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RESUMEN EJECUTIVO

El presente documento constituye el Plan de Reforma Interior del Sector Algodonera PERI/NO-
1, una iniciativa impulsada por Algodonera de Palma S.L. y elaborada por Giménez Soldevilla
Asociados S.L.P.

Este plan tiene como propdsito la ordenacién detallada de un dmbito de 38.754 m? clasificado
como suelo urbano no consolidado, ubicado en el municipio de Palma del Rio (Cérdoba).

En consonancia con los objetivos de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA), la actuacién combina la preservacién del patrimonio histérico con criterios
de sostenibilidad ambiental, econdémica y social.

1. OBJETO Y CONTEXTO

El Sector Algodonera, caracterizado por su uso histérico como fdbrica de algoddn desde los
anos 50, constituye un referente arquitecténico y social de Palma del Rio. Este enclave, que
en su momento simbolizé la actividad econdmica del municipio, se encuentra en desuso
desde la crisis econdmica de 2007. El proyecto tiene como objetivo reconfigurar este espacio
para adaptarlo a las demandas urbanisticas actuales, integrdndolo plenamente en el tejido
urbano mediante una nueva ordenacién detallada.

La intervencién busca mantener y revitalizar la identidad del sector, preservando parte de las
edificaciones existentes como simbolo del pasado industrial. La propuesta plantea un cambio
de uso principal hacia actividades terciarias, incorporando también equipamientos
deportivos y dreas de esparcimiento, con una ordenacién flexible que facilite su desarrollo
progresivo en el tiempo.

Ademds, este proyecto responde a la necesidad de establecer una nueva conexién urbana
en el drea norte de la ciudad, garantizando una transicién ordenada hacia los desarrollos
previstos en las zonas colindantes de suelo urbanizable.

2. ORDENACION URBANISTICA Y USOS

La ordenacion propuesta se estructura en una unidad de ejecucion Unica, que se desarrollard
en tres fases claramente diferenciadas para garantizar la viabilidad técnica y econdmica del
proyecto.

Entre los elementos mds destacados se incluyen:

Usos globales y edificabilidad

e Predominio terciario con equipamientos deportivos, espacios libres publicos y vivienda
vinculada al uso principal.
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Preservacion y adecuacién de edificaciones existentes para usos terciarios y
equipamientos.
Edificabilidad: 28.423°00 m2t

Espacios PUblicos y Verdes:

Creacion de 5.786°00 m? de espacios verdes publicos, integrados como zonas de
esparcimiento.

Incorporacién de 2.400 m? destinados a equipamientos publicos.

Recuperacién y adaptacién del muro perimetral histérico, preservando su valor
arquitectoénico.

Viario y Conexiones:

Creacion de un nuevo viario que conectard la Av. Maria Auxiliadora y la Gran Via Aulio
Cornelio.

Incorporacién de rotondas en los puntos de intersecciéon clave para mejorar la
circulacién.

Habilitacion de 250 plazas de aparcamiento, incluyendo espacios reservados para
personas con movilidad reducida.

Fases de Desarrollo:

3.

Fase 1: Adecuacién inicial y puesta en uso de parte de la edificacién existentes y de
nueva construccién para uso terciario, espacios libres publicos y de uso dotacional
publico.

Fase 2: Desarrollo y reutilizacion de edificaciones existentes para uso terciario y mejora
de infraestructuras viarias y espacios libres pUblicos.

Fase 3: Urbanizacion final y consolidacién del uso terciario en nuevas edificaciones y
en ofras existentes.

IMPACTO Y SOCIOECONOMICO Y AMBIENTAL

La propuesta tiene un enfoque integral que garantiza un equilibrio entre viabilidad
econdmica, sostenibilidad ambiental y beneficio social:

Impacto Econémico

El coste total estimado del proyecto, incluyendo urbanizaciéon y edificacion, asciende
a 4’84 millones de euros.

El andlisis de rentabilidad refleja una recuperacién competitiva de la inversién inicial,
con un retorno anual neto de 1,54 millones de euros.

Generacion de empleo local durante las fases de urbanizacion y construcciéon, asi
como en la explotacién de los futuros servicios terciarios.

Sostenibilidad Ambiental

Preservacion de edificaciones histéricas clave para minimizar el impacto en el entorno
construido y reducir los residuos de demolicion.
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e Incorporacién de principios de economia circular, utilizando materiales sostenibles y
promoviendo la eficiencia energética en todas las fases.

e Reduccidn del impacto ambiental mediante un disefo que prioriza los espacios
verdes, favorece la movilidad sostenible y conserva el paisaje urbano original.

Incremento del Patrimonio Municipal

e Cesidon al Ayuntamiento de 14.587 m? de suelo, incluyendo viarios, espacios libres
puUblicos y equipamientos.

e Ejecucion de infraestructuras clave, como rotondas y conexiones viarias, que
mejorardn la accesibilidad y la movilidad en el drea norte de la ciudad; incluyendo
1.922 m2 como conexiéon exterior fuera de la delimitacién de la Unidad de
Transformacién Urbanistica.

4. CONCLUSION

El Plan de Reforma Interior del Sector Algodonera es una propuesta transformadora que
combina la recuperaciéon del patrimonio histérico-industrial de Palma del Rio con los objetivos
contempordneos de desarrollo sostenible. Este proyecto no solo redefine un espacio urbano
clave, sino que lo integra funcionalmente en la dindmica actual del municipio, potenciando
su capacidad como motor econdmico y social.

La actuaciéon destaca por su equilibrio entre la preservacion arquitectdnica y el impulso de
nuevos usos, con un enfoque flexible que respetala memoria del lugar al tiempo que garantiza
su adaptacidon a las necesidades actuales y futuras. Ademds, la intervencidén genera
significativos beneficios publicos, como la cesidon de suelo para equipamientos y espacios
verdes, y la mejora de las infraestructuras urbanas, contribuyendo al bienestar de la
ciudadania.

En definitiva, este plan asegura un modelo de crecimiento ordenado y sostenible,
favoreciendo la regeneracién del fejido urbano, la dinamizacién econdmica, y la
consolidacién de Palma del Rio como un municipio moderno y respetuoso con su identidad
histérica.
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5.  PLANO.
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