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OTRAS ENTIDADES

Gerencia Municipal de Urbanismo
Lucena

Ndm. 1.732/2011

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento en sesion ordinaria celebra-
da el dia veintiséis de octubre de dos mil diez, adopté el siguien-
te acuerdo:

Primero: Aprobar definitivamente el expediente de Innovacién
del Plan General de Ordenacion Urbana de Lucena, relativa a la
Manzana 22, borde oeste, del antiguo Plan Parcial Oeste 1, pro-
movida por Metrépolis Lucena, S.L., segun proyecto redactado
por el Arquitecto D. Ricardo Mufioz Molina, todo ello con las con-
sideraciones puestas de manifiesto en el informe del Area de Pla-
neamiento y Gestion por lo que al proyecto de obra se refiere,
que deberan ser tenidas en cuenta por sus promotores.

Segunda: Inscribir dicha Innovacion, previo depésito, en el Re-
gistro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados, y en la Uni-
dad Registral de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Vi-
vienda y Ordenacioén del Territorio, y publicarla en el Boletin Ofi-
cial de la Provincia.”

ORDENANZAS

1.1 OBJETO Y CONTENIDO

1.1.1 Objeto, iniciativa de formulacion y redactor.

El presente documento tiene por objeto la Innovacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Lucena (Cérdoba), relati-
va a la manzana 22, con la triple finalidad de:

a) Incrementar el nimero méaximo de viviendas, sin superar el
méaximo establecido para el sector por el Plan General, ni ningu-
na otra determinacién en éste establecida, ni la edificabilidad
asignada a la manzana por el Plan Parcial.

b) Calificar parte de la manzana como suelo dotacional, a ce-
der al Ayuntamiento, como compensacion al incremento de vi-
viendas propuesto.

c¢) Asignar a la manzana el uso pormenorizado de viviendas de
proteccidn oficial u otros regimenes de proteccién publica.

Se redacta por el arquitecto Ricardo Mufioz Molina, del colegio
oficial de arquitecto de Cdérdoba, a iniciativa de Metrépolis Luce-
naS.L.

1.1.2 Contenido documental.

El contenido documental de la Modificacion se ajusta a lo esta-
blecido en los articulos 19 y 36.2.b de la Ley 7/2002 de Ordena-
cion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), considerando
el alcance y naturaleza de las determinaciones afectadas.

La documentacion de la Modificacién, que sustituye a la corres-
pondiente del planeamiento vigente (conforme al articulo 161 del
Reglamento de Planeamiento Urbanistico), es la siguiente:

Memoria:

1. Memoria informativa
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ZONAS VERDES DOCENTE DEPORTI VO
manzana Sup n manzana Sup n2 manzana
3 5. 258, 83 5 16. 002, 84 2
4 12.748, 44 34 3. 330, 06 29
4.1 13.770, 68
19 6.196, 60
19.1 2.897,41
40. 871, 96 19. 332, 90

1.1 Objeto y contenido
1.2 Planeamiento urbanistico de aplicacién.
1.3 Tramitacién y resultado del proceso de participacion publi-

ca.

2. Memoria descriptiva y justificativa.

2.1 Criterios y objetivos generales.

2.2 Alcance y encuadre legal.

2.3 Procedencia de la modificacion; conveniencia y oportuni-

dad.

2.4 Descripcion y justificacion de las modificaciones propues-

tas.

2.5 Justificacion de las modificaciones propuestas.
2.6 Afecciones a los documentos vigentes
El contenido documental de la innovacion, de acuerdo con el

art.36.2.b, no incluye aquellos documentos del Plan General que
conservan plenamente su vigencia por no resultar afectados, co-

mo la Normativa urbanistica.

Planos:

Informacion

- Plano B-1 PGOU.

Clasificacion, desarrollo y gestion del suelo.

Sistemas, usos y zonificacion. Alineaciones y rasantes.

Hoja 2-121:2.000

Ordenacion

- Plano B-1 PGOU.

Clasificacion, desarrollo y gestion del suelo.

Sistemas, usos y zonificacion. Alineaciones y rasantes.

Hoja 2-121:2.000

1.2 PLANEAMIENTO URBANISTICO DE APLICACION.

a) Plan General de Ordenacion Urbanistica:

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanis-
mo, el 26 de abril de 2001, aprueba definitivamente el Texto Re-

fundido del Plan General de Ordenacion Urbana del Municipio de

Lucena (PGOUL). Documento que ha sufrido una serie de modifi-
caciones si bien estas nada tienen que ver con la presente inno-

vacion.

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbanisti-
ca de Lucena establecia para el sector P.P. O1 una densidad ma-
xima de 62 viviendas /hectarea, y una reserva minima de suelo
para dotaciones ajustada a las previstas en el Anexo del Regla-
mento de Planeamiento.

b) Plan Parcial Oeste 1

En desarrollo del PGOUL se aprueba definitivamente por el
Excmo. Ayuntamiento de Lucena el 27 de mayo de 2003 el Plan
Parcial Residencial Oeste 1 (PP-O1), que actualmente se en-
cuentra ejecutado.

Entre otras determinaciones el Plan Parcial aprobado, con
278.218 m2 de superficie, establece para el sector 1.610 vivien-
das, 57,89 viv/ha, sin agotar las 62 viv/ha permitidas por el Plan
General, y un techo lucrativo de 236.477,53 m2 y las dotaciones
gue se resumen en el siguiente cuadro:

COMERCI AL Y SOCI AL TOTAL
manzana Sup n2 nmenzana Sup n2
7.346,75 32 5. 355,27
6. 363,74 33 946, 39
13.710, 49 6.301, 66 80.217,01

X 2,3 m2 t/n@s
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Los 80.217,01 m2 de suelo destinado a dotaciones, suponen
33,92 m2 por cada 100 m2 de superficie construida en el sector.

Para la manzana 22, el Plan Parcial asigna:

- Superficie parcela:4.966,91 m2

- Subzona (ordenanza): Plurifamiliar PL-5

- Edificabilidad: 15.877,01 m2t.

- N° méximo de viviendas: 123 viviendas.

- Alineacion interior: 25 m de la linea de fachada.

c) Adaptacion Parcial del PGOUL

El Excmo. Ayuntamiento de Lucena, el 25 de noviembre de
2008, aprueba la Adaptacién Parcial del PGOU a la Ley de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de 17 de diciembre, en
el marco de las previsiones de la disposicién transitoria
segunda.2 de la misma, y segun la regulacién especifica que pa-
ra las adaptaciones parciales efectda en sus articulos 1 a 6 el De-
creto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedi-
mientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccién de viviendas protegidas.

En dicha Adaptacién se establece que formara parte del
PGOUL, el planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente.
El Plan Parcial PP-O1 se encuentra en esta situacion (art. 3.3 en
relacién con los aptos. 2.1y 3.1.a de la memoria). La Adaptacién
clasifica el sector PP O1 como Suelo Urbano Consolidado y de-
termina que el instrumento de planeamiento, es decir su Plan Par-
cial, se conserva vigente e integrado en el PGOUL, hasta el mo-
mento de su total revisién o adaptacion completa a la LOUA
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14. 493, 82

d) Innovacién del PGOUL relativa a la Renault

Con posterioridad a la aprobacién de la Adaptacion Parcial del
PGOUL, se ha aprobado por el Ayuntamiento una Innovacién, re-
lativa a la parcela del Concesionario de la Renault, que afecta di-
rectamente al sector PP-O1.

Dicha innovacion afecta a la ordenacion estructural, al cambiar
el uso global de la parcela “Concesionario Renault” de residen-
cial a industrial, asi como a la ordenacién pormenorizada, ya que
la Adaptacion Parcial asume la ordenacién pormenorizada esta-
blecida en el Plan Parcial Oeste 1.

Las determinaciones que madifica la Innovacién son las si-
guientes:

- Se excluyen del ambito del sector los terrenos del concesiona-
rio Renault, 7.810,50 m2 de suelo de uso terciario con 4.724,49
m2 techo, para destinarse a uso industrial calificados como IND-
1. Con esta modificacién, el sector, ahora denominado por la
Adaptacion “Borde Oeste”, que como sigue:

Superficie n2 techo n2
PP Ol anbito inicial 278. 218, 00 236. 484,76
Parcel a Renaul t 7.810, 50 4.233,57
PP Ol anbito resultante : Borde Ceste 270. 407, 50 232.251, 19

- Se ajusta el viario local, transformando en peatonal el tramo
este de la calle Antonio Manjon Cabeza.

- Se ajustan las dotaciones comunitarias, distribuyendo estos
usos en las distintas parcelas conforme recoge el siguiente cua-

(art.4). dro:

ZONAS VERDES DOCENTE DEPORTI VO COMERCI AL Y SOCI AL TOTAL

manzana Sup n2 manzana Sup n2 nmanzana nmanzana Sup n2 manzana Sup n2

3 5. 258, 83 5-a 12. 155, 00 2-a 6. 890, 00 2-b 456, 00

4 12.748, 44 5-b 2.296, 84 5-¢ 1. 551, 00

4.1 13.770, 68 29 6.363,74 32-a 3.025, 32

19 6.196, 60 33 946, 39 32-b 232,96

19.1 2.897,41 34 3.330, 06

40. 871, 96 25.092, 03 6. 890, 00 5. 265, 28 78.119, 27

X 2,75 m2t/im2s
14. 479, 52

Los 78.119,27 m2 de suelo destinado a dotaciones suponen 189)

33,64 m2 por cada 100 m2 de superficie construida en el sector.

Esta modificacién elimina la remisiéon que hacia la Adaptacién
al Plan Parcial PP-O1 y, a modo de texto refundido, incorpora en
sus planos de ordenacién la ordenacion detallada establecida por
el Plan Parcial, aunque ajustada conforme al objeto de la propia
innovacién, e incluye en los articulos correspondientes del
PGOUL todas la ordenanzas del Plan Parcial que resultan nue-
vas.

La documentacion del PGOUL que se afecta es la siguiente:

- El cuadro resumen del suelo urbano consolidado de la adap-
tacién (pag. 32),

- Las Ordenanzas (Titulo lll Normativa especifica del suelo ur-
bano. Capitulo 2. Normativa de zonificacién Tipoldgica), se incor-
poran integramente.

- Seccion 42 Zona Plurifamiliar de Ensanche (PLE) (Art.187 a

- Seccién 52 Zona Unifamiliar (UAD) (art.190 a 191)

- Seccién 62 Zona Unifamiliar Aislada (UAS) (art.192 a 194)

- Seccién 72 Zona Industrial (IND) (art. 195 a 197)

- Seccién 82 Zona Terciaria (art.198 a 100)

- Planos de Ordenacién que se ven modificados:

- De la Adaptacion:

- O1: Clasificacion y Categorias del Suelo Urbano y Urbaniza-
ble. Usos Globales — Sistemas Generales

- O5 Densidades e Edificabilidades Globales en S.U. Consoli-
dado y en Sectores de Suelo Urbanizable Ordenado y Sectoriza-
do.

- Del PGOU

- Hojas 2-11 y 2-12 de los planos B-1.Clasificacion, Desarrollo y
Gestion del Suelo. Sistemas. Usos. Zonificacion. Alineaciones y
Rasantes.
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1.3 TRAMITACION Y RESULTADO DEL PROCESO DE PAR-
TICIPACION PUBLICA.

Dado el alcance de la presente innovacion, definido en el apar-
tado 2.2 del presente documento, la legislacion urbanistica de An-
dalucia (LOUA) establece en su articulo 32, la siguiente tramita-
cion:

- Acuerdo de aprobacion inicial por el Ayuntamiento en Pleno
(art.32.12.1.ay LOUA y 22.c de la Ley de Bases de Régimen Lo-
cal).

- Publicacién del acuerdo de aprobacion inicial en el BOP y en
un diario de difusién provincial, con anuncio del plazo de informa-
cion publica por un mes. Exposicién del acuerdo en tablones de
anuncios de la Gerencia Municipal de Urbanismo y del Ayunta-
miento (LOUA, art. 32.1b, 32.1.2° y 39.1.a).

- Proceso de informacién publica por plazo no inferior a un mes
(LOUA, art. 32.1.22):

- Tramite de audiencia a los municipios colindantes (LOUA, art.
32.1.23).

- Acuerdo de aprobacion provisional, en su caso, por el Ayunta-
miento en Pleno, (LOUA, art. 32.1.3?), recogiendo las determina-
ciones que deben incorporarse al documento aprobado inicial-
mente como resultado de la informacion publica, los informes sec-
toriales emitidos y los informes de los servicios técnicos municipa-
les.

- Emision de informe por la Delegacién de la Consejeria de Vi-
vienda y Ordenacion del Territorio (LOUA, articulo 32.1.4%).

- Acuerdo de aprobacion definitiva por el Ayuntamiento en Ple-
no (LOUA, art. 31.1.B.a), al tratarse de una innovacién que no
afecta a la ordenacion estructural.

- Publicacion del acuerdo de aprobacién definitiva en el BOP
(LOUA, art. 41.1).

- Inscripcién en los Registros Municipal y Autonémico de Instru-
mentos de Planeamiento Urbanistico (LOUA, art. 40).

2.1 CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES

El objetivo general de la presente innovacién es posibilitar la
construccion de viviendas de Proteccion Oficial (VPO) en la man-
zana 22 del sector PP-O1 de Lucena, para lo cual resulta necesa-
rio acomodar el nimero de viviendas establecida en dicha man-
zana por el planeamiento vigente a la edificabilidad asignada a la
misma por dicho planeamiento.

Los criterios para realizar dicha modificacion son:

a) Incrementar el nUmero maximo de viviendas de la manzana,
sin superar la densidad maxima establecida para el sector por el
Plan General.

b) No incrementar la edificabilidad asignada a la manzana por
el Plan Parcial.

c) Asignar a la totalidad de las viviendas de la manzana el uso
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica.

d) Incrementar las dotaciones como compensacién al incre-
mento del nimero de viviendas, tomando como referencia las exi-
gidas por el Reglamento de Planeamiento y la LOUA en el &mbi-
to de antiguo sector PP-1.

Este incremento debe resolverse en el &mbito de la manzana,
para no afectar a terceros, y conformar una parcela de dimensio-
nes y caracteristicas adecuadas a los usos que se asignen.

2.2 ALCANCE Y ENCUADRE LEGAL.

Se procede a continuacion a referir el alcance y encuadre legal
de todas y cada una de las determinaciones que son objeto de
modificacion:

a) Las determinaciones afectadas forman parte de la ordena-
cion pormenorizada del PGOUL:

- El nimero méximo de viviendas atribuido a la manzana 22
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viene establecido como determinacion pormenorizada por la Inno-
vacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Lucena,
que tal como recoge en el apartado 2.1.2 de su memoria
“....adopta todas las determinaciones de ordenacién pormenoriza-
da contenidas en el Plan Parcial Oeste 1, no sin antes introducir
las modificaciones que se derivan de la ejecucién de la Senten-
cia del Tribunal Superior de Andalucia.l1”.

- De igual manera el reajuste de las parcelas dotacionales su-
pone una reasignacion de usos que forma parte de las determina-
ciones de la ordenacion pormenorizada que deben establecer los
planes generales de ordenacion urbanistica para el suelo urbano
consolidado (art. 10.2.A.a de la Ley7/2002, de Ordenacién Urba-
nistica de Andalucia, en adelante LOUA).

- La asignacion del uso de viviendas protegidas a las viviendas
de la manzana 22, forma parte en este caso de la ordenacién por-
menorizada, por resultar complementaria de la exigida dentro de
la ordenacion estructural por el art. 10.1.A.b de la LOUA a los Pla-
nes Generales de Ordenacion Urbanistica para todos los munici-
pios:

b. En cada area o sector con uso residencial, las reservas de
los terrenos equivalentes, al menos al treinta por ciento de la edi-
ficabilidad residencial de dicho ambito para su destino a vivien-
das de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

Solo en este contexto, en el que el PGOU distribuye entre los
nuevos sectores residenciales la preceptiva reserva del 30% de la
edificabilidad residencial prevista para VPO, o cualquier innova-
cion que altere estos porcentajes ya asignados, cabe entender
que dicha determinacion forma parte de la ordenacion estructural.
Cualquier otra asignacion del uso de VPO a una parcela o solar
concreto del suelo urbano fuera de dicho contexto, es atribuir un
uso pormenorizado y una ordenanza de edificacion a la parcela
que forma parte de las determinaciones de la ordenacién porme-
norizada que deben establecer los planes generales de ordena-
cion urbanistica para el suelo urbano consolidado (art. 10.2.A.a
de la Ley7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en ade-
lante LOUA).

a) La alteracion de estas determinaciones exige la innovacion
del PGOUL:

La modificacion de estas determinaciones sélo puede hacerse
desde la innovacion del mismo instrumento que la ha definido
(LOUA, art. 36.1), al no encuadrarse en ninguno de los supues-
tos exencionados en este articulo para la ordenacion detallada
establecida por el planeamiento de desarrollo o para el estableci-
miento de sistemas de actuacién y unidades de ejecucion.

En ningun caso cabe considerar que el alcance de la presente
innovacion es el de revisién, al no alterarse integralmente la orde-
nacion establecida por el PGOU, ni siquiera con la caracteriza-
cion de revision parcial dado el limitado alcance de la innovacion
(LOUA, art. 37).

En consecuencia, el presente instrumento debe caracterizarse
como Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Lucena, (LOUA, art. 38.1), en sus contenidos de la ordenacién
pormenorizada.

Esta caracterizacion es determinante porque su tramitacion y
competencia para su aprobacion definitiva, corresponden al Ayun-
tamiento, previo informe de la Consejeria de Vivienda y Ordena-
cién del Territorio.

2.3 PROCEDENCIA DE LA MODIFICACION, CONVENIEN-
CIA 'Y OPORTUNIDAD.

La presente Modificacion es procedente conforme a lo dispues-
to en el articulo 4 del Plan General de Ordenacion Urbsnitica de
Lucena, que establece:
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“La alteracion de las determinaciones del Plan se conside-rara
como modificacion del mismo en los supuestos no contem-plados
en el punto 2 del articulo anterior, ain cuando dicha alteracion lle-
ve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del
suelo, o impongan la procedencia de revisar la programacion de
las mismas”.

El referido apartado 2 del articulo 3 recoge:

“Se entiende por Revision del Plan del General la adopcién de
nuevos criterios respecto a la estructura general y organica del te-
rritorio o de la clasificacion del suelo.

Ademas el Plan General debera revisarse en los siguientes su-
puestos:

a) Cuando se defina y apruebe por los organismos publi-cos
competentes una politica de localizacion de usos de ambito supe-
rior al municipal que alteren substancialmente las previsiones de
localizacion.

b) Cuando el Plan resulte afetado por las determinaciones de
un Plan Director Territorial.

c) Conforme al art. 126.6 del T.R. LS 1/1992 en virtud de la ley
1/1997 C.A.A, cuando lo apruebe el Consejero de Obras Publi-
cas y Trans-portes de la Junta de Andalucia a instancias de la
Corporacion Municipal”.

La modificacién puede formularse en cualquier momento
(LOUA, art. 38.3), y esta exenta de la limitacion establecida por la
Disposicion Transitoria Segunda de la LOUA en su apartado 2,
por no afectar a la ordenacion estructural y por encontrarse adap-
tado el vigente PGOU de Lucena.

Por otra parte resulta oportuna y conveniente para favorecer la
construccion de viviendas protegidas en desarrollo del Plan Con-
certado de Vivienda y Suelo en Andalucia 2008-2012 y del Pacto
Andaluz por la Vivienda suscrito en diciembre de 2007 por la Jun-
ta de Andalucia con las organizaciones empresariales y sindica-
les de Andalucia, favareciendo de otra parte el desarrollo de la
economia local y regional.

2.4 DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES PROPUES-
TAS.

2.4.1 Ambito

La presente Innovacion afecta exclusivamente a la manzana
22, sin implicar a terceros, aumentando el niUmero de viviendas
de ésta sin aumentar su edificabilidad, y resolviendo la mayor re-
serva de suelo dotacional que dicho incremento supone en la pro-
pia manzana, que es de propietario unico.

2.4.2 Ordenacion pormenorizada

La manzana 22 se reordena definiendo dos parcelas distintas:

a) Una parcela residencial, que se define con un fondo de 30 m
desde la alineacion oficial, con 4.246,91 m2 de superficie.

Esta parcela mantiene su actual uso residencial, su zonifica-
cion PL-5, su edificabilidad maxima de 15.877,01 m2t y sus ali-
neaciones exterior e interior (a 25 m de aquella). La alineacién in-
terior queda ahora a 5,00 metros del lindero recayente a la parce-
la dotacional (plaza publica).

No obstante, se modifican el nimero maximo de viviendas, que
aumenta hasta 157, y su destino, que se dedica en exclusiva a vi-
vienda protegida (VPO u otro régimen de proteccion publica).

b) Una parcela dotacional, que ocupa la parte central del frente
de manzana recayente a la calle Antonio Sanchez Padilla, con
750 m2 de superficie, destinada a sistema local, espacio libre.

2.4.3 Condiciones de gestion y programacion.

Se establecen las siguientes condiciones para la gestion de la
presente Innovacion:

- La parcela dotacional es de cesion obligatoria y gratuita, a fa-
vor del Ayuntamiento de Lucena.
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- La urbanizacién y equipamiento de esta parcela correran a
cargo del promotor de la parcela residencial.

- Debera tramitarse un proyecto de urbanizacién que garantice
que la urbanizacién y el equipamiento de esta plaza publica son
adecuados a su utilizacion preferente por personas mayores.

Se establecen dos plazos para el desarrollo urbanistico de la
Innovacion:

a) Un plazo méximo de un afio a contar a partir de la aproba-
cion definitiva de la Innovacion para:

- Formalizar la cesion de la parcela dotacional a favor del Ayun-
tamiento de Lucena.

- Solicitar la licencia de obras en la parcela residencial.

- Solicitar la aprobacion del proyecto de urbanizacién de la par-
cela dotacional.

b) Un plazo maximo de tres afios, a contar desde el otorga-
miento de la licencia de obras de edificacion, para la terminaciéon
de las obras de edificacion de la parcela residencial y de urbani-
zacion de la parcela dotacional.

Estos plazos dan cumplimiento a la exigencia d el art.18.3.a de
la LOUA, que establece que “El Plan General de Ordenacion Ur-
banistica contendra el plazo de ejecucion de las areas y sectores
para los que haya establecido la ordenacion detallada, asi como
el de edificacién de los solares sitos en el centro historico” y el
art.19.1.b del mismo texto legal, “Normas Urbanisticas, que debe-
ran contener las determinaciones de ordenacion y de prevision de
programacion y gestion, con el grado de desarrollo propio de los
objetivos y finalidades del instrumento de planeamiento”.

2.4.4 Cuadros refundidos de superficies.

Las determinaciones de la presente Innovacion afectan al cua-
dro de superficies resultantes del sector (contenido en la pagina
32 de la Memoria General de la Adaptacién del PGOUL, y en la
pagina 25 de la Innovacién Renault), al modificarse la superficie
de suelo lucrativo del anterior sector Borde Oeste (que se reduce
en 750 m2, pasando de 109.600 m2 a 108.450 m2). Se acompa-
fia en Anexo | cuadro refundido de superficies del sector.

De igual manera, se afecta el cuadro de superficies por manza-
nas del sector (contenido en la pagina 21 de la Memoria de la In-
novacion Renault), al haberse dividido la manzana 22 en dos (re-
sidencial y dotacional) y haberse aumentado a 157 el nUmero ma-
ximo de viviendas. Se acompafia en Anexo | cuadro refundido de
superficies por manzanas del sector, que recoge ademas las mo-
dificaciones efectuadas por la propia Innovacién Renault.

2.5 JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES PROPUES-
TAS.

2.5.1 Justificacion del cumplimiento de las condiciones es-
pecificas de la legislacion y del planeamiento vigente.

La iniciativa viene justificada por la necesidad de compatibilizar
la edificabilidad maxima de la manzana 22 con la construccion de
viviendas de proteccion oficial (V.P.O.).

- La edificabilidad maxima permitida para la parcela residencial
(15.877,01 m2t) mantiene la establecida para la totalidad de la
manzana por el planeamiento que se modifica.

El planeamiento vigente establece la edificabilidad maxima co-
mo producto de la superficie neta edificable (SNE) por el coefi-
ciente de edificabilidad de la ordenanza PLE-5 en el articulo 188.3
(4.20 m2t/m2s). Al no modificarse las alineaciones de la parcela
(por consiguiente tampoco la superficie neta edificable) ni el coefi-
ciente de edificabilidad, la edificabilidad maxima resultante se
mantiene.

- El nilmero maximo viviendas es ahora de 157, cantidad que
resulta de dividir la edificabilidad total asignada a la manzana en-
tre la superficie construida media de una vivienda protegida, con-
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forme a la legislacion de aplicaciéon.

El cociente entre los 15.867 m2t asignados a la manzana y 100
m2t por vivienda (considerando la repercusion de locales en plan-
ta baja y de zonas comunes), determina un maximo de 157 vi-
viendas.

Este nimero maximo significa un incremento de 34 viviendas
sobre el maximo establecido por el Plan Parcial a la manzana
(123). Con este incremento, el nimero maximo de viviendas del
sector Borde Oeste PP-O1, asciende a 1.644 viviendas
(1.610+34).

En consecuencia, la densidad del sector se eleva de 57,89
viviha a 59,45viv/ha, densidad que en cualquier caso se mantie-
ne inferior a las 62viv/ha permitidas por el Plan General.

- La superficie destinada a dotaciones se incrementa para com-
pensar el aumento del nimero de viviendas, en cumplimiento del
art. 36.2.a.22 de la LOUA, al aparecer 750 m2 nuevos de suelo
dotacional (plaza publica).

Aunque la legislacién urbanistica no establece expresamente la
superficie necesaria de esta compensacion, pueden aplicarse por
analogia las reservas exigidas a la ordenacién de nuevos secto-
res de suelo urbanizable:

a) Reservas minimas establecidas en el Anexo del Reglamen-

ZONAS VERDES DOCENTE DEPORTI VO
manzana Sup n2 manzana Sup n2 manzana
3 5. 258, 83 5-a 12. 155, 00 2-a
4 12.748, 44 5-b 2.296, 84
4.1 13.770, 68 29 6.363,74
19 6. 196, 60 33 946, 39
19.1 2.897,41 34 3.330, 06
40. 871, 96 25.092, 03
22.b 750, 00
41. 621, 96 25.092, 03

Este Gltimo pardmetro es también superior al del Planeamiento
gue se madifica (33,64 m2s/100 m2t) conforme se recoge en el
apartado 1.2.d del presente documento.

- La reserva de aparcamientos se incrementa en las plazas exi-
gibles en el interior de la edificacion residencial por aplicacién del
art. 48.6 del PGOUL.

Esta prevision satisface las exigencias de la LOUA (1 plaza/100
m2t o vivienda): El sector PP-O1 tenia una reserva de 2.364 pla-
zas, suficientes para los 236.477 m2t y 1.610 viviendas. El 50%
de éstas (1.186 plazas) se reservaban en via publica.

Dado que la reserva efectuada venia determinada por la edifi-
cabilidad (y no por el nimero de viviendas), No resulta necesario
incrementar la reserva de plazas en via publica, siendo no obs-
tante exigible la reserva en el interior de la edificacion impuesta
por el referido articulo.

- El uso pormenorizado de la parcela dotacional, plaza publica
equipada para su utilizacién preferente por personas mayores,
mantiene el caracter no construido de este espacio.

La solucion adoptada resulta coherente con la edificacion resi-
dencial adyacente y su uso respeta el destino original de este es-
pacio, de conformidad con las intenciones municipales.

- La ordenacién pormenorizada de la parcela residencial es
adecuada en sus dimensiones y caracteristicas al programa fun-
cional de vivienda protegida: todas las viviendas de la parcela tie-
nen caracter exterior, al recaer a via publica o a la nueva plaza
publica resultante de la presente Innovacion.

La alineacion interior establecida es un retranqueo analogo al
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to de Planeamiento:

Para la aplicacion del Anexo, se considera que el sector consti-
tuye un conjunto comprendido entre 1.000 y 2.000 viviendas, y
que la superficie de espacios libres y zonas verdes viene estable-
cida como porcentaje de la superficie del sector (que no se modi-
fica).

Con estos criterios, el Anexo exige por cada vivienda 12 m2s
de docente, 8 m2s de deportivo y 6 m2t de social (sin considerar
el comercial, que pudiera ser privado). Transformando los 6 m2t
en reserva de suelo, (dividiéndolos entre los 2.75 m2t/m2s asig-
nados por la Innovacién Renault a las parcelas terciarias) resulta
un total de 22 m2s por vivienda.

Aplicando este parametro al incremento de 34 viviendas, obte-
nemos una reserva minima de 748 m2s, inferior a la establecida
(750 m2s).

b) Reservas minimas establecidas en el art. 17.1.2.a) de la
LOUA:

Considerando la superficie total de dotaciones del sector
(78.869,27 m2s) y el techo méaximo residencial (232.251,19 m2t),
resulta un parametro de 33.96 m2s/100 m2t, superior al exigido
por la LOUA, (entre 30 y 55 m2s/100 m2t). Conforme resulta del
cuadro siguiente:

COMVERCI AL Y SCOCI AL TOTAL
Sup n2 manzana Sup m 2 Sup n2
6. 890, 00 2-b 456, 00
5-¢ 1. 551, 00
32-a 3. 025, 32
32-b 232,96
6. 890, 00 5. 265, 28 78.119, 27
750, 00
6. 890. 00 5. 265, 28 78. 869, 27

de la ordenanza UAD-3, y el espacio libre comprendido entre es-
ta alineacion y el lindero recayente a la plaza publica no constitu-
ye patio interior.

2.5.2Justificacion del cumplimiento de las condiciones genera-
les de la legislacion.

La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia exige, en su
articulo 36.2.a.12, que se justifiquen expresa y concretamente las
mejoras que las modificaciones supongan para el bienestar de la
poblacion.

La construccién de vivienda protegida, finalidad dltima de la
presente innovacion, constituye un objetivo prioritario de la politi-
ca urbanistica, mas importante en la Ultima década debido al fuer-
te aumento del precio del suelo, que ha provocado que amplios
sectores de la poblacion se hayan visto sin posibilidad alguna de
acceso a una vivienda libre. Esta creciente dificultad constituye
sin duda unas de las preocupaciones sociales mas importantes
de la poblacion.

Propiciar, fomentar y facilitar la construccion de viviendas prote-
gidas posibilita para la gran mayoria de la poblacion el acceso a
la vivienda, con la consiguente mejora del bienestar social. Los
poderes publicos son responsables de promover las condiciones
necesarias para hacer efectivo este derecho, conforme a los dis-
puesto en el articulo 25 del Estatuto de Autonomia.

La presente modificacion supone ademas una segunda mejora
para el bienestar de la poblacion: el aumento de terrenos para do-
taciones con la cracién de una plaza publica equipada para su uti-
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lizacion preferente por personas mayores, dotacion inexistente en
el sector.

2.6 AFECCIONES A LOS DOCUMENTOS VIGENTES.

Las determinaciones que se modifican afectan a la Innovacion
del PGOU del Concesionario Renault, aprobada inicialmente en la
fecha de redaccion del presente documento.

Concretamente, se modifica el plano B-1 en su hoja 2-12 (Cla-
sificacién, Desarrollo y Gestion del Suelo. Sistemas. Usos. Zonifi-
cacion Alineaciones y Rasantes), procedente de la Adaptacion
Parcial modificado por dicha Innovacién.

Este plano determina para la manzana su denominacion (M22),
numero de viviendas (123), las alineaciones y la ordenanza de
aplicacion (PLE-5). El plano modificado recoge:

a) La delimitacion de la parcela residencial (acotada), su deno-
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minacion (M22a), nimero de viviendas (157), alineaciones (acota-
das) y ordenanza de aplicacion (PLE-5).

b) Asignacion del uso pormenorizado de viviendas de protec-
cion oficial u otros regimenes de proteccion publica a las 157 vi-
viendas resultantes en la manzana M22a.

c) La delimitacién de la parcela dotaciones (acotada), su deno-
minacién (M22b), superficie (750 m2 ) y su calificacion como sis-
tema local de éareas libres (V).

En consecuencia la modificacion de esta hoja del plano B-1 re-
coge todas las nuevas determinaciones y sustituye a la del vigen-
te PGOUL.

Lucena, 17 de febrero de 2011.- El Presidente, José Luis Bergi-
llos Lépez.
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