:.“‘“M )

g
E
S

AYUNTAMIENTO DE PALMA DEL RIO

(Registro de Entidades Locales n° 01140497) (CORDOBA)

&
b .

& Urbanismo A.J. Gex 17099/2024
%rrwt\“‘ ’

ANUNCIO

CONSULTA PUBLICA PREVIA A LA ELABORACION DE LA
MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR SUS/NE-2 (UE-2) DE PALMA DEL RIO.

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 77 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, se
efectia consulta publica en relacién con el Avance de la Modificacion del
Plan Parcial del Sector SUS/NE-2 (UE-2) de Palma del Rio, a través del portal
web municipal, _al objeto de recabar la opinién de la ciudadania y del resto de
potenciales interesados en participar en el proceso de elaboracion del citado
instrumento de ordenacion urbanistica, acerca de los problemas que se
pretenden solucionar, la necesidad y oportunidad de tramitar el instrumento y
los objetivos y alternativas propuestos para el mismo, haciéndoles saber,
conforme determina el articulo 133 de la Ley 39/2015 de 1 de Octubre del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, lo
siguiente:

- El Avance es redactado por el arquitecto D. Victor Diaz Huerta, por
encargo de la entidad promotora AGRICOLAS EL LINO S.L., con C.I.F.B-
14296131, y, tiene la consideracion de borrador del modificado del Plan
Parcial del Sector SUS/NE-2 (UE-2) de Palma del Rio, a los efectos del
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada que se ha
iniciado mediante remisién del mismo, y del Documento Ambiental Estratégico,
a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul
en Cordoba, en cumplimiento de lo establecido en el art. 39 de la Ley 7/2007,
de 9 de Julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

- Que el Plan General de Ordenacion Urbana de Palma del Rio preve el
sector SUS/NE-2/11, cuyo instrumento de ordenacion detallada, el Plan Parcial
fue aprobado Definitivamente por el Ayuntamiento-Pleno, en sesién ordinaria
de 30-4-2009 (publicado en el BOP n.° 148 de 6-8-2009), donde se preveia:

1. La Unidad de Ejecucion N° 1 de 56.637,86 m? de superficie, que fue
desarrollada, y sus obras de urbanizacién fueron finalizadas el 4-6-2012
y recepcionadas el 6-6-2012.

2. La Unidad de Ejecucién N° 2 de 55.014,14 m? de superficie, cuyo Plan
Parcial antes citado preveia como determinaciones generales las
siguientes:
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MANZANA REG ORDEMANIA ALINEA. SUPER.  EDIFICABILL. TECHO MAX  ALTURA
mas m2t/m2s Edif_m2t
MANZANA 1 LIBRE MAMIANA INTEMSIVA-ME-2 A VIAL 2.540.75 2,0388 522086 PB+2+Al
MANIANA 2  LIBRE MANTANA INTEMSIVA-ME-2 A VIAL 2.356,63 2,0388 480470 PB+2+Al
MANZANA 11 LIBRE MAMIANA INTEMSIVA-ME-2 A VIAL 3.58%.14 2,0388 7317.54  PB+2+Al
8.506,52 17.343,09
MANIANA3  LBRE UMIFAMILAR ADOSADAME-Z A VIAL 3.502,03 1,6183 564734  PB+
MANZANA 6  LIBRE UMIFAMILAR ADOSADAME-Z A VIAL 3.501,60 16183 566664  PB+
MANIANA7  LBRE UMIFAMILAR ADOSADAMNE-Z A VIAL 3.501,40 16183 566664  PB+l
10.505,23 17.000,61
MANIANA 10 LBRE TERCIARIC A VIAL 1.986.24 1,5100 2.999.22
1.985,24 2.999.22
MANIANAS 7V AREADE JUEGOS | 1.259,16 0,00
MANIANA 13 7V IOMA VERDE 2 7.606,75 0,00
MANIANA 14 7V IOMA VERDER 2.712,56 0,00
MANIAMA 1S 7V TOMA VERDE 4 700,73 0,00
TOTAL ZOMA VERDE 12.279.20
VIARIO 21.737.15

AMBITO UE-2 55.014.34 | 3?.342.9‘3| |

- Pese a que el Plan Parcial fue aprobado por el Ayuntamiento-Pleno, el
30-4-2009, hace mas de 15 afios, a fecha de hoy tan solo se ha desarrollado
urbanisticamente la Unidad de Ejecucion N° 1, y edificado el Centro
Hospitalario de Alta Resolucion (CHARE) promovido por el Servicio Andaluz de
Salud de la Junta de Andalucia, quedando aun vacantes las parcelas
dedicadas a uso residencial tantas las de proteccioén oficial como las libres.

- Varios son los problemas detectados y a los que se pretende dar
respuesta con la modificacion de la ordenacién urbanistica prevista para la UE
2:

. Helipuerto en el CHARE: Para el servicio del CHARE, se ha
construido un Helipuerto, sin tener en cuenta la ubicacion de futuros
edificios residenciales. Las Superficies Limitadoras de Obstaculos
(SLO) disefiadas para el helipuerto, en cumplimiento de las normas
técnicas de seguridad operacional de aerédromos de uso restringido
(Real Decreto 1070/2015 de 27-11-2015) y las aplicadas por la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), condiciona la altura de las
edificaciones residenciales, limitando el derecho de los propietarios a
consumir la edificabilidad que le corresponde a las parcelas.

. Evolucion del Sector Terciario: En el municipio se localizaba en
dos ejes principales: la calle Feria, localizacién histérica consolida en
declive, y principalmente, la avenida de Santa Ana — avenida de
Andalucia, que se han convertido en el centro comercial de nivel
general. Estas localizaciones presentan los problemas habituales de
este tipo de zonas: déficit de aparcamiento, escasez de areas de carga
y descarga,.. en definitiva problemas relativos a la articulacion urbana
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por disfuncionalidad entre las condiciones del soporte y de la actividad
soportada. En los sectores de suelo programado, en los que estaba
prevista la ubicacion de suelo terciario, donde implantar esos
comerciales (como el API/SUO/NE-3-14, con PP aprobado o la UE/NE
3/04), no han llegado a desarrollarse. Sin embargo varios han sido los
operadores que han manifestado su interés en implantarse en la UE-2 -
SUS/NE-2 (NOROESTE-2), objeto de esta innovacion, coincidiendo
todos es sus demandas, mas superficie de suelo para poder dotar a sus
establecimiento de aparcamiento para vehiculos en superficie.

. Transformacion del Mercado de la vivienda: La prevision de
demanda vy la tipologia viviendas que se regula en el PGOU se realizé
con anterioridad a su aprobacion definitiva, afilo 2005. Por entonces la
media de viviendas nuevas que se construian en Palma del Rio era de
unas 300 viviendas anuales, aunque ya en la propia memoria del
documento se decia que “las ventas parecian haberse ralentizado en
los ultimos afios”. El descenso actual en la demanda y los cambios
sociales de los ultimos afios, (nuevos tipos de familia, pandemia, etc.)
influyen en el mercado inmobiliario. La familia convencional ha
cambiado y ha dado paso a nuevos modelos de familia que cambian
los parametros establecidos para el entorno familiar. Junta a la familia
tradicional han aparecido los padres separados, familias
monoparentales, la emancipacion de la poblacion mas joven o el
desplazamiento a lugares de trabajo desde la poblacion de residencia a
otra poblacion distinta de la familiar. Segun la evolucion detectada en
otras poblaciones, se demandan viviendas con menos dormitorios,
espacios unificados (salon + cocina), despacho para teletrabajo y con
menor superficie de las  previstas en planes anteriores y en
consecuencia, mas accesibles. Todo ello junto a espacios libres
comunitarios donde socializar y disponer de espacios de uso y disfrute
Ello, junto con evolucion mercado financiero, conlleva la necesidad de
adaptar las tipologias residenciales a la demanda. En el plan aprobado
estaban previstas tres manzanas residenciales calificadas como
Unifamiliares Adosadas, con capacidad para 100 viviendas, si tenemos
en cuenta que en el centro de Palma del Rio, concretamente en La
Muralla (sector UE/OE-1/02), aun quedan mas de 50 parcelas de la
misma calificacion sin edificar desde hace unos 10 afios, podemos
deducir que este tipo de tipologia no se ajusta a las demandas del
mercado.

. Zona Inundable: El texto refundido del PGOU de Palma del Rio,
aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el 26 de octubre de 2023,
posteriormente a la aprobacion definitiva del Plan Parcial, incluye al
sector dentro de las Zonas Inundables por avenida de periodo de
retorno de 500 afos (0.02% de probabilidad anual), lo que implica
limitaciones a los usos del suelo en la zona, reguladas en el articulo 14
bis. del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico en vigor, con el
objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de
conformidad con lo previsto en el articulo 11.3 del TRLA.
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Zonas verdes: El PGOU_2010, vigente cuando fue aprobado el
Plan Parcial, contemplaba las Zonas Verdes del sector como "Espacio
Libre con Localizaciéon Vinculante”,
desaparece en el vigente Texto Refundido del PGOU _ Aprobado Ayto.
Pleno 26-10-2023, lo que permite modificar la ubicacién de alguna de
las parcelas a otra situacién mas optima, manteniendo aquella que

sin embargo esta restriccion

tengan continuidad con otros sectores.
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- En la memoria se recoge la siguiente ordenacion de la UE2:

AC FNMT Usuarios

3.5. FICHA RESUMEN
MANZANA REGIMEN ORDENANIA  AUNEACION SUPERFICIE EDIFICABIL.  TECHO MAX  ALTURA VIVIENDAS.
m2s  m2t/m2s  Edif_m2t COMPUTABLES
M-2,1 LIBRE TERCIARIO LIBRE 744006 05000 382003
TOTALES 7.640,06 3.820,03
M-2.2 LIBRE M.MNEZ2 A VIAL 3.577.07 21600 772447 PR3 a8
M-2,3 LIBRE M.I-NE22 A VIAL 374077 21400 808005 PR3 92
M-2.4 LIBRE M.-NE22  AVIAL 2.408,34 2.1600 520201 PR3 59
M- 2.5 LIBRE M.-NEZ2 A VIAL 578338 21400 1249210  PB+3 143
TOTALES 15.509.55 33.500.65 383
M-IV IONA VERDE 5.580,30 0,00
M- IV2 IONA VERDE 180490 0,00
M- IV3 IONA VERDE 271254 0,00
M- IV 10NA VERDE 700,53 0,00
M- IVS IONA VERDE 1.427,00 0,00
TOTALES 12.227.29
VIARIO 19.637,43
AMBITO UE-2 55.014.34 37.320.68 383
MANZANA ORDENANIA  SUPERFICIE e VIVIENDAS.  VIVIENDAS APARTAMENTOS COEF HO. AS
m2s  Edif m2t comeutases A '”’13‘; Art10,138
M-2.1 TERCIARIO 764006 382008 1,40 534804
TOTALES  7.440,04 3.820,03 5348,04
M-2.2 M. L-NE-2,2 3.577,07 772647 88 70 27 1,30 1004441
M-23 M L-NE-2.2 374077 £.080,04 92 74 = 1,30 1050408
M- 2.4 M. L-NE-2,2 2.408,34 520201 5% 48 18 130 676262
M-2.5 M. L-NE2.2 578338  12.492.10 143 114 43 130 1423973
TOTALES 15.509.56  33.500.45 383 308 16 43.550,84
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Por lo expuesto, y de conformidad con lo establecido en el art. 77 de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia, vy en el articulo 133 de la Ley 39/2015 de 1 de Octubre del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, se
procede al tramite de consulta publica previa del Avance de la Modificacion del
Plan Parcial del Sector SUS/NE-2 (UE2) de Palma del Rio, a través del portal
web de este ayuntamiento(www.palmadelrio.es), por el plazo de 20 dias habiles
contados desde el dia siguiente al de la publicacion de este anuncio en el
citado portal, donde los vecinos y entidades podran manifestar su opinion sobre
la presente iniciativa, mediante escrito presentado en el Registro General del
Ayuntamiento Palma del Rio en el plazo indicado o a través de cualquiera de
los medios enunciados en el articulo 16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre,
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

(documento firmado y fechado electronicamente)
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