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0. Villa Del

1. ANTECEDENTES

El presente proyecto tiene por objeto desarrollar el SECTOR 1 definido por a3
Subsidiarias de Villa del Rio, (Cérdoba) mediante un PERI.

Este Peri se redacta por encargo de Aceites Monterreal ai arquitecto
Lorente.

D. doaguin Villarejo

Como cartografia basica se ha utilizade el planc catastral de 1992 escala 1/2C00.

2. JUSTIFICACION DE SU CCONVENIENCIA Y OPRTUNIDAD

El desarrollo de las determinaciones contenicas en las N.N.S.5. para este Sector unida a la
demanda actual de suelo residencial en el municipio justifican la conveniencia y oportunidad de la
redaccion del presente Plan Especial.

3. INFORMACION URBANISTICA
3.1 Limites y superficie

El Sector 1 se sitda al sur-este de la poblacidn de Villa del Rio, junto a la actual estacion
de RENFE. Teniendc por limites:

MNorte: Avda. de Rafael Castro
Sur: Vias del tren, direccion Madrid-Sevilla

Este: Avda. de la Estacidn

Qeste: Traseras de las viviendas de la calle Matias Prats

Se trata el Sector 1 de una gran propiedad (perteneciente a Aceites Monterreal)
cercada, donde existen tan solo ademas de la nombrada, un pequeno edificio de
propiedad municipal de 13x17 m de dos plantas vy una pegueia esquina junto a la
estacion perteneciente a RENFE. Con la presente modificacion puntual se deja al margen
el edificio Municipal ya consolidade, considerando ia propiedad de Renfe dentro del
Sector, al ser esta una parte fundamental para poder unir los viarios propuestos,
consiterando pues como nueve Sector {ver plano 2) tan solo a Aceites Monterreal, v la
pequefia propiedad de Renfe, con lo que se obtiene una superficie total del sector de.

| PROPIEDAD DE: | SUPERFICIE |
ACEITES MONTERREAL 14.467 20 m2

RENFE 278.02 m2

TOTAL 14.745,22 m2

3.2 Caracteristicas naturales del territorio

El territorio es sensiblemente plano con un pequeno desnivel siendo el punto mas
bajo la esquina de la estacion, pequefio desnivel perfectamente asumide en la actualidad
por las calles que conforman el perimetro de! Sector.
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geotecnicos que deberdn realizarse previamente a la redag‘
Urbanizacion.

3.3 Usos y edificaciones existentes f"“

En la actualidad el Sector se ha mantenido libre, al tratarsem
"' propiedad privada, libre y cercado. Tan solo una peguefa superfré“féf
fachada a la Avda. de la Estacién, ha sido utilizada por parte del ayuntamiento creando
un edificio ya existente en la actualidad, de dos plantas y en buen estado de
conservacion, edificio gue ha sido realizado independientemente del PERI, y gue segln
hemos establecido queda fuera de él.

: 3.4 Red viaria e infraestructuras existentes

: ] El Sector objeto dei Plan no contiene en la actualidad infraestructura viaria alguna
U en su interior, estando claramente delimitados sus bordes por las calles ya existentes que
lo cenforman y gque se han reflejado al establecer los limites.

En cuanto infragstructuras habrd que prestar especial atencion a aquellas
existentes en la propiedad de RENFE pero que en principio se prevé se maniengan en
zona publica, aunque esto se desarollara en el proyecto de  urbanizacion
correspondiente.

Por lo demas no existe infraestructura alguna conocida, en el interior del Sector,
’ aunque si todas aquellas propias de un espacio urbano en las calles perimetrales.

3.5 Analisis de las determinaciones del Planeamiento.
Las Normas Urbanisticas disponen para este Sectar:

* Comprende los Sectores S-1y S-2.
Alineaciones: las grafiadas en el plano, que tras consensc con ios servicios
tecnicos det SAU se modifican tal v como se adjuntan en la presente
documentacion.
U Tipologia: Vivienda unifamiliar adosada.
Altura méxima: Dos plantas
Parcela minima: 100 m2
Edificabilidad maxima: 1,6 mt/m2s
Ocupacion maxima: 80%
Usos admitidos: Ademéas dei uso basico gue es el residencial se toleraran =l
comercial en 12 categoria, industrial en 12 categoria v los dotacionales.

3.6 Estructura de la Propiedad.

A continuacion se refacionan las propiedades tal y coma se han reflejado en el
apartado de limites y superficies:

| PROPIEDAD DE: | SUPERFICIE ]
ACEITES MONTERREAL 14.467.20 m2 (98.11%)

RENFE 278.02 m?2 (1.89%)}

I TOTAL 14.745,22 m2 (100%)
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3.7 Conclusiones sobre la Informacidn Urbanistica. Ric a M Jiriemb
Fl:lo .,» rm-l"-_‘ .‘

Del estudio de la Informacién Urbanistica disponible, pod de

3.7.1  Tras las comprobaciones efectuadas scbre el terreno, y tra‘ 15\ g
topograficos de la propiedad principal, delimitada por las c% “tg%fg‘s 187
superficie de que hablamos es 14.745.22 de los cuales el 98, ﬁ;{"&s e
de Aceites Manterreal y el resto de Renfe. (1.89%)

3.72  Importancia de las vias de tren como borde del Sectar

3.7.3 Ni las caracteristicas naturales del terreno ni los usos, (por mantenerse los
previstas en Normas), suponen inconveniente para la urbanizacion de! Sector.

374  De la estructura de propiedad no se deduce an principio inconveniente para la
Gestion del Plan, al ser de un solo propietaric e 98% de la actuacion. Por otrc
lade segun conversaciones manteridas con Renfe y segun se adjuntara
documento escrito en el momento de la gestion, se preve llegar a un acuerdo
con Renfe per el que esta renurcia a sus derechos vy deberes conservando la
propiedad del suelo pero cediendola en uso a fin de ser utilizada tal y como
figura en planos.

375 La comunicacion del Sector con el resto esta perfectamente resuelta en la
actualidad mediante |as cailes perimatrales existentes

376 Esdeseable para el resto del municipio emprender la realizacién de este Sector a
fin de eliminar esa “bolsa vacia” existente en la actualidad.

377 Les infraestructuras se realizaran acometiendo & las redes existentes en la
actualidad en el perimetro del sector.

4. OBJETVCS Y CRITERIOS DE LA ORDENACICN

En funcion de las caracteristicas de las Normas Subsidiarias existentes y de la voluntad dei

cliente y que encarga el presente Plan, los objetivos asumidcs para definir ia ordenacion son
los siguientes:

4.1 Ordenar el Sector mediante una parcelacion adecuada 2 las necesidades actuales de
vivienda del municipio.

42 Proponer un trazado viario que amen de satisfacer las necesidades internas de
comunicacion guarde las caracteristicas de crdenacion de las Normas y cumpla con sus
dimensianes {10y 12m)

4.3 Proponer una parcelacion y distribucidn de las zonas verdss de forma que aisle lo mas
posible el sector de las vias del tren

4.4 Proponer un trazado viario que mantengan claramente ias caracteristicas ds! viario
CcontiGuo.

4.5 Dentro de las cesiones que impone la ley, realizar una parcelacion que permita al cliente
obtener la mayor rentabilidad a su propiedad.
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5. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

5.1 Estructura urbanistica v zonificacion.

h».
* La implantacion urbanistica del Plan responde a criterios de racioN
medios, asi come la necesaria organizacion y rentabilidad del Sector 2
El plan se desarroila en marnzanas rectangulares siguiendo viarios para a la calle

contigua Matias Prats, apareciendo en el borde este (junto a la Avda. de ta Estacién), una
manzana triangular, en la gue existe el edificio municipal. Sera en esta manzana donde se
hagan las necesarfas cesiones.

Una banda de parcelas perimetrales alinea a calle esta parcela.

Las parcelas se disefian (en general) de 6.7 de fachada x 15 m de fondo, lo que produce
una separacion de viarios de acera a acera de 30m. En la manzana que hemos descrito
como triangular, estas parcelas se aiinean a calle, dejando tan sole unas cuantas en
interior {ver plano)

Los espacios libres: Jardin y Areas de Juego se sitdan orientadas a las vais del tren, de
forma que a su vez actden de colchdn frente a estas y las consiguientes molestias que
originan.

Las reservas dotacionales, Docente y Comercial-Social: Se sitdan todas junto al edificio
existente municipal actualmente utilizado como docente, y en las espaldas de este, de
forma que esta edificacién pudiese ser ampliada.

La red viaria se dimensiona en funcion de las caracteristicas fijadas por las Normas en el
planc de alineaciones, siendo estas 10 m en las interiores del Sector y 12 m en la calle
perimetral junto a las vias de! tren.
Aparcamientos: Las plazas necesarias son sumidas por el espacio de aparcamiento
disponible en el perimetro de! Sector, tal y como ha comunicado el Ayuntamiento, siendc
viable a su vez el aparcamiento en el interior del Sector debide a las dimensiones fijadas
para fas calles.

5.2 Adecuacitén del Aprovechamiento.
El aprovechamiento tipo, se fija tal y como establece la Ley . Calculado este, segiin ef Art.
96 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen det Suelo y Ordenacién Urbana.

5.3 Reservas de Equipamientos y Areas Libres.

L& justificacion del cumplimiente de los modulos minimos de reservas de suelo para
dotaciones, se detalia en el siguiente cuadro comparativo:
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. Alla el
R T A e Sigiembre ﬁ
SLEEY : - i

CESIONES (unidad elemental) 2l yd
SEGUNR.P. PROYECT;@ / *
P © (
" 78 VIVIENDAS 78 VIVIENGAS L
e
JARDIN NGp
15 M2AIV. (100m2s) 1236 m2 1236 M2
AREAS JUEGO
3 m2/VIV. {100m2s) 247 mz2 271 m2
DOCENTE
10 m2/MV. {100m2s) 824 m2 8§24 m2 Om2
COMERCIAL Y SOCIAL
2 m2 constVIV. .(100m2s) 82 m2 g2 m2 0m2
(en planta) {en planta)
APARCAMIENTO En el extericr segin
1plaza/VV. solicitud municipal
50% EXT. y 50% VIV.
| TOTAL cesiones | 2389 m2 2413 m2 | + 24 m2 |

Lo gque hace que las cesicnes efectuadas sobrepasen, tal y como se observa en el cuadro, en 24

m2 las necesarias.

5.4 Caracteristicas Generales del Sector.

A continuacion se describen en el cuadro adjunto el resumen de caracteristicas, en

cuanto a superficies del Sector.

SUPERFICIE DEL SECTOR 14.745.22 m2s |
SUPERFICIE DE PARCELAS 8.241 m2s
SUPERFICIE DE CESIONES 2.431 m2s
SUPERFICIE DE VIARIQ (+acerados) 4.075.2 m2s

5.5 Red Viaria.

La Red viaria se cenfigura creando dos calles interiores en el sector y paralelas a la calle
Matias Prats, asi como una de borde paralela a las vais del tren. Estando orientadas la
mayoria de las parcelas de forma que se alinean a las dos calles interiores del sector
dando la medianeria a las vais del tren, es decir direccidn este_oeste, ya que estas dos
calles interiores llevan direccion norte-sur.

Todo el viario dispone de doble sentido de circulacion tal y como establecen las Normas

por el ancho de calle fijado.

Al redactarse el proyecto de urbanizacion debera tenerse presente la Normativa vigente
sobre supresion de barreras arquitectdnicas que pudieran afectar a personas impedidas

0 con minusvalias.

5.6 Redes y galerias de servicio.
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Todas las redes de servicios se prevén enterradas, excepto aquella
disposiciones de las compariias suministradoras sean aéreas, norm

telefonia. Se deja para el proyecto de urbanizacion su calculc y la g&fi
los elementos que la componen. Las condimones a tener en cuepiy
las que se fijan a continuacién:

;
;
E
;

561  Abastecimiento de agua.

5611 Criterios de diserio. ! - o

El trazado se efectuara teniendo en cuenta la dISDOSICIOﬂ del viario, j

pendientes del terreno, demanda, garantia de suministro, independencia de
abastecimiento y puntos de conexidn a la red general

La utihzacién de les diferentes materiales de la red interior del Sector se
ajustara a ias especificaciones establecidas por la empresa surministradora.

56.1.2 Calculo.
Para el se tendra en cuenta ta seccidn de acometida, el calculo de toda la
red acometidas a parcelas, distribuciones. mallas... sera objeto del proyacto de
urbanizacion,

5613 Hidrantes de Incendios.
Para la instalacion o no de Hidrantes se estara a lo dispuesto por la NBE-
CP1-96. Quedando estos reflejados en el correspondiente plano.

5614 Red de riego. |
Su instalacién se ajustara a las exigencias de la NTE-IFR-74. Se prevé |
situar bocas de riego en viales de forma que sea accesible a cualquier parte de la
calzada con una manguera de 30m.
El estudio de las zonas ajardinadas serdan objeto del Proyecto de
urbanizacion dependiendo del tratamiento que se les dé a dichas zonas.

56.15 Alcantarillado.
El sistema para adoptar serd el unitario. |
El material a emplear ¢l fibrocemento
El trazade se realizara siguiendo las direcciones de los viales y de '
acuerdo a su pendiente naturai y a los niveles existentes en las redes actuales. Se
tendra especial atencion a la unidn y estado de la red actual de alcantariliado a la |
que se debe acometer. Especiaimente a la profundidad, dimensiones vy |
localizacion de los pozos a los que acometer la nueva red.
Existiran suficientes imbornales parza la recogida de aguas de pluviaies.
El dimensionado de la red se realizara en el proyecto de urbanizacion

56.1.6 Energia eléctrica

Las dotaciones slectricas seran de 0.6 kw/habitante para 'as zonas
residenciales. Se preveran en todo caso las cargas minimas fifadas en la
instruccion MI.BT 010 para el grado de electrificacidn deseado para las viviendas.

El calculo de las redes se realizara con los coeficientes de simuitaneidad
que senala la instruccion.

Las dotaciones necesarias para el alumbrado publico se calcularan
teniendo en cuenta que el nivel de iluminacion medio es de 10 lux variandc de 15-
5 de calles principales a vais secundarias.

Las caracteristicas de las redes serén las que senalen los Reglamentos
electrotécnicos vigentes.
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separacidn con los conductores de baja sera de 30cm. CY
Media sean tendidos eléctricos no podra construirse a
conductor. o L
La red de baja tension sera de 380/220W.
La red de alumbrado se disefara de tal forma qué QT’
uniformidad minimo/meadio sera igual a 1/3.
Llevaran proteccion de tierra todos los elementos metaT!
instalacion
Se cumplirdn las normas UNE

Todo el sistema de canalizaciones, redes y didmetros de los tubos gue
albergan las lineas necesarias se ajustara a lo dispuesto por la Cia
suministradora.

5617 Telefonia.

Todo el sistema de canalizaciones, camaras de registros arquetas
cantidad y diametro de los tubos gue albergan ias fineas necesarias se ajustara a
lo dispuesto por la Cia telefonica.

La instalacion en interiores se ajustara a las exigencias de la NTE-IAT

6. DETERMINACIONES DERIVADAS DEL SISTEMA DE ACTUACION.

E! sistema de actuacicn al existir dos propietarios sera mediante junta de compensacion,
perc como hemos indicado Renfe, tal y como se justificara en su memento renuncia a sus
derechos y deberes, por lo que para &l desarrollo del presente Plan se estima quedara
Aceites Manterreal come Unico propietario.

Los propietarios cumplirdn con los siguisntes requisitos legales:

6.1 Cederan gratuitamente a favor del Municipio los terrengexdesingdoy alngtacitlisd D0 URBANISTIG.
publicas, en las cantidades anteriormente senaladas.

6.2 Cederan los terrenos en que se fije el 10% del aprovechamiento A T REnTECToS
Ayuntamiento, segin se ha especificado previamente. 4 "ANDALNCIA GCCIBENTAL
: Demarcazién da Cérdoba

6.3 Costearan y ejecutaran las cbras de urbanizacidn en la parte gue la cog@aacﬁwg% 021000

6.4 La distribucién equitativa de los tereficios y cargas se realizarag rveigzwﬁ A LOS EFECTOS
correspondiente proyecto de compensacion.

REGLAMENTARIOS!

LIV A |

6.5 La conservacion de las obras de urbanizacion correran a cargo de los promotores
durante un afio, transcurrido desde la finalizacién de las mismas. Para la recepcion de la.
urbanizacion por parte del Ayuntamiento serg requisitc imprescindible que esta se ajuste

-\\

a las Normas de Urbanizacidon del presente Planeamiento,
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