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1.1. PROCEDENCIA. ENCUADRE GENERAL DEL INSTRUMENTO Y SU -

RELACION CON LA LEGISLACION URBANISTICA Y EL PLANEAMIENTO
VIGENTE.

Los procedimientos de alteracion del Planeamiento podran llevarse a

cabo mediante ia revision de Jos mismos o ia modificacion de alguno de sus
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En el Articulo 4 de las NN.SS: de
revision y modificacion de las Normas Su
de revision y modificacion.

Fernan Nifez se regula [a vigencia,
bsidiarias explicitandose los motivos

La modificacién que se propone no altera ninguno de los contenidos
que se senalan como objeto de revisién en e articulo 37 de ia LOUA: procede
por tanto su tramitacién como Modificacion.
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1.2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD. ‘ENCUADRE DE LA CONVENIENCIA

La Modificacién Puntual que se plantea dotar3 af municipio de Fernan

Nifiez de suelo industrial apto para urbanizar. Dicho suelo podra
posteriormente ser desarrollado por un Plan Parcial.

Este futuro Plan Parcial,
actual escasez de suelo indus
Nuez.

POr su tamafio, se prevé vendrs a paliar la
trial en el nacleo de poblacién de Fernan

APRGL "
1.3. FICHAS DE PLANEAMIENTO VIGENTE. PLEI
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USO .................... ... P Actividades Agropecuarias
PARCELAMINIMA ... 77 25.000 m?
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA ...................... . 2%
USO ................... Actividades Vinculadas A Obras Pulblicas
PARCELAMINIMA ... 7~ NO SE FlJA
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA ........... ... .. NO SE LIMITA
USOS AUTORIZABLES:
Uuso .............. Actividades Industriales Vinculadas al Medio Rural
PARCELAMINIMA..........................'..; ....... 6.000 m?
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA . ... .. /777 =7 50%
uso ... ... S Otras Actividades inustriales
# PARCELA MINIMA ............. e 6.000 m?
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA . ... .. ... =7 =7 20%
USO ... ... . Equipamiento y Servicios
PARCELAMINIMA ... ... 777 6.000 m?
(equipamientos especiales 25.000 m?)
OCUPACION MAXIMA DE PARCELA . ... ......... ... ... 35%
uso ...... e e Vivienda Familiar
PARCELAMINIMA ...~ 25.000 m?

‘
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2. DETERMINACIONES URBANISTICAS.

2.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA URBANISTICA. |

Como se ha descrito en la memoria informativa, las caracteristicas = .. ..

fisicas del lugar no parecen idéneas para la implantacién de un poligono
industrial. Sin embargo, otros condicionantes COMo son:

- ampliacién del Plan Parcial [1 ya desarrolfado

- la relacidn con la carretera N-331

-la posibilidad de incluir edificaciones ilegales que 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 0, mejor, con una
ordenacion adecuada con la adaptacién a la topografia de la zona.

Por tanto, y aunque Ia figura de planeamiento para desarrollar |a
ordenacion serd el Plan Parcial, ha sido importante sy aproximada
determinacion para estudiar Ia viabilidad y establecer los limites definitivos.

El ambito queda delimitado por: el suelo urbano al Norte, el PP-J1,
Vereda de la Huertezuela (a10'50 mde su eje) al Este, un camino al Sur ylos
condicionantes del terreno y ordenacion del mismo al Oeste.

2.2. OBJETIVOS DE LA ACTUACION.

El objetivo de la actuacién es convertir suelo clasificado como No

Urbanizable en suelo Apto para Urbanizar de caracter industrial para poderlo
desarrollar a través del Plan Parcial 13.

2.3. CALIFICACION DE SUELO.

Plan Parcial 13 de carécter industrial.

2.4. CLASIFICACION DE SUELOQ,

Urbanizable.
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2.5. CESIONES Y RESERVAS DE SUELO. JUSTIFICACION.

Para las cesiones yreservas de suelo se seguiran las instrucciones de

la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), asi como el
Reglamento de Planeamiento (art. 12).

El limite del sector, con el objetivo de obtener mas superficie para uso
industrial donde la topografia es mas favorable, ha invadido 140'89 m?en la

zona verde del PP-]1. Esta superficie ha de ser afiadida a los porcentajes
resultantes.

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

CETTHITIVAMENTE

BORADD DEFINITIVAMENTE |
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2.6. PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PREVISTO.

A i
2o M
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Para el desarrollo del sector ser4 preciso: P gl
a) Plan Parcial, que establezca ia ordenacion detallada-y compléta deji

mismo con arreglo a io establecido en el cuadro resurmen gel punto
2.8. de esta memoria.

b} Proyecto de Reparcelacién o compensacion.
c) Proyecto de Urbanizacion.

L %

2.7. SISTEMAS DE GESTION. ELECCION Y JUSTIFICACION.

El Plan Parcial se redactars por iniciativa particular, por sistema de

‘Compensacién”. Sino se ha iniciado la tramitacion transcurridos 24 meses
desde la aprobacion definitiva de esta Modificacién Puntual de las Normas,

el Exemo. Ayuntamiento podra acometer la formacién del Plan Parcial por el
sistema de “Expropiacién” o “Cooperacion”.

El Plan Parcial podr ejecutarse por poligonos. La delimitacion de los

poligonos se ajustara a Io indicado en los articulos 36, 37, y 38 del
Reglamento de Gestion. ' :

® MEMORIA J USTIFICATIVA
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2.8. CUADRO RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS-

e

ﬁ SUPERFICIE ACTUACION 143.157'88 m?
; _ USO GLOBAL INDUSTRIAL
' e EDIFICABILIDAD BRUTA M2 0’50
j ﬁ PARCELA MiNiMA 500 m?
o EDIFICABILIDAD NETA M\ 095
_ = ALINEACIONES 5 m de alineacién de parcela
ESPACIOS LIBRES 14.456'67 m?
| ﬁ ' CESIONES M2/SUELO: | PARQUE DEPORTIVO 29208 m?
RESERVA EQUIPAMIENTO COMERCIAL +SOCIAL 2.920M8 m?
SUPERFICIE ORIENTATIVA VIALES Y APARCAMIENTOS 29.531'94m?

El sector que nos Ocupa integra,
que uno (el Sector PP 11) y el otro (Are

por si solo, un Area de Reparto de modo
a de Reparto) coinciden.

- El aprovechamiento medio para el Sector se establece en 0'5 m*t/m?s.

COMPARATIVA CON EL PP-I1,

ﬁ USO GLOBAL INDUSTRIAL
EDIFICABILIDAD BRUTA MM? 0’50 0'50
PARCELA MINIMA 500 m? 500 m?
EDIFICABILIDAD NETA MEi? 0'95 095
ALINEACIONES N . 5 m de alineacion de
5 m de alineacién de parceia parcela
ﬂCDfﬁ*
Aph (a7
?\!ﬁ .-" y -(f
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3.2. JUSTIFICACION DE LAS DETERM)
CLASIFICACION, CALIFICACION, CESIONES,

en base a que el sector es una ampliacién dei PP-1

3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION =~ pg CLASY

DETERMINACIONES URBANISTICAS. T

3.1.  JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

La ordenacién que se propone trata de:

- ubicar las manzanas destinadas a uso industrial en Jas zonas donde |a
topografia es mas favorable.

-la zona verde se Propone donde la topografia es mas accidentada y como
continuacion de la zona verde co

gran parque periurbano.

- la solucién de viales simétrica del mencionado PP-}1 respecto del eje de

la N-331, no solamente se adapta bienala topografia sino que desde 3 carretera,
Proporciona una imagen visual atractiva del poligono.

- incorporar las edificaciones ilegales existentes respetando Ia trama que
existe. '

- crear un doble ac
entrada Sur al PP-|1 prolo
un nuevo acceso Sur.,

ceso desde la carretera, Para ello, se debera anular la
ngando el vial que discurre paralelo a Ia carretera hasta

- localizacion de los equipamientos en cabecera.

- los viales denominados “estructurantes”
a la topografia. Los viales denominados “no est
sentido de la maxima pendiente del terreno de

naves sea perpendicular a ésta. E objetivoes g
escasas diferencias de nivel.

seran obligados y se adaptaran
ructurantes” se realizaran en e
manera que la disposicion de ias
ue las parcelas resultantes tengan

NACIONES URBANISTICAS.
EQUIPAMIENTOS, ETC...

Las determinaciones urbanisticas que se han adoptado se justifican

T
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4. ALCANCE.

Ty N

4.1. CONTENIDO MODIFICADO EN RELACION CON EL PLANEA

[ a8

: VIGENTE.

Se trata de una modificacién de las reguladas en ¢ anicufo"‘-38kde :
Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia yenlo compatiblg coir; /
la anterior Ley, por articulo 154.4 del Reglamento de Planeamiento, ya que;—"

aunque se alteran determinaciones de las Normas Subsidiarias aprobadas,
dicha alteracién ileva consigo cambios aislados en g clasificacion y
calificacion del suelo. No se adoptan nuevos criterios respecto de la estructura
general y organica del territorio.

: s i
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4.2. VIGENCIA DOCUMENTAL Y DE CONTENIDOS DE INSTRUMENTO
MODIFICADO.

La Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias tendra vigencia

indefinida de acuerdo con Io establecido en ia Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

EL VISADO DE ESTE TRABAJO DE PLANEA-
MIENTO NO SUPONE LA CONFORMIDAD DEL
COLEGIO CON EL CONTENIDO DEL MISMO

La Arquitecta

Fdo‘.: M.A. Portero Delgado

Marzo-2007
ADPOEE
PLED
g @
COLEGIO OPCIAL DE ARQUITECTES DE CORDORA
i 11 ABR 1007 071523
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