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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUNEZ {CORDOBA)

1~ JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU
FORMULACION

Este Plan Parcial desarrolla la Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Fernan Nufiez relativa al nuevo sector de SUS ndustrial PP-I3.

Este plan de desarrollo se justifica por la necesidad de dotar al sector de
suelo urbanizable que nos ocupa de una ordenacién detallada que permita su
ejecucion integrada en coherencia con lo establecido en el Plan General de
Crdenacion Urbanistica.

Es conveniente dado el estado de colmatacion del Poligono Industrial 11 y
las necesidades contfrastadas, entre otros, por €l Ayuntamiento y la Biputacion de
Cordoba.

Segln se establece en el articulo 13 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia los Planes Parciales de Ordenacion contienen {as siguientes
determinaciones:

-. El frazado y las caracteristicas de la red de comunicaciones propias del

sector y de los enlaces con el sistema general de comunicaciones previsto

en el Plan General de Ordenacidén Urbanistica, con sefialamiento en ambos
casos de sus alineaciones y rasantes.

-. La delimitacion de las zonas de ordenacién urbanistica, con asignacién de
los usos pormenorizados y tipelogias edificatorias, y su regulacion mediante
ordenanzas propias o por remision a las correspondientes Normativas
Directoras para la Ordenacién Urbanistica, respetando las densidades y

edificabilidades maximas jagignadag iy sesii @ jel o
Ord ion Urbanisti
reenacion AN e g5 7. 2009 PLENO 25 R,

NBIEZ para
dotaciones, incluidas las relativas a%gﬁgéﬁgi%ntos, de %%on las
previsiones del Plan General de &rdenacion UrbanistiCa y los estandares y
caracterfsticas establecidos

esta Ley.

—_ " RER
- La fijacién de la superficie y catactenisticas dgg:%
-. El trazado y las caracteristicas de las galerias y redes propias del sector,

de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado,
telecomunicaciones y de aquellos otros servicios que pudiera prever el Plan
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR |3 OF FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

General de Ordenacion Urbanistica, asi como de su enlace con otras redes
existentes o previstas,

-. El sefialamiento, en el correspondiente plan de etapas, de las condiciones
objetivas y funcionales que ordenen la eventual secuencia de la puesta en
servicio de cada una de ellas.

-. La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion v,
en su caso, de las dotaciones.

En general la aprobacion de Planes Parciales de Ordenacion sera posterior
a la del planeamiento general, Ahora bien, como también se indica en el articulo
13.4 de la LOUA, si el procedimiento de tramitacion es independiente ambos
pueden aprobarse simultaneamente.

Este Plan Parcial viene a paliar la actual escasez de suelo industrial en el
nacleo de poblacién de Fernan Nufez.

Asi pues, y a iniciativa de CRESPE, S.L. se encarga la redacciéon del
presente Plan al Estudio de Arquitectura e Ingenieria que suscribe, segln contrato
firmado en Cérdoba el dia 9 de Junio de 2.006. El Si-3 es de iniciativa privada, si
bien el Ayuntamiento apoya el desarrollo de la actuacién.

R o £ oc, 2008

2.- INFORMACION URBANISTICA., FERNAN-NUR
ABRCRETARIA - i EZ

LA SET TARIA

2.A) ANTECEDENTES

HISTORIAY LOCALI

El ambito de actuacién se encuentra al sur del municipio de Fernan Nufez
lindando casi con el municipio de Montemayor. Cerca de Montilla y a 31 km. de
Cdrdoba, esta poblacion cordobesa se integra en esa gran unidad comarcal
conocida como La Campifia, que a grandes rasgos queda delimitada por la linea
que describe el Guadalquivir.

Eil termino de Fernan Nafiez posee unos suelos alomados y ricos y se ubica
en una de las zonas mejor dotadas de Andalucia en lo que a lluvias se refiere.

El medio fisico permitié un poblamiento muy temprano y casi ininterrumpido
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I3 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

desde época prerromana. De hecho, su poblacion siempre fue superior a la que se
debia derivar de un término municipal bastante pequefio.

Fernan Nufiez se asienta en parte del territorio de la poblacién romana de
"Ulia", ubicada al sur del Guadalquivir. De esta etapa romana se han descubierto
restos de villas de caracter rural en el Pago de la Vifia, la Cuesta de las Huertas, el
Pago de la Estacada y Hazas de la Vifia.

El origen del actual topénimo de Fernan Nufiez se remonta al siglo Xl
cuando, al conquistarse estas tierras por los cristianos, se da tal nombre a una de
las torres musuimanas allf ubicadas.

La ciudad fue fundada por Fernan Nlfiez de Témez en 1382. Estas tierras
fueron conquistadas por los cristianos, en tormno a la cual surgirfa en la segunda
mitad de la centuria siguiente la nueva poblacién como consecuencia del traslado
a este lugar, por razones de seguridad, de los habitantes de 'Aben Caliz'. Mas tarde
la torre pasoé a Don Diego Gutiérrez de los Rios, quien construyé un castillo. Es a
partir de este momento cuando la ciudad comienza a crecer.

Otros datos caracteristicos:
Latitud: 37 40' Longitud: -4 43"
Extension superficial; 381RBAB0 P;
Distancia a la capigm{é pr EE
Altitud sobre el nivel del mar:

201t ONALVBTROBADO O0F WTVANENTE
ébd@m WD 2 5(FER. 2010

e, FERHN
J\CR&T{,@}.;F\Q;E::\Z A SECHETARIA

ADMINISTRATIVOS Y URBANI

Previamente a la aprobacién de la Modificacion del Plan General de
ordenacion Urbanistica de Fernan-Nuriez el suelo que ocupa nuestra actuacion
tenfa la calificacién de no urbanizable.

Concretamente el anterior planeamiento clasificaba los terrenos
comprendidos en el ambito de la actuaciéon como ‘suelo no urbanizable de
Denominacion de Origen “Montilla-Moriles” '. Por tanto, eran de aplicacion el Titulo
VI de las Normas Subsidiarias, y, concretamente el Capitulo IV, articuios
120,121,122,y 123,

Tras la citada modificacion este suelo, que constituye el I3, ha pasado a ser
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

urbanizable secteorizado de tipo industrial.

La Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica del término
municipal de Fernan Nufiez tuvo adicionalmente por objeto la Ampliacion del
Poligono Industrial 11 con un nuevo Plan Parcial - 13.

Se pretende la ampliacion del area industrial sobre terrenos de propiedad

municipal y privades, eamplementadaieen la nueva clasificacion de suelo tambien
en el margen opuesto de ia carrétera que resuelva la actuai parcel '

DFCREl0 ¢ 6 OCT, 2008

2.B) SITUACION ACTU

URBANIZACION, (GRADO DE EJECUCION Y CONSERVACION

La delimitacion del ambito territorial del Plan Parcial de Ordenacion
comprende el suelo urbanizable industrial denominado I3 en fa Modificacién del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Fernan-Nufiez asi como el suelo para
las conexiones exteriores necesarias e integracion con los sistemas generales del
municipio.

La zona objeto de actuacioén se encuadra en la periferia del nlcleo urbano
lindando con area industrial, por lo que el caracter global del area es marcadamente
industrial.

El Pian Parcial I3 se realiza como ampliacién del PP-i1, ya desarrollado y
ubicado al Sureste de la poblacién en el encuentro de la actual carretera N-331 y
la futura variante prevista de esta via. De esta manera, se pretende una
concentracion de la actividad industrial de la poblacién al Sur del municipio y de
cara a la carretera.

Dicha ampliacién se desarrollara tanto al Sureste como al Suroeste de la
mencionada N-331.

El terreno, de topografia accidentada va subiendo en direccién Noreste-
Suroeste desde la cota de nivel 327 al nivel 364, o sea, con 37 metros de
diferencia.

Estas caracteristicas fisicas, en principio, no parecen adecuadas para el
establecimiento de un area industrial. Para fa redaccién de la Modificacién se tuvo
en cuenta este factor,

Para ello, en la Modificacién del Plan General se realizé una ordenacion
estructurante para el desarrollo de este Plan Parcial, con ubicacién de zonas

estudio de arquitectura e ingenieria MARA PORTERO MEMORIA 4
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR F3 DE FERNAN-NUREZ (CORDOBA)

verdes, equipamientos y viales. Esta ordenacion favorece la situacion de las
industrias y no supondra movimientos del tierra importantes con afecciones
medioambientales.

Dentro del ambito se han incluido unas naves situadas al Noroeste que estan
en sifuacion ilegal. Estas edificaciones se construyeron fuera de los limites que
marcan las normas como suelo urbano, entre medianeras y continuando |la trama
del tejido urbano.

En ellado Oeste de la carretera existen dos viviendas unifamiliares aisladas.

En el lado Este existe una construccidén con tipologia de nave aislada y
marquesina.

Tras las oportunas consultas a las compafiias suministradoras no consta que
en la zona objeto de este Plan Parcial se dispongan infraestructuras o servicios
urbanisticos conocidos que puedan interferir en su desarrolio, salvo diversos
tendidos eléctricos aereos que atraviesan el sector a ambos margenes de la N-331.

Se adjunta documentacion de las zonas colindantes (Normas Subsidiarias
de Planeamiento).

Cuenta el sector asi descrito con 143.890'70 m?, a los que habria que afiadir
353'78 m? correspondientes a las zonas afectadas por el proyectado carrif de
deceleracion de acceso al poligono (que no se ha incluido en el PP 13, si bien se
desarrollara con la UE-1 para garantizar adecuado acceso a la zorfa). Asi mismo
sera preciso conectar nuestro vial A con su prolongacién natural en &l sector vecino
Calle B del Poligono Industrial 11). Esta~conexién involucrargapraxisnadamente, ..
(t 10172 m? gd' ionales Bl A @Eﬁ{?? Ui
otros m* adicionales) QUe debEiH aid¢farse con b%CRE?{} "g% e Qco
se han incluido en los nymeres genetales PP 13. - : . 44
rostes s A Ais)

PERNAN-NUREZ
L5 BECRETARIA
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1.- Red viaria.

En la actualidad no existe red viaria alguna en el interior de la zona que nos
ocupa. No obstante lo cual el vidrio interior del Sector debera conexionarse con el
gxistente en diversos puntos’

- Exp. 66-02998-RF
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En la zona Sur del Sector (la que se encuentra al Oeste de la N-331) la red
viaria interior asumira el trazado y dara continuidad a la calle que se insinua al
frente de fachada de las naves existentes y la incipiente via que se observa entre
las edificaciones aludidas. El acceso a esta zona existe.

En la zona Norte (al Este de la N-331) se efectuara conexion con la via de
servicio paralela a la carretera de modo que se pueda emplear el acceso
actualmente disponible para el Poligono Industrial 11. De esta forma se permite la
adecuada conexion de esta zona hasta que se gjecute la rotonda proyectada

La N-331, via gue cuenta con una seccion total de unos 7'3 metros repartidos
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I3 DE FERNAN-NUSEZ (CORBOBA)

entre los dos carriles, a los que hay que sumar cada arcén. La entrada principal y
verdadera puerta de acceso al Plan Parcial se realizara por esta carretera en la que
sera necesario disponer rotonda de acceso como se grafla en los planos
correspondientes. Dado el tiempo esperado del procedimiento de tramitaciéon de
esta documentacion y su ejecucion y el desarrolio previsto de las cbras de Ia
autovia de Cérdoba a Mdlaga la rotonda se ubicara sobre una via con mucho menor
intensidad media diaria de vehiculos que la que actuaimente cruza la poblacion.

Porlo demas, la zona a que se limita nuestra actuacion, excepcién hecha de
los limites con el Poligono |1 existente y con la zona de parcelaciones ilegales al
Qeste, puede considerarse como terreno virgen, no existiendo en su interior red
viaria alguna, propiamente dicha, para trafico rodado o peatonal. Como puede
apreciarse en el plano topografico si existen en su interior algunas andanas
destinadas fundamentalmente a facilitar los trabajos de Eabg{@gﬁﬁd% ] -stmtas
propiedades.

APROBADO PROVISIONALMENTE

ir v

2.- Infraestructurasiforery g 6 DN 2009 HAﬁff‘fZ
i NUNEZ
ECRETARIA

2.a) Abastecimiento de agua:

Segln consulta realizada al Ex¢émo. Ayuntamiehto de Fernan-Nufiez el punto
donde se realizara la acometida para la Red de Abastecimiento esta situado al Sur
de la zona al Este de la N331. Concretamente se indican dos posibles puntos de
conexiodn, el segundo de los cuales entendemos es mas adecuado.:

Pag, 6 de 60

-, Red de Fundicion ductil de diametro 100 frente a parcela 52 del Poligono
Industriaf 11 préximo a nuestra actuacion.

-. Red de Fundicidn ductil de didmetro 150 frente a parcela 49b del Poligono
Industrial 11 préximo a nuestra actuacion.

- Exp. D6-02998-RF

2.b) Saneamiento:

25/62/09

Seglin consulta realizada al Excmo. Ayuntamiento de Ferhan-Nufez el punto
donde se acometera con la red de saneamiento municipal estara situado en el
Poligono Industrial |1, fuera de nuestra actuacion, pero préximo a ella. Las
alternativas que nos dan son varias en funcién de los caudales de vertido,

Concretamente se encauzaran los efluentes de modo que, seguin la seccién
reguerida, abandonen el sector por gravedad hasta:

~. Diametro 300 en encuentro de calles A y B.
-. Diametro 400 en encuentro de calles Ay E.

-, Didmetro 500 en encuentro de callea Ay D.

COLEGIO CGFICIAL DE ARQUITECTOS DE CORDOBA
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PLAN PARCIAL DEL SFCTOR |3 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

Es deseable que los pluviales se recojan independientemente y se conecten,
para la zona al Oeste de la N-331 a la red especifica existente en las proximidades
del cruce con la calle San Sebastian. Para la zona del Este de la N-331 se podria
verter a arroyo innominado existente (donde concurre finalmente la red
anteriormente aludida).

2.c) Energia Eléctrica:

Se debera realizar suministro segun lo establecido en el vigente Real
Decreto 1955/2000 por el que se regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacién de instalaciones de
energia eléctrica, en su Titulo Ill, Capltulo Il, Acometidas eléctricas y demas
actuaciones necesarias para atender el suministro.

2.d) Telefonia:

Segun nos informa la Compafila Telefénica el punto de entrondue hasta
donde dicha Compaiiia tiene extensidon red de telefonia estar»:'ﬁ{itnuado en la
esquina del Poligono Industrial 11 (concretamente en la interseccién entre sus
Calles Ay B), en las proximidades de nuestra actuacion.

Existe, segun ha confirmado la CTNE, un tendido de cable de fibra éptica
de esta red dentro sector objeto del Plan Parcial que discurre desde el punto de
conexién previsto para nuestra actuacion, paralelamente a la N-331 por su zona de
afeccién Norte hasta cruzar esa via pasado nuestro ambito.

2.e) Otras afecciones:

No existen otras afecciones conocidas,

EDIFICACION
Existen distintos grupos de edificaciones relevantes:
1) En la zona al Oeste de la N-331:

Constituido por un conjunto de edificaciones de caracter
eminentemente industrial y naturaleza irregular, desde el punto de vista
urbanistico. Los limites del PP I3 se ven franqueados por las naves

estudio de arquitectura e ingenieria MARA PORTERO MEmoriA 7
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PLAM PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUREZ (CORDOBA)

preexistentes en la zona en tres en tres puntos con diferente grado de
invasion: fa mayor de ellas, relativamente mas al Norte de 2.362'24 m?, y por
orden en direccion Sur, otro fragmento de 137'48 m? y finalmente el tercero
de 1.251'97 m?

Existen otras dos pequefias edificaciones, una para almacén o
aparcamiento de unos 33 m?y otra aparentemente para bombeo.

Por dltimo existe vivienda del tipo unifamiliar aislada de
aproximadamente 162 m?

2) En la zona Este respecto de la N-331:

Al Noreste de esta zona se encuentra otro conjunto edificatorio
constituido por nave de unos 273 m? y marquesina o cobertizo de
aproximadamente 222 m?.

POBLACION

Como ya se ha indicado anteriormente, el area objeto de estudio puede
considerarse terreno virgen dedicado mayormente a cultivos de secano: olivar en
la zona Oeste de la N331 y tierra calma al Este de la mencionada via.

Salvo las edificaciones mencionadas en el apartado anterior, de caracter
mayoritariamente industrial, no existe asentamiento alguno que merezca ser
significado en la zona y por ello no cabe hablar de composicién, distribucion
espacial, ni de estructura socio-econémica de fa poblacion.

APROBADO PROYS Ik
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PLAM PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUREZ (CORDOBA)

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

PROPIETARIO PARCELA | SUPERFICEE] % SWAL DIRECCION DIRECCION
25
JAYUNTAMIENTO A M 282,98 0,20 PLAZA DE ARMAS, 5 Fermnan Nifiez
lAntonio Castro Serrano B 2.371,79 1,65 Ronda de las Erillas, 2 Feman Nifez
YUNTAMIENTO C 331,56 0,37 PLAZA DE ARMAS, 5 Fermnan Nunez

IAYUNTAMIENTO D 1.762,25] 1,22 PLAZA DE ARMAS,S Fernan Nifiez
JAYUNTAMIENTO E 383,11] 0,27 PLAZA DE ARMAS,5 Femnan Nifiez
JAYUNTAMIENTO F 575,02' 0,40 PLAZA DE ARMAS, 5 Ferman Niflez
AYUNTAMIENTO G 541,74| 0,38 PLAZA DE ARMAS,5 Femnan Nifiez
M2 Dolores Carmona Carmona 146 6.207,36 4,31 Teniente Braulio Laportilla, 6 1B Cordoba 14008
aneran‘a San Rafael 158 2.122,72 148 Jboctor Poyato,13 14520 Fernan Niifiez
Rafael Aragones Rodriguez 160 7.273,43 5,05 Jorge Guillén, 39 14520 Feman Nlfez
Fuheraria San Rafael 161 4,245,700 2,95 Doctor Poyato, 13 14520 Ferman Nufiez
[Vicente Gonzdlez Pérez 162 9.440,10 6,56 Padre Reyes Moreno, 8 Fernan Mifiez
Funeraria San Rafael 163 1.005,09 0,70 Doctor Poyato, 13 14520 Fermnan Nifiez
[Antonio José Luna Serrano 164 13,825,239 9,61 Paseo de Santa Marina, 16 Feman Nifiez
lluan Frias Garcia 165 24,000,560 16,68 Mufioz Perez, 81 Feman Nofez
Hierros Sanchez S.L. 166 3.467,7 2,41 Jav. Juan Carlos 1, 49 Feman Nlfiez
RAntonio Pérez Caftero 167 17.976,01 12,49  IMaresma,200 30 42 Barcelona 0B020
{Hnos. Pérez Cafiero 168 2.349,39 1,63 San Sebastian, 91 Fernan Nifiez
ICRESPE S.L. 172 A 26.,439,67 18,37 Av. De Carlos 111, 75 La Carfota
[Excavaciones Luna Borrallo 5.1 172 B 3.052,00 2,12 Ramén y Cajal,46 Ferndn Niiez
JAYUNTAMIENTO 173 0.950,80 6,92 Plaza de Armas, 5 Ferndn Nifiez
ICRESPE S.L. 174 5.280,39 3,67 Avda. Carlos 111, 75 La Carlota
[CRESPE S.L. 175 805,74 0,56 Avda. Carlos III, 75 La Carlota
i TOTAL 143.890,70] 100,00

2.C) RELACION CON EL TERRITORIO

ASPECTO Fisico

Como se ha indicado anteriormente el ambito de actuacién se encuentra al
Sureste del municipio de Fernan Nufez lindando casi con el municipio de
Montemayory contiguo en gran medida al Poligono Industrial 1. Cerca de Montilla,
a 31km. de Cordoba, esta poblacion cordobesa se integra en esa gran unidad
comarcal conocida como La Campifia, que a grandes rasgos queda delimitada por

APROBADG PROY,
CERETD 0.6 0CY. 2009

fa linea que describe el Guadalquivir.

Eltérmino de Fernén Nufiez posee unos suelos alomados y ricos y se ubica
en una de las zonas mejor dotadas de Andalucia en lo que a liuvias se refiere.

ECRETARIA

OHALKENT

i

N-NUNEZ

El sector de estudio queda delimitado de la siguiente manera:
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PLAMN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUREZ (CORDOBA)

- Al Norte, anexo el Poligono Industrial 11 Y por encima parcelas risticas.

- Al Sur, depés:ito de agua deﬁ%ﬁfﬂﬁpﬁ?rgﬁ'\?i jrﬂusticagfim% elr] {
término municipal de Montemayor. INALMENTE ?33;5?@@ ok

nepnera .
- Al Este, parcelas rUsticééﬂEm v Bb 0L, 2000 201
- Taf o i ijw
Al Oeste, parcelas rusticas. ERn e FL AHF&E

El sector de estudio presenta en pldnta una forma‘de poligono irreguiar y
cuenta con una superficie total de 143.890'70 m?, cuyo aprovechamiento es agricola
(cultivos de secano: olivar y tierra calma). El poligono irregular queda dividido por
la carretera nacional N-331 en dos partes bien diferenciadas. Su topografia es
tambien diferente:

La que gueda al lado Este de la carretera presenta una topografia muy
suave con una figera basculacion en el extremo norte en direccién Oeste-
Esfe;

La parte que queda al lado Qeste de la carreters presenta una topografia
bastante marcada con una basculacién descendente endireccion Sur-Norte.

El acceso a ambas partes se realiza por la ya nombrada carretera nacional
N-331.

El terreno, de topografia accidentada va subiendo en direccién Noreste-
Suroeste desde la cota de nivel 327 al nivel 364, o sea, con 37 metros de
diferencia.

Estas caracteristicas flsicas, en principio, no parecen adecuadas para el
establecimiento de un &rea industrial. Para ia redaccion de la Madificacion de las
Normas se tuvo este factor muy en cuenta.

El ambito queda delimitado por: el suelo urbano ai Norte, e! PP-I1, Vereda
de la Huertezuela (a 1045 m de su eje) al Este, un camino al Sur y los
condicionantes del terreno y ordenacién del mismo al Oeste.

Para ello, se realiz6, en la Modificacién de Normas una ordenacion
estructurante para el desarrolio de este Pian Parcial, con ubicacién de zonas
verdes, equipamientos y viales. Esta ordenacion favorecers la situacion de las
industrias y pretende minimizar los movimientos del tierra importantes, con lo que
ello supone de afecciones medioambientales.

De manera general, se puede decir que el espacio objeto de estudio se
caracteriza por un estado preoperacional muy intervenido por el hombre, como
consecuencia de la actividad agricola que alberga. No se trata, pues, de un medio
natural o con un cierto grado de naturalidad sino de un medio rural agricola, lo que
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BLAN PARCIAL DEL SECTOR I3 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOEA)

es un primer indicativo acerca del estado de los elementos ambientales que se
analizaran a lo largo de esta Memoria.

Hay varias cuestiones que contextualizan el analisis ambiental de la
actuacion:

1.- El hecho de que la actuacion suponga fa ampliacién del Poligono
Industrial "PP-I11", significa el aprovechamiento de todas sus infraestructuras
y todas las ventajas de la concentracion de empresas en un recinto
especialmente disefiado para tal fin.

2.- El sector de estudio, al igual que el poligono, es colindante al pueblo si
bien la conexion se efectia puntualmente lo cual, podria suponer, en su
caso, cierta limitacion a la implantacién de determinadas actividades
polucionantes de la atmésfera. Se impedira la instalacién de este tipo de
industrias.

3.- Como ya se ha dejado entrever, el estad preoperam&f?ﬁ&@é@@sﬂ{ﬁ?@ R

no es de calidad ambiental ﬁ% gﬁl& [3 , de at€ al mane
este aspecto sobre el urbani c

adtﬁ Ao se c :

LA BEGR AR!A
Litolégicamente hablando fa provincia de Céfdoba esta situadgen el centro

de la Depresion del Guadalquivir, y forma pafte de las tres grardes regiones
naturales que componen dicha cuenca, que sdn: el Macizo Ibérico, la Depresion del
Guadalquivir y fas Sierras Subbéticas.

El sector de estudio se localiza en la esquina Noroeste de la cuadricula
Lambert definida por las coordenadas (508, 335; 509, 335; 508, 336; 509, 336).
Esta cuadricula se encuentra en la parte centro-occidental de la Hoja 966 ‘Montilia,
del Mapa Geoldgico de Espafia a escala 1:50.000, dentre de la Depresion del
Guadaiquivir.

El sector de estudio se localiza dentro de la Depresion del Guadalquivir, en
el territorio de la villa de Fernan Nufiez formando parte de esa gran unidad comarcal
cordobesa que es la Campifia, ocupando un espacio intermedio entre la Campifa
Alta y la Campifia Baja o dicho de otro modo, entre la Campifia de Cérdoba y la de
Montilla.

Geolbgicamente, existe una separacién entre la Campifia Baja y la Alta. La
Campifia Baja presenta margas azules del Tortoniense y facies arenisco-margosa
del Mioceno final; por su parte, presenta una mayor diversidad de materiales, en los
gue el rasgo mas comun es la creciente proporcién de calizas y arenas, y que van
desde el Triasico hasta los materiales del mismo Mioceno.

L.a zona de estudio esta constituida litolégicamente por una formacién que
corresponde al Mioceno Superior, en la que alternan arenas, gravas y limos
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUREZ (CORD o
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calcareos. OECRETO 0 6 OCT. 2

Las condiciones de observaciof del sector de estudio ii; aal

ya que la totalidad de la superficie’¢ Mls% encuentra recubierta pg
superficies de erosion o bien por ofras

rmaciones posteriores tales’como suelos
0 encostramientos, ademas de las labpfes propias de los cultivoséxistentes en toda
el area de estudio (olivar y vifias).

La mayor parte del térming/de Fernan Nifiez presenta unos suelos margoso-
béticos (verticos litomorfos), que segun el Estudio Agrobiolégico de la provincia de
Cérdoba (C.E.B.A.C.), tienen perfiles A(B)C o A(B)aC y con estructura grumo-
granular, de fuerte cohesién y muy consistente. Son suelos arcillosos de color
pardo-oliva, desarrollados sobre margas y margas con areniscas del Terciario
bético.

Concretamente, el sector de estudio presenta fundamentalmente suelos de
dos tipos:

~.Rendsinas, Xerorrendsinas y Regosuelos, que se presentan sobre superficies con
relativa pendiente, comao las areniscas y margas-areniscosas del Andaluciense. Son
suelos poco evolucionados, con perfil AC o aCaC, de estructura grumosa. Las
rendsinas de mull es un suelo activo y fértil, generalmente rico en arcillas, con
buena capacidad de cultivo y humus mull. El horizonte A gris claro, gris oscuro y
hasta negruzco, pasa progresivamente desde un horizonte A/Ca a un horizonte Ca,
mas o menos desarrollado. Por su parte, las xerorrendsinas Brendsinas de ias
regiones aridas- son de color gris ceniza, casi siempre muy sueltas,
extremadamente ricas en caliza, sobre roca madre compacta. El horizonte A es
suelto, de espesor variable {(entre 3y 10 cm.) y pasa, a través de un horizonte Ca,
ligeramente petrificado, a la roca madre.

En este caso, el sector de estudio al oeste de la carretera N-331 presenta una
textura media que permite una facil y comoda labranza y es el suelo preferente
donde se ubicaran olivar y vid, plantas favorecidas tanto por el componente calizo
como por un caracter suelto y arenoso que facilita la difusion radicular.

- Suelos Rojos y Pardirrojizos Mediterraneos, que como en el caso del sector de
estudio se encuentran asociados a los suelos rendsiniformes y con proximidad a
elios. Son suelos desarrollados sobre un roguedo calizo més o menos arenoso en
zohas de escasa pendiente, como es el caso de la zona del sector al este de la
carretera N-331.

Segun el C.E.B.A.C. estos suelos tienen un perfil ABC, ricos en sesquidxidos
de hierro que contienen en [a fraccion arcilla proporciones importantes de minerales
distintos a la caolinita. El horizonte B textural contiene por lo menos 1,4 veces mas
arcillas que el A. Poseen una elevada saturacion en calcio pero no son calizos o
débilmente calizos.

estudio de arquitectura e ingenieria MARA PORTERO Memoria 12

L CONTENIDO DEL MISMO

Pag. 12 de 60

- Exp. 06-02998-RF

25/02/09
VISADO ESTATUTARIO EL VISADO DE ESTE TRABAJD DE PLANEAMIENTO NO SUPONE LA CONFORMIDAD DEL COLEGIO CON

COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CORDOBA

@



OECRETD b AcT,

Tanto los suelos ren sml ormes co _
facilmente excavables con maqumana@@m&#&@gﬁﬁe y la tnica d|f|cult et
a los niveles endurecidos por precipitacion de ¢
arenosas, presentan una elevada plasticidad; ademas de ser catalogadas como
agresivas al hormigon, por su contenidg/en sulfatos, y ser expansivas por la

presencia de minerales de las arcillas cgh estas caracteristicas.

Por todo esto, dichos materiales son propensos a sufrir numerosos
problemas de indole geotécnica: deslizamientos (asociados a pendientes
moderadas y en presencia de agua) y hotables asentamientos en estructuras
apoyadas sobre ellos, entre ofros.

Segun el R.D. 266/1996, de 11 de diciembre, por el que se aprobé la Instruccion de
Hormigén Estrucural (EHE), es obligatorio incluir en cualquier proyecto de obra en
el que intervengan estructuras y elementos de hormigdn estructural un estudio
geotécnico de los terrenos sobre los que la obra se va a ejecutar. En este caso la
ubicacion de naves sobre estos terrenos hace recomendar la realizacién de un
estudio geotécnico que se encargue de caracterizar con exactitud los distintos
hiveles geotécnicos que aparecen en el sector, asi como recomendar el tipo de
cimentacién a emplear.

Haciendo recopilacidn de todo lo dicho en el capitulo geolégico (litologia y
geotecnia), desde el punto de vista de ia valoracion de impacto de la actuacion
prevista, hay que destacar dos hechos basicos:

1. Que el substrato geolégico no constituye en si mismo un elemento
medioambiental intrinseco, ya gue no presenta singularidad o rareza como
formaciones geoldgicas relevantes, afloramientos geolégicos de interés
cientifico, educativo o paisajistico, etc; constituyendo meramente el soporte
de la actividad que se desarrolla. En efecto, los materiales gue afloran en
el sector de estudio corresponden a una formacién constituida por arenas,
gravas y limos calcareos. Estos materiales estan datados del Mioceno
Superior: Andaluciense. No se ha inventariado ningun afloramiento geologico
o paleontolégico con restos de fauna fosil cuya importancia, rareza o interés
cientifico merezca la pena preservar, al igual gue no existen elementos
geomorfolégicos destacables. Por lo tanto, la zona estudiada no presenta
ningun elemento que pueda ser clasificado como patrimonio geolégico.

2. Es interesante considerar el substrato geologico en lo referente a su
estabilidad, como soporte de la actividad que se pretende desarrollar sobre
él, ya que hay gue descartar o prevenir riesgos naturales derivados de la
inestabilidad del terreno, capacidad portante, etc. En este momento entran
en juego las caracteristicas geotécnicas del substrato.

En el sector parecen aflorar fundamentalmente suelos granulares finos cuya
capacidad portante, a priori, sera media. Son suelos facilmente excavables.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

La topografia particular de la zona condiciond, a tenor de lo establecido en
el documento de Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanfstica de
Fernan-Nuflez, que autoriza nuestra actuacion, la disposicion de los viales y

ubicacion de los diferentes usoA%@gﬁfSB&%g oﬁﬁlﬁ;‘r\%"tﬁ{};

ROBADO
DECREFD ¢ 6 uug, 2009 Blitho 2

c FERNANNUNEZ LA
ASPECTO URBANISTICO LA SPERETARIA g*&hf‘*_; Uliez
%gﬁgﬁ@mén

El ambito de actuacion se encueritra al Sureste del mtfw'z pio
Nufiez lindando casi con el municipio de Montemayor y contigdo en gran medida at
Poligono Industrial 11,

om

El medio fisico ha permitido en esta zona un poblamientc muy temprano y
casi ininterrumpido desde época prerromana. De hecho, su poblacion siempre fue
superior a la que se debia derivar de un término municipal bastante pequefio.

Fernan Nufiez se asienta en parte del territorio de la poblacién romana de
"Ulia", ubicada al sur del Guadalquivir. De esta etapa romana se han descubierto
restos de villas de caracter rural en el Pago de la Vifia, la Cuesta de las Huertas, el
Pago de la Estacada y Hazas de la Vifia.

El origen del actual topénimo de Fernan Nufiez se remonta al siglo Xl
cuando, al conquistarse estas tierras por los cristianos, se da tal hombre a una de
las torres musulmanas alfi ubicadas.

La ciudad fue fundada por Fernan Nifiez de Témez en 1382. Estas tierras
fueron conquistadas por los cristianos, en torno a la cual surgiria en la segunda
mitad de la centuria siguiente ia nueva poblacién como consecuencia del traslado
a este lugar, por razones de seguridad, de los habitantes de 'Aben Céliz'. Mas tarde
la torre pasé a Don Diego Gutiérrez de los Rios, quien construy6 un castillo. Es a
partir de este momento cuando la ciudad comienza a crecer.

Dada la continuidad que se establece con el Poligono Industrial 11 y las
naves preexistentes en el area cuya situacién se pretende, de algin modo,
regularizar se puede asumir que la morfologia de la zona es sensiblemente
uniforme en lo que a su naturaleza industrial se refiere.

En lo que respecta a las comunicaciones, pilar fundamental en el que se
asienta el desarrollo prospero de cualquier sector de este tipo, hay que sefalar que
todo se estructura en torno a la carretera nacional N-331 de Coérdoba a Malaga.
Resulta igualmente importante prever una red viaria interior que garantice una
adecuada y fluida relacién entre la zona y sus alrededores. Por ello se dispondran
vias suficientemente dimensionadas no solo para el momento actual, sino también
para un horizonte futuro.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I3 DE FERMAN-NUNEZ (CORDOBA)

Todas las parcelas son de propiedad privada, excepto la n® 173 situada al
Noreste, de propiedad municipal.
ARROBADO BROVISIZNR iz
ONALMENTE APROBAD@ oEE

La zona situada al QQQ&ETQ(& &@Eﬁ‘@

Al Norte: equipamiento y zonﬁ}xse

Al Sur: terrenos de propiedag-privada “ASKC

Al Este: Vereda de la Huertézuela (*) ¢
Al Qeste: carretera N-331

() La linea que delimita el sector queda separada del eje de |la Vereda de la
Huertezuela 10'45 m. Se conoce que esta Vereda es una via pecuaria, aungque no
afectaria su trazado ya que la separacion es de 10'45m como se ha indicado.

l.a zona situada al Oeste de |la carretera linda:
Al Norte: suelo urbano, naves de propiedad privada

Al Sur: terrenos de propiedad privada colindantes con el depésito de
Agua de Fernan Nufez

Al Este: carretera N-331

Al Qeste: terrenos de propiedad privada

Como se indicé las caracteristicas fisicas del lugar no parecen las mas
idéneas para la implantaciéon de un poligono industrial. Sin embargo, otros
condicionantes como son:

- ampliacion del Plan Parcial 11 ya desarrollado
- la relacién con {a carretera N-331

- la posibilidad de incluir edificaciones ilegales que han continuado
con {a trama urbana y son de caracter industrial

- la existencia de una parcela de propiedad municipal

Todas esas razones condujeron a pensar que, dentro del municipio, es [a
mejor zona. Se deberan resolver los problemas fisicos, bien con movimientos de
tierra 0, mejor, con una ordenacion adecuada con la adaptacion a la topografia de
la zona.

Por tanto, y aunque la figura de planeamiento para desarrollar la ordenacion

sera este Plan Parcial, se considerd importante durante el proceso previo de
desarrollo de los trabajos de Modificacidén del planeamiento la aproximada
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR i3 DE FERNAN-NUREZ {CORDOBA)

determinacion de esa ordenacion para estudiar la viabilidad y establecer los limites

definitivos. Trabajo que se desarrollo y aprobo oponunamenteﬁﬁmgﬁ@ IYErsos, . .

agentes implicados en e proces6?RUBAIG PROJSIINALIENTE

G 05 0gf. 2008 PLENO 3

FERMANNUNEZ
LA SECRPTARIA

2.D) ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO PORMENORIZADAS PARA EL
AREA DE ACTUACION

Eldocumento de Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Fernan
Nufez fue aprobado definitivamente, con subsanaciones, en fecha 26 de Diciembre
de 1990.

El 19 de Julio de 1991 se aprueba definitivamente al Subsanacion de
Deficiencias y Texto Refundido de estas Normas Subsidiarias de Planeamiento, con
suspensiones. :

Por tltimo, en Noviembre de 1.996 se redacta un documento de Modificacién
Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento previa subsanacion de las
deficiencias observadas en acuerdo de la Comisién de Urbanismo de Cérdoba de
fecha 1S de Julio de 1,991, Dicha subsanacién es aprobada definitivamente el 23
de Mayo de 1997.

El 4 de Mayo de 1.999 se aprueba definitivamente la Modificacion de las
Normas subsidiarias de Planeamiento de Fernan Nufez, relativa a los Sectores
Residencial PP-R1 e Industrial PP-I12 y al reajuste del suelo urbano en el entorno
del recinto ferial.

De reciente aprobacion la Modificacién del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Fernan Nufiez que autoriza nuestra actuacion y tuvo por objeto la
Ampliacién del Poligono Industrial 11 con este nuevo Plan Parcial - 13. Se pretendié
la ampliacion del drea industrial sobre terrenos de propiedad municipal y privados,
complementada con la nueva clasificacion de suelo también en el margen opuesto
de la carretera que resuelva la actual parcelacion ilegal.

Se fraté de una modificacion de las reguladas en el articulo 38 de la Ley
7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia vy, en lo compatible con la anterior
Ley, por articulo 154.4 del Regiamento de Planeamiento, ya que aungue se alteran
determinaciones de las Normas Subsidiarias aprobadas, dicha alteracién lleva
consigo cambios aislados en la clasificacion y calificacion del suelo, no se adoptan
nuevos criterios respecto de fa estructura general y organica del territorio.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 BE FERNAN-NUNEZ {CORDOBA)

PLLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

l.as Normas Subsidiarias de Plaheamiento Municipal de Fernan Nufnez del
19 de Julio de 1991, con la subsanacién de deficiencias del 23 de Mayo de 1997,

La Modificacién Puntual de tas Normas de fecha 4 de Mayo de 1.998.

E! 3 de Noviembre de 2005 se aprobo definitivamente de Manera Parcial la
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Fernan-Nufiez relativa
a suelo SUS Industrial PP-I3, que nos afecta. Se presenté oportunamente Texto

refundido para Aprobacion de Suspensiones.

En este vitimo texto, en la Memoria Justificativa, punto 2. “Determinaciones

urbanisticas”, se establece literalmente lo que sigue:

APROBADO PROVISIZALb=vrE
WEORETD 06 w2009

FERNAN: E7

LA SECREPARIA

LA SECRETARIA
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR |3 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA)

2, DETERMINACIONES URBANISTICAS.

21. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA URBANISTICA.

Como se ha descrito en la memoria informativa, las caracteristicas fisicas del lugar no parecen
idoneas para la implantacion de un poligono industrial. Sin embargo, otros condicionantes como son:

- ampliacién del Plan Parcial |1 ya desarrollado
- la relacion con la carretera N-331

- la posibilidad de incluir edificaciones ilegates gque han continuado con la trama urbana y son
de caracter industrial

- la existencia de una parcela de propiedad municipal

hacen pensar que dentro del municipio es la mejor zona. Se deberan resolver los problemas fisicos,
bien con movimientos de tierra o, mejor, con una ordenacién adecuada con la adaptacién a la topografia de
la zona.

Por tanto, y aunque la figura de planeamiento para desarrollar la ordenacién serd ei Plan Parclal, ha
sido importante su aproximada determinacién para estudiar la viabilidad y establecer (05 |imites definitivos.

El'ambito queda delimitado por: el suelo urbano al Norte, el PP-11, Vereda de la Huertezuela (a 10'50
m de su eje) al Este, un camino al Sur y los condicionantes del terreno y ordenacion del mismo al Oeste.

2.2, OBJETIVOS DE LA ACTUACION.

El objetive de la actuacion es convertir suelo clasificado o No Urbanizable en s Io Apto para

Urbanizar de caracter industrial para poderio desa‘qp&%@@é‘%{ @Kmﬁ@ﬂm 18

2.3, CALIFICACION DE SUELO.,

Fleli %"é’ A E’éi e
LAS Ra“?iﬁiz

Pian Parcial |13 de caracter industrial.

2.4, CLASIFICACION DE SUELO.

Urbanizable,

2.5. CESIONES Y RESERVAS DE SUELO. JUSTIFICACION,.

Para las cesiones y reservas de suelo se seguirén las instrucciones de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucla {(LOUA), asi como el Reglamento de Planeamiento {art. 12),

Ei limite del sector, con el objefivo de obtener mas superficie para uso industrial donde la
topografia es mas favorable, ha invadide 140'89 m? en la zona verde del PP-I1, Esta superficie ha de ser
afadida a tos porcentajes resultantes tras la aplicacion del citado Texto Refundido.

Se establece como localizacién obligada de los espacios libres, del equipamiento y de los
viales “estructurantes”, la marcada en el plano de ordenacion n® 2.3 por resultar la mas idénea para su
adaptacion a la topografia existente y por su refacién con el PP-11 ya desarrollado.

2.6, PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PREVISTO,

Para el desarrollo del sector sera preciso:

[ Plan Parcial, que establezca la ordenacion detallada y completa del mismo con arreglo a lo
establecido en el cuadro resumen del punto 2.8. de esta memoria.
o Proyecto de Reparcelacion o compensacion.
& Proyecto de Urbanizacion.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUNEZ (CORDOBA}

27, SISTEMAS DE GESTION. ELECCION Y JUSTIFICACION.

El Plan Parcial se redactara por iniciativa particular, por sistema de "Compensacién”. Sino se ha
iniciado la tramitacion transcurridos 24 meses desde la aprobacion definitiva de esta Modificacion Puntual de
las Normas, el Excmo. Ayuntamiento podra acometer la formacion del Plan Parcial por el sistema de
"Expropiacion” o “Cooperacion”.

El Plan Parcial podra ejecutarse por poligonos. La delimitacién de los poligonos se ajustard a lo
indicado en los articulos 38, 37, y 38 del Reglamento de Gestién,

2.8. CUADRO RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS.

SECTOR PP-I3

SUPERFICIE ACTUACION 143.167'88 m”
USC GLOBAL INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD BRUTA M/M? 0'50
PARCELA MINIMA 500 m?
EDIFICABILIDAD NETA M*/M? 0'g5
ALINEACIONES 5 m de alineacion de parcela

ESPACIOS |LIBRES 14.456'%67 m”

PARQUE DEPORTIVO 2.920118 m’
CESIONES
M2/SUELO: RESERVA EQUIPAMIENTO COMERCIAL +S0QCIAL 2.920M8 m?
SUPERFICIE ORIENTATIVA VIALES Y APARCAMIENTOS 29.531'94m?

El sector que nos ocupa integra, por si solo, un Area de Reparto de modo que uno (el Sector PP I1) y
el otro (Area de Reparto) coinciden.

El aprovechamiento medio para el Sector se pstablece en 0'5 m*/m?s.
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR 13 DE FERNAN-NUREZ {CORDOBA)

IMPORTANCIA DE LA UNIDAD EN RELACION CON LAS
DETERMINACIONES Y ESTRATEGIAS DEL DESARROLLO DEL
PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

Comeo se ha indicado anteriormente, el Plan Parcial que desarrolla el 13 es
quizas, dada sus caracteristicas, la mas importante operacién de suelo industrial
prevista con caracter transitorio en el Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Fernan Nufiez.

2.E) ANALISIS DE OTRAS AFECCIONES

No existe en la actualidad, tras realizar las consultas oportunas, afeccion
alguna conocida sobre la zona.

APROBADO RO

(ERETD 0 6 0CT, 2009
FERYAN-NUREZ FERNAN:

£7R0BAD
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