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PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
PALMA DEL RiO

1. MEMORIA

1.1. ANTECEDENTES

El presente Plan Parcial SE-2 Barqueta, Duque y Flores se redacta en desarrollo del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Palma del Rio aprobado definitivamente en diciembre de 2005, que
clasificaba el &mbito del Plan Parcial como Suelo Urbanizable Sectorizado. Las caracteristicas de
la actuacion ya estaban definidas en el propio PGOU, en el que se habia previsto este sector para
la localizacion de un area en la que desarrollar una politica de vivienda publica en colaboracién
con EPSA.

Asimismo, a la vez que se desarrollaba el Plan General se fueron generando documentos
paralelos para estudiar la viabilidad de la actuacion. De esta manera se realizaron un Estudio de
Ordenaciéon Previo, un documento de Delimitacion del Area de Reserva, y el Avance del Plan
Parcial.

Por otro lado y también junto con el desarrollo de las distintas fases del Plan General, se encargé
un Estudio de Inundabilidad del area, en continuidad con el proyecto de defensa hidraulica que se
estaba llevando a cabo en ese momento desde la Avenida de la Campana hacia el oeste, de
forma que se pudieron comprobar las rasantes previstas.
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1.2. MEMORIA DE INFORMACION.

1.2.1. Determinaciones y previsiones del PGOU

Se redacta en presente Plan Parcial del Sector SE-2 en desarrollo del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio, aprobado definitivamente el 3 de noviembre del 2005.

El sector SE-2 supone la colmatacion del crecimiento hacia el sur resolviéndose el contacto con el
rio Genil y el medio natural con la creaciébn de un parque lineal, que se completa con la
construccion de la obra de defensa ante avenidas.

Estructuralmente, el Plan General prevé la definicidn de un nuevo vial que actie como arco viario
qgue envuelva los distintos @mbitos de desarrollo del nucleo. Este arco posibilita la conexion a las
calles Barqueta y Duque y Flores, asi como a la avenida de la Campana. El resto del trazado
viario se ajustard a la ordenacion de las unidades de ejecucién adyacentes, adecuando las
rasantes para garantizar la condicion de no inundables de los suelos destinados a uso residencial.

El uso global planteado es el residencial, con una superficie edificable total de 51300 m2t , 59635
unidades de Aprovechamiento Objetivo y 50740 de Aprovechamiento Subjetivo. EI nimero de
viviendas es 450 estableciéndose un minimo de 315 sujetas a algun régimen de proteccion
publica.

Los factores que intervienen en la eleccion de las tipologias residenciales son de un lado la
recomposicion del frente urbano de las parcelas traseras de la calle Barqueta y de la avenida de
la Campana. De otro favorecer la permeabilidad hacia el parque lineal y la vega del Genil,
evitando accesos directos a los garajes desde el arco viario.

En lo referente a dotaciones y espacios libres, el PGOU prevé 18000 m2 que permiten configurar
el parque que envuelve al sector y para el que también existe la prevision de un carril bici
asociado. De igual forma se destinan 9900 m2 a equipamientos.

El sistema de actuacion es el de expropiacion estando contemplado en el programa de actuacion
como de prioridad méaxima sin establecer un marco temporal concreto.
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FICHA DEL SECTOR:

NOMBRE: Sureste 2 CODIGO: SUS/SE-2

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL

Clase de suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO Superficie bruta m? 101.858
Uso global: RESIDENCIAL Superficie edificable total m?t: 51.300
Area de Reparto: 11 Aprovechamiento Objetivo Homogeneizado (u.a.): 59_635

Aprovechamiento Subjetivo (u.a.): 50.740
N° minimo viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica: 315 Libres: 135 Total: 450

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADO

Area de Intervencion: Extension residencial Genil Sur

DOTACIONES PUBLICAS ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS
Suelo (m?) 18.000 9.900
USOS Y TIPOLOGIAS Coef. uso y tipologia Edificabilidad (m?t) Subzona a Subzona b

Libre VPO-RG
US-PLURIFAMILIAR 1,30 1 21.100
US-UNIFAMILIAR 1,50 1 30.200

EDIFICABILIDAD MINIMA PREVISTA PARA VIVIENDAS SUJETAS A ALGUN REGIMEN DE PROTECCION PUBLICA.
US-PLURIFAMILIAR 21100 m2t
US-UNIFAMILIAR 13530 m2t

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION:

Definicion de un nuevo vial que actie como arco viario este al que se asocia una zona verde lineal como solucion de
contacto con el medio natural. Prevision de carril bici asociado al parque lineal. Conexion del arco viario mediante
rotondas a las calles Barqueta y Duque y Flores, y a la Avenida de la Campana. Adecuacion de la urbanizacién del
sector a la rasante definida de acuerdo con los estudios sectoriales para garantizar la condiciéon de no inundables de los
suelos destinados a uso residencial. Ajuste del trazado viario interno a la ordenacion de las unidades de ejecucion
adyacentes. Eleccién de tipologias residenciales que favorezcan la permeabilidad hacia el parque lineal y la vega del
Genil, evitando accesos directos a garajes desde el arco viario exterior. Recomposicién del frente urbano de las
parcelas traseras de la calle Barqueta y de la Avenida de la Campana.

OTROS CRITERIOS DE ORDENACION:
Se consideraran determinaciones vinculantes de la ordenacién fisica del ambito de planeamiento las siguientes:

1. Los viales que se representen en el Plano de Ordenacién Completa, Calificacion, Alineaciones, Rasantes y Alturas, como viario urbano de
nuevo trazado vinculante.

2. Los sistemas de espacios libres y equipamientos cuya ubicacion tiene caracter vinculante en el Plano de Ordenacion Completa,
Calificaciéon, Alineaciones, Rasantes y Alturas.

3. Los espacios libres o equipamientos que sean colindantes con otros existentes o previstos.

4. Los viales que se representan en el plano antes indicado en continuidad con los existentes o los previstos en los planes de desarrollo
aprobados.

Sistema de Actuacién: Expropiacién
Figura de Planeamiento: Plan Parcial Fase: 1
Iniciativa de Planeamiento: Publica Prioridad: Maxima
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1.2.2. Estructura urbana vy territorial.

La poblacion de Palma de Rio se localiza en el extremo oeste de la provincia de Cordoba y
limitrofe con la de Sevilla.

En los 200,2 km2 de la superficie del término municipal se encuentran censados 19.390
habitantes localizados en su mayoria en su nacleo principal, siendo la agricultura del regadio el
soporte de la base de la economia local. La escasa industria localizada en Palma se vincula
también al sector agrario aunque el porcentaje de poblacion dedicado a la industria apenas
suponga un 10% del total.

El cultivo principal es el de la naranja, y asociado a su produccion se mantenia hasta los afios 60
la dispersidn de buena parte de la poblacion en pequefios nicleos o cabeceras de huertas que se
reparten por la superficie de regadio.

El sector SE-2 se localiza al sur del nucleo principal, junto al cauce del Genil. Supone un suelo
eminentemente agricola delimitado por uno de los principales accesos a Palma, la carretera de la
Campana y dos de los caminos que comunicaban con dos cabeceras de huertas, el de Barqueta y
Duque y Flores.

Son estos los Unicos caminos presentes en el dmbito, no existiendo tampoco vias pecuarias
dentro del sector.

1.2.3. Caracteristicas fisicas del sector.

Las caracteristicas que sirven para definir un territorio parten de las grandes estructuras de
relieve, de la incidencia de la red hidrica implantada y de los rasgos climaticos. La incidencia de la
accion antrépica desde hace miles de afios ha alterado, modificado y transformado este territorio
hasta su imagen final.

En el caso de Palma del Rio, la accibn humana ha alterado profundamente las caracteristicas
ecoldgicas del soporte fisico. Se obtiene la delimitacion espacial de tres grandes ambitos que se
definen por sus caracteristicas basicas: Dominio de la Campifia, Dominio de la Montafia, Dominio
Fluvial.

El ambito de actuacién queda enmarcado dentro del Dominio Fluvial, en la Unidad Ambiental
Huertas del Genil. Las caracteristicas de estas unidades son las siguientes:

- LOCALIZACION: Depresion que enmarca al rio Genil entre los relieves de campifia y que
lo acompafia hasta su confluencia con el Guadalquivir.

- TOPOGRAFIA: El ambito del Plan Parcial se caracteriza por terrenos de leves pendientes,
cuyas cotas altimétricas varian entre los +50 m y + 58 m sobre el nivel del mar.

- MORFOLOGIA: Terraza fluvial originada por el rio Genil coincidiendo con periodos
pluviales

- GEOLOGIA: El término Municipal de Palma del Rio se encuadra dentro de la unidad
denominada Depresion del Guadalquivir, constituida por las regiones naturales de Sierra
Morena y la Campifia.
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Los niveles geoldgicos encontrados en el municipio responden a las edades del:

Céambrico inferior (Esquistos), constituyen en esta area, el zocalo sobre el que se han
depositado los sedimentos mas recientes.

Mioceno, constituida por una serie marina de base caliza, sobre la que descansan las
margas azules y posteriormente otra serie de caracter detritico, que representa la regresion
de la cuenca.

Pliocuaternario, formada por materiales conglomerados, gravas, arenas, areniscas, limos,
arcillas y costras calcareas, siendo el mas abundante la arena. Su espesor es variable
llegando a 8 metros en algunas zonas.

Cuaternario, estas formaciones son principalmente sedimentos fluviales con naturaleza de
gravas mas o menos sueltas en funcién de la edad. Se han delimitado tres niveles:

- Aluvial, es la formacion mas moderna e incluye el lecho actual de los rios y su
cauce mayor, y hay que destacar que el nucleo urbano de Palma del Rio se asienta
sobre estos depdsitos aluviales.

- 12 Terraza, gravas poco cementadas con arenas.

- 2% Terraza, conglomerado y gravas sueltas.

El nivel geoldgico, en el ambito del sector, corresponde a la edad del Cuaternario (Aluvial) de
composicion ya descrita.

SUELOS: Los suelos de Palma del Rio, corresponden a la zona edéafica mediterranea fuertemente
modificados por la accion humana. Los tipos de suelos identificados en el municipio son los
siguientes:

Luvisoles, concretamente los Luvisoles cromicos, localizados en las estribaciones que Sierra
Morena extiende en la margen derecha del rio Guadalquivir.

Fluvisoles, suelos directamente relacionados con cauces de rios, se localizan en ambas
margenes del rio Genil y Guadalquivir, acentudndose en la margen izquierda.

Vertisoles, concretamente el vertisol crémico, y se localiza en las lomas situadas en el contacto de
la depresion de los rios Guadalquivir y Genil, con los relieves tabulares de Ecija.

Planosoles, suelos desarrollados en lugares de topografia llana y con drenaje deficiente, por tanto
las zonas del municipio donde se localizan tienen pendiente nula o muy escasa (zonas de relieves
tabulares en Palma del Rio).

En la unidad ambiental son suelos de depésitos aluviales recientes; los llamados suelos de vega
o Fluvisoles, de elevada capacidad agricola.

CLIMATOLOGIA: Recogida una serie climatica entre 1951-1992, se comprueba que las
temperaturas medias no son extremas, aunque la amplitud térmica entre los meses mas célidos y
los mas frios es de 18,2 °C; No se registran temperaturas medias minimas negativas, y la media
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en los meses mas calurosos no supera los 26°C. La maxima absoluta puede alcanzar los 40°C.
La media anual de lluvia recogida durante este periodo en Palma del Rio, es de 510,5 mm. Las
precipitaciones son mas abundantes entre diciembre y enero y escasas en los meses de verano.

Atendiendo a ala clasificacion climéatica de Masachs Alavedra: Clima de interior, subtipo clima de
la depresion, variedad del Guadalquivir.

HIDROLOGIA: La red hidrogréafica de Palma del Rio, viene dada de nordeste a suroeste por el rio
Guadalquivir, que a su vez, sirve de limite administrativo con los términos de Hornachuelos, en
Cérdoba y Lora del Rio y Pefiaflor en Sevilla. Como ejes de segundo orden aparecen el Genil, al
sur, y el Retortillo, al norte.

Por su situacion tienen especial importancia las caracteristicas del rio Genil, ya que parte de los
terrenos incluidos en la misma, lindan con su cauce.

El Genil llega desde Ecija en direccion sureste-noroeste enmarcando el nucleo urbano en sus
meandros, estando éste asentado sobre una antigua terraza del Genil. Su cuenca ocupa 8264
Km2 y es el principal afluente del Guadalquivir. Su cauce procede del sur recorriendo las
depresiones intrabéticas y abriéndose paso en los materiales blandos de la época postorogénica.
Existen numerosos arroyos y barrancos que surcan el municipio, entre los que se encuentran el
arroyo del Lagar, y el arroyo del Rincén ambos tributarios del Genil.

El régimen de alimentacion de éste rio, es nival, debido a la importante precipitacion sélida en las
cumbres de Sierra Nevada, por tanto los caudales maximos se producen en la época del deshielo;
asi en agosto, el caudal del Genil en comparacion con los cauces del resto de los cauces fluviales
€S muy superior.

Los tres cursos fluviales importantes que recorren el término municipal de Palma del Rio, sufren
importantes obras de regulacion en algun punto de su recorrido, tanto para garantizar la dotacion
de agua como para evitar los riesgos de inundacion. En el caso del rio Genil esta regulacion es
intensa y se sucede desde su cabecera, Quéntar, Canales, Colomera, Cubillas y Bermejales
destinando sus recursos a abastecimiento y regadio. El embalse de Izndjar, con una capacidad de
981 Hm3 y situado aguas abajo de Granada, cierra este circuito.

Entre los principales problemas ambientales que sufren los cauces, destaca la falta de calidad del
agua en el rio Genil, consecuencia del vertido de aguas residuales a su paso por los distintos
nucleos de poblacion.

VEGETACION: La vegetacién natural ha desaparecido ya que, en su totalidad, ha sido
antropizada dedicandose a usos agricolas; las escasas muestras de vegetacion natural diferente
a las explotaciones de citricos existentes, las protagonizan elementos ornamentales localizados
junto a las viviendas que constituyen las cabeceras de huertas.

FAUNA: Dada la fuerte antropizacion sufrida, la fauna estd ligada a la presencia humana:
pequefios roedores y especies domésticas asilvestradas.

APROVECHAMIENTO: Explotaciones agricolas de regadio con cultivos arborescentes,
fundamentalmente citricos.
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PAISAJE: Valores paisajisticos elevados ligados a la forma de ocupacion humana del espacio.

CULTURA: Cabeceras de huertas. Caminos rurales.
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RIESGOS: Inundacion, los derivados de una inadecuada gestion de las explotaciones agricolas
desarrolladas en la unidad. Se detecta contaminacién del acuifero por nitratos.

POTENCIAL: Mantenimiento de las cabeceras de huertas y caminos tradicionales.

AFECCIONES: las afecciones territoriales en la Unidad Ambiental de Huertas del Genil son de
caracter lineal y las legislaciones aplicables son las derivadas de la Ley de Aguas, Ley de
Carreteras, Ley de Vias Pecuarias y Reglamento de Alta Tension.

1.2.4. Usosy edificaciones.

El uso caracteristico actual de los suelos del Plan Parcial es el agricola, concretamente se trata
de cultivos de regadio, fundamentalmente cultivos herbaceos y plantaciones de frutales.

El ambito se encuentra basicamente no edificado, exceptuando algunas edificaciones existentes
asociadas a la explotacién agricola de los terrenos.

1.2.5. Infraestructuras y servicios urbanos

La zona de actuacién se caracteriza por la presencia de redes secundarias y ramales terminales
en los viarios anexos al sector. Excepto en el caso de la red de de media tensién, en el que habra
gue desmantelar el tendido aéreo, no existen otras infraestructuras en el interior de la parcela que
haya que desviar o modificar.

En general las nuevas infraestructuras necesarias para el desarrollo del sector se conectaran,
salvo la red de eléctrica, a las redes existentes en los frentes de la parcela no siendo necesarias,
en principio, traidas de servicios desde largas distancias.

En el caso de la red eléctrica su conexion se realizara a nuevos sistemas generales de servicios
previstos en el Plan General en el extremo noreste de la zona de actuacion.

Abastecimiento de agua potable.

Las redes de abastecimiento son gestionadas por el propio Ayuntamiento de Palma del Rio.
Segun la informacion facilitada por este Ayuntamiento no existen redes interiores al perimetro de
actuacion. Las redes méas proximas se localizan en la calle Duque y Flores y el la Avenida La
Campana, siendo la primera de ellas una red de 250 mm. de fundicién y la segunda de 350 mm.
de fibrocemento.

En lo que respecta a las posibilidades de conexiéon del sector, la presencia de la red anterior y el
futuro cinturén de distribucion urbano previsto en el Plan General, garantizan las condiciones de
abastecimiento de las nuevas viviendas.

Red de saneamiento.

En el interior de la parcela no existen redes de saneamiento en servicio, evacuandose las aguas
por escorrentia superficial o por infiltracion al estar a una cota menor que los viarios anexos.

Con respecto a las redes de saneamiento exteriores al ambito de actuacién, existe un colector
gue discurre por la Avenida de la Campana y que vierte actualmente al rio Genil formado por un
ovoide de hormigon de dimensiones: 1,20 x 0,80 m..

Para solucionar la evacuacion de las aguas pluviales y residuales, estas se conducirdn por
gravedad al nuevo colector perimetral propuesto. Una vez este sea completado en cada uno de
los sectores a urbanizar las aguas seran recogidas por un colector que acometera a la E.D.A.R.

10
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Red de energia eléctrica.

El &mbito esta afectado en uno de sus extremos por dos tendidos aéreos de media tension.

Uno de los cuales se trata basicamente de un red rural que alimenta los centros de
transformacion (generalmente de propiedad de particulares), de las distintas explotaciones
agrarias periféricas al nacleo principal.

La otra red abastece las demandas domésticas originadas por el ndcleo urbano.

Para los nuevos consumos sera necesario alimentar los centros de transformacion desde un
nuevo circuito en media tension procedente de la futura Subestacion prevista en el Plan General y
el Plan Especial de Infraestructuras, que actualmente se encuentra redactandose.

Red de telefonia.

En el borde oeste del ambito existe una canalizacibn subterranea que discurre paralela a la
Avenida de La Campana de seis conductos de 110 mm que acaba en punta en la camara de
registro 32. Esta red da servicio a las urbanizaciones situadas al oeste y al norte del sector de
planeamiento en estudio y garantiza el servicio en el mismo.

Ademas de estas canalizaciones existen varios tendidos sobre postes cuya situacion se indica en
los planos de informacion alguno de los cuales habran de ser soterrados.

Red de Alumbrado Publico.

No existen, en el interior de la parcela, al igual que en la mayoria de las demas infraestructuras
anteriormente analizadas, redes de alumbrado publico, ni aéreas ni subterraneas, que crucen el
espacio de desarrollo.

Los viarios urbanos situados en las zonas de contacto con el dmbito del Plan Parcial estan
dotados de instalaciones de alumbrado publico municipal.

El tipo de punto de luz existente en estos viarios consiste en baculos galvanizados de 9 m de
altura y brazos murales.

En general los nuevos circuitos de alumbrado, no se apoyaran en los cuadros de mando
existentes, y por lo tanto se alimentardn desde la nueva red de baja tensién y cuadros de mando
gue se propongan en la nueva ordenacion.

1.2.6. Paisaje.

La escasa pendiente de los terrenos y el uso casi exclusivo del suelo para el cultivo del naranjo
constituyen las dos principales caracteristicas paisajisticas de un sector, que en su contacto con
el nlcleo actual presenta como aspecto negativo un frente edificatorio constituido en su mayoria
por las traseras de las viviendas de la calle Barqueta.

1.2.7. Estructura de la propiedad del suelo.

Los terrenos incluidos en el Plan Parcial se encuentran en el poligono catastral de rastica 29 del
municipio de Palma del Rio, dividido en 45 parcelas catastrales.
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LISTADO PROPIEDADES

PARCELAS DE TITULARIDAD PRIVADA

Parcela

30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40

Propietario Superficie

DONA CONCEPCION MUNOZ GIBAJA

D. ANTONIO FERNANDEZ MONTERO

D. ANTONIO LEON ORTIZ

D. JOSE GARCIA GARCIA

HNOS. MUNOZ FUENTES, FCO. DIAZ PARRAS
HNOS. BERNETE DiAZ, JUAN BERNETE GARCIA
DONA ANTONIA DIAZ PARRAS

DONA JOSEFA DIAZ PARRAS

HNOS. MUNOZ FUENTES

DONA MARIA CUEVAS LEON

HNOS. CUEVAS ESPEJO

HNOS. CARMONA AGUILA Y HNOS AGUILA DOMINGUEZ
D. MANUEL MARTINEZ VELASCO

DON RAFAEL LORA LOPEZ

D. MARIA DEL CARMEN LOPEZ ORTEGA

DONA FRANCISCA PEREZ CARMONA

DONA ANTONIA FUENTES JIMENEZ

HNOS. RUiZ GAMERO, MANUEL RUiZ, CARMEN GAMERO
D. JOSE ARQUELLADAS MOLINA

HNOS. CAMPANARIO PAEZ

HNOS. CAMPANARIO PAEZ

HNOS. MOLERO GIMENEZ

HNOS. MOLERO GIMENEZ

HNOS. CABALLERO PEREZ

D. JOSE LUIS CABALLERO DOMINGUEZ

T.L. ADESUR, SL

D. JUAN GAMERO DOMINGUEZ

HNOS. NACARINO GUZMAN, VICENTE NACARINO LOPEZ
D. FRANCISCO GUZMAN MUNOZz

DONA RAFAELA GUZMAN MUNOZ

HNOS. NACARINO GUZMAN

D. FRANCISCO MOLERO GIMENEZ

D. EMILIO TRASIERRA CiVICO

HNOS. BUENO BOLIVAR

VIARIO Y CAMINOS

1

3
10
19
20
24
41
42

CAMINO “LA BARQUETA”

CAMINO VECINAL

CAMINO COMUN PARCELAS 7,8 Y 9
CAMINO “DUQUE Y FLORES”

CAMINO (DE LA PARCELA 23 O 25)
ILMO. AYUNTAMIENTO (CALLE)
CARRETERA (AVDA. DE LA CAMPANA)
CALLE LA ALEGRIA Y OTROS

1.536,42 m?
4.246,75 m?
1.618,23 m?

976,18 m?
2.333,37 m?
2.640,50 m?
2.808,70 m?
2.785,16 m?

239,30 m?
3.453,75 m?
1.836,67 m?
5.436,24 m?

591,41 m?
3.804,26 m?
3.579,96 m?
1.020,67 m?
10.784,84 m?

291,98 m?
3.600,96 m?
8.189,01 m?
4.621,28 m?
2.744,65 m?

880,05 m?
1.601,80 m?
1.711,51 m?
2.250,53 m?
1.155,84 m?

871,04 m?

648,46 m?

649,02 m?
1.105,95 m?
4.058,77 m?
7.931,52 m?
6.397,06 m?

297,53 m?
240,46 m?
9,07 m?
235,34 m?
161,35 m?
545,29 m?
1.742,50 m?
223,54 m?
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SUPERFICIE TOTAL SECTOR =101.858 m*
SISTEMAS GENERALES ANEXOS AL SECTOR

PARCELAS DE TITULARIDAD PRIVADA

Parcela

17
18
21
22
23
25
38
39
40

Propietario

DON RAFAEL LORA LOPEZ

D. MARIA DEL CARMEN LOPEZ ORTEGA
DONA FRANCISCA PEREZ CARMONA
FRANCISCO GAMERO RODRIGUEZ

D. JUAN ENRIQUEZ PUERTO

D. JOSE PASCUAL TRUJILLO ROS

D. FRANCISCO MOLERO GIMENEZ

D. EMILIO TRASIERRA CiVICO

HNAS. BUENO BOLIVAR

VIARIO Y CAMINOS

Parcela

19
20
41

Propietario

CAMINO “DUQUE Y FLORES”
CAMINO (DE LA PARCELA 23 O 25)
CARRETERA (AVDA. DE LA CAMPANA)

PALMA DEL RIO

Superficie

126,37 m?
956.82 m?
1.532,83 m?
314,92 m?
226,00 m?
172,70 m?
402,89 m?
1.342,66 m?
208,51 m?

Superficie

117,77 m?
10,08 m?
479,12 m?

SUPERFICIE TOTAL SISTEMAS GENERALES =5884,67 m ?

1.2.8. Afecciones sectoriales y servidumbres.

Sobre el &mbito del Plan Parcial se producen las siguientes afecciones por infraestructuras:
Zona de seguridad de los tendidos eléctricos, 5 m medidos a ambos lados de los conductores

exteriores.

Zona de policia del Rio Genil, 100 m medidos desde la ribera del rio.

1.2.9. Conclusiones sobre la informacién urbanistica

Las principales caracteristicas que inciden en la ordenacion del sector son:

- Definiciéon de un nuevo vial al que se asocia una zona verde como solucién de contacto
con el medio natural.
- Conexion de este arco viario con la carretera de la Campana y las calles Barqueta y
Duque y Flores.
- Adecuacion de las rasantes de la urbanizacion de acuerdo con los estudios sectoriales
para garantizar la no inundabilidad del sector.
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1.3. MEMORIA DE ORDENACION.

1.3.1. Objetivos del plan parcial y criterios de ord  enacion.

Atendiendo a las determinaciones del PGOU, el presente Plan Parcial ordena el desarrollo del
area sureste de Palma, comprendida entre el limite actual de la ciudad y la nueva defensa del
Genil; un desarrollo eminentemente residencial que permite dar continuidad al tejido existente,
ayudando a superar el caracter marginal de algunas zonas limitrofes.

De forma mas concreta, los objetivos y criterios de ordenacion de la propuesta se pueden
sintetizar en los siguientes:

- Recomposicion del frente urbano sur del ndcleo (parcelas traseras de la calle Barqueta y
de la Avenida de la Campana) mediante la introduccién de un importante vial que actie
como arco viario este y de un parque lineal que solucione la defensa del rio y el contacto
de la ciudad con el medio natural.

- Oportunidad para desarrollar una politica de suelo publica que permita la construccion de
un namero significativo de viviendas protegidas al tiempo que se resuelven problemas de
estructura urbana.

- Disposicion de las manzanas de manera que se construya una fachada adecuada hacia el
rio y se posibilite la apertura y permeabilidad urbana de Palma hacia el parque lineal y la
vega del Genil con la implantacion de distintas tipologias residenciales, con vivienda
colectiva dando frente al viario principal y viviendas unifamiliares entre medianeras o
agrupadas hacia el interior de la actuacion.

- Conexion del arco viario mediante rotondas a las calles Barqueta, Duque y Flores y a la
Avenida de la Campana. Ajuste del trazado viario interno de la ordenacion a las unidades
de ejecucion adyacentes.

- Adecuacion de la urbanizacion del sector a la rasante definida de acuerdo con los estudios
sobre prevencion de avenidas realizados simultdneamente al Plan General para garantizar
la condicion de no inundables de los suelos destinados a uso residencial.

- Disefo de carril bici asociado al parque lineal, como parte de la red prevista en el Plan
General para todo el nacleo urbano.
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1.3.2. Cumplimiento de limitaciones impuestas por pl
aplicacion.

PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES

PALMA DEL RIO

aneamiento superior y normas de

La propuesta de ordenaciéon planteada es conforme con lo previsto en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en el Reglamento de Planeamiento y en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Palma del Rio. En la tabla siguiente se comprueba el cumplimiento de todas ellas:

DETERMINACION

ESTANDAR DE LA

ESTANDAR DEL

DETERMINACION

CONCEPTO DEL PLAN LOUA (Art. 17) REGLAMENTO DE DEL PLAN
PARCIAL ’ PLANEAMIENTO GENERAL
Edificabilidad 0,5 m?t/m?s < 1,0 m?/m?3s 0,5 m?t/m?s
Densidad 44 viviha < 75 viv/ha < 75 viv/iha 44 viviha
2
Dotaciones 56 m?100m?3t Entre 13;%%25 m*/ 54 m?/100m?t

18.000 m? (17,6%

Espacios Libres: 18.923 m? >10% sup. sector >10% sup. sector de la sup. Sector)
Equipamientos: 9.937 m? 22 m3lviv 9.900 m?
escolar 5.432 m? 12 m2/viv 5.400 m?
deportivo 2.700 m? 6 m?/viv 2.700 m?
SIPS 1.805 m? - 4 m?lviv 1.800 m?
Plazas de aparcamiento 300 (0,58/100 m?t) Entre 0,5y 1,0/100 m? 1,0/200 m?t

1.3.3. Descripcion y justificacion de la ordenacion.

A partir de los objetivos previamente comentados, la ordenacién se resuelve de la siguiente
manera:

En todo el perimetro en contacto con el territorio, se introduce un viario principal de ronda
y un parque lineal para recomponer el frente urbano sur de Palma asi como para resolver
la defensa del rio y el encuentro entre la trama urbana y el medio natural, segin estaban
previstos en el Plan General.

En el extremo sureste de la zona, alli donde la ciudad consolidada llega al rio, se localizan
los equipamientos, de forma que se facilita la apertura de la trama existente con los
espacios libres y el rio ademés de complementar las dotaciones de esta zona del nicleo
de Palma.

Hacia suelos suburbanos se disponen tipologias de vivienda unifamiliar generando una
imagen doméstica de escala menuda.

Hacia el Genil y el parque se disponen bloques abiertos de vivienda colectiva con mas
altura, pero que permiten la permeabilidad visual entre el parque y el rio y la ciudad, a la
vez que generan un caracter mas urbano de cara a la via de ronda y se evitan los accesos
a viviendas unifamiliares desde dicha via.

En los extremos nordeste y suroeste del sector el objetivo es la complecién de las
manzanas existentes con tipologias similares y resolviendo las traseras consolidas con
viviendas unifamiliares. En el caso del extremo norte la ordenacion sirve ademas para
organizar el tréfico y el viario, creandose una pequefa plaza a nivel de barrio. En el sur, el
contacto del sector con la ciudad consolidada se resuelve mediante una calle de trafico
compartido que se ampliarA en el momento en que se desarrollen la Actuacion
Asistematica AA/SU-2 y la UE/SU-3 previstas.
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A continuacion se describen pormenorizadamente los diferentes elementos de la ordenacion:

El sistema viario.

Como elemento principal de la estructura viaria se disefia una calle de ronda a la que se elevan
las rasantes respecto al estado actual de acuerdo con las definidas en los estudios sectoriales
realizados para garantizar la condicion de no inundables de los suelos destinados a usos
residenciales.

La ejecucion del viario de ronda implica ademas la canalizacion del trafico entre el acceso sur al
nacleo desde la carretera de la Campana y el interior de la trama urbana, convirtiéndose en uno
de los tramos mas importantes de la ronda de circunvalacién prevista por el Plan General. Asi
mismo, la via sirve de enlace entre los distintos sectores de crecimiento del nlcleo y se constituye
en eje para la distribucion interna del trafico del sector. Esta ronda se conecta al viario existente
(carretera de la Campana y C/Barqueta) mediante dos glorietas a la misma rasante que las calles
con las que enlaza, de modo que en el caso de la conexion con la Avda. de la Campana resulta
una rotonda elevada sobre el terreno actual, definiendo la rasante general de la via que se
defiende asi del rio.

Paralelamente al vial de ronda y resolviendo el contacto con el suelo urbano se configura una
calle intermedia con seccién doble y mediana central arbolada, debiéndose acometer por el Plan
Parcial Gnicamente la mitad de la seccion transversal, disefio que no so6lo permite su utilizacion
con independencia del estado de desarrollo de la UE/SU-3 vecina (a la que corresponde la
ejecucion del resto de la seccién), sino que a la vez que lo impulsa. Este vial principal sirve de
distribuidor interno del sector ademas de conectar los suelos de crecimiento previstos con la
trama consolidada.

La estructura viaria de la actuacion se completa con una serie de calles perpendiculares al viario
interior y exterior principal, que se disponen en prolongacion con las calles preexistentes de
Palma cuando es racionalmente posible, para facilitar la continuidad de la trama urbana. Por otro
lado, al haber elevado de forma general las rasantes del viario de ronda sobre el que se apoyan,
se consigue una suave pendiente en estas calles de conexion con el suelo urbano.

A partir del esquema propuesto, las secciones de los viales principales se ajustan al caracter que
se les otorga. Asi:
- El vial de ronda y su conexion con las rotondas se disefian con calzadas de dos carriles,
uno por sentido, y seccion de 13 metros, a la que afadiendo la franja del carril bici junto
con la banda arbolada asociada a él resulta una seccion final de aproximadamente 17 m.
- La via principal interior se traza en esta fase sélo con la mitad de la seccién, variando
entre 8 y 8,5m y un carril de trafico.
- Las vias de trafico secundario interiores tienen una seccion variable entre 12 y 16 m con
dos carriles de tréfico, uno por sentido.
- Finalmente, las calles de trafico compartido para acceso a las viviendas unifamiliares se
disefian con una seccion total de 10 metros, priorizando el trafico peatonal.

Respecto al aparcamiento, el Plan Parcial establece con caracter indicativo las plazas de
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aparcamiento publico en viales, debiendo garantizarse en el Proyecto de Urbanizacion un nimero
minimo de 260 plazas en cumplimiento de lo establecido en el articulo 17 de la LOUA.
Como regla general se adoptan las siguientes decisiones:

En la via de ronda las plazas de estacionamiento se distribuyen en corddn Unicamente en
el lado de la edificacién, no del parque, de modo que resulta mas limpia la transicion hacia
los espacios libres y no se perjudica al carril bici ni a la funcionalidad del vial.

Con objeto de cumplir la regulacion establecida en el articulo 10.140 del Plan General, no
se han previsto plazas de aparcamiento en viales coincidiendo con los frentes de las
parcelas destinadas a vivienda unifamiliar en régimen libre para posibilitar la introduccion
de garajes o0 cocheras en éstas sin que los accesos a los mismos supongan una
disminucioén del nimero de aparcamientos en viales.

Los proyectos de edificacion deberan contener la dotacion de plazas de aparcamiento
minimas establecidas en el Plan General. En caso de que se proyecten accesos
individualizados a garajes en viviendas unifamiliares coincidiendo con aparcamientos
publicos definidos en el Proyecto de Urbanizacion, éstos deberan sustituirse por nuevas
plazas en viales, las cuales se ejecutaran al mismo tiempo que la edificacién siempre que
cuenten con el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales.
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Esquema general de trafico y aparcamiento.
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En cuanto a la movilidad de personas con discapacidad, debera garantizarse por el Proyecto
Urbanizacién de acuerdo con la normativa especifica vigente, concretandose en ese momento las
medidas necesarias que afecten a las obras de urbanizacion.

Finalmente, en el Plan Parcial se contempla el trazado de un carril bici asociado a la franja
exterior de espacios libres con una dimensién trasversal minima de 2,20 metros y formando parte
del circuito previsto en el Plan General para el conjunto del nicleo de Palma.

Los espacios libres y los equipamientos.

La propuesta parte de dos objetivos en relacion a los espacios libres y los equipamientos: de una
parte, disefiar ambos sistemas conjuntamente de forma que se consigan unas mejores
condiciones para utilizacion; y de otra, concentrarlos para incrementar las posibilidades
funcionales de cada uno de lo usos previstos.

Ocupando una superficie de 18.000 m? a lo largo de todo el perimetro del sector en contacto con
el territorio y hacia el Genil se organizan los espacios libres del sector, que, junto con los
Sistemas Generales de Espacios Libres previstos en el Plan General, conforman un parque lineal
al servicio de todo el conjunto urbano.

Ademads, y a una escala mucho menor se localiza una pequefia plaza a nivel de barrio hacia el
este de la ordenacién cuyo objetivo es ayudar a reordenar las traseras y el contacto con la ciudad
consolidada. De la misma escala aparecen otras dos plazas en el entorno del equipamiento
educativo, una de las cuales funciona como rotor de trafico, en la confluencia de la ronda con la
calle Duque y Flores.

Por su parte, los equipamientos se concentran en tres parcelas cuya proximidad con el viario
perimetral garantiza su facil accesibilidad desde el resto de la poblacién. Dos de ellos se sitdan alli
donde la ciudad consolidada se aproxima al rio, actuando como bisagra entre ésta y el parque
lineal; y el tercero integrado en dicho parque, de manera que se potencian y complementan entre
si las dotaciones y se resuelve la apertura visual de la trama urbana hacia el territorio. Asi, se
tiene:

- En el extremo sureste, una parcela destinada a uso escolar, con una superficie de
5.432m?,

- Integrada en la franja de espacios libres, una parcela de 2.700 m? para la dotacién
deportiva, con dimensiones que permiten dar cabida a pistas deportivas, reforzando las
actividades ludicas y de esparcimiento del parque.

- Una parcela para uso de Servicios de Interés Publico y Social localizada al este del sector
gue cuenta con 1.805 m?de superficie.

Los espacios edificables.
La propuesta utiliza basicamente tres morfotipologias para la edificacién: el bloque abierto para el
uso residencial plurifamiliar; la vivienda unifamiliar en hilera, y tipologias mixtas; distribuidas segun

un gradiente decreciente de ocupacion para suavizar la transicién entre la ciudad y las huertas
colindantes. La ubicacion de estas edificaciones tratara de reconocer el distinto caracter de cada
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uno de los viales, tanto desde el punto de vista paisajistico, como desde la funcionalidad urbana y
del tréfico.

En general, todos los bloques plurifamiliares se destinaran a viviendas protegidas, asi como
algunas manzanas unifamiliares. En cualquier caso, las viviendas responderan a proyectos
unitarios. Con estas tipologias de vivienda protegida se cumplen los objetivos previstos por el Plan
General para el sector.

El uso residencial unifamiliar en hilera serd el predominante hacia el interior del area,
configurando una imagen mas domeéstica y acorde con el nlcleo consolidado. La disposicién de
estas manzanas orientadas en perpendicular al arco vial facilita la relaciébn con los barrios
cercanos.

Las manzanas que en el Plan General estan identificadas como “residencial mixto” se resuelven
con tipologias de ciudad jardin, con viviendas unifamiliares hacia el viario local y plurifamiliares
hacia el viario principal adoptando diversas formas segun su localizacién dentro del sector. Esta
ubicacién de blogques plurifamiliares en el perimetro de la actuacion hacia la ronda posibilita el
transito paisajistico entre la ciudad y el rio.

Como solucion especifica, en la entrada al nlcleo desde la carretera de la Campana se dispone
un frente de viviendas plurifamiliares en manzana con usos comerciales en planta baja, siguiendo
el tipo que se repite a lo largo de toda la Avda. de Andalucia, mientras que hacia el interior, la
manzana se completa con viviendas unifamiliares. El encuentro entre ambas tipologias se
resuelve con un generoso espacio libre. Para redefinir el acceso a Palma desde el sur, en el
extremo suroeste del ambito se propone un edificio singular en manzana.

Haciendo un andlisis de las edificabilidades y condiciones de forma que se han adoptado para
cada tipologia, se tiene que:

- El uso residencial plurifamiliar con morfotipologia de ciudad jardin (CJpl, CJp2) ocupa
parcelas con edificabilidades netas de 1,48 m*/m?s, con tres plantas de altura mas atico.

- Las parcelas con tipologias de ciudad jardin mixtas (CJml, CJm2, CJm3) tienen una
edificabilidad aproximada entre 1,35 y 1,45 m*/m?s, permitiéndose edificar dos alturas para las
viviendas unifamiliares y tres plantas mas atico en los bloques plurifamiliares. Las viviendas
unifamiliares definen su posicidon en la parcela por areas de movimiento, mientras que los
bloques aislados se sitian dejando parte de la superficie de la parcela libre para localizar
dotaciones de caracter colectivo como jardines, piscinas, etc... lo que ademas evita la
contundencia de un frente continuo. La ubicacion de estos bloques en la parcela responde al
caracter de cada uno de los viales, definiendo areas de movimiento que evitan una alineacién
excesivamente formalizada en el perimetro.

- Para las manzanas con viviendas unifamiliares en hilera protegidas (MU1, MU2, MU3, MU4,
MUS5) se han utilizado coeficientes de edificabilidad variables entre 1,40y 1,54 m2/m?s,
mientras que para las manzanas de estas tipologias pero de vivienda libre (MU6, MU7, MUS8)
los coeficientes se encuentran entre 1,26 y 1,37 m?/m?s. En ambos casos se trata de parcelas
en las que se fija la alineacibn exterior para generar una imagen mas homogénea,
permitiéndose edificar dos plantas de altura.
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- La otra morfotipologia empleada para el uso residencial unifamiliar es la vivienda adosada
tradicional en hilera, que se utiliza para resolver la manzana con frente a la Avenida de la
Campana pero hacia el interior del sector (UA1), asi como para rematar las manzanas de
viviendas con tipologias de ciudad jardin (UA2, UA3, UA4, UA5, UAG). La edificabilidad media
de esta tipologia varia entre 0,74 y 1,32 m/m?s y la altura maxima permitida es siempre de
dos plantas.

- Finalmente, para los bloques plurifamiliares en manzana de la Avenida de la Campana se ha
considerado una edificabilidad entre 2,57 y 2,67 m?/m?s, y una altura de tres plantas mas atico.
El fondo de parcela en el caso de la MP1 coincide con el de la parcela anexa ya construida. En
estas manzanas se fija la alineacion exterior para crear un frente de fachada homogéneo hacia
la via principal.
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Condiciones generales y criterios de parcelacion y edifica cién en unidades o conjuntos
unitarios.

Con caracter general cada manzana constituirdA una sola unidad edificatoria salvo en
determinadas manzanas de borde en las que se plantean tipologias mixtas expresadas de
manera diversa hacia la ronda principal y las calles exteriores.

En el caso de la zona sur, el criterio para la parcelacion ha sido el establecimiento de un fondo de
parcela adecuado para viviendas unifamiliares en hilera, reservando el resto para tipologias
plurifamiliares o mixtas.

En la manzana que completa el tejido residencial hacia la Avenida de la Campana, la parcelacion
se ha planteado en funcion de la continuidad del ancho de la edificacion existente hacia dicha
avenida, y estableciendo una profundidad de parcela adecuada para las viviendas unifamiliares
dejando un generoso espacio libre entre ambos tipos edificatorios para resolver el contacto entre
ambos.

Por otro lado, las unidades edificatorias se podran dividir en parcelas en funcién de las tipologias
y las ordenanzas. Asi, las viviendas unifamiliares libres podran lotearse, segun queda recogido en
las ordenanzas para facilitar el sistema de gestiébn de la unidad, posibilitandose el pago en
parcelas a los propietarios de suelo.

Aprovechamiento, nimero de viviendas, tipos edificatorio s y justificacion de coeficientes
de ponderacion.

Segun las determinaciones establecidas en el Plan General, al sector SUS/SE-2 le corresponde
un aprovechamiento objetivo de 59635 ua, y un aprovechamiento subjetivo de 50740 ua,
destinandose para el ayuntamiento el 10% del aprovechamiento, con un total de 5637,84 ua. (El
andlisis detallado de esta distribucion de aprovechamientos se encuentra en el Anexo 2 de las
ordenanzas).

A partir de estos datos globales se hace una distribucion para los distintos tipos edificatorios en
funcion de los coeficientes de uso y tipologia adoptados, que en este caso mantienen el valor
unitario para las parcelas destinadas a vivienda protegida con independencia de la tipologia
edificatoria, segun se establece en el Plan General, y se le asigna el coeficiente 1,50 a las
tipologias de vivienda unifamiliar alineada o en manzana de renta libre en coherencia con el
coeficiente establecido por el PGOU en el Area de Reparto 11 para las viviendas unifamiliares
libres.

Por otro lado, en cuanto al numero final de viviendas segun los diferentes tipos edificatorios se
tienen los siguientes datos:

. PROTEGIDAS LIBRES
TIPOLOGIA . ) - - TOTAL
Plurifamiliares |[Unifamiliares  Unifamiliares
Manzana Plurifamiliar MP 55 -- -- 55
Ciudad Jardin Plurifamiliar (CJp) 84 -- -- 84
Ciudad Jardin Mixta (CJm) 57 28 -- 85
Manzana Unifamiliar (MU) -- 91 67 158
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Unifamiliar Alineada (UA) -- -- 68 68
TOTAL 315 135 450

De la tabla anterior se aprecia el cumplimiento de los criterios establecidos en el PGOU en cuanto
al nimero minimo requerido de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, y que
estaba fijado en 315 viviendas, un 70% del total. Estos resultados reflejan el caracter social de la
actuacién del SE-2, con un interés publico general para el municipio de Palma del Rio al facilitar el
acceso a la vivienda a sus habitantes.

Sistemas generales

Se adscriben al sector como parte correspondiente del area de reparto 11 el sistema general de
espacios libres SGEL-3 y una parte del SGEL-4, de forma que se tiene un total de 5884,67 m? de
suelo de cesiones, correspondientes a 3257,16 ua.

Desarrollo y ejecucion del sector.

Para el desarrollo del sector s6lo se contempla una Unidad de Ejecucion y esta prevista una sola
fase; no obstante se faculta al Proyecto de Urbanizacién para que la urbanizacion se realice en
fases diferenciadas con las siguientes condiciones:

- La urbanizacion bésica (viarios principales, zonas verdes y parque) ha de hacerse
completay a la vez.

- La urbanizacién diferida (plazas y calles compartidas) se puede aplazar en el tiempo para
ejecutarse a la vez que las viviendas.

La urbanizacion correspondera al Ayuntamiento de Palma del Rio, que podrd ejecutarla
directamente, mediante concesién o mediante convenio con la Empresa Publica de Suelo de
Andalucia u otro organismo de la administracion publica.

1.3.4. Descripcion y justificacion de la propuesta d e urbanizacion y conexiones a las redes
de infraestructuras y servicios urbanos.

En los siguientes apartados se analizan las propuestas de ordenacion de cada una de las redes
de servicio que se desarrollan en el Plan Parcial.

Se respeta, en el contenido de la presente propuesta, el tenor de los articulos 13.3.d de la Ley
7/02 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y 53 del Reglamento de Planeamiento, en relacion
con las infraestructuras urbanas, en especial el del articulo 53.3, en el que se determina que:

“Ademas del trazado se incluira la descripcion de sus principales caracteristicas,
diferenciandose claramente los elementos que hayan de realizarse en galeria. Igualmente
se fijaran las condiciones de célculo a tener en cuenta en la redaccién de los proyectos de
urbanizacion”

Para cada infraestructura se define el esquema béasico de funcionamiento de las redes propuestas

y las caracteristicas técnicas principales de cada uno de los servicios. Por otra parte se describen
las conexiones y afecciones a la red existente. Finalmente se plantean las condiciones de
dimensionamiento y célculo para cada red.

Como pauta general se ha optado por la minima afeccion a los viarios urbanos ya en servicio en
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la hora de determinar las distintas conexiones.
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Abastecimiento de agua potable.

CARACTERISTICAS DE LA RED
El esquema basico del sistema de abastecimiento propuesto para el sector consiste en la
disposicion de los siguientes elementos:

- En el Plan Especial de Infraestructuras para los nuevos crecimiento urbanisticos previstos
en el PGOU propone un nuevo cinturon de distribucion perimetral al ndcleo urbano
consolidado.

- Nuestro ambito de actuacion se alimentara desde el arco sureste de este cinturén, de 350
mm. de diametro mediante tres conexiones. Esta red discurre por el borde de la nueva
urbanizacion.

- El disefio de la red se completa con la disposicion de unas mallas secundarias que se
cierran sobre la red principal, garantizando las condiciones de abastecimiento pleno de las
parcelas residenciales y de los equipamientos.

Se dispondran los hidrantes y elementos de valvuleria y maniobra necesarios para asegurar el
buen funcionamiento de la red y el suministro en caso de averia en algin punto de la misma. Se
seguiran las prescripciones técnicas establecidas por Ayuntamiento de Palma del Rio respecto a
los materiales y didmetros normalizados.

En lo referente a las conexiones:

- Como solucion final se proyectan tres al cinturén perimetral, dos a cada lado del sector y
otra intermedia.

- Durante las primeras fases de edificacion y hasta la entrada en servicio del cinturén de
abastecimiento propuesto en el Plan Especial de Infraestructuras, se proponen distintas
conexiones transitorias a las redes existentes, grafiadas en el plano correspondiente. Uno
de ellas seréd a la red de fibrocemento de 350 mm que discurre por la Avenida de la
Campana, las otras dos conexiones se realizan a tuberias de 250mm. de fundicion.

Se garantiza de esta forma la doble alimentacion de los usos propuestos y el funcionamiento
equilibrado de las arterias de distribucion de agua potable.

CONDICIONES DE CALCULO
Para la redaccion del proyecto de urbanizacion se tendran en cuenta las siguientes condiciones
de célculo:
- Para la dotacion de abastecimiento de poblacién permanente se respetan los limites
establecidos en las Normas del Plan Hidroldgico de cuenca.
- En la tabla adjunta se presentan las estimaciones de consumo previstas para el sector,
obteniéndose un caudal diario necesario cercano a 30,00 I/s.

EDIFICABILIDAD / m*s 6 m2t
Uso SUPERFICIE POR PLAZA TOTAL PLAZAS CONSUMO MEDIO (l/plazay dia) CAUDALES ( l/dia)
EQUIPAMIENTO (m2s) 9.900 15 660 50 33.000
RESIDENCIAL(m2t) 51.300 30 1.710 250 427.500

TOTAL (l/dia) 460.500
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Horas de consumo diario 10 h Kp=2,4
Caudal diario medio 12,79 Iis

Consumos anuales (365 dias/afio) 168.082.500 I/afio

Caudal Incendios 60 m?h 16,67 /s
Tiempo del incendio 2 h

Reserva Incendios 120 m?

Caudal Medio (diario+incendios) 29,46 /s

Total Volumen Diario Medio 5 81 m¥iR

- El dimensionamiento de la red se realiza de forma que la velocidad de circulacién este
comprendida entre 0,50 y 1,50 m/s, evitando asi los inconvenientes asociados al defecto o
exceso de velocidad.

- Para la determinacion del caudal necesario se establece un coeficiente de punta para
asegurar la cobertura de las demandas maximas.

- Para evitar los efectos negativos producidos por las presiones elevadas en la red
(encarecimiento, aumento de fugas,...), la presidn estatica de la red se limitara a 60 m.c.a.

- De la misma forma se dimensionara la red adecuadamente para que las pérdidas de carga
sean menores que las maximas permitidas.

Saneamiento.

CARACTERISTICAS DE LA RED

Se disefia, para la recogida de aguas pluviales y fecales del sector, una red unitaria por gravedad
de colectores cuyo trazado discurrira por los ejes de las calzadas de los nuevos viarios
propuestos, con dos puntos de vertido principales al colector perimetral propuesto.

Dada la configuracion bastante lineal y topograficamente llana del ambito se opta por tratar de
reducir longitudes y profundidades organizando los vertidos en dos cuencas con sSus
correspondientes acometidas al colector principal previsto en el Plan Especial de Infraestructuras.
Se prevé la colocacion en los dos puntos bajos del sector de arquetas aliviadero de forma que los
excedentes de pluviales se viertan directamente al cauce del rio Genil, y las aguas residuales se
conduzcan por gravedad a la E.D.A.R.

Se proponen dos conexiones provisionales hasta la completa ejecucion del colector perimetral
previsto:

- El &mbito incluido en el triangulo este de nuestro sector, se conectard a la red existente
por gravedad, tras desaguar las aguas pluviales en el aliviadero AV-SE1, en la
interseccién de las calles Duque y Flores y Rosario.

- La cuenca sur se conectard en tres puntos al ovoide existente en la Carretera de la
Campana, al final del cual estd prevista la construccién del aliviadero AV-SUL. Tras el
vertido de las aguas pluviales al cauce, se conduciran las residuales por un nuevo colector
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provisional hasta la red municipal en la C/ Duque y Flores. En principio este nuevo tramo
de colector podra discurrir por gravedad, siendo necesario antes de su ejecucion la
comprobacion de la rasante hidraulica del pozo de conexion.
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Las conexiones anteriores deben ser consensuadas con el Ayuntamiento de Palma del Rio
durante el proyecto de urbanizacion, debido a las posibles mejoras que a corto plazo esta previsto
que se introduzcan en la actual red.
Se partir4 para el calculo de caudales, de los datos de consumo establecidos en el apartado de
abastecimiento, para ello se considerara que el 90% de la dotacién del abastecimiento retorna a

la red:
EDIFICABILIDAD / m?s 6 m2t CONSUMO PORCENTAJE
uso SUPERFICIE POR PLAZA TOTAL PLAZAS _(llplazay dia) DE RETORNO CAUDALES (l/dia)
EQUIPAMIENTO (m2s) 9.900 15 660 50 90,00% 29.700
RESIDENCIAL(m2t) 51.300 30 1.710 250 90,00% 384.750
TOTAL (l/dia) 414.450
Horas de vertido 10 h
Caudal de vertido medio diario 11,51 /s
151.274.2
Volumenes depurados (365 dias/afio) 50 I/afio
Volimenes reutilizables para otros usos 136.146.8
(90% entradas EDAR) 25 l/afio

Se seguiran las prescripciones técnicas establecidas por el Excmo. Ayuntamiento de Palma del
Rio respecto a los materiales y didmetros normalizados.

CONDICIONES DE CALCULO
El dimensionamiento y calculo de la red estaran condicionados por las siguientes prescripciones:

Se partird, para el calculo de caudales residuales, de los datos de consumo establecidos
en el apartado de abastecimiento, para ello se considerara que el 90% de la dotacion de
abastecimiento se devuelve a la red. Se tendran en cuenta también los gastos puntuales
importantes y de horario regular.

En el calculo se consideraran unos limites maximos y minimos de las velocidades del
fluido a lo largo de la red, que no se deberdn sobrepasar para que exista una buena
conservacion de los materiales. La velocidad minima para las aguas residuales, que
garantiza la autolimpieza de la red, conviene que no baje de 0,60 m/s con la seccion llena
por término medio; y en las cabeceras de la red de alcantarillado 0,70 m/s, y se limitara en
todo caso 0,30 m/s. El limite de velocidad maxima, que evita la erosién del conducto, a
considerar en el calculo dependera del material que se vaya a emplear, pero se utilizara
como regla general para todos los conductos la de 3 m/s.

Se estableceran unas pendientes tales que no hagan que las velocidades rebasen los
limites establecidos y que por otra parte eviten las sedimentaciones en las tuberias.

En el calculo de las tuberias se fijara unos didmetros minimos que eviten que los objetos
sélidos que puedan introducirse en ellas obstruyan éstas. El didmetro minimo para los
colectores (salvo ramales de imbornales) sera de 300 mm.

Para la determinacién de los caudales de avenida, se empleara el esquema planteado por
el método racional modificado para la Peninsula Ibérica, especialmente indicado para este
tipo de casos, cuencas de pequefa superficie (< 75 Km2), y tiempos de concentracion

27



PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
PALMA DEL RIiO

menores de 6 horas. Se verificaran las condiciones de evacuacion para un periodo de
retorno de 25 afos.
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En consecuencia se utilizara la siguiente expresion:

Q=cxIxSs, siendo:

Q=caudal a evacuar en I/s.

c= coeficiente de escorrentia medio.

I= Intensidad de lluvia en litros por segundo y hectarea correspondiente a la
méxima precipitacion para un periodo de retorno dado y la duracion
correspondiente al tiempo de concentracion.

S= Superficie de las zonas afluentes al punto considerado, en hectareas.

- Dado el reducido tamafio de las subcuencas consideradas, asi como la preponderancia de
superficies de caracteristicas muy uniformes; impermeables (viarios y aparcamientos) o
zonas verdes, libres de edificacién, el calculo de los caudales se obtendra de multiplicar la
superficie de cada subcuenca por un coeficiente de escorrentia y por la intensidad de lluvia
méxima. Los coeficientes de escorrentia considerados han sido los siguientes:

- Viario, aparcamiento, acerado: 0,80

- Superficies de parcela de densidad media de edificacion: 0,50

- Espacios libres pavimentados 0,55

- Zonas verdes, poco pavimentadas: 0,15
UsSO SUPERFICIE COEFICIENTE DE

BRUTA ESCORRENTIA

VIARIO Y APARCAMIENTOS 24.910 m2 0,80
PARCELAS RESIDENCIALES 24.786 m2 0,55
ESPACIOS LIBRES plazas 1.387 m? 0,50
ESPACIOS LIBRES AJARDINADOS 11.060 m? 0,15
TOTAL 62.143 m?
Caudal a evacuar Q=cxSxl
Intensidad de precipitacion 120,00 I/'sy Ha
Caudal a evacuar (Viario + Aparcamientos) 239,14 I/s
Caudal a evacuar (Parcelas) 163,59 I's
Caudal a evacuar (Espacios Libres plazas) 8,32 I/s
Caudal a evacuar (Espacios Libres ajardinados) 19,91 I's
Total Caudal Pluviales 0,43 m®/s
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Red de energia eléctrica.

USOS Y ESTIMACION DE POTENCIAS DEMANDADAS.

En las tablas adjuntas se presentan las demandas eléctricas para la implantacion de los usos
previstos en el Plan Parcial.

Para cuantificar los consumos se han empleado los criterios de prevision de potencia descritos en
el vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, segun el cual:

- Uso residencial: 5.750-9200 W/ viv. Electrificacion basica.
>9.200 W/ viv. Electrificaciéon elevada.

- Uso terciario y comercial: 100 W / m2t.

- Equipamientos: 40-20 W / m2t.

Se ha empleado un coeficiente de simultaneidad segun el numero de viviendas de cada sector de
suelo urbanizable. (Ks=15,3 + (n-1)-0,5).

Una vez obtenida la demanda en cada parcela se aplicara un coeficiente de 0,8 obteniendo esa
demanda en el centro de transformacion. Multiplicando otra vez por 0,8 tendremos la demanda en
linea de media y para obtener esta en la subestacion el coeficiente aplicar sera 0,85.

*(Seguln la instruccién de 14 de octubre de 2004 de la Direccién General de Industria, Energia y Minas sobre prevision de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad en areas de uso residencial y areas de uso
industrial)

Edificabilidad Potencias en  Potencias en Potencias en  Potencias en
Parcela Cargas eléctricas ici 2 N° Viviendas Residencial lineas M.T  subestacién
g Superficie (m °s) JeN parcela (KW)  C.T. (KW) (W) (W)

-
< 9.200 W/viv + 10% zonas comunes,
3 100 Wit comercial 450 51.300 2.426,78 1.941,42 1.553,14 1.320,17
8
a
w
4
@ Educativo 40 W/m®s 5.432 217,28 173,82 139,06 118,20
Z  Deportivo 20 W/m?s 2.700 54,00 43,20 34,56 29,38
g SIPS 20 W/m?s 1.805 36,10 28,88 23,10 19,64
<
o
3 Equipos técnicos 250 KW 100,00 80,00 64,00 54,40
w

2.834,16 2.267,32 1.813,86 1.541,78

REDES DE MEDIA TENSION Y CENTROS DE TRANSFORMACION.
Para la alimentacion eléctrica en media tension del sector se propone el siguiente esquema:

- Se reponen las redes de media tension aéreas que afectan a varias parcelas edificables.
Para ello en el ambito de actuacion se proponen trazados subterrdneos para estas redes,
de manera que discurran siempre que sea posible por la canalizacion a ejecutar con la
nueva red de media tension.

- Alimentacion en media tension desde el prisma sureste de 9 @ 200 mm. previsto en el
Plan Especial de Infraestructuras procedente de la nueva subestacion transformadora y
que se prolonga por los bordes de la nueva urbanizacion hasta el suroeste del sector.

- Bucles subterrdneos en media tensién que se cierran sobre la red anterior para alimentar
cada una de las zonas diferenciadas del plan parcial. El trazado de estos bucles se
aproxima a cada una de las parcelas edificables y se ejecutardn en la fase de
urbanizacion.
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Los centros de transformacién de las parcelas edificables colgardn de estos bucles. Se ha
tenido en cuenta lo dispuesto en el vigente reglamento electrotécnico de baja tension y el
articulo 5 del reglamento sobre acometidas eléctricas, por los que, cuando se construya un
local, edificio o agrupacién de estos cuya previsidbn de carga exceda de 50 KVA, se
reservard un local destinado al montaje de la instalacién de un C.T. Teniendo en cuenta
gue la mayoria de las parcelas ordenadas exceden en su demanda eléctrica de 50 KVA, y
el nivel de definicion correspondiente al plan parcial, se opta por dibujar en los planos de
propuesta solamente los esquemas basicos de estos circuitos en M.T., sabiendo que de
estos colgardn con posterioridad los distintos C.T., cuyo emplazamiento definitivo se
determinara en el Proyecto de Urbanizacion. La instalacion y acometida de estos centros
se realizara en la fase de edificacion adaptando su implantacion y caracteristicas técnicas
a las de la promocion a la que den servicio.

Se prevé la instalacion en la fase de urbanizacién de dos centros de transformaciéon de
equipamiento, uno al este y otro al sur, para satisfacer las demandas de los servicios e
infraestructuras de la urbanizacion y también de las necesidades provisionales de
consumo durante la fase de obras de edificacion.

CONDICIONES DE CALCULO

Para la determinacion de la seccion de los cables, se tratara de, por razones de economia,
determinar la seccién mas pequefia de entre las normalizadas que satisfaga, entre otras, las
siguientes condiciones:

Para las redes que atiendan nuevos suministros, por una parte ha de ser capaz de
soportar las intensidades requeridas y no sobrepasar unas densidades maximas de
corriente fijadas por el Reglamento electrotécnicos vigentes. Ello con objeto de que el
calentamiento del cable por efecto Joule no eleve la temperatura del conductor por encima
del valor maximo que puede soportar sin dafio en el aislamiento del cable en servicio
permanente durante el tiempo previsto de vida Gtil del mismo.

Ademas, la red ha de ser capaz de, para esas intensidades requeridas que se producen
en el cable, no producir una caida de tension superior al valor fijado por el Reglamento de
Baja Tension de acuerdo con el servicio que ha de prestar la instalacion. En el caso del
suministro eléctrico en general este valor es del 5 por 100 de la tension nominal, siendo
del 3 por 100 para los circuitos de alumbrado.

Por ultimo que la intensidad de cortocircuito y el tiempo de desconexién previstos no
ocasionen una elevacion transitoria de la temperatura del conductor del cable superior a
los limites que puede soportar sin sufrir dafios permanentes.

Red de telefonia.

CARACTERISTICAS DE LA RED
El esquema bésico de la red propuesta de telefonia de la que se dota al sector esta formado por
los siguientes elementos:

Interconexion a las redes existentes al oeste del sector, en concreto a la cadmara de
registro CR 32 del prisma de distribucién de 6 conductos de 110 mm de didmetro que
discurre en paralelo Avenida de La Campana.

Red ramificada de distribucion principal con conductos de 110 mm de didmetro y arquetas
tipo “D”, accediendo a todas las parcelas edificables.
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En tercer lugar, se establecen varias redes secundarias de distribucién, que parten de las
arquetas de registro de la canalizacion de distribucion principal terminando en los
pedestales o arquetas de distribucion de acometidas a las parcelas.

Se prevé el soterramiento de un tramo que discurre en aéreo por la Avenida de La
Campana hasta otra cAmara situada antes del cruce del rio Genil a partir de la cual la red
vuelve a ser subterranea.

El dltimo eslabdén del sistema es la red de dispersion, que es el conjunto de pares
individuales que parten de los armarios de distribucion y acometen a cada vivienda o local;
esta fase, por tanto, puede considerarse como correspondiente a la acometida del
abonado.

CONDICIONES DE CALCULO

El dimensionamiento de la red consistir4, en la préctica, en la determinacién de la cantidad y
didmetro de las canalizaciones necesarias, y partiendo de éstas, se fijaran tanto las camaras de
registro como las arquetas en sus diversos tipos.

Se preveran las siguientes demandas:
- -2lineas / 100 m2 edificables.

En lo referente a los didmetros de canalizaciones a emplear se tendran en cuenta las siguientes
prescripciones:

Los tubos de @40 mm solo se utilizaran para unir el registro en parcela con la arqueta mas
préxima, por lo que soélo aloja acometidas.

Se emplearan conductos de @110 en las prolongaciones de los prismas de alimentacion, y
cuando deban utilizarse cables de conjunto capacidad-calibre superior a los de dicha
relacion

El nimero de conductos @63 necesarios en una seccion de canalizacion seré la suma de:

- Un conducto por cada cable que pueda discurrir por esa seccion.
- Un conducto de reserva para cambios de seccion de cables.
- Tantos conductos como grupos de ocho acometidas o fraccion discurran por
esa seccion correspondiente a parcelas o locales.
- Un conducto vacante més para acometidas.
Por otra parte, como criterio general, se unificardn por exceso los diametros de los tubos

que discurran por una misma zanja, aunque segun las especificaciones anteriores
debieran ser de diametros diferentes.

Red de alumbrado publico.

CARACTERISTICAS DE LA RED
Las caracteristicas principales de la red de alumbrado propuesta se adaptaran a la tipologia del
viario urbano en el que se ubiquen, clasificandose en:

Columnas galvanizadas de 9 metros de altura equipados con una luminaria cerradas de
reparto asimétrico en instalacion "post TOP" y laAmparas de VSAP de 250 W para los viales
principales del sector. La interdistancia entre puntos de luz serd de 25-30 m, y se
dispondran unilateralmente. El disefio y acabado de las luminarias y columnas sera
analogo al ya existente a las zonas préximas.

En las zonas verdes y espacios peatonales, asi como en el viario secundario, se instalaran
columnas de 4,50 m de altura con luminarias VSAP de 150 W a una distancia aproximada
de 15/20 m.
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En general, salvo derivaciones puntuales desde los cuadros existentes, la alimentacién, mando y
proteccién de los circuitos se realizara desde nuevos cuadros de tipo normalizado, que irdn
equipados con contadores de energia activa y reactiva, reloj astronémico y regulacion electronica
del flujo luminoso. Los cuadros eléctricos se situaran junto a los centros de transformacion de
equipamiento previstos y se alimentaran desde los mismos.

Del cuadro de alumbrado parten circuitos para el suministro de los espacios publicos previstos. Se
dispondran arquetas en todos los puntos de cruce de calzada y derivacion. Conforme a la
normativa vigente se dispondrd una red equipotencial para la puesta a tierra de todos los
elementos de la red de alumbrado publico.

CONDICIONES DE CALCULO

Para la determinacion de la seccion de los cables, se tratara de, por razones de economia,
determinar la seccion mas pequefia de entre las normalizadas. Se respetaran en todo momento
las prescripciones establecidas por el Servicio de Alumbrado Publico municipal.

La red ha de ser capaz de, para las intensidades requeridas, no producir una caida de tension
superior al valor fijado por el Reglamento de Baja Tensién (3% para los circuitos de alumbrado).
Ademas, la red ha de ser capaz de soportar las intensidades requeridas y no sobrepasar unas
densidades maximas de corriente fijadas por el Reglamento de Baja Tension. Ello con objeto de
que el calentamiento del cable por efecto Joule no eleve la temperatura del conductor por encima
del valor méximo que puede soportar sin dafio en el aislamiento del cable en servicio permanente
durante el tiempo previsto de vida util del mismo.

1.3.5. Unidades de Ejecucion

So6lo se contempla una Unidad de Ejecucion, que se llevard a efecto por el Sistema de
Expropiacion, siendo la Administracion Urbanistica Actuante el Excmo. Ayuntamiento de Palma
del Rio.

1.3.6. Estudios econémicos y de gestion.

Del estudio Econdmico y financiero desarrollado en el apartado correspondiente se puede extraer
la siguiente informacién en cuanto a gastos de ejecucion, coste de obtencion del suelo y gestion:

1. Costes de urbanizacion: 4.217.920 €
2. Coste ejecucion sistemas generales:  1.196.425 €
3. Coste de obtencién del suelo: 1.986.875 €
4. Gestion del suelo: 740.049 €
Total inversion: 8.140.540 €

En cuanto a los ingresos previstos provenientes de la edificabilidad para usos residenciales y la
edificabilidad para usos terciarios y otros compatibles, se han obtenido los siguientes valores:

1. Viviendas sujetas a promocion publica: 3.951.372 €

2. Viviendas de renta libre: 4.009.126 €
3. Terciario comercial: 324.869 €
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Total ingresos previstos: 8.285.368€

De los resultados del estudio econdmico-financiero se observa la viabilidad de la actuacion a la
vez que se desarrolla una politica de viviendas adecuada a las necesidades y caracteristicas de la
poblacion de Palma del Rio, permitiendo la construccion de un namero significativo de viviendas
protegidas junto con otro porcentaje menor de viviendas no sujetas a proteccién (aun cuando si
pudieran ser intervenidas en aplicacion del articulo 76.a) de la LOUA). Se puede llevar a cabo asi
una gestiébn que permite la recuperacién de las inversiones publicas en adquisicion de suelo y
urbanizacion para poder reinvertirse en nuevas actuaciones, tal y como establece el art. 75.2. de
la LOUA.

Por otro lado, la demanda de los tipos de vivienda previstos esta asegurada, teniendo la
posibilidad de acceder a las viviendas protegidas aproximadamente la mitad de la poblacién de
Palma, al cumplir estos ciudadanos los requisitos de ingresos maximos que establece la
legislacion vigente; mientras que las viviendas de renta libre podran destinarse a los propietarios
gue participan en la gestion de la unidad aportando suelo y recibiendo solares en
contraprestacion.

El sistema de actuacion para llevar a cabo las previsiones de la Unidad de Ejecucion, es el
Sistema de Expropiacion, siendo la Administracion Urbanistica Actuante el Excmo. Ayuntamiento

de Palma del Rio.

En lo referente al Plan de Etapas, se prevé una etapa Unica, pero se faculta al Proyecto de
Urbanizacién para que la urbanizacion se realice en fases diferenciadas.
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1.3.7. Anexos.

Sintesis de la memoria

Siguiendo a las determinaciones del PGOU el Plan Parcial ordena el desarrollo del area sureste
de Palma, comprendida entre el limite actual de la ciudad y la nueva defensa del Genil; un
desarrollo eminentemente residencial que permite dar continuidad al tejido existente, ayudando a
superar el caracter marginal de algunas zonas limitrofes.

A continuacion se exponen los objetivos y criterios de ordenacion de la propuesta, asi como los
aspectos basicos de gestion del plan parcial:

Recomposicién del frente urbano sur del ndcleo (parcelas traseras de la calle Barqueta y de la
Avda de la Campana) mediante la introduccion de un importante vial que actie como arco
viario este y de un parque lineal que solucione la defensa del rio y el contacto de la ciudad con
el medio natural.

Oportunidad para desarrollar una politica de suelo publica que permita la construccion de un
namero significativo de viviendas protegidas al tiempo que se resuelven problemas de
estructura urbana.

Disposicion de las manzanas de manera que se construya una fachada adecuada hacia el rio y
se posibilite la apertura y permeabilidad urbana de Palma hacia el parque lineal y la vega del
Genil con la implantacién de distintas tipologias residenciales, con vivienda colectiva dando
frente al viario principal y viviendas unifamiliares entre medianeras o agrupadas hacia el interior
de la actuacion.

Complecion de manzanas existentes en los extremos nordeste y suroeste con tipologias
similares y resolviendo las traseras consolidas con viviendas unifamiliares

Conexioén del arco viario mediante rotondas a las calles Barqueta, Duque y Flores y a la Avda.
de la Campana. Ajuste del trazado viario interno de la ordenacién a las unidades de ejecucion
adyacentes.

Adecuacion de la urbanizacion del sector a la rasante definida de acuerdo con los estudios
sobre prevencion de avenidas realizados simultaneamente al Plan General para garantizar la
condicion de no inundables de los suelos destinados a uso residencial.

Disefio de carril bici asociado al parque lineal, como parte de la red prevista en el Plan General
para todo el nucleo urbano.

Los equipamientos se concentran en el extremo sureste de la zona, en proximidad con el viario
perimetral y cercanos o incluso integrados en el parque lineal, de modo que se potencian y
complementan entre si las dotaciones y se resuelve la apertura visual de la trama urbana hacia
el territorio.

Con caracter general cada manzana constituira una sola unidad edificatoria salvo en
determinadas manzanas de borde en las que se plantean tipologias mixtas expresadas de
manera diversa hacia la ronda principal y las calles exteriores.

Para el desarrollo del sector sélo se contempla una Unidad de Ejecucion y esta prevista una
sola fase, aunque se faculta al Proyecto de Urbanizacion para que la urbanizacion se realice
en fases diferenciadas.

El sistema de actuacion para llevar a cabo las previsiones de la Unidad de Ejecucion, es el
Sistema de Expropiacion, siendo la Administracion Urbanistica Actuante el Excmo.
Ayuntamiento de Palma del Rio.
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Indicadores absolutos y relativos de los elementos bésicos de la ordenacion:

Superficie total: 101.858 m2
Edificabilidad: ~ 51.300 m?*t (0,5 m*/m2s)

Densidad: 450 viv (44 viviha)

uso superficie %

residencial unifamiliar 21.287 21%

residencial plurifamiliar 14.352 14%

equipamientos 9.937 10%

espacios libres 18.923 19%

viario 37.359 37%

total 101.858 100%

edificabilidad % edific. n° viv %n° viv

Viviendas libres 16.660 32% 135 30%
Viviendas protegidas 34.640 68% 315 70%
total 51.300 100% 450 100%
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Cuadro comparativo de los indicadores béasicos del Plan Parc ial con relacion a las
determinaciones de edificabilidades y de dotaciones del planeamiento general.

DETERMINACION DEL

DETERMINACION DEL PLAN

CONCEPTO PLAN PARCIAL GENERAL
Edificabilidad 51.300 m? (0,5 m?t/m?s) 51.300 m?t (0,5 m?t/m?s)
Edificabilidad residencial plurifamiliar 24.175 m?t 21.100 m?t
Edificabilidad residencial unifamiliar 27.125 m?t 30.200 m?t
Densidad 44 viv/ha 44 viv/ha
Dotaciones 56 m%100m?t 54 m?/100m?t
Espacios Libres: 18.923 m? 18.000 m? (17,6% de la sup. Sector)
Equipamientos: 9.937 m? 9.900 m?
escolar 5.432 5.400 m?
deportivo 2.700 2.700 m?
SIPS 1.805 1.800 m?
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Manzana |Superficie |[Edificabilidad N© viv/ Plurifamiliar VPO Unifamiliar VPO Unifamiliar renta | ibre | Coef. uso | Aprovecha Coef. Aprovecham.
manzana | N°viv | Edificabilidad IN°viv Hdificabilidad NYviv Ed ificabilidad [y tipologia m (ua) Homogen. | Homogeneizado (ua)
MP1 1360 3500 22 22 3500 1 3500 1,0000839 3500,2935
MP2 1574 4200 33 33 4200 1 4200 1,0000839 4200,3522
total MP 2934 7700 55 55 7700 1 7700 1,0000839 7700,6456
cc1 2593 3850 42 42 3850 1 3850 1,0000839 3850,3228
cc2 2593 3850 42 42 3850 1 3850 1,0000839 3850,3228
total CC 5186 7700 84 84 7700 1 7700 1,0000839 7700,6456
Cc™m1 1466 1983 19 12 1170 7 813 1 1983 1,0000839 1983,1663
Cm2 2096 2932 28 19 1800 9 1132 1 2932 1,0000839 2932,2458
Cw™3 2670 3860 38 26 2430 12 1430 1 3860 1,0000839 3860,3237
total CM 6232 8775 85 57 5400 28 3375 1 8775 1,0000839 8775,7358
MUl 2055 3105 27 27 3105 1 3105 1,0000839 3105,2604
MU2 1751 2645 23 23 2645 1 2645 1,0000839 2645,2218
MU3 1421 2185 19 19 2185 1 2185 1,0000839 2185,1832
MuU4 1071 1495 13 13 1495 1 1495 1,0000839 1495,1254
MU5 740 1035 9 9 1035 1 1035 1,0000839 1035,0868
MU6 2928 4000 33 33 4000 15 6000 1,0000839 6000,5031
MuU7 1428 1800 15 15 1800 15 2700 1,0000839 2700,2264
MU8 1928 2600 19 19 2600 15 3900 1,0000839 3900,3270
total MU 13322 18865 158 91 10465 67 8400 23065 1,000 0839 23066,9340
UA1 3360 2500 20 20 2500 15 3750 1,0000839 3750,3144
UA2 1365 1800 15 15 1800 15 2700 1,0000839 2700,2264
UA3 1365 1800 15 15 1800 15 2700 1,0000839 2700,2264
UA4 625 720 6 6 720 15 1080 1,0000839 1080,0906
UA5 625 720 6 6 720 15 1080 1,0000839 1080,0906
UAG6 625 720 6 6 720 15 1080 1,0000839 1080,0906
total UA 7965 8260 68 68 8260 15 12390 1,00008 39 12391,0389
TOTAL
ACTUACION 35639 51300 450 196 20800 119 13840 135 16660 59630 1,0000839 59635

Cesiones dotacionales:
Espacios libres:
Equipamientos:

Educativo:

Deportivo:
SIPS:

18.923 m?
9.937 m?
5.432 m?
2.700 m?
1.805 m?
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Cesiones lucrativas:
10% aprovechamiento (ayuntamiento): 5.637,84 u.a

SG adscritos:
(SGEL-3 + SGEL-4): 5.884,67 m? (2.931,45 ua)
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NORMAS TECNICAS PARA LA ACCESIBILIDAD Y LA
ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA .

Decreto 72/1992, de 5 de Mayo, de la Consejeria de la Presidencia de la Junta de Andalucia.
(Publicacion del texto original en el BOJA n.° 44 de 23 de Mayo de 1992, y de una correccion de erratas en el

BOJA n.° 50 de 6 de Junio de 1992. El Régimen Transitorio regulado en Decreto 133/1992, se public6 en el
BOJA n.° 70 de 23 de Julio de 1992)

JUSTIFICACION DEL
CUMPLIMIENTO DE
LA NORMA

TITULO: PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
UBICACION: PALMA DEL RiO, CORDOBA

ENCARGANTE: EPSA

TECNICOS/AS: JAVIER GRONDONA ESPANA

)
JUNTR DE ANDALUCII

Consejeria de Asuntos Sociah
INSTITUTO ANDALUZ DE SERVICIOS SOCIALE
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ENTRADA EN VIGOR DEL DECRETO 72/1992
PUBLICACION...........cvene... 23 de Mayo de 199 2
VIGENCIA. ... 23 de Julio de 1992
REGIMEN TRANSITORIO (Decreto 133/1922):
No sera preceptiva la aplicacion del Decreto a:
a) Obras en construccion y proyectos con licencia anterior al 23 de Julio de 1992.

b) Proyectos aprobados por las Administraciones Publicas o visados por los Colegios
Profesionales antes del 23 de Julio de 1992, asi como los que se presentaran para
su aprobacion o visado antes del 23 de Octubre de 1992.

c) Obras que se realicen conforme a los proyectos citados en el apartado b), siempre
gue la licencia se solicitara antes del 23 de Julio de 1993.

AMBITO DE APLICACION:
a) Redaccion y planeamiento urbanistico, o de las ordenanzas de uso

del suelo y edificacion

Redaccion de proyectos de urbanizacion

(rellenar Anexo 1)

b) Obras de infraestructura y urbanizacion

Mobiliario urbano

(rellenar Anexo I)

¢) Construccion, reforma o alteracion de uso de:

Espacios y dependencias exteriores e interiores de utilizacién colectiva de
los edificios, establecimientos e instalaciones (de propiedad privada)
destinadas a un uso que implique concurrencia de publico.

(Ver lista no exhaustiva en Notas)

Todas las éareas tanto exteriores como interiores de los edificios,
establecimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas

publicas
O
(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores)
d) Construccion o reforma de:
Viviendas destinadas a personas con minusvalia (rellenar Anexo V)
[]

Espacios exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de uso comunitario

correspondientes a viviendas, sean de promocion publica o privada
[

(rellenar Anexo Il para interiores)
(rellenar Anexo | para exteriores excepto los apartados indicados *)

(rellenar Anexo Il para instalaciones o dotaciones complementarias de
uso comunitario, solo apartados indicados *)

e)Sistemas de transporte publico colectivo y sus instalaciones
complementarias

O
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Anexo V (No redactado)
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TIPO DE ACTUACION:

1. Nueva Construccioén X

2. Reforma (ampliacion, mejora, modernizacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo) [l

3. Cambio de uso [l

— En todos los casos se refiere la norma tanto a obras de nueva planta como
a las de reforma y cambio de uso. En los casos de reformas o cambios de
uso la norma se aplica Unicamente a los elementos o partes afectadas por
la actuacion.

— Por establecimiento se refiere la norma a los locales cerrados y cubiertos no
destinados a vivienda, en el interior de los edificios. Por instalaciones se
refiere a construcciones y dotaciones abiertas y descubiertas total o
parcialmente destinadas a fines deportivos, recreativos, etc...

— En el Anexo de la norma se recogen los siguientes usos como de publica
concurrencia: Administrativos, asistenciales, comerciales, culturales,
deportivos, docentes, espectaculos, garajes y aparcamientos, hoteleros,
penitenciarios, recreativos, religiosos, residenciales, restaurantes, bares,
cafeterias, sanitarios y transportes, asi como cualquier otro de una
naturaleza. analoga a los anteriormente relacionados
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ANEXO I: INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

(Aplicable a zonas de uso colectivo en edificaciones privadas y a todas las zonas en edificaciones publicas)

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

NORMA

PROYECTO

ITINERARIOS
PEATONALES
DE USO COMUNITARIO

TRAZADO Y DISENO

— Ancho minimo = 1,20 mts.

— Pendiente longitudinal (tramos < 3 mts.) <12 %.
(tramos = 3 mts.) < 8 %.

— Pendiente transversal < 2 %.

— Altura de bordillos < 14 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas.

PAVIMENTOS:

— Seran antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en cualquier
obstéculo.

— Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del
pavimento.

— Silos alcorques son de rejilla la anchura méaxima de la malla sera de 2 cms.

VADO PARA PASO
VEHICULOS

— Pendiente longitudinal (tramos <3 mts.) <12 %.
(tramos = 3 mts.) < 8 %.

— Pendiente transversal < 2 %.

VADO PARA PASO

— Se situara como minimo uno en cada curva de calles o vias de circulacion.

— Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar:

PEATONES Longitudinal < 8 %. Transversal < 2 %.

— Anchura = 1,80 mts.

— Desnivel sin plano inclinado < 2 cms.
* PASOS DE — Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores.
PEATONES — Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia:

(No en zonas exteriores
de viviendas)

Anchura = 1,80 mts.
Largo = 1,20 mts.

— Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o
sustituirse por rampas, ascensores o tapices rodantes.

ESCALERAS

— Cualquier tramo de escaleras se complementara con una rampa.

— Quedan prohibidos los desniveles que se salven con un Unico
escalén debiendo complementarse con una rampa.

— Seran preferentemente de directriz recta o ligeramente curva.

— Dimensiones Huella = 30 cms. (en escalones curvos se mediran a
40 cms.del borde interior)

Contrahuella< 16 cms.

Longitud libre peldafios = 1,20 mts.
Longitud descansillos = 1,20 mts.

— Tramos < 16 peldafios.

— No se admiten mesetas en angulo, ni partidas, ni escaleras compensadas.

— Pasamanos a altura = 90 cms. y < 95 cms.

— Barandillas no escalables si hay ojo de escalera.

— Huellas con material antideslizante.

— Disposicion de bandas de diferente textura y color con 0,60 mts. de
anchura, colocadas al principio y al final de la escalera.
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ANEXO |

INFRAESTRUCTURA, URBANIZACION Y MOBILIARIO URBANO

1.2 Elementos de Urbanizacion e Infraestructura.

NORMA PROYECTO
RAMPAS — Directriz recta o ligeramente curva.
— Anchura libre = 1,20 mts.
— Pavimento antideslizante.
— Pendiente longitudinal (recorrido < 3 mts.) <12 %.
(recorrido = 3 mts.) < 8 %.
transversal <2 %.
— Pasamanos de altura entre 70 y 95 cms.
— Barandillas no escalables si existe hueco.
* 1 ASEODE LOS — Serén accesibles.
OBLIGADOS POR
NORMATIVAESPECIFICA | — Al menos un lavabo y un inodoro estaran adaptados.
(No en zonas exteriores (Ver este apartado en el Anexo Il Edificios de Publica Concurrencia)
de viviendas)
* APARCAMIENTOS |— 1 Plaza cada 50 o fraccién. si
(No en zonas exteriores | — Situacion proxima a los accesos peatonales. si
de viviendas) — Estaran sefializadas.
— Dimensiones minimas 5,00 x 3,60 mts.
2.2 Mobiliario Urbano
NORMA PROYECTO

MOBILIARIO
URBANO

— Los elementos verticales en la via publica se colocaran:
a) En el tercio exterior a la acera si la anchura libre restante es = 90 cms.

b) Junto al encuentro de la fachada con la acera si la anchura libre
restante es < 90 cms.

— La altura del borde inferior de elementos volados > 2,10 mts.

— No existiran obstaculos verticales en los pasos peatonales.

— Papeleras y teléfonos a altura < 1,20 mts.

— Las obras que se realicen en las vias publicas se rodearan con
vallas solidamente instaladas y se sefializaran con balizas con luces
rojas encendidas durante todo el dia. Estas vallas estaran
sélidamente fijadas y separadas al menos 0,50 mts. de las obras.

— Donde haya asientos, al menos un 2 % tendra estas caracteristicas:
Altura = 50 cms.
Anchura = 40 cms.
Fondo =50 cms.

— Altura de grifos y cafios en bebederos 70 cms.

— Altura de boca de buzones 90 cms.

— En el caso de existir trinquetes o barreras, se habilitara un acceso
libre con ancho =1 m.
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OBSERVACIONES

El Proyecto de Urbanizacion debera cumplir las determinaciones establecidas en el ANEXO |
adjunto.

DECLARACION DE LAS CIRCUNSTANCIAS QUE INCIDEN EN EL EXPEDIENTE

X Se cumplen todas las disposiciones de la Norma.

L1 No se cumple alguna prescripcion especifica de la Norma debido a las condiciones fisicas del
terreno, que imposibilitan su cumplimiento, justificAndose en el proyecto.

L1 Por actuarse en edificio declarado B.I.C. o con expediente incoado, o estar incluido en el Catalogo
Municipal se sujeta al régimen previsto en la ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol y en la
ley 1/1991 del Patrimonio Histérico de Andalucia.

LOS TECNICOS,
fechay firma:

Sevilla, septiembre de 2006

Javier Grondona Espafia
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PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
PALMA DEL RiO

Gestiones realizadas las administraciones las

suministradoras.

con sectoriale s Yy compafiias

En el siguiente apartado se incluye la documentacion relativa a los contactos mantenidos con las
empresas suministradoras de servicios urbanos y las administraciones sectoriales para la
redaccion del presente Plan Parcial.

Ademas de los escritos formulados a cada una de estas empresas y administraciones se han
mantenido diversas reuniones con las mismas en las que se han consensuado cada una de las
redes proyectadas.

Se incluye igualmente, una tabla con la relacion de personas de cada una de las compafias o
administraciones con las que se han mantenido los contactos.

Empresa Nombre Cargo Teléfonos Fax Direccién
ELECTRICIDAD
C/Garcia
SEVILLANA- JUAN Nuevas 957473625 957491611 Lobera, n°1
ENDESA ARANDA acometidas Cérdoba
TELECOMUNICACIONES
RAFAEL C/ Almeria.
) SANCHEZ 957214895 Cérdoba
TELEFONICA  ESTROPEL
ENERGETICA
C/ Plata , PI El
JOSE Granadal 22,
GAS i ANTONIO Delegado de planta P8,
ANDALUCIA BECERRA Cérdoba 957764590 957434406 Cérdoba
C/ Plata , PI El
ANTONIO Granadal 22,
GABRIEL Nueva planta P8,
AGUILAR Construccion 957764598 957434406 Cérdoba
C/ Plata , PI El
SSTTy Granadal 22,
OSCAR Conexiones planta P8,
BRAVO exteriores 957764595 957434406 Cérdoba
AYUNTAMIENTO DE MANUEL
PALMA DEL RIO PALOMERO 957710244 957644739 957644739
’ Plaza de
JOAQUIN Andalucia, 1.
CASALS ICCP 957710244 957644739 Palma del Rio

En general la informacién facilitada por cada compafila es meramente orientativa, es
responsabilidad de la empresa contratista previo al inicio de las obras el contrastar el ajuste a la
realidad de los datos obtenidos.

Todas las redes propuestas en los planos adjuntos siguen los criterios establecidos en el

documento del Plan Especial de Infraestructuras de Palma del Rio actualmente en redaccion, asi
como otros criterios municipales.
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2. ORDENANZAS REGULADORAS

TITULO PRIMERO. REFERENCIAS DE ORDENACION Y DISPOSI CIONES GENERALES.

Capitulo 1°. Marco normativo y de planeamiento gene  ral.

Art.1 Marco normativo

El presente Plan Parcial se redacta de acuerdo con las determinaciones y condiciones fijadas en
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y por la Ley 13/2005,
de Medidas para la vivienda Protegida y el Suelo que la modifica.

Art.2 Planeamiento General

El Plan Parcial se redacta en desarrollo de las determinaciones establecidas en el Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio , Texto Refundido aprobado definitivamente por
resolucion de la Delegacion Provincial de Coérdoba de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes el 3 de noviembre de 2005.

Capitulo 2°. Disposiciones generales.

Art.3 Objeto y contenido.

El presente Plan Parcial tiene por objeto el desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Palma del Rio, mediante la ordenacion detallada y completa del Sector de Suelo Urbanizable
SUS SE-2, “Barqueta - Duque y Flores".

Su ambito territorial es el delimitado por el Plan General de Ordenacion Urbanistica en el Plano
de Ordenacion Completa. Régimen del Suelo y Gestion.

Art.4 Vigencia.

El Plan Parcial tendra vigencia indefinida. La alteracion de su contenido podra llevarse a efecto
mediante su Revisidn o la Maodificacion de alguno o algunos de sus elementos en los términos y
condiciones fijados por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (en adelante LOUA), Reglamento de Planeamiento Urbanistico y el Plan General
Municipal de Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio.

Art.5 Documentacion del Plan Parcial; contenidoy va  lor relativo de sus elementos.

1. Los distintos documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente cuyas
determinaciones deberan aplicarse partiendo del sentido de las palabras y de los grafismos
en orden al mejor cumplimiento de los objetivos generales del propio Plan, atendida la
realidad social del momento en que se aplique.
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En casos de discordancia o imprecision del contenido de los diversos documentos que
integran el Plan, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a.

La Memoria del Plan sefiala los objetivos generales de la ordenacion vy justifica los
criterios que han conducido a la adopcién de las diferentes determinaciones. Es el
instrumento basico para la interpretacion del Plan en su conjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos entre otros documentos o entre distintas
determinaciones, si resultaren insuficientes para ello las disposiciones de las presentes
Ordenanzas.

Plano de zonificacion a escala 1:1000. Contiene los usos pormenorizados del suelo y
de la edificacién, asi como los tipos edificatorios. Es un plano de ordenacion y sus
determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

Plano de Alineaciones y Rasantes a escala 1:1.000. Contiene las alineaciones
exteriores, las lineas de edificacion, fondos edificables, los retranqueos minimos , las
rasantes basicas, Yy las alturas maximas. Es un plano de ordenaciébn y sus
determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

Plano de Definicion Geométrica y Unidades Edificatorias a escala 1:1.000. Contiene las
determinaciones necesarias para la identificacidon y definicibn geométrica de las
manzanas o0 unidades edificatorias, el trazado de los viales y los espacios libres, la
definicion de las alturas maximas y el cuadro de caracteristicas de las manzanas y
parcelas definidas por el Plan Parcial.

Plano de Perfiles Longitudinales y Secciones Transversales del viario. Contiene la
definicion geométrica del viario y sus caracteristicas basicas.

Plano de Unidades de Ejecucion y Fases de Urbanizacion a escala 1:1.000, expresa la
delimitacion de la Unidad de Ejecucion y la divisiébn de fases del proceso urbanizador.
Es un plano de ordenacién cuyas determinaciones en la materia de su contenido
especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

Plano de Adscripcion de Sistemas Generales a escala 1:2000, en el que realiza una
propuesta de adscripcion de suelo de entre los incluidos en el Plan General en el area
de reparto 11 y que se encuentran situados en contacto con el sector, identificandose
las parcelas incluidas en dichos sistemas generales cuyo aprovechamiento se
materializaréa dentro del sector.

Esquemas de Infraestructuras a escala 1:2.000 en los que se definen el trazado y
parametros basicos de las redes de abastecimiento de agua, saneamiento, media
tension y telefonia. Es un plano de ordenacion con caracter directivo y sus
determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre
cualquiera de los restantes planos.

Las presentes Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo especifico de la ordenacion
prevista, prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para todo lo que en ella se
regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del planeamiento, régimen juridico del suelo
y condiciones de uso y edificacion del suelo y sus construcciones.
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j- El resto de la documentacion del Plan (Memoria y Planos de Informacion) tienen un
caracter meramente informativo y exponen cuales han sido los datos y estudios que
han servido para fundamentar sus propuestas.

Si, no obstante la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en el epigrafe anterior,
subsistiere imprecision en las determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la
interpretacion mas favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y
equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a la mejora del paisaje y la imagen
urbanay al interés mas general de la colectividad.
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TITULO SEGUNDO: DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL.

Capitulo 1°. Desarrollo de la ordenacion, gestibony  ejecucion.

Art.6 Desarrollo.

En desarrollo del Plan Parcial podran formularse Estudios de Detalle con los siguientes objetivos:

a. Reajustar las alineaciones definidas en el presente Plan Parcial

b.  Ordenar los volumenes de una o varias de las manzanas definidas por este Plan

En todo caso los Estudios de Detalle que se redacten cumplirdn con las limitaciones derivadas del
articulo 15.2 de la LOUA.

Art.7 Gestion.

1.

2.

El ambito del Plan Parcial se realizard a través de una sola Unidad de Ejecucién, que se
llevaré a efecto por el Sistema de Expropiacion.
La Administracion Urbanistica Actuante sera el Excmo. Ayuntamiento de Palma del Rio.

Art.8 Ejecucion.

1.

La ejecucion material de las determinaciones del Plan Parcial serd efectuada mediante un
proyecto de urbanizacidon que tendra el contenido que se especifica en los articulos 8.26 y
8.27 de las Normas Urbanisticas del Plan General y cumplira con las condiciones
establecidas en el Titulo X, Capitulo IV “Normas de Urbanizacion” y demds disposiciones
generales y municipales de aplicacion.

La urbanizacion se realizara mediante un Unico Proyecto de Urbanizacién que incluira la
ejecucion de todos los elementos publicos.

La urbanizacion correspondera al Ayuntamiento de Palma del Rio, que podra ejecutarla
directamente, mediante concesion o mediante convenio con la Empresa Publica de Suelo de
Andalucia u otro organismo de la administracién publica, estableciéndose como plazo de
ejecucion maximo para la urbanizacion dos afios desde la aprobacién definitiva del Proyecto
de Urbanizacion. Una vez finalizada la obra se producira la recepcion provisional por parte del
Ayuntamiento, y transcurrido el plazo de garantia previsto, en caso de que no existan
deficiencias, se producira la recepcién definitiva por el Ayuntamiento haciéndose cargo desde
ese momento de la conservacion de la urbanizacion.

Podran ser objeto de recepcion parcial aquellas partes de obras susceptibles de ser
ejecutadas por fases que puedan ser entregadas al uso publico. Asimismo podran
establecerse a éstos efectos fases de urbanizacion diferenciadas en el Proyecto de
Urbanizacion.

En el caso de que las obras de urbanizacion se ejecutaran con anterioridad a la defensa
frente a avenidas prevista en el Plan General, las rasantes de coronacién de los espacios
libres en el frente hacia el Genil deberan alcanzar la cota establecida para la defensa en el
Plan General, y el Proyecto de Urbanizacién debera contemplar el tratamiento del talud con
las medidas necesarias para evitar su erosion.

El Proyecto de Urbanizacion debera contemplar las obras necesarias interiores o exteriores
del ambito para garantizar la continuidad de los caminos existentes en el Suelo No
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Urbanizable. Asimismo, debera contemplar las obras exteriores necesarias para garantizar la
funcionalidad de las rotondas previstas en la ¢/ Barqueta y en la Avda. de la Campana.
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Capitulo 2°. Régimen urbanistico del suelo

Art.9 Régimen Urbanistico de la propiedad.

1. Las facultades y derechos de los propietarios en el ambito de actuacion se ejerceran dentro
de los limites y con el cumplimiento de los deberes y obligaciones establecidos en el
ordenamiento urbanistico, estableciéndose como sistema de gestion el de expropiacion por
parte del Ayuntamiento de acuerdo con lo establecido en el Plan General.

Art.10 Obligaciones y cargas.

1. Las obligaciones del urbanizador que lleve a cabo la ejecucion del sector mediante los
mecanismos que se determinen dentro del marco normativo vigente para la ejecucion de las
determinaciones del Plan Parcial son:

a.

Ceder gratuitamente al Ayuntamiento de Palma del Rio la superficie total destinada a
viales, jardines publicos, zonas deportivas, centros docentes, servicios de interés
publico y social y de los terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los
restantes servicios publicos necesarios.

Ceder gratuitamente y libre de cargas, incluidas las de urbanizacion, al Ayuntamiento
de Palma del Rio el 10% del Aprovechamiento Urbanistico previsto por el presente
Plan.

Costear la urbanizacion interior y exterior prevista por este Plan Parcial en los términos
sefalados por el articulo 113 de la LOUA.

Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, hasta
transcurrido un (1) afio desde la recepcion provisional por el Ayuntamiento de las obras.

Art.11 Actuaciones en el ambito del Plan Parcial pre  vias a su desarrollo.

1. En el ambito de la Unidad de Ejecucion no se podra edificar hasta tanto se hayan cumplido
los siguientes requisitos:

a.
b.

C.

Firmeza en via administrativa del proyecto de reparcelacion.
Aprobacion del proyecto de urbanizacion.
Conclusion de las obras de urbanizacion o, en caso contrario:

cl. La previsibilidad, apreciada por el Ayuntamiento de Palma del Rio en funcién del
estado real de las obras de urbanizacion, de que al tiempo de la terminacion de la
edificacion la parcela estara dotada con los servicios precisos para que adquiera la
condicion de solar.

c2. Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni
utilizacién de la construccion o edificacion hasta la completa terminacion de las
obras de urbanizaciébn y el funcionamiento efectivo de los correspondientes
servicios, asi como del compromiso de consignacién de esta condicion con idéntico
contenido en cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen
traslacion de las facultades de uso, disfrute o disposicion sobre la construccion o
edificacion o parte de las mismas.
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¢3. No podréa concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta tanto no estén
finalizadas las obras de urbanizacion.

En tanto no se cumplan los anteriores requisitos no se podré edificar ni llevar a cabo obras e
instalaciones en el &mbito de actuacion que no sean las correspondientes a la infraestructura
general del territorio 0 a los intereses generales del desarrollo urbano.
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TITULO TERCERO. CONDICIONES DE USOS, EDIFICACION Y URBANIZACION.

Capitulo 1°. Condiciones generales.

Art.12 Zonas.

A efectos de la fijacion de las condiciones particulares de la edificacién y uso, el Plan Parcial
distingue las siguientes Zonas de Ordenanza.

Zona de edificacion en Manzana Plurifamiliar.
Zona de edificacion en Manzana Unifamiliar.
Zona de edificacion Unifamiliar Alineada

Zona de edificacion Ciudad Jardin Plurifamiliar.
Zona de edificacion Ciudad Jardin Mixta.

Zona de edificacion Dotacional.

Art.13 Condiciones generales de uso y edificacion.

1.

Las disposiciones del Titulo Décimo “Normas Basicas de de Edificacion, Usos del Suelo y
Urbanizacién” de las Normas Urbanisticas del Plan General se aplicaran sin perjuicio de lo
gue dispongan las distintas Ordenanzas de Zona.

Los usos pormenaorizados previstos por el presente Plan Parcial para las distintas parcelas de
equipamiento podran ser sustituidos total o parcialmente por otros usos pormenorizados
diferentes entre los incluidos en el uso global Dotacional y Servicios Publicos.

Art.14 Fases de ejecucion de las edificaciones.

Las parcelas marcadas en el Plano de Parcelacién o las que resulten en el Proyecto de
Reparcelacion de la aplicacion de las presentes Ordenanzas se consideran unidades de proyecto.

Sin perjuicio de lo anterior, la ejecucién de las edificaciones podra dividirse en fases de licencia y
obra, siempre que se garantice su unidad mediante un Anteproyecto inicial con la suficiente
definicion arquitectdnica.

Capitulo 2°. Condiciones de urbanizacion.

Art.15 Directrices de urbanizacioén relativas al viar i0.

1.

El proyecto de urbanizacion deberd mantener las dimensiones trasversales minimas
establecidas por el Plan General y definidas en el Plan Parcial, diferencidndose por su
configuracién y tratamiento las calles de trafico compartido de acuerdo con las condiciones
establecidas en el articulo 10.223 y siguientes del Plan General.

Los viales cuya dimension trasversal sea menor de 12 metros entre alineaciones para las
zonas de vivienda unifamiliar o de 15 metros para vivienda colectiva seran necesariamente
de trafico compartido, cumpliendo con las condiciones de disefio establecidas en el articulo
10.226 del Plan General.
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El proyecto de urbanizacién incluira un carril bici asociado a la franja exterior de espacios
libres con una dimension trasversal minima de 2,20 metros con un pavimento diferenciado y
evitando elementos de confinamiento con resaltos.

La anchura minima de acerados y sendas para peatones serd de 150 centimetros libres de
obstaculos y se procurard la introduccion de arbolado asociado a dichos recorridos siempre
gue sea posible manteniendo las dimensiones minimas de 300 centimetros para cada carril
en las calzadas y de 200 centimetros para los aparcamientos en linea en el caso de que
éstos se proyecten.

El disefio y tratamiento del vial situado en contacto con los suelos urbanos debera resolverse
en el proyecto de urbanizacion considerando la transformacion prevista en su seccion una
vez que se desarrollen las Unidades de Ejecucion previstas, duplicandose la dimension
transversal de dicho vial.

Art.16 Directrices de urbanizacion relativas a los aparcamientos.

1.

La dotacion minima de aparcamientos en viales de uso publico prevista en el proyecto de
urbanizacion debera cumplir con los minimos exigidos por la LOUA y el Plan General, no
pudiendo ser inferior a 300 plazas , correspondientes a 0,50 plazas por cada 100 metros
cuadrados edificables incluyendo los edificios de uso dotacional.

Las dimensiones minimas de las plazas de aparcamiento en linea sera de 200 centimetros
con caracter general y de 220 centimetros en el vial principal definido como estructural en el
Plan General, estableciéndose un numero suficiente de plazas para personas con
discapacidad en la cuantia y con las condiciones que se establecen en la normativa sobre
accesibilidad vigente en Andalucia.

En caso de disponerse arboles intercalados en las bandas de aparcamiento debera dejarse
una dimension minima de 11 metros para aparcamiento entre alcorques o bordillos

Art.17 Directrices de urbanizacion relativas alos e spacios libres.

1.

El proyecto de urbanizacién incluira el tratamiento completo de las zonas verdes incluyendo
los elementos de jardineria, riego, pavimentacion, iluminacion y mobiliario urbano necesarios
para dotar a dichos espacios de suficiente calidad y hacerlos adecuados a su uso.

Las especies elegidas para las plantaciones seran acordes con la situacion del sector
cuidandose especialmente su adecuacion para las condiciones climatologicas de la zona y
el tipo de suelo sobre el que han de plantarse, evitandose soluciones que requieran un
excesivo consumo de agua y favoreciéndose la eleccion de arbolado de facil mantenimiento y
crecimiento medio o rpido.

El proyecto de urbanizacion debera proponer un tratamiento diferenciado para las distintas
zonas verdes, procurando un tratamiento de caracter urbano en los espacios concebidos
como plazas o glorietas insertas en la trama edificada en el que predominen las zonas
pavimentadas el arbolado y los elementos de mobiliario urbano y un tratamiento mas blando
y naturalizado para el parque lineal que supone el limite del sector hacia el rio Genil.
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Capitulo 3°. Condiciones particulares de la zona de edificacién en Manzana Plurifamiliar
Art. 18 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacion en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como MP.

Art. 19 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables se corresponderdn con las manzanas o unidades edificatorias

delimitadas en el Plano de Definicibn Geométrica. No obstante dichas unidades podran

subdividirse en parcelas siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

1. Elfrente minimo de la parcela a cada uno de los viales a que den frente debera ser superior
a 20 metros

2. La superficie minima de parcela sera de 500 metros cuadrados

Art. 20 Edificabilidad y capacidad residencial.

1. La edificabilidad maxima y el nimero maximo de viviendas permitido por manzana se
establece en el cuadro adjunto y en el Plano de Definicibn Geométrica.

2. En el caso de que se establezca mediante proyecto de parcelacion una subdivision de la
manzana en parcelas, debera especificarse la edificabilidad y nimero de viviendas maximo
asignado a cada parcela.

Art. 21 Condiciones de edificacion.

1. Posicion de la edificacion y retranqueos: Las edificaciones se situaran sobre las lineas de
edificacion obligatoria marcadas en planos en toda su longitud, permitiéndose retranqueos en
el resto de las alineaciones exteriores.

2. Las edificaciones deberan adosarse a los linderos laterales de las parcelas. colindantes y
retranquearse un minimo de cinco metros del lindero trasero en todas las plantas excepto en
la planta baja.

3. No obstante la obligacién de alinearse a vial, por motivos de composicion se permite el
retranqueo de la planta baja tratando dicho retranqueo como soportal con una profundidad
minima de tres metros y de la Ultima planta para formacion de aticos.

4. Ocupacion sobre rasante: En planta baja la edificacion podra ocupar 100%de la parcela si las
condiciones de posicion de la edificacion y retranqueos lo permite y en el resto de las plantas
la ocupacién maxima sera del 85%.

5. Ocupacion bajo rasante: Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la
parcela.

6. Altura maxima: La altura maxima sera de tres plantas (PB+2) sobre la que se podra edificar
una planta atico retranqueada con las condiciones establecidas en las normas basicas de
edificacion del Plan General.

Art. 22 Condiciones de uso.

1. El uso determinado seré el residencial.
7. Ademas del uso determinado se permiten en planta baja los siguientes usos: locales
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comerciales, oficinas y dotacional.
Bajo rasante se permite Unicamente el uso de aparcamiento.

Capitulo 4°. Condiciones particulares de la zona de edificacion en Manzana Unifamiliar

Art.

23 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacion en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como MU.

Art.

24 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables podran corresponderse con las manzanas delimitadas en el Plano de
Definicion Geométrica. No obstante dichas unidades podran subdividirse en parcelas siempre que
se cumplan las siguientes condiciones:

1.
9.

10.

Art.

11.

Art.

12.

13.

14,

15.

16.

El frente minimo de la parcela al vial sera de 7 metros

La superficie minima de parcela ser4 de 100 metros cuadrados

Cuando sobre una misma parcela se dispongan varias viviendas, cada una de ellas debera
presentar a viario publico una fachada minima de 6 metros

25 Edificabilidad y capacidad residencial.

La edificabilidad maxima y el nimero maximo de viviendas permitido por manzana se
establece en el cuadro adjunto y en el Plano de Definicion Geométrica.

En el caso de que se establezca mediante proyecto de parcelacion una subdivisién de la
manzana en parcelas, deberd especificarse la edificabilidad y nimero de viviendas maximo
asignado a cada parcela.

26 Condiciones de edificacion.

Posicion de la edificacion y retranqueos: Las edificaciones se situardn sobre las lineas de
edificacion marcadas en planos en toda su longitud, permitiéndose retranqueos en el resto de
las alineaciones exteriores.

Las edificaciones deberan adosarse a los linderos laterales de las parcelas. colindantes y
retranquearse un minimo de tres metros del lindero trasero, y en cualquier caso debera existir
una dimension libre minima de seis metros entre las lineas de edificacion interiores a la
manzana.

No obstante la obligacion de alinearse a vial, por motivos de composicién se permite el
retranqueo de la Ultima planta para formacion de aticos.

Ocupacion sobre rasante: La edificacion podra ocupar como maximo el 80%de la parcela si
las condiciones de posicion de la edificacion y retranqueos lo permite.

Ocupacion bajo rasante: Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la
parcela.

Altura maxima: La altura maxima sera de dos plantas (PB+1) sobre la que Unicamente se
permiten las construcciones reguladas en las normas béasicas de edificacion del Plan General.
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27 Condiciones de uso.

El uso determinado serd el residencial en la categoria de vivienda unifamiliar.
Bajo rasante se permite Unicamente el uso de aparcamiento.

Capitulo 5°. Condiciones particulares de la zona de edificacion Unifamiliar Alineada

Art.

28 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacién en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como UA.

Art.

29 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables podran corresponderse con las unidades edificatorias delimitadas en el
Plano de Definicion Geométrica. No obstante dichas unidades podran subdividirse en parcelas
siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

1.

18.
19.

Art.

20.

Art.

21.

22.
23.

24,

El frente minimo de la parcela al vial sera de 7 metros

La superficie minima de parcela ser4 de 100 metros cuadrados

Cuando sobre una misma parcela se dispongan varias viviendas, cada una de ellas debera
presentar a viario publico una fachada minima de 6 metros.

30 Edificabilidad y capacidad residencial.

La edificabilidad maxima y el nimero méaximo de viviendas permitido en cada unidad
edificatoria se establece en el cuadro adjunto y en el Plano de Definicion Geométrica.

En el caso de que se establezca mediante proyecto de parcelacion una subdivisién de la
unidad en parcelas, debera especificarse la edificabilidad y nimero de viviendas maximo
asignado a cada parcela.

31 Condiciones de edificacion.

Posicion de la edificacién y retranqueos: Las edificaciones se dispondran libremente dentro
del perimetro de area de movimiento de la edificacion definido en el Plano de Alineaciones y
Rasantes, permitiéndose retranqueos de las alineaciones exteriores siempre que el proyecto
se refiera a una unidad edificatoria completa de las establecidas en el Plano de Definicién
Geomeétrica.

En el caso de que se realice una subdivision en parcelas de dichas unidades edificatorias
para su ejecucion mediante distintos proyectos de edificacion, las edificaciones deberan
alinearse obligatoriamente a los viales exteriores.

Ocupacion sobre rasante: La edificacién podra ocupar como méximo el 70% de la parcela.
Ocupacion bajo rasante: Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la
parcela.

Altura méxima: La altura méxima sera de dos plantas (PB+1) sobre la que Unicamente se
permiten las construcciones reguladas en las normas basicas de edificacion del Plan General.
Se permite el uso de las plantas bajo cubierta en las condiciones establecidas en las normas
basicas de edificacion del Plan General, computandose a efectos de edificabilidad las zonas
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construidas con una altura libre mayor de 1,50 metros aln cuando no se trate de espacios
vivideros.
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32 Condiciones de uso.

El uso determinado sera el residencial en la categoria de vivienda unifamiliar.

25. Ademas del uso determinado se permite como uso pormenorizado el de cochera en planta

26.

baja.
Bajo rasante se permite Unicamente el uso de aparcamiento.

Capitulo 6°. Condiciones particulares de la zona de edificacion Ciudad Jardin Plurifamiliar

Art.

33 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacién en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como CJp.

Art.

34 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables se corresponderan con las unidades edificatorias delimitadas en el Plano
de Definicibn Geométrica. No obstante dichas unidades podran subdividirse en un maximo de dos
parcelas siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

1.

27.

Art.

28.

Art.

29.
30.

31.

Art.

El frente minimo a de la parcela a cada uno de los viales a que den frente debera ser superior
a 25 metros
La superficie minima de parcela sera de 1000 metros cuadrados

35 Edificabilidad y capacidad residencial.

La edificabilidad maxima y el nimero méximo de viviendas permitido en cada unidad
edificatoria se establece en el cuadro adjunto y en el Plano de Definicion Geométrica.

En el caso de que se establezca mediante proyecto de parcelacion una subdivision de la
unidad en parcelas, debera especificarse la edificabilidad y nimero de viviendas maximo
asignado a cada parcela.

36 Condiciones de edificacion.

Posicidn de la edificacion y retranqueos: Las edificaciones se dispondran libremente dentro
del perimetro de area de movimiento de la edificacion definido en el Plano de Alineaciones y
Rasantes.

Ocupacién sobre rasante: La edificacion podra ocupar como maximo el 60% de la parcela.
Ocupacion bajo rasante: Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la
parcela a partir de una linea paralela a las alineaciones exteriores y situada a una distancia
de tres metros de éstas.

Altura méxima: La altura méaxima sera de tres plantas (PB+2) sobre la que se podréa edificar
una planta atico retranqueada con las condiciones establecidas en las normas basicas de
edificacion del Plan General.

37 Condiciones de uso.

El uso determinado sera el residencial.

. Ademas del uso determinado se permiten en planta baja los siguientes usos: locales

comerciales (siempre que presenten fachada a viario publico), oficinas y dotacional.
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33. Bajo rasante se permite Unicamente el uso de aparcamiento.
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Capitulo 7°. Condiciones particulares de la zona de  edificacion Ciudad Jardin Mixta
Art. 38 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacion en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como CIm.

Art. 39 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables se corresponderan con las unidades edificatorias delimitadas en el Plano
de Definicibn Geométrica, no permitiéndose la subdivision en parcelas y debiendo ser el proyecto
del conjunto unitario.

Art. 40 Edificabilidad y capacidad residencial.

La edificabilidad méaxima y el nimero maximo de viviendas permitido en cada unidad edificatoria
se establece en el cuadro adjunto y en el Plano de Definicion Geométrica.

Art. 41 Condiciones de edificacion.

1. Posicion de la edificacion y retranqueos: Las edificaciones se dispondran libremente dentro
del perimetro de area de movimiento de la edificacion definido en el Plano de Alineaciones y
Rasantes, alineandose a los viales en las zonas identificadas como linea de edificacion
obligatoria en el Plano de Alineaciones y Rasantes.

34. Ocupacion sobre rasante: La edificacién podra ocupar como maximo el 60% de la parcela.

35. Ocupacion bajo rasante: Las edificaciones podran ocupar bajo rasante la totalidad de la
parcela.

36. Altura méaxima: La altura maxima seré la establecida en el Plano de Definicion Geomeétrica,
variando segun las zonas entre dos plantas (PB+1) y tres plantas (PB+2) sobre la que se
podra edificar una planta atico retranqueada con las condiciones establecidas en las normas
bésicas de edificacion del Plan General.

Art. 42 Condiciones de uso.

1. El uso determinado serd el residencial.

37. Ademas del uso determinado se permiten en planta baja de las edificaciones plurifamiliares
los siguientes usos: locales comerciales (siempre que presenten fachada a viario publico),
oficinas y dotacional.

38. Bajo rasante se permite Unicamente el uso de aparcamiento.

Capitulo 8°. Condiciones particulares de la zona de edificacion Dotacional
Art. 43 Delimitacion.

Esta normativa sera de aplicacién en la zona integrada por las areas identificadas en el Plano de
Zonificacion como DO

Art. 44 Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables se corresponderan con las manzanas o unidades edificatorias
delimitadas en el Plano de Definicion Geométrica. No obstante dichas unidades podran agregarse
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0 segregarse mediante el correspondiente proyecto de parcelacion en funcion de las
necesidades de uso que se determinen por el Ayuntamiento.

Art. 45 Edificabilidad.

La edificabilidad méxima serd de 1,20 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de
suelo de parcela para las identificadas con los numeros 2,3 y 4, y de 0,50 metros cuadrados de
techo por cada metro cuadrado de suelo de parcela para la identificada con el nimero 1 en el
Plano de Definicion Geométrica.

Art. 46 Condiciones de edificacion.

1. La ocupacion maxima de parcela por la edificacién sera del 70% de la superficie de parcela,
pudiendo disponerse libremente dentro de las alineaciones marcadas.

39. La altura maxima de la edificacion ser4d de dos plantas (PB+1) para las parcelas
correspondientes a las unidades identificadas con los nimeros 2,3 y 4 y de una planta para
la identificada con el nimero 1 en el Plano de Definicibn Geométrica. Excepcionalmente se
podra construir una planta por encima de la altura maxima si las caracteristicas del uso
determinado lo aconsejan con una superficie edificada que en ningln caso superara el 35%
de la superficie de la parcela.

Art. 47 Condiciones de uso.

1. Ademas del uso pormenorizado indicado en el cuadro adjunto a las presentes ordenanzas y
en el Plano de Definicibn Geomeétrica, se podra establecer cualquier otro que coadyuve a los
fines dotacionales previstos con limitacién del uso residencial siempre que se justifique la
idoneidad de su implantacion y medie informe técnico municipal favorable.

40. La sustitucion del uso docente previsto en la manzana DO-2 sélo podra producirse mediante
informe técnico en el que se justifique claramente que la dotacioén no se corresponde con las
necesidades reales o que éstas quedan satisfechas con otro medio.

41. No se permitira la sustitucién del uso deportivo previsto en la manzana DO-1.

Art.48 Condiciones de los aparcamientos.

1. El Plan Parcial establece con caracter indicativo las plazas de aparcamiento publico en viales,
debiendo garantizarse en el Proyecto de Urbanizacién un niamero de plazas minimo de 260
plazas en cumplimiento de lo establecido en el articulo 17 de la LOUA.

42. Con objeto de cumplir la regulacién establecida en el articulo 10.140 del Plan General, no se
han previsto plazas de aparcamiento en viales coincidiendo con los frentes de las parcelas
destinadas a vivienda unifamiliar en régimen libre, de forma que se posibilite la introduccién
de garajes o cocheras en éstas sin que los accesos a los mismos supongan una disminucion
del nimero de aparcamientos en viales.

43. Los proyectos de edificacion deberan contener la dotacion de plazas de aparcamiento
minimas establecidas en el Plan General. En caso de que se proyecten accesos
individualizados a garajes en viviendas unifamiliares coincidiendo con aparcamientos publicos
definidos en el Proyecto de Urbanizacidn, éstos deberdn sustituirse por nuevas plazas en
viales que se ejecutaran al mismo tiempo que la edificacion.
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TITULO CUARTO: ORDENANZAS RELATIVAS A LAS AFECCIONES DE LA L EGISLACION
SECTORIAL.

Art.49 Afecciones sectoriales.

1.

44,

45,

El Proyecto de Urbanizacion y los proyectos de edificacion deberan cumplir, ademas de las
condiciones establecidas en las presentes ordenanzas y en las normas de aplicacién del Plan
General con la normativa sectorial que les sea de aplicacion en razén de las afecciones que
en virtud del uso y de la localizacion de las obras.

El Proyecto de Urbanizacién debera mantener o, en su caso, aumentar, las rasantes
establecidas en el Plan Parcial en la zona de espacios libres prevista en todo el limite
suroriental del &mbito de actuacién hacia el rio Genil de acuerdo con lo establecido en el Plan
General para evitar el riesgo de inundacion.

Para la ejecucion de construcciones dentro del ambito del Plan Parcial que se encuentren
afectadas por la zona de policia definida por una linea paralela al limite del dominio publico
hidraulico del cauce del Genil a una distancia de 100 metros de éste, segun lo establecido en
el RDL 1/2001 Texto refundido de la Ley de Aguas, serd necesario solicitar autorizacion al
Organismo de cuenca soélo en el caso en que éste no haya informado previamente en sentido
favorable al planeamiento que afecta al sector.

Fdo: Javier Grondona Espafia
Arquitecto n° 2.681 del COAS

69



Anexo 1: Cuadro de edificabilidades

y parametros basicos de parcelas residenciales.

No PLURIFAMILIAR VPO UNIFAMILIARES VPO UNIFAMILIARES LIB_RES
MANZANA | SUPERFICIE |EDIFICABILIDAD |\ \\/;eNDAS [Ne viviendas | Edificabilidad NP viviendas  EBiificabi lidad | N° viviendas _ [Edificabilidad
MP1 1360 3500 22 22 3500 0 0 0 0
MP2 1574 4200 33 33 4200 0 0 0 0
cC1 2503 3850 42 42 3850 0 0 0 0
cc2 2503 3850 42 42 3850 0 0 0 0
CM1 1466 1083 19 12 1170 7 813 0 0
CM2 2096 2032 28 19 1800 9 1132 0 0
CM3 2670 3860 38 26 2430 12 1430 0 0
MUL 2055 3105 27 0 0 27 3105 0 0
MU2 1751 2645 23 0 0 23 2645 0 0
MU3 1421 2185 19 0 0 19 2185 0 0
MUA4 1071 1495 13 0 0 13 1495 0 0
MUS 740 1035 9 0 0 9 1035 0 0
MUG 2028 4000 33 0 0 0 0 33 4000
MU7 1428 1800 15 0 0 0 0 15 1800
MUS 1028 2600 19 0 0 0 0 19 2600
UAL 3360 2500 20 0 0 0 0 20 2500
UA2 1365 1800 15 0 0 0 0 15 1800
UA3 1365 1800 15 0 0 0 0 15 1800
UA4 625 720 6 0 0 0 0 6 720
UAS 625 720 6 0 0 0 0 6 720
UAG 625 720 6 0 0 0 0 6 720
DO1 2700

DO2 4940

DO3 492

DO4 1805

ELL 16930

EL2 580

EL3 710

EL4 231

EL5 472

SUMATORIOS 51300 450 106 20800 119 13840 135 16660
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Anexo 2. Célculo y distribucion de aprovechamientos

Superficie del Sector
Aprovechamiento Medio Area de Reparto 11

Aprovechamiento Objetivo Sector
Aprovechamiento Subjetivo Sector

10% Aprovechamiento Ayuntamiento

Aprovechamiento Excedentario
Correspondiente a propietarios de sistemas generales
Correspondiente al Ayuntamiento

DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS

Propietarios de suelo del sector

Propietarios de suelo de sistemas generales
Ayuntamiento

Total Aprovechamiento

CUANTIFICACION DE SUELOS DE SISTEMA GENERAL A ADSCRIBIR AL SECTOR

Aprovechamiento de sistemas generales
Superficie de suelo adscrita

COEFICIENTES DE USO Y TIPOLOGIA

101.858 m2
0,5535

59.635 ua
50.740 ua

5.637,84 ua
3.257,16 ua

90% = 2.931,45 ua
10% = 325,71 ua

5.0740 ua 85,08%
2.931,45ua 4,92%

5.963,55ua 10%

5.9635 ua 100%

3.257,16 ua
5.884,67 m2 (3.257,16/0,5535)

PALMA DEL RIO

Se mantiene el valor unitario para las parcelas destinadas a vivienda protegida con independencia
de la tipologia edificatoria segun se establece en el Plan General y se le asigna el coeficiente 1,50

a las tipologias de vivienda unifamiliar alineada o en manzana de renta libre en coherencia con
el coeficiente establecido por el Plan General en el Area de Reparto 11 para las viviendas

unifamiliares libres.

71



PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES

PALMA DEL RIO

COEFICIENTE

COEFICIENTE

APROVECHAMIENTO

MANZANA EDIFICABILIDAD USO-TIPOLOGIA HOMOGENEIZACION | HOMOGENEIZADO
MP1 3500 1 1,00008385 3500,293476
MP2 4200 1 1,00008385 4200,352172
CC1 3850 1 1,00008385 3850,322824
CC2 3850 1 1,00008385 3850,322824
CM1 1983 1 1,00008385 1983,166275
CMm2 2932 1 1,00008385 2932,245849
CM3 3860 1 1,00008385 3860,323663
MU1 3105 1 1,00008385 3105,260356
MU2 2645 1 1,00008385 2645,221784
MU3 2185 1 1,00008385 2185,183213
MU4 1495 1 1,00008385 1495,125356
MU5 1035 1 1,00008385 1035,086785
MUG6 4000 15 1,00008385 6000,503102
MU7 1800 15 1,00008385 2700,226396
MU8 2600 15 1,00008385 3900,327017
UA1 2500 15 1,00008385 3750,314439
UA2 1800 15 1,00008385 2700,226396
UA3 1800 15 1,00008385 2700,226396
UA4 720 15 1,00008385 1080,090558
UAS5 720 15 1,00008385 1080,090558
UAG 720 15 1,00008385 1080,090558
SUMATORIOS 51300 59635
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3. PLAN DE ETAPAS

3.1. El Plan Parcial se realizara en una sola etapa.

3.2. Plazos para la ejecucion del planeamiento:
- Presentacion del Proyecto de Urbanizacion: 6 meses después de la Aprobacion del Plan

Parcial.
- Urbanizacién: 2 afos después de la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion.

74



4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO



PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
PALMA DEL RIO

INDICE ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

4.1. COSTE DE ADQUISICION DEL SUELO........ccocciivit cutiieiieieieteete e 64
4.2. PREVISION DE COSTES DE URBANIZACION DEL SECTOR. .....coceoveiveeiveecieen. 64
4.2.1.Red de abastecimiento de agua..............uuueiiiiieiiiiiiiiiiie e 64
4.2.2.Red de SanamIENTO...........ccuiiiiiiiiii e 64
4.2.3.Red de energia €lECHNCa. .........uuuiieiiiieie e 65
T I =1 = (o] oY= TSP 65
4.2.5.Red de alumbrado pUbIICO..........ccoeiiiiiiii 66
A.2.6.REA 0B QS uuui it 66
N A (= To o [T 1= o o TSP 66
4.2.8.Preparacion del terreno y movimiento de tierras..........ccccceeeeiiniiiiiieeeeeeenenne 66
4.2.9.S€RAlIZACION......ccoi i, 67
4.2.10Pavimentacion y Tratamiento de espacios libres............cccccoeeeeviiiievinn e, 67
4.2.11.Resumen de valoraciones Proyecto de Urbanizacion...................cc........... 67
4.3. APORTACION DEL SECTOR A LA EJECUCION DE SISTEMA S GENERALES.....68
4.4, RESUMEN GENERAL GASTOS.....oiiiiiitiiiaiiiiis aitiie ettt 68
4.5. INGRESOS PREVISTOS. ...ttt e e e e e e e aeenneees 68
4.6. VIABILIDAD DE LA ACTUACION. ......ooiiiiiiiit coteiteiieiee ettt 69

76



PLAN PARCIAL SE-2 BARQUETA, DUQUE Y FLORES
PALMA DEL RiO

4. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

La viabilidad econdmica de la actuacién significa que la enajenacién de los solares resultantes, en
las condiciones legalmente establecidas, permita ingresar el importe de las inversiones realizadas
por los siguientes conceptos: adquisicion del suelo a los actuales propietarios; urbanizacion del
area en los términos previstos en el planeamiento; costes de ejecucion de sistemas generales y
resto de gastos inherentes a una promocion de suelo (gastos de gestion, honorarios de planes y
proyectos, gastos financieros, gastos notariales y registrales, etc.). A continuacion, se van a
analizar dichas inversiones, al objeto de establecer su importe.

4.1. Coste de adquisicién del suelo.

La adquisicion del suelo se ha tasado inicialmente en 15 €/m?, lo que supone un total aproximado
para los 107.750 m? del ambito de actuaciéon de 1.616.250 €, a los que hay que afiadir unos
190.000€ en concepto de indemnizaciones. Estas cantidades deben mayorarse en al menos un
10% en prevision otros bienes y derechos que hayan de adquirirse o satisfacerse, resultando en
consecuencia previsible una inversion necesaria por este concepto de 1.986.875 €.

4.2. Prevision de costes de urbanizacion del sector.

Se exponen a continuacion los costes estimados de ejecucion material de cada una de las
infraestructuras analizadas.

4.2.1. Red de Abastecimiento de Agua.

Se realiza la valoracion presupuestaria de la red de abastecimiento mediante un indicador que
relacione el coste total de la red y la longitud total de tuberias instaladas.
En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:
- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.
- Tuberias de polietileno y de fundicién duactil de diametros comprendidos entre 110 y
300mm.
- Parte proporcional de piezas especiales, valvuleria diversa, hidrantes, ventosas, bocas de
riego, desagues, etc.
- Montaje y pruebas receptivas.
- Conexiones a las redes existentes.

Capitulo Precio Longitud total de la red Total €
Red de Abastecimiento 60 €/ml 4.100 m 246.000 €

4.2.2. Red de Saneamiento.

Al igual que para la red de abastecimiento se presupuesta La red mediante la estimacion de un
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precio indicativo por metro de colector a instalar.
En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:

Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

Ejecucién de aliviaderos.

Tuberias de PVC corrugado doble pared color teja en diversos diametros circulares.
Pozos de registro de la red a distintas profundidades.

Parte proporcional de piezas especiales, obras especiales, imbornales, entibaciones, etc.
Montaje y pruebas receptivas.

Conexiones a las redes existentes.

Capitulo Precio Longitud total de la red Total €

Red de Saneamiento 175 €/ml 2100 m 367.500 €

4.2.3. Red de Energia Eléctrica.

En este capitulo se engloban los siguientes conceptos:

Circuito de M.T. que acceden a todas las parcelas edificables, empalmes, trabajo de
tension y desmontajes de las redes existentes.

Parte proporcional de excavaciones en zanja, relleno, compactacion, pasos de calzada,
arquetas, cocas, etc.

Instalacion y puesta en funcionamiento de varios centros de transformacion destinados a
equipamiento, sin considerar los C.T. necesarios para cada parcela edificable, a instalar
con posterioridad en los correspondientes proyectos de edificacion.

Salidas en B.T. de los C.T. y lared de B.T. necesaria para los diferentes usos.

Capitulo Precio Longitud total de la red Total €

Red de energia eléctrica 170 €/ml 2150 m 365.500 €

4.2.4. Telefonia.

Se realiza la valoracién mediante la consideracion de un precio por metro lineal de canalizacién
telefonica a instalar.
En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:

Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

Prisma de canalizacién telefénica, incluyendo tubos de PVC en diversos diametros;
hormigén de recubrimiento, guias, etc.

Arquetas prefabricadas y cAmaras de registro en distintas tipologias (D, Hy M).
Conexiones a las camaras de registro existentes.

Parte proporcional de armario y pedestales.

Capitulo Precio Longitud total de la red Total €

Red de Telefonia 55 €/ml 1500 m 82.500 €
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4.2.5. Red de alumbrado publico.

En el siguiente parametro econémico se unifican las siguientes partidas de la red de alumbrado
publico:

- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

- Canalizaciones mediante tubos corrugados de 90 mm. de polietileno doble capa.

- Parte proporcional de arquetas registrables y pasos de calzada.

- Conductor de cobre en distintas secciones normalizadas (6, 10, 16 mm?).

- Puesta a tierra de toda la instalacion.

- Cuadros de alumbrado necesarios y alimentacion en B.T.

- Basamentos y columnas de 9 m de altura y luminarias de viario de 250 W de VSAP.

- Aplique de pared con luminaria de 150 W VSAP.

- Torre de iluminacion con 4 proyectores y luminarias de 400 W de VSAP.

- Basamento y farolas de 4,50 m de altura y luminarias peatonales de 150 W de VSAP.

Capitulo Precio N° de Puntos Total €
Alumbrado 1370 €/ punto de luz 130 178.100 €

4.2.6. Red de gas

Se realiza la valoraciéon mediante la consideracion de un precio por metro lineal de canalizacion
de gas a instalar.
En este indicador se incluyen la obra civil:

- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

Capitulo Precio Longitud total de lared Total €
Gas 6 €/ ml 4500 27.000 €

4.2.7. Red de riego

Se realiza la valoracién mediante la consideracion de un precio por metro lineal de canalizacién
de riego a instalar.
En este indicador se incluyen los siguientes conceptos:

- Excavacion, relleno y compactacion de zanja.

- Tuberias de polietileno soldado de 315mm.

- Conexiones a las redes existentes.

Capitulo Precio Longitud total de lared Total €
Riego 50 €/ ml 1200 m 60.000 €

4.2.8. Preparacion del terreno y movimiento de tierr  as

Para valorar el desbroce, la preparacion del terreno y la consecucion de la explanada se estima el
siguiente estandar:
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Capitulo Volumen Precio Total €

Movimiento de Tierras 76.800 m? 5.20 € 399.350 €
4.2.9. Senfalizacion.

Capitulo Superficie Precio Total €

Sefializacion Viaria 37.500 m? 1,50 €/ m? 56.250 €

4.2.10. Pavimentacion y Tratamientos de espacios lib  res

Para la valoracion de las pavimentaciones y el acabado de las zonas verdes y los espacios libres

se emplean distintos estandares:

Capitulo Superficie Precio Total €
Tratamiento de zona ajardinada 17.550 m? 6.5€ 114.100 €
Tratamiento de espacios libres 750 m? 25€ 18.750 €
Pavimentacion y acabado viario 37.500 m? 32€ 1.200.000 €
4.2.11. Resumen de valoraciones Proyecto de Urbaniza cion
CAPITULO TOTAL € % TOTAL
ABASTECIMIENTO 246.000 € 7.90 %
SANEAMIENTO 367.500 € 11.80 %
ENERGIA ELECTRICA 365.500 € 11.73 %
TELEFONIA 82.500 € 2.65 %
ALUMBRADO 178.100 € 572 %
GAS 27.000 € 0.86 %
RIEGO 60.000 € 1.92%
MOVIMIENTO DE TIERRAS 399.350 € 12.82 %
SENALIZACION 56.250 € 1.80 %
PAVIMENTACION Y TRATAMIENTO 1332850 € 428%
TOTAL EJECUCION MATERIAL 3.115.050 € 100 %
TOTAL EJECUCION MATERIAL 3.115.050 €
BENEFICIO INDUSTRIAL Y GASTOS GENERALES 591.860 €
IVA 593.105 €
TOTAL EJECUCION POR CONTRATA 4.300.015 €
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4.3. Aportacion del sector a la ejecucion de Sistema s Generales.

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Palma del Rio junto con el Plan Especial de
Infraestructuras establecen las siguientes aportaciones del suelo urbanizable de uso global
residencial para la ejecucion de los Sistemas Generales:

SISTEMAS GENERALES m?t €/m?t COSTE (£)
Abastecimiento (PEI) 51.300 3,69 189.297
Saneamiento (PEI) 51.300 5,29 271.377
Distribucion de energia eléctrica en Media Tension (PEI) 51.300 2,46 126.198
Distribucion de energia eléctrica en Alta Tensién
(Convenio Sevillana Endesa) 51.300 5,71 292.927
Redaccion proyectos y gestion administrativa 51.300 0,59 30.267
TOTAL 17,7 910.066

4.4. Resumen General Gastos

COSTE (€)
ADQUISICION DE SUELO 1.986.875
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 5.000
ESTUDIOS GEOTECNICOS 6.000
HONORARIOS PLANEAMIENTO 49.557
HONORARIOS PROYECTO URBANIZACION Y DIRECCION DE OBRA 204.757
HONORARIOS SEGURIDAD Y SALUD 21.045
PROYECTO DE URBANIZACION 4.300.015
SISTEMAS GENERALES 910.066
GASTOS DE GESTION (10% total de la inversion) 748.332
TOTAL 8.231.647

4.5. Ingresos previstos

Los ingresos previstos provienen de dos productos inmobiliarios bésicos: la edificabilidad para
usos residenciales y la edificabilidad para usos terciarios y otros compatibles.
La edificabilidad total del sector es de 51.300m?, distribuida por usos de la siguiente manera:

- Edificabilidad viviendas sujetas a proteccion: 32.840 m#
- Edificabilidad viviendas libres: 16.660 m?
- Edificabilidad terciario comercial: 1.800 m?
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Por su parte, el valor posible de repercusion del suelo de los distintos productos inmobiliarios se
estima de la siguiente manera:
- Viviendas sujetas a proteccion publica: el establecido legalmente del 15% del precio
maximo de venta del m? construido, que en el caso de Palma del Rio es igual a 120,32 €/m.
- Viviendas de promocion libre: se estima en 2 veces al correspondiente a la vivienda
protegida, igual a 240 €/m?.
- Terciario comercial: se estima entre 1,5 y 2 veces al correspondiente a la vivienda
protegida, igual a 180 €/m?, dependiendo de sus caracteristicas constructivas, uso,
localizacion,...etc.

Con base en todo lo anterior, los ingresos previsibles, serian:

Viviendas sujetas a proteccion: 32.840 m?t * 120 €/m?* = 3.951.372 €
Viviendas libres: 16.660 m?t * 240 €/m? = 4.009.126 €
Terciario comercial: 1.800 m?t * 180 €/m?t= 324.869 €
INGRESOS TOTALES PREVISTOS: 8.285.368 €

4.6. Viabilidad de la actuacion

Analizando los valores previstos tanto de gastos de inversién como de ingresos, se comprueba la
rentabilidad de la actuacion, obteniendo un saldo positivo de 53.721€, lo que se considera en el
entorno de los valores actuales de mercado.

Fdo: Javier Grondona Espafia
Arquitecto n° 2.681 del COAS
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