
de urbanizacioén y edificacion.

Por tanto:

-~ en primer lugar, deberd justificarse en el documento que el indice de edificabilidad
asignado a la ordenanza UAS-SA es el suficiente para, en cumplimiento del objetivo
rector de la ordenacion detallada, permitir la futura legalizaciéon de las edificaciones
iregulares existentes, al menos de las principales.

- no se cumplen conjuntamente en el sector los requisitos legalmente previstos para
admitir la exencion de la reserva de VPO, ésto es, densidad inferior a quince
viviendas por hectdrea y, ademas, tipologias no aptas para la construccidn de este
tipo de viviendas, puesto que el Plan Parcial destina la parcela lucrativa R-9 a la
implantaciéon de tipologias de viviendas plurifamiliares aisladas (PAS), siendo dicha
ordenanza PAS apta para la construccion de viviendas protegidas (VPO).

— en cualquier caso deberdn motivarse en el documento las mejoras derivadas de la
intfroduccién de la ordenanza PAS, cuyo destino serd necesariamente la construccion
de viviendas protegidas como antes se ha visto, al tratarse de una ordenanza apta
para la construccion de este tipo de viviendas, siendo precisamente esta
circunstancia (la construccién de VP) la que podria servir de argumento justificativo.

2.- SOBRE LA RESERVA DE PARQUES Y JARDINES PUBLICOS

Recoge el documento en el apartado 3.4.- de su Memoria de Ordenacién literalmente lo
siguientes: "“la propuesta del Equipo Redactor se concreta en una superficie destinada al
sistema local de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico de 9.298,16 m2. {...). En primer
lugar, se aprecia discordancia entre el dato anterior y el recogido en otros puntos de la
Memoria y en el propio plano 2.1 "Ordenacién y Zonificacion”, concretado en 9.137,14 m2,
comprobdndose que el error procede de la conservacion en el documento que ahora se
informa del dato contenido en el Plan Parcial aprobado inicialmente.

No obstante, se comprueba que se ha computado como reserva para sistemas locales de
parques y jardines la superficie ocupada por el SGEL.SUNP-4BIS ALMUNIA DE TURRUNUELOS
segun denominacion del Plan de Sectorizacion aprobado.

En relacién con lo anterior cabe recordar la deficiencia sefalada en el apartado 1° del
cuarto fundamento de derecho de la resoluciéon de la Comisidn Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cdérdoba de fecha 3 de julio de 2012, por la que se acordd
suspender la aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacion de referencia, del siguiente
literal:
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Resulta incoherente con lo sefialado en la ficha del sector y en la memoria (apitdo. 3.1),
la omision de la identificacion como sisterma general de espacios libres a la zona verde
sitvada junto al SGEL SUNP-4, fanto en los planos de ordenacion y como en los demds
documentos del plan de sectorizacion.

Esta deficiencia quedd subsanada en el Texto Refundido, informada favorablemente la
subsanacién efectuada por ia Delegacién Territorial de Cérdoba con fecha 10 de julio de
2015 del siguiente tenor:

La identificacion del sistema general SGEL SUNP-4 se ha efectuvado tanto en la
memoria, como en la ficha del sector, y en el plano de ordenacion general del admbito
del plan de sectorizacion (plano n°5). Ha sido caracterizado como sistema general
incluido en el sector, manteniéndose el criterio de ordenacion del PGOU de obtener el
10% de espacios libres para sistemas locales. En consecuencia, el FPlan Parcial de
desarrollo de la ordenacion detallada, deberd cumplimentar tal criterio de
ordenacion.

Por lo que el Plan Parcial deberd destinar a sistemas locales de espacios libes el 10% de la
superficie del sector.
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Fdo. Luis Vqldlmar Escribano
Arquitecto
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