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5.- MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION
5.1.- Adecuacion a las determinaciones del Plan de Sectorizacién.

El Plan Parcial se adecua bdsicamente a las determinaciones del
Plan de Sectorizacién tal y como se justifica en los apartados siguientes,
desarrollando sus determinaciones con el objeto de resolver el problema
de la legalizacion del grupo de parcelaciones El Alamillo desde el punto
de vista de la legalidad urbanistica.

5.2.- Delimitacion del area de planeamiento

El area de planeamiento coincide con la prevista en el Plan de
Sectorizacion. Tiene una superficie de 652.986 m2 y sus limites son los
siguientes.

Al norte con el canal de riego que se desarrolla de este a
oeste, y con Suelo no Urbanizable de Especial Proteccidn
Vega del Rio Guadalquivir SNUEP-VG. El canal queda fuera del
ambito del sector.

- Al sur con la carretera C-431 Cérdoba - Palma de Rio, siendo el
limite la linea de expropiacion de la carretera.

- Al Este y a todo lo largo, con el camino de acceso del PERI
"Cuevas de Altazar” (Camino de la Bastida), que sirve de
limite a los suelo de dicho PERI y a los terrenos de la asociacion
de Vecinos Lianos de Altazar. El limite es el eje del camino.
al Oeste con Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion
Vega del Rio Guadalquivir SNUEP-VG, siendo el limite en la
parte norte con el camino de acceso de la comunidad de
propietarios “El Alamillo”, (Av. de la Malvasia), y a las fincas
rasticas situada al norte. El camino se incluye en su totalidad
dentro del sector.

5.3.- Asignacién de usos pormenorizados. Suelos lucrativos. Usos e
intensidades.

Dentro de los usos propuestos para los suelos lucrativos se distinguen las
siguientes zonificaciones.

- UAS-ALA: Zonificacion de Vivienda Unifamiliar Aislada

*Alamillo”.
- UAD-ALA: Zonificacion de Vivienda Unifamiliar Adosada
*Alamillo”. APROBADO DEFINITIVAMENTE
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- COM-ALA: Equipamiento privado recogiendo el conjunto de
edificaciones del salon de celebraciones El Alamillo.

Como puede observarse, se han planteado dos bloques de
fipologias diferentes, una para los terrenos parcelados, basada en la
vivienda unifamiliar aislada, y otra para los no parcelados basada en la
adosada.

La primera, UAS-ALA, es una ordenanza basada en la UAS del plan
general pero adecuada en cuanto a pardmetros de ordenacion a las
especiales caracteristicas de la parcelacion el Alamillo,
fundamentalmente en lo referente a parcela minima y edificabilidad.

Se fija una parcela minima de 1.200 metros cuadrados, resultante
de dividir por dos la parcela inicial de venta que fue de 2500 m2. La
edificabllidad es la resultante de dividir la edificabilidad total de cada
unidad de ejecucidn entfre el suelo neto residencial resultante de Ila
ordenacion. Se plantea una edificabilidad diferente en cada unidad de
gjecucion por la diferencia existente entre el porcentaje de suelo
edificable en cada una de ellas, siendo el aprovechamiento el mismo
en cada unidad.

Dentro de esta zonificacidon se puntualizan una serie de
excepciones al cumplimiento de los pardmetfros de ordenacion de
parcela minima, edificabilidad, ocupacion y separacion a linderos para
las parcelas existentes y/o construidas antes de la aprobacion de este
plan, asi como para las afectadas por la cesidn de terrenos para las
zonas verdes del arroyo Alamillo.

Las parcelas existentes antes de la aprobacion de este plan
parcial se consideran catastrales en todos los sentidos, siendo, por tanto,
segregables y edificables con las condiciones de ordenacion propias de
la zonificacidon propuesta. Como existentes se entfienden aquellas
parcelas de las que pueda probarse, con documento publico o
privado, que se adquirid la propiedad antes de la aprobacion de este
plan. Asimismo, se consideran parcelas catastrales y segregables las
adquiridas por cualquier formula en proindiviso, aun cuando esta
division no esté materializada fisicamente en el terreno. En estos casos,
el proyecto de reparcelacién intentard que las parcelas resultantes
tengan una forma adecuada para que la futura edificacion pueda
tener la condicion de aislada.

En lo gue se refiere a edificaciones existentes antes de la
aprobacion de este plan, podrdn legalizarse aun cuando incumplan los
pardmetros de ocupacion y separacion a linderos, siempre y cuando se
justifique el Cumpllmienfo de toda la nqggrrg)c%’g\ég DQQNQMQ@m@n que
afecte a la seguridad. RERGE

EXOMO. AYY IpTAMIE

s Hi fud b Lo

ror Fi

Exp: 01025 : -
" | a Secretaria de la Gerencia
"""""" V - g\_--\}'l

) WA

-30 -



APROBACION PROVISIONAL FEBRERO 2.009
GERENCIA DE URBANISMO

Por otra parte, para las parcelas que lindan con el arroyo Alamillo
se establecen unas condiciones de ordenacion especiales con los
siguientes criterios. Estas parcelas ceden gran parte de su superficie
para conseguir el suelo suficiente que permita realizar la obra de
encauzamiento del arroyo Alamillo. Las edificaciones existentes y la
situaciéon catastral hacen muy dificil, si no imposible, una agrupacion de
las parcelas resultantes que alcancen la superficie de la parcela minima
prevista en el plan. Por esta causa, si a las parcelas resultantes se le
aplicara la edificabilidad tipo de la zonificacidn UAS-ALA para la
parcela minima de 1.200 metros cuadrados resultarian edificabilidades
mdximas por parcela que no podrian un programa de vivienda
adecuado al previsto en el planeamientc aprobado.

Con este objetivo, a las parcelas que se relacionan a
confinuacion, y que ceden ferrenc para el nuevo cauce del arroyo
Alamillo, se les define una edificabilidad igual a la que fendra la
parcela aportada. Las parcelas a las que se aplica este criterio son los
siguientes:

Manzana N2 parcela Sup. Inicial Sup. Resultante M2 techo Edificabilidad

R5 134 3.047.,00 2.553.00 517,73 0,20279
133-B 2.118,00 1.780,00 359,88 0,20218

133-C 800,00 666.00 135.93 0.20410

132-8 1.250,00 1.163.,00 212,40 0,18263

132-A 1.250.00 $90.00 212,40 0.21454

131-A 1.263,00 1.136,00 214,60 0.18891

131-B 1.263,00 862,00 214,60 0,24896

R7 124-C 1.010,00 814,00 171,62 0,21083
124-B 1.010.00 820,00 171,62 0.20929

124-A 1.010,00 698,00 171,62 0.,24587

123-C 1.000.00 868,00 169,92 0.19576

123-B 1.000,00 864,00 169,92 0.19666

123-A 1.344,00 1.137.,00 228,37 0,20085

TOTAL UE ALA 3 17.365,00 14.351,00 2.950,59 0,20560
R15 33-B 2.500,00 2.325,20 407,34 0.17518
34-B 2.650,00 254321 431,78 0.16978

39-B 2.500,00 2.285,30 407,34 0,17824

40-B 2.500.00 2.131.89 407.34 0,19107

R14 41-B2 1.577.74 1.135.45 257,07 0.22640
42-B3 1.069,62 632,37 174,28 0,27589

R17 44-B 3.703.99 3.340,76 603.51 0.18065
TOTAL UE ALA 4 16.501,35 14.394,18  2.688,64 0,18679

Asimismo, el nimero de parcelas resultantes serd igual o mayor
qgue el resultante de dividir la parcela apoﬁggcfﬁf?ﬁ?ﬂmmrm}gjpermmdo
Las parcelas resultantes quedardn exentas cie»,cumﬁl‘iﬂmfpammé“rro’g de
parcela y fachada minima. La Junta dex :
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acuerdo con un justo reparto de cargas y beneficios, el numero de
viviendas que se adjudicard a estos propietarios, siempre de acuerdo
con los criterios contenidos en este documento. En ningin momento
podrd superarse el ndmero maximo de viviendas previsto en el plan ni la
edificabilidad total maxima.

Por ultimo, las edificaciones existentes con antericridad a la
formulacion del presente plan parcial podrdn legalizarse en su totalidad
siempre y cuando se cumplan las condiciones siguientes. Solo podrdn
optar a su legalizacion las edificaciones que aparezcan en la orfofoto
gue acompana a este documento y se senalan en los planos nimero 5
de informacion. El exceso de edificabilidad que se adjudique a estos
propietarios procederd del 10% del aprovechamiento correspondiente
al Ayuntamiento y deberd se adquirido a la Junta de Compensacion,
que asignard los excesos de acuerdo con criferios de equidad vy
proporcionalidad.

En los terrenos no parcelados y en algunas parcelas afectadas por
cesiones de suelo para sistemas locales, se plantea una ordenanza
especial de vivienda unifamiliar adosada, UAD-ALA, que permite
concentrar edificabilidad y obtener suelo para sistemas locales, Estas
ordenanzas plantfean una fipologia de viviendas adosadas o pareadas
con jardin delantero de manera que la imagen urbana sea lo mads
parecida a la vivienda aislada y no se generen rentes continuos de
edificacion de excesiva longitud.

Por dltimo, para los terrenos ocupados por el salon de
celebraciones se prevé unas ordenanzas de edificacion de uso
comercial COM-ALA que permita legalizar las instalaciones existentes y
su futura ampliacion.

En las ordenanzas reguladoras se definen las condiciones de
ordenacion de cada uso.

Los usas pormenorizados pard los suelos lucrativos se desglosan a
contfinuacion, reflejando el la edificabiidad por manzana., La
edificabilidad y nimero de viviendas por unidades de ejecucion.
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N¢ DE MANZANA

SUPERFICIE

APROVECHAMIENTO

TECHO EDIFICABLE

NUMERO

NETO (m2t/m2s)

MAXIMO (m2techo)

MAXIMO VIVIENDA

R1 6.702.46 0.42238 2.830.96
UE ALAT.1 6.702,46 0,42238 2.830,96 26
R2 5.319.22 0.42238 2.246,71
R3 6.260,19 042238 2.644.15
COM 17.963.84 0.33369 5.994,34
UE ALA1.2 29.543,25 0,36845 10.885,20 48
R4 31.556,68 0,16992 5.361.99
RS 4.065,04 0.169%92 690,72
R5* 9.150,00 0,20410 1.867.65
Ré 12.484.43 0,16992 2.121,31
R7 7.643,54 0,16992 1.298.76
R7* 5.201.00 0.20824 1.083.05
R8 10.068.83 0.16992 1.710,86
R9 19.804 .94 0,16992 3.365.18
R10a 12.733.90 0,16992 2.163,69
R10b 864,36 0,25043 216,46
R11 3.766,17 0,16992 639,93
R12 12.356.32 0,16992 209937
R13 18.248.85 0,16992 3.100.77
UE ALA1.3 147.943,06 0,17385 25.719,63 137
R14 42.492,75 0.16293 6.923,53
R14* 9.285.60 0,17810 1.653.78
R15 37.297.24 0.16293 6.077,00
R15* 1.767.82 0,24400 431,35
R16 21.775.69 0,16293 3.548,01
R17 2.554,55 0,16293 416,22
R17* 3.340.76 0,18065 603,51
R18 22.963.45 0.16293 3.741,53
R19 12.183,80 0,16293 1.985,16
R20 17.460.51 0,16293 2.844,92
R21 20.209.98 0,16293 3.292 .90
R22 15.043.57 0.16293 245111
R23 35.026,00 0.16293 5.706,94
R24 28.707.21 0,16293 4.677.39
R25 11.333.97 0,16293 1.846,69
R26 47.164,10 0,16293 7.684,65
R27 28.400,63 0,16293 4.627 .44
UE ALA1.4 357.007,63 0,16390 58.512,11 311
TOTAL P.P. 541.196,40 0,18098 97.947,90 522

5.4.- Sistema Local de Equipamientos.

Como prevé el Plan de Sectorizacidn, el dimensionado de los
terrenos destinados a Sistemas Locales den quipgmlen’ros se ha
realizado de acuerdo con el articulo 17.2° délat® U, .gde p@ﬁr@: los
sectores que desarrollen sectores de suelo’ urbonlzable en que se‘ht?}y?m
llevado irregularmente a cabo, total o porcmlrnem@,; acwgplones de
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urbanizacion y edificacion que el Plan General de Ordenacion
Urbanistica declare expresamente compatible con el modelo
urbanistico territorial que adopte.

En nuestro caso, el Plan General, al clasificar los terrenos como
suelo urbanizable no sectorizado los estd considerando compatible con
el modelo urbanistico territorial, luego es de aplicaciéon la exencion
prevista en el arliculo 2.

Por otra parte, como puede observarse, denfro del dmbito del
sector, el terreno parcelado supone un 82.64%, quedando sin parcelar
un 11,69%, es decir, 75.834,68 metros cuadrados.

Para localizar y dimensionar los terrenos destinados a Sistemas
Locales de Equipamientos (SLE) se han tomado los siguientes criterios.

El tereno parcelado y vendido se considera totalmente
tfransformado vy se estima que los terrenos que deberian estar destinados
a SEL fueron vendidos por el parcelador, gue obtuvo las plusvalias
correspondientes. Si consideramos que la cesidn de equipamientos es
una manera de revertir parte de esas plusvalias al municipio, el agente
gue las obtuvo no estd dentro del proceso, es decir, el sector tiene un
defecto de aprovechamiento ya que parte del valor anadido que
supone la nueva clasificacion del suelo ya se obtuvo en el momento de
la parcelacion del terreno y se la llevo el parcelador.

Por este motivo todo le terreno parcelado se considera como una
unidad de ejecucion en la gue solamente se sitian las cesiones de
equipamiento obligadas por las servidumbres del arroyo y una parcela
propiedad de la comunidad.

Para obtener los terrenos para equipamientos se delimitan una
serie de unidades de ejecucion independientes en la que se plantea
una tipologia mdas densa que absorbe todo el aprovechamiento vy libera
terreno para las SLE.

Con esta solucién, el sistema local de equipamientos del sector
qgueda de la siguiente manera.

5.4.1.- Sistema local de espacios libres

La localizacion de la terrenos destinados a sistema local de
espacios libres se realiza con los criterios previstos en el Plan e

Sectorizacion: en una banda paralela a la coﬁetermlﬁ:a)l?m}m@ dei Rio y’_

siguiendo la huella del Arroyo Alamillo. POR EL EXCMO. AYUNTAMIENTO PLE
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En las manzanas recayentes a la carretera se plantean
alternativamente dos manzanas destinadas a zona verde de superficie
variable siendo la mayor la central (SEL-2) con una superficie de
14.143,66m2, y la menor colindante con la gravera (SEL-1), con 3.240,76
ma2.

Como puede observarse, las dos fienen una superficie mayor de
1.000 m2 y puede inscribirse en ellas un circulo de 30 metros.

Siguiendo el cauce del Arroyo Alamillo se plantea una banda de
19 metros de anchura total. Esta anchura viene dada por las
dimensiones de un vaso de hormigdn para encauzarlo que, de acuerdo
con los cdiculos hidrdulicos, tendria una base de 4 metros, un altura de 2
metros y una dimension en cabeza de 8 metros. A esta dimension se le
anaden los 5 metros de policia a cada lado, dandonos la dimension
total propuesta. La superficie total de la zona verde del arroyo es de
11.351.62m2.

En el siguiente cuadro se especifican las superficies de cada
manzana y las totales.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO PUBLICO
DENOMINACION PLANO SUPERFICIE
SEL1 3.390,77
SEL2 14.143.66
SEL3 3.266,81
SEL4 1.720.77
SELS 2.407,58
SEL6 2.185,97
SEL7 1.770.49
TOTALS.E.L. | 28.886,05

En resumen, la superficie total de los terrenos destinados a zonas
verdes es de 28.886,05 m2, lo que supone un coeficiente de 29,49 m2
suelo/100 m2 techo, y 4,42% del total del sector.

La superficie minima exigida por el articulo 17 de la L.O.U.A. es la
mayor de las dos siguientes: 21 m2suelo/100m2techo, es decir,
20.432.24m2, o el 10% de la superficie total, 652.986 m2. En este caso la
maxima seria de 65.298,60 m2. La superficie propuesta es sensiblemente
inferior al 10% del sector, pero superior a la de 21 m2s/100m2t.

Se entiende que esta reduccion queda justificada por los
siguientes motivos.
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Por una parte, el alto grado de ocupacion de la edificacion hace
inviable la obtencion del suelo requerido v, si se destinan las parcelas
libres a zona verde, resultaria una ordenacion incoherente.

Por otra parte, el desfino fundamental de estas viviendos a
segunda residencia, unido a la tipologia de vivienda unifamiliar aislada,
hace que no sea tan necesario disponer de mds zona verde.

Por dltimo, la cercania con el ndcleo urbano de Villarrubia y las
buenas comunicaciones existentes permite la ufilizacion de los
eqguipamientos existentes en el ndcleo y los previstos por el Plan General.
Asi, en el PP V-1 “Extension residencial Oeste”, localizado a la misma
altura que el Alamillo, se prevé la creacion de un gran espacio libre
denominado “Pargue del Oeste” como eje del nuevo barrio y con la
intencion de poder convertirse en un importante espacio publico con
usos alternativos Iudicos y en el Ferial que conectaria los dos grandes
equipamientos propuestos para Vilarrubia: el Cortijo de Villarrubia y el
Cortijo de los Frailes.

5.4.2.- Equipamiento Docente y SIPS.

Los terrenos destinados a Equipamiento se sitian en una posicion
centrada respecto a la ordenacion general de manera que puedan ser
utilizados de una manera coherente por todos los residentes en el
sector.

Para ello se habilitan una parcela de 2.540,47m2.

La parcela es propiedad de la comunidad El Alamillo y se sitda al
norte del sector, con fachada a la futura zona verde del arroyo.

De acuerdo con el arficulo 17 de la LOUA, la reserva minima para
equipamientos, debe ser superior a 12m2 de suelo por cada 100m2 de
techo, es decir, 11.675,55m2.

SISTEMA LOCAL REGLAMENTO DE PLAN PARCIAL
DE EQUIPAMIENTOS PLANEAMIENTO -

Superficie | Superficie

Maodulo minimo total total

O minima
Docente. Preescolar 2 m2s/vivienda 1.298.,00 1.298.,00
Docente. E.G.B. 10 m2s/vivienda 6.490,00 0.00
S.I.P.S. Deportivo 6 m2s/vivienda 3.894,00 -2.651,63
S.I.P.S. Comercial 2 m2c/vivienda 1.298,00 1.298,00
S.I.P.S. Social 4 m2c/vivienda 2.596.00 n/aE 296,00
TOTAL APRPEAYS578.00. b xi 1 72.540,47
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Por ofra parte, la cercania con el ndcleo urbano de Villarrubia vy
las buenas comunicaciones existentes permite la ufilizacion de los
equipamientos existentes en el ndcleo.

En lo que se refiere al equipamiento escolar, la guarderia de
Villarrubia se encuentra justo en frente de la parcelacién, al otro lado de
la carretera, por lo que no seria necesario suelo para otra. En cuanto al
equipamiento escolar dependiente de la consejeria de educacion, el
pequeno tamanc de la urbanizacidn, con un ndmero de viviendas
maximo aproximado de 490, podria perfectamente utilizar los existentes
en Villarrubia.

La prevision de equipamiento sanitario no tiene sentido dado el
tamano del barrio, maxime cuando la politica sanitaria de la consejeria
de salud en cuanto a atencion primaria tiende a cenftralizar los centros
de salud, por lo que la solucion para Villarrubia siempre partiria por la
ampliacion del centro existente.

Para las necesidades de equipamiento social y deportivo, el Plan
General redliza una serie de propuestas de equipamientos publicos
como son la rehabilitacion del Cortijo de Villarrubia y del cortijo de Los
Frailes denfro del proyecto global de espacio publico que cierra la
cabecera del parque oeste, el Equipamiento de la Canada,
proponiendo la ubicacion de una pista polideportiva y un equipamiento
social en los suelos vacantes del desdoblamiento de la carretera de
Palma vy los equipamientos deportivos como cesiones de las extensiones
residenciales PP.V-1 y PP.V-2 que consideramos suficientes para su
utilizacion por los residentes de el Alamillo.

Por dltimo en las ordenanzas de zona de los espacios libres se
permite cierta edificabilidad (para uso dotacional publico), adecuada
a su uso y tfamano que serd determinada por la corporacion municipal
en funcion de las necesidades del sector.

5.4.3.- Aparcamientos.

El minimo exigido por la L.O.U.A. es de 0.5 plazas cada 100 m2
construidos, lo que supone un total de 486 plazas.

Como puede observarse, se cumple con el numerc minimo,

legando a contar con 811 plazas, de las cuadles 28 (3.4%) son de
minusvalidos.
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Para aparcamiento privado se obliga en ordenanzas de
edificacién a una plaza cada 100 m2techo de superficie edificable en
el interior de cada parcela.

Por dlfimo, se acompana cuadro justificativo comparativo de la
necesidad de equipamientos en el sector.

COMPARATIVO USOS PLAN PARCIAL

Reg.
CESIONES LO.U.A. Plcnear’imiento P.G.O.U. PLAN PARCIAL
Sisterna de
espacios libres 10% 10%
65.298,60 65.298,60 A4,42%
18 a 21 m2s/100m2t 29,49 m2s/100m2t
17.630,62 28.886,05 m2
20.569,06
Docente.
Freescalar 2 m2s/vivienda
1.044,00
Docente. E.G.B. 10 m2s/vivienda
5.220,00 4,87 m2/vivienda
S..P.5. Deportiva 6 m2s/vivienda 2,59 m2s/100mz2t
3.132,00 254047 m2
S.I.P.S. Comercial 2 m2c¢/vivienda
1.044 00
S.ILP.S. Social 4 m2c/vivienda
2.088,00
TOTAL 30 a 55 m2s/100m2t 32,08 m2s/100m2t
29.384,37 31.426,52 m2
53.871,35
Aparcamiento 0,5 a 1 plaza/100m2t 0.83 plazas/ 100m2+
plblico 489,74 0,5 plaza /100m2t 813 plazas
B 979.48 48074 |
Aparcamiento 1 plaza /100mz2t Crdenanzas
1 plaza
privado 979.48 /100m2t

5.5.- Gestion. Division en Unidades de Ejecucion.

Para garantizar una gestion adecuada, se establecen los
siguientes criterios de division en Unidades de Ejecucion.

El terreno parcelado y vendido se considera un conjunto de
unidades de ejecucion que se corresponderdn con las comunidades de
vecinos existentes (Alamillo y Alamillo Centro). En(ﬁﬁi@muniﬁiﬁaégéfﬂt@ se
prevén los equipamientos obligados p@PF’@iif]%glslociéh‘"’%’é‘fﬁ’roricl. La
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tipologia de edificacién serd la de vivienda unifamiliar aislada, es decir,
la fipologia caracteristica establecida por el Plan de Sectorizacion.

Las unidades no se corresponden exactamente con el dmbito de
las dos comunidades, segregdndose parte de las Comunidad Alamillo e
integrandose en la comunidad de Alamillo Centro por racionalizar las
obras de urbanizacion como puede observarse en el correspondiente
plano de informacion.

En los terrenos no parcelados o en aquellos parcelados pero en
los que un solo propietario tiene varias parcelas, se delimitan dos
unidades de ejecucién con una fipologia mds densa (vivienda
unifamiliar adosada) y en ellas se sitGan la mayoria de los terrenos
destinados sistema local de equipamientos.

De esta manera, la gestion se hace mas sencilla, ya que, por una
parte, los propietarios de suelo libre van solos y la puesta en carga de
estos suelos puede ser mds rapida al pertenecer a un solo propietario.

Por otra parte, al tener todo el terreno parcelado el mismo
aprovechamiento tipo existe la posibiidad de poder hacer nuevas
delimitaciones de las unidades de ejecucion si no se consigue impulsar
la gestion, toda vez que la superposicion de las unidades de ejecucion
con las comunidades existentes puede no ser lo mds adecuado.
También podria ser conveniente para impulsar la gestion la subdivision
de alguna unidad en enfidades mds pequenas y operativas, lo cual
podria hacerse con el criterio de division planteado en el plan parcial.

Para que las unidades de ejecucion estén debidamente
compensadas, se establecen los siguientes coeficientes de ponderacion
para las diferentes tipologias edificatorias.

La tipologia caracteristica serd la Vivienda Unifamiliar Aislada. A
los efectos de homogeneizar con otras tipologias y usos, y de acuerdo
con el Plan de Sectorizacion, se fijan para la misma los siguientes
coeficientes de ponderacion:

- Coeficiente de uso: Residencial Bajo 2 (0,15 a 0,185 m2t/m2s).
Rb2 =23

- Coeficientes de Tipologia: Unifamiliares aisladas Unif.a = 1,15

- Coeficiente de localizacion: Ciudad Unifamiliar B (N. Periféricos)
CU perif.o=1318

Para la Vivienda Unifamiliar Adosada, los coeficientes de
ponderacion serdn los siguientes:

Exp: 01025
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Coeficiente de uso: Residencial Bajo 3 (0,20 a 0,25 m2t/m2s).
Rb:3 = 175
Coeficientes de Tipologia: Unifamiliares adosadas y Colonia
Trad. Popular. Unif.c = 1,05
Coeeficiente de localizacion: Ciudad Unifamiliar B (N. Periféricos)
CU perifb=1,318

Para el uso Comercial COM, se aplicaran los mismos coeficientes
de ponderacién que para la Vivienda Unifamiliar adosada

Las Unidades de Ejecucion propuestas son las siguientes:

PLAN PARCIAL PP ALA "EL ALAMILLO"

UE ALA1.1 13.696,80 2,10%
UE ALA1.2 52.665,02 8,07%
UE ALA1.3 179.122,00 27,43%
UE ALA1.4 407.502,18 62,41%
TOTAL 652.986,00 100,00%

Teniendo en cuenta las tipologias definidas para cada Unidad de
Ejecucién, los coeficientes de ponderacion de cada unidad de
ejecucion son lo siguientes:

CODIGO Y Coeficientes Valores Coeficiente ponderacién
DENOMINACION Uso Tipologia Localizacién Coef. Uso | Coef.Tipolog. | Coef. Localiz. UxTxL
iTA UE ALAT Rb.3 Unif.c CU perif.b 1.75 1.05 1.318 0,69471
UE ALAT.2 Rb.3 Unif.c CU perif.b 1,75 1,05 1318 0,69471
UE ALAT.3 Rb.2 Unif.a CU perif.b 23 1.15 1.318 1,00000
LIE ALAT.4 Rb.2 Unif.a CU perif.b 2.3 1,15 1318 1,00000

Aplicando los coeficientes de ponderacion y la edificabilidad
maxima permitida, 0,15 m2t/m2s, el aprovechamiento medio del plan
parcial sera de 0,143587 m2t/m2s de la tipologia caracteristica, y el
reparto de la edificabilidad en Ias respectivas unidades de gjecucion.:

Exp: 01025

Datos de Planeamiento
Techo
mdximo en
m2techo
Unidades de g
Ejecucion | ¢ pericie (5)
en m2s le (m2t/m2s) lex$
UE AL1.1 13.697 0,206687 2.63026
LUE ALT.2 52 665 0,206687 10.885,20
UE AL 1.3
(ALC) 179.122 0,143587 25.719.63+ &
A=
UEALLAGALA) | 407502 0,143587 | _ 5851200 ~les A
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PP AL 1 652.986 _97.947.90
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Abrovechcmienio Administracién actuante por cesion
Datos de Aprovechamiento (en uds.aprov.) suelo comespondiente al 10% del aprovechamiento
Aprovechamiento | Aprovechamiento (A) en uds.
Real (ApR)= Medio (AM)= Excesos/Defectos= aprov.= (B) en m2t= | en m2t/m2s= | an % s/ ApR
A/ CPH B/S

{dato (dato A/

TMxCPH ATICxS ApR-(AT1CxS) 0.10xApR orientativo) | orientativa) ApR)x100
1.967 1.967 0 197 283 0,020668747 10
7.562 7.562 0 756 1.089 0,020668747 10
25,720 25.720 0 2.972 2572 0,014358723 10
58.512 58.512 0 5851 5.851 0,014358723 10

93.760 9.376 9.795

El sistema de gestion de todas las unidades de ejecucion serd el
de compensacion.

La posibilidad de ejecutar las obras de urbanizacion de cada una
de los unidades por separada estd plenamente garantizada. Todas
tienen fachada a la carretera A-431, donde se situan las conexiones con
las redes de generales de infraestructuras. Por la banda de dominio
publico de la carretera cada unidad puede conectar can dichas redes
sin tener que afectar a otras unidades.

5.6.- Red viaria

La red viaria propuesta es, fundamentalmente, la existente,
excepto donde se establece la tipologia de vivienda unifamiliar
adosada que se plantean nuevos viales de anchura variable con
bandas de plazas de aparcamiento en todos ellos.

Para completar la red viaria existente se plantean dos calles de
nueva apertura que resuelven los dos fondos de saco de mayor
dimensién y que afectan a mds nimero de viviendas.

Se plantea la construccién de un vial de servicio de la carrefera
de Palma del Rio A-431, de seccidon definida en planos, que contfinda la
prevista en la travesia de Villarrubia. En esta carretera se disponen dos
rotondas para conexidn con el plan parcial PPl V3.

La superficie destinada a viario es de 79.532,93 m2.
El proyecto de urbanizacion cumplird todos los aspectos

recogidos en el capitulo primero, Sistemarévi cﬁ\‘ffi Hebfﬂtxﬂo decimocuarto,
Recomendaciones para el Diseno de lnf@es’rmcfuﬁ"us@al ﬁ’fdﬁ @ameral
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5.7.- Infraestructuras
5.7.1. Red de abastecimiento de aguaq, riego e hidrantes

Segun consultas realizadas a EMACSA, para redlizar la conexién a la
red de abastecimiento, se podrd hacer derivando las nuevas
conducciones de la red existente en Las Cuevas de Altdzar. Las redes
que se proyecten deben ser malladas, estableciendo para ello los viales
necesarios para conseguir este objefivo, asi como las correspondientes
servidumbres de paso para la conexion de la parcelacion con las redes
generales cuando estas discurran por terrenos particulares.

Se incluye en el estudio econdmico la aportacion del plan para la
gjecucion de las infraestructuras Ad-VM y A-Gol previstas en el "Plan
Especial de Infraestructuras de Abastecimiento y Saneamiento
Complementario al PGOU de Cérdoba”.

Se cumplird la normativa de EMACSA en cuanto a tipo de materiales,
didmetro minimo de la tuberia, que debe ser de 100mm y demads
elementos necesarios para su buena explotacion y mantenimiento, tale
como valvulas, desagues, purgas, efc.

La presion de la Red estd comprendida entre 25 y 60 m.c.a. La
presion minima de las bocas de incendio segln la NBE-CPI-98 serd de 10
m.c.q.

El proyecto de urbanizacion incluird en el proyecto los cdilculos
justificativos de la red de abastecimiento mas la de incendios.

La explotacion y el mantenimiento de todas las instalaciones, asi
como las redes proyectadas, deberd realizarse por la Entidad de
Conservacion, que serd responsable de garantizar el suministro y la
potabilidad del agua.

Se colocardn hidrantes de incendios en los viales a las distancias
rminimas exigidas por la normativa de proteccién contraincendios.

En las zonas verdes se colocardn bocas de riego en ndmero
suficiente.

El proyecto de urbanizacién cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recomendaciones para el Diseno
de Infraestructuras, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Cérdoba.
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Se cumplird las determinaciones del “Plan Especial de

Infraestructuras de Abastecimiento y Saneamiento Complementario al
PGOU de Cordoba”

5.7.2. Red de alcantarillado. Saneamiento y pluviales.

El frazado de la red interior se ha hecho siguiendo los criterios
senalados por EMACSA.

La red que se proyecta es separativa, y en este caso se aliviara
antes de su entrega al colector existente.

Segln consultas realizadas a EMACSA, para establecer dicho
servicio, el vertido de la red de fecales de la parcelaciéon cruzard la
carretera mediante una hinca ¢ perforacion, conectdndose al colector
del vereddn, cuya ubicacidon estd prevista por el camino Norte del
servicio del AVE.

En cuanto a la red de pluviales, se establecen dos puntos de
vertido segln las cuencas naturales observadas. La primera es el Arroyo
Alamillo que recogerd las aguas de la mitad norte del sector. La mitad
sur evacuard a una linea coincidente con la cuneta de la carretera de
Palma que se enterrard bajo el nuevo vial de servicio y vertera al arroyo
Guarroman,

Para el vertido de la red de pluviales al arroyo, se debera solicitar
la preceptfiva autorizacion a Confederacidn Hidrogrdfica del
Guadalquivir. Las actuaciones a redlizar sobre el Arroyo deberdn
atenerse a las normas que dicte la Confederacion Hidrografica del
Guadalquivir. Para el vertido de pluviales a las cunetas de la carretera
C-431 vy el cruce del colector deberan contfar con la autorizacion de la
Demarcacion de Carreteras de la Junta de Andalucia.

Las conexiones con el colector del Vereddn tanto por el cauce
del arroyo Alamillo como cruzando la carretera, deberd disponer de los
servidumbres, expropiaciones o autorizaciones perfinentes.

En cuanto a las tuberias a instalar cumpliran la normativa de
EMACSA., siendo 30cm el diédmetro minimo interior que se instale en las
redes generales, asi como lo exigido en el "Pliego de Prescripciones
técnicas Generales para tuberias de saneamiento e poblaciones” de
fecha 15-09-86. Para su instalaciéon se debe tener en cuenta la “seccion
Tipo” para la coordinacion de los distintos servicios de la ciudad.

Los vertidos de las parcelas a la red gteneml ej@J qlocn’ronllc:do
con la que se dote a cada vial, deben de, ',__dlrec’r@nen’ré dés
arqueta interior a situar junto al muro forai Q boncodo de pdéo geo
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registro, teniendo en cuenta que la pendiente minima debe ser del 3%,
y que la solera de la mencionada arqueta deberd quedar como
minimo 0,50m por encima de la parte superior de la red a la que se
conecta, con el fin de que si por cualquier circunstancia fortuita a
seccion llena, no se produzcan retrocesos.

Los ramales de vertido de las parcelas serdn de tuberia de 30cm
de diametro interior.

Los pozos de registro, segun modelo oficial, serdn de ladrillo y la
distancia entre ellos la fijardn los cambios de alineacién, cambios de
pendiente, puntos de encuentro, recogida de vertidos de las viviendas
unifamiliares y de los imbornales, siendo la distancia maxima entre ellos
de 30m., en los framos donde no se den los supuestos anteriores.

La explotacion y el mantenimiento de todas las instalaciones, asi
como las redes proyectadas, deberd realizarse por la Enfidad de
Conservacion.

El proyecto de urbanizacién cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recomendaciones para el Diseno
de Infraestructuras, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Cdrdoba.

Se cumplird las determinaciones del “Plan Especial de
Infraestructuras de Abastecimiento y Saneamiento Complementario al
PGOU de Cdrdoba”

5.7.3. Red de distribucion de energia eléctrica

Actualmente la mayoria de los terrenos tienen red de baja tension
enterrada realizada de acuerdo con las condiciones de servicio de la
compania suministradora.

Para las nuevas unidades de vivienda unifamiliar adosada se
plantea la localizacién de nuevos centros de fransformacion que
conectardn en media tension en los centros de fransformacidn
existentes.

Para el cdlculo de la potencia tfotal requerida por el Sector
partimos de las siguientes hipotesis.

- Potencia unitaria por vivienda 2.200 W.

- Locales comerciales a 100 W/m?2,

- Equipamientos a 100 W/m?2,
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Viviendas 522,00 viviendas 4.802,40 Kw
Comercial 5,994,344 m2t 599,43 Kw
Equipamiento 2.540,47 m?2t 254,05 Kw

La potencia total demanda por el sector seria de 5.655.,88 Kw. Si
suponemos gque los centros de fransformacion previstos son de 650 Kv, se
necesitarian al menos @ Centros de Transformacion. Todo ello sin aplicar
coeficientes de simultaneidad.

La nueva red cumplird la normativa municipal aprobada al
efecto, en especial, las Ordenanzas reguladoras de Ubicacion vy
Construccion de Centros de Transformacidon en suelo urbano vy
urbanizable en actuaciones de uso global residencial.

El proyecto de urbanizacién cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recomendaciones para el Diseno
de Infraestructuras, del Plan General de COrdenacion Urbana de

Cordoba.

5.7.4. Alumbrado publico.

Para el alumbrado pUblico re redlizardn con luminarias que eviten
la contaminacion luminica del cielo.

Las tomas de fierra de los punfos de luz segun el nuevo
Reglamento Electrotécnico debe ser mediante un conductor de puesta
de tierra uniendo todas las picas para conseguir una red equipotencial.

Debido a la estrechez del viario, las luminarias se colocardn en las
vallas de las parcelas y se hard coincidir en lo  posible una luminaria en
las medianeras de cada parcela.

El proyecto de urbanizacién cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuartfo, Recomendaciones para el Disefno
de |Infraestructuras, del Plan General de Ordenacion Urbana de

Cordoba,

5.7.5. Red de canalizacién telefénica.

Se proyecta la red de acuerdo con las recomendaciones de la
compania suministradora.

APR

El proyecto de urbanizacion Cumpllr ’rbdea?s‘l@s aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recormendaciones'para;gl,D

Disefo
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de Infraestructuras, del Plan General de Ordenacién Urbana de
Cordoba.

5.7.6. Encauzamiento del Arroyo Alamillo

El Plan Parcial opta por la solucion del encauzamiento del Arroyo
Alamillo con cauce abierto,

Para el encauzamiento del Arroyo Alamillo se  acompana
Proyecto redactado por Confederacion Hidrogrdfica del Guadalquivir,
con el frazado propuesto y secciones del canal.

El proyecto de urbanizacion cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recomendaciones para el Diseno
de Infraestructuras, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Coérdoba.

5.7.7. Gas ciudad

Consultada la empresa suministfradora nos ha comunicado que
en la actuadlidad no existe servicio de gas natural en el ndcleo de
Villarrubia.

5.7.8. Jardineria y mobiliario urbano.

El proyecto de urbanizacion definird la jardineria a colocar en las
zonas verdes y en el viario, asi como el mobiliario urbano.

El proyecto de wurbanizacion cumplird todos los aspectos
recogidos en el Titulo Decimocuarto, Recomendaciones para el Diseno
de Infraestructuras, del Plan General de Ordenacion Urbana de
Cdordoba.

5.7.9. Obras del Camino de la Bastida.

Las obras de urbanizacion del Camino de la Bastida se realizardan
mediante convenio con los propietarios del Plan Especial de Reforma
Interior Cuevas de Altazar. El mantenimiento de las mismas serd
comparfido entre las dos Entidades de Conservacion, fijdndose en el
convenio de colaboraciéon en qugﬂporcen’roe se Compor’re los gastos
de conservacion.
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