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Nota:

EL PRESENTE DOCUMENTO SUSTITUYE AL ANTERIOR DE FECHA |
NOVIEMBRE DE 2.002 / j

1.1 ENCARGDO.

Por encargo de la Junta Rectora Provisional del PPR-1 de Fernan-Nufiez, el
arquitecto que suscribe procede a la Redaccion del presente Plan Parcial
para Uso Residencial (P.P.R-1) en los terrenos comprendidos entre la
Avenida Juan Carlos | (C.N. 331 Cérdoba-Malaga), la ¢/ San Sebastian, y ¢/
Dr. Emilio Luque de Fernan-Nufiez.

1.2 OBJETO DEL PLAN.

El presente Plan desarrolla las Normas Subsidiarias de Fernan-Nufiez
mediante la ordenacion detallada de una parte de su ambito territorial. De
acuerdo con el articulo 43.c del Reglamento de Planeamiento de la Ley del
Suelo se ordena un area apta para urbanizar determinada en sus limites por
las N.N.S.S Municipales.

Las determinaciones en general que aqui se reflejan, quedan dentro de las
Disposiciones Generales que se establecen en el Capitulo V del Reglamento
de Planeamiento y en particular las contenidas en los Articulos 43 al 64 del
mismo. En cuanto a las reservas del suelo para dotaciones se estara en lo
dispuesto en el Art. 11 del Anexo al Reglamento de Planeamiento, con
caracter particular, y en general al contenido global del Anexo.

1.3 JUSTIFICAC]ON DE LA PROCEDENCIA DE SU
FORMULACION.

Dentro de las Normas Subsidiarias Municipales se programa el presente
plan, justificando su procedencia sobre la base de las siguientes
consideraciones:

Buena localizacion de los terrenos a ordenar, situandose estos en un borde
de la Avda. Juan Carlos | (C.N. 331) y el resto es continuidad de la trama
urbana consolidada.

Consolidacion del suelo urbano residencial existente, con caracteristicas
similares al que nos ocupa, en cuanto a su buena localizacion con respecto
a la carretera y a una de las arterias fundamentales del acceso a la localidad
(c/ San Sebastian).

Reconocida la necesidad de suelo urbano residencial, no existe otra
alternativa de suelo urbanizable programado que tenga tan buena situacion,
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ni estructura de propiedad que presente posibilidades reales de ejecumon a
corto plazo.

1.4 INFORMACION URBANISTICA.

\“_7
A continuacion se consideran los aspectos que condmonéh la estnuctura
urbanistica del territorio, estos son: LASECHSS

f//
r/‘

1.4.1 LIMITES Y SUPERFICIES.

Los terrenos objeto del presente Plan se encuentran situados &n el término
municipal de Fernan-Nufiez, enclavado al Sudeste del ntcled de poblacién,
apoyandose a lo largo del anexo al municipio por su parte Sur desde lay la
prolongacion de la C/ San Sebastian por su parte Norte.

La superficie total de los terrenos a urbanizar es de 60.484,00 m2. Segun se
marca en plano n° 02 los limites de la propiedad son los siguientes:

Borde Norte, linda con la calle San Sebastian y con suelo urbano.

Borde Este con la ¢/ San Sebastian y traseras de suelo urbano recayente a
¢/ San Sebastian.

Borde Oeste, en todo su perimetro con suelo urbano.

Borde Sur, con la Avenida Juan Carlos | (CN-331 Cérdoba-Malaga)

1.4.2 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRITORIO: GEOLOGICAS,
GEOTECNICAS, TOPOGRAFICAS, CLIMATOLOGICAS Y CULTIVOS.

1.4.2.1 Caracteristicas Geologicas.
El terreno que nos ocupa presenta una topografia suave con pendientes
inferiores al 10%. Los materiales presentes corresponden al Mioceno
con grandes recubrimientos del Cuaternario formado por arcillas
arenosas con intercalaciones de margas arenosas.

1.4.2.2 Caracteristicas Geotécnicas.

En este apartado se analizan las caracteristicas geotécnicas sobre la
base de los aspectos de capacidad de carga y posibles asentamientos,
indicando al mismo tiempo los factores que de forma directa o indirecta
influyan sobre su optima utilizacién como base de sustentacion de
edificaciones.

Los terrenos que nos ocupan estan dentro de un area con capacidades
de carga media, produciéndose para las mismas asentamientos de la
misma magnitud.

Normalmente las caracteristicas mecanicas son bastante homogéneas,
debiendo por mantener las cotas de cimentacion a profundidades
maximas de 10 metros y minimas de 1 a 2 metros.

El sustrato se encuentra formado por una serie de niveles arcillo
arenosos de color oscuro rojizo con intercalaciones aisladas de margas
arenosas blanquecinas. En general muy poco resistentes a la erosion.
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Las condiciones hidroldgicas indican un nivel de drenaje, por escorrentia
y percolacion aceptables, tratdndose de materiales semipermeables, No
se detecta de otra para acuiferos subterraneos.

Por las condiciones antes referidas, los terrenos se pueden considerar
aceptables para la construccion pudiéndose presentar problemas de tipo
litolégico y geotécnico.

Los problemas mecanicos que se pueden presentar en el terreno se
deberfan a la gran inestabilidad geomorfolégica que se vera muy /
activada al someterla a cargas no naturales. Aspecto que se debgra
analizar con antelacion a la realizacion de las obras.

Ampliando lo anteriormente expuesto, los terrenos son muy '~ . 4
homogéneos y practicamente planos en su parte Sur lindando con la”
Carretera Nacional 331, con pendientes maximas del 3%. En la zaria
centro de la parcela hacia el Oeste presenta una pendiente plang, sin
embargo hacia el Este se encuentra la pendiente mas fuerte g,é'
aproximadamente del 10%.

La cota mas alta la tenemos en la zona Norte en su parte central
(341.00) y la cota mas baja en la zona mas al Este del Plan (331.00), por
lo que vemos que la diferencia de la zona mas alta a la mas baja es de
10 m. (ver plano 02).

1.4.2.4 Caracteristicas Climaticas y de cultivos.

Los terrenos que ocupan el Plan Parcial estan localizados en una zona
de clima Mediterraneo subtropical. Para el estudio de las condiciones
climaticas, se han tenido en cuenta de datos generales del Servicio de
Meteorologica Nacional y del Ministerio de Agricultura.

Los datos que a continuacion se incluyen hacen referencia a:
Temperatura, Precipitaciones e [ndices Climaticos.

Las temperaturas medias anuales en un periodo de 30 afios (1.931-
1.960) ha sido de 16.8 °C, siendo la maxima absoluta 46 °C y la minima
absoluta superior a 5°C.

Las medias mensuales fluctuaron entre los 8.4°C en los meses
invernales y los 27.4°C en los estivales.

El nimero medio anual de horas de sol fue de 2600 a 3000 horas.

La precipitacion media anual se cifra en 647 mm. teniendo un déficit
medio anual de 390 mm., cifrandose |la duracién media del periodo seco
con 4 meses.

Las precipitaciones se producen principalmente en el periodo invernal
con un total de un 41% sobre la precipitacion media anual. La
precipitacion en el periodo de primavera se cifra en un 28% sobre la
anual siendo de un 27% las precipitaciones en otofio.

Con estos valores, desde el punto de vista de ecologia de los cultivos (J.
Papadakis) define un clima Mediterraneo subtropical, con régimen de
humedad Mediterraneo seco. Régimen térmico caracterizado por un
invierno tipo Avena Calido y un verano tipo Gossypium.

En estas condiciones puede cultivarse sin riego cosechas de invierno
(trigo, cebada, habas, avena, etc.), olivo, vid, almendro e higuera. Con
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1.4.3

1.4.4

riego, algodon, citricos, frutales caducifolios y hortalizas tempranas y
tardias.

USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

El terreno en la actualidad se encuentra, en general, libre de edificaciéon, con
excepcién de pequenas edificaciones de manera aislada, alguna de las
cuales ha condicionado el trazado viario.

Por su caracter predominante agricola se ha estado explotando para fal fin, a
pesar de estar en contacto con suelo urbano residencial. La zona norte se
dejo de cultivar por estar rodeado de suelo urbano, en base también g las
expectativas préximas que ofrecia para convertirse en suelo urbano.

INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. sy o

En las proximidades existen las infraestructuras correspondientes &l sueffo
urbano existente (ver plano 03), siendo estas las siguientes: /

Agua potable: En la zona Norte, ¢/ Dr. Emilio Lugque y ¢/ “sin nornb’i:e”
existen canalizaciones por ambas aceras de 100 mm. y 80 mm. de diametro
respectivamente, acometiendo en ¢/ San Sebastian a una canalizacion de
200 mm. de diametro. En la zona Sudeste, c/ San Sebastian, por el acerado
existente en el margen de nuestro Plan existe una canalizacion de 250 mm.
de diametro, que reduce a 200 mm. poco después de cruzar la C.N. 331
Cérdoba-Malaga.

Alcantarillado: En la zona Norte, ¢/Dr. Emilio Lugue y c/ “sin nombre” existen
colectores de 400 mm. de diametro que con pendiente para la ¢/ San
Sebastian se unen a un colector general de 500 mm. de diametro. En la
zona Sudeste, c¢/ San Sebastian, por el acerado existente en el margen de
nuestro Plan existe un colector de 500 mm. de diametro, con direccion a la
zona Norte. En el Oeste, dicho Plan se une a una calle, ¢/ Cruz Recia, en la
que por el centro de ella queda muerto un colector de 300 mm. de diametro
a la altura de nuestro limite de parcela.

Pluviales: Por la zona Sur existe un paso de carretera de 1000 mm. de
diametro, que nos arroja el agua procedente de las cunetas y de los terrenos
colindantes con el margen de carretera contrario al Plan. Las agua pluviales
discurren por la vaguada que forma el terreno y llega hasta una pontanilla o
puente que cruza la ¢/ San Sebastian con un colector de 500 mm. de
diametro. A partir del puente anterior, las aguas se mantienen canalizadas
hasta el arroyo existente en la ¢/ Huertezuela con un colector de 1.400 mm.
de diametro.

Energia Eléctrica y Alumbrado: Como infraestructuras de energia eléctrica
citamos una linea aérea de Media Tension, de 15 KV de tension de servicio,
que discurre por la parte baja del Poligono Industrial P.P.I-2, el cual nos
servira como punto de acometida para la urbanizacion. Respecto al
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Alumbrado Publico, cabe destacar una instalacion reciente de baculos en los
dos margenes de la Carretera Nacional y en toda la ¢/ San Sebastian. En las
demas calles colindantes con nuestro Plan existe alguna farola en paredes
de edificios, pero no hacen las veces de alumbrado publico.

Instalacion Telefonica: Existen algunas lineas de telefonia en las calles
proximas al Plan, no pudiendo considerarse como infraestructura existente.
En la ¢/ San Sebastian discurre una canalizacion de telefonia, por el margen
opuesto a nuestro Plan, que nos lleva a una camara de registro de
Telefénica, n® 13, que nos servira como punto de acometida para la red de
nuestra Urbanizacion. Esta situada en la zona mas al Sudeste, junto a la

Urbanizacion PPI-2.

Acerados: Existen acerados en todas las calles colindantes con el Plan,
excepto en la linea de la Carretera Nacional y tramo final de la calle San

Sebastian.

CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD. SERVIDUMBRES.

La propiedad del suelo va a quedar concentrada en una Junta de
Compensacion, lo cual facilita la gestion y el desarrollo del Plan Parcial.
La Unica servidumbre existente es la de pluviales que discurre por los
terrenos objeto del presente Plan Parcial. Aparte de ella no se aprecian
ningun tipo de servidumbres aparentes en el terreno que pudieran
condicionar de alguna forma el desarrollo del presente Plan Parcial.
Asimismo no se ha podido constatar ningun otro tipo de derecho ni
obligacion que pudiera existir sobre los terrenos. '

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.- /

El objetivo fundamental de este Plan Parcial es ordenar un terreno concreto
sobre la base de las premisas que determina la modificacion puntuql/de las
Normas Subsidiarias de Fernan-Nufiez aprobada definitivamente el 4 de
Mayo de 1.999, en el que “Se propone un nuevo Plan Parcial Regldencial
sobre parte del primitivo “P.P.R.1.”. El objetivo principal es el desarrollo del
mismo que cubra la demanda de suelo residencial existente en el municipio.
Se reajustan los limites del Plan sobre las medianeras consolidadas. El
aumento de edificabilidad queda justificado como incentivo al estancamiento
en el desarrollo del Plan, en parte, por la existencia en su delimitacion de un
proceso parcelatorio ilegal e irracional. La altura maxima se fija en tres plantas
completando asi de manera homogénea la tipologia morfolégica de ciudad
existente en éste area de expansion de la ciudad (Cerro de los Toledanos
contigua edificada en tres plantas). Con las condiciones abajo impuestas se
pretende conseguir una imagen de ciudad de tres plantas de parcela uniforme
en torno a 125 m2., con una edificabilidad maxima en torno a 240 m2. de

techo por parcela.

N° MAXIMO DE VIVIENDAS. TIPOLOGIAS.
El n°® maximo de viviendas se establece en 248.

MEMORIA




