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PROPUESTA DE INNOVACION 2003, AMBITO CIUDAD DE LEVANTE. PGOU CORDOBA 2001.

1. LOS ANTECEDENTES

El vigente PGOU de Cdrdoba, prevé al este del nicleo urbano un importante crecimiento de ciudad integrado por
las nuevas extensiones residenciales y dotacionales que constituiran la denominada “Ciudad de Levante”.

Este area comprende los terrenos clasificados por el PGOU como Suelo Urbanizable No Programado o
caracterizados como Sistema General de Espacios Libres (SGEL) bajo las denominaciones siguientes: PAU LE-1
“Ciudad Jardin de Levante”, SGEL SUP-4 “Parque de Levante”, PAU (E)-1 “Campus Tecnoldgico de Rabanales”,
SGEL SUNP-2 “Parque Arroyo Rabanales” y PAU-P C.SUR “Parcelacion Campifiuela-Sur”.

Desde la entrada en vigor de la Revisidon-Adaptacion de 2001 del PGOU, el Ayuntamiento de Cdrdoba ha
impulsado el inicio del desarrollo urbanistico de esta zona, al considerar conveniente que la Ciudad contara de
forma inminente con un nuevo y moderno espacio urbanizado para la implantacién de actividades econémicas en
sinergia con los usos universitarios, la oportunidad de materializar importantes espacios calificados de Sistema
General en el Plan vigente, asi como la posibilidad de contar con un suelo ordenado de alta calidad en posiciones
colindantes a zonas en el que se han desarrollado parcelaciones ilegales que se traten de reconducir. Todo ello,
unido al ritmo y desarrollo previsible de los sectores de crecimiento en el vigente Plan General, hacian
aconsejable que la Administracion Urbanistica Actuante adoptase las medidas oportunas para formular la
planificacion de los terrenos de la extension de Levante y que permitiese su adecuada incorporacion al proceso
de transformacion urbanistica sin tensiones y sin pérdida de oportunidades.

En este sentido, la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Cérdoba, en el marco de las
determinaciones establecidas por la Revisidon-Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Cdrdoba
(PGOU 2001), convoco en el 2002 el CONCURSO INTERNACIONAL DE IDEAS CIUDAD DE LEVANTE con la
finalidad de establecer las bases de la ordenacion urbanistica de los suelos de extension situados en el sector
oriental del nicleo de Cordoba "Ciudad Levante” clasificados por el PGOU vigente (extension de Levante) como
Suelo Urbanizable No Programado (SUNP) o caracterizados como Sistemas Generales de Espacios Libres
(SGEL).

Este Concurso tenia como objetivo seleccionar aquellas propuestas que por su adecuacion funcional, morfoldgica
y tipoldgica, asi como por su conveniencia y oportunidad, para todo el ambito o para un sector determinado, y sin
descuidar aspectos como su integracion medioambiental y su viabilidad técnica y econdmica, se considerasen
maés idoneas por los miembros del jurado para disefiar la ordenacion de una gran superficie de suelo integrada
por las nuevas extensiones residenciales y dotacionales, y por tanto, establecer las bases para la redaccién de
las distintas figuras de planeamiento previstas por el planeamiento general.

Con posterioridad se suscribi6 el CONVENIO DE COLABORACION PARA EL IMPULSO DE DICHAS
ACTUACIONES URBANISTICAS DE LA EXTENSION DE LEVANTE. Este Convenio, suscrito entre la Gerencia
de Urbanismo y propietarios de terrenos incluidos en el dmbito “Ciudad de Levante”, tiene como objeto el
establecer las bases de la colaboracion, en materia de planificacion y ejecucion urbanistica entre las partes
firmantes en orden a posibilitar la incorporacion efectiva al proceso urbanizador de los terrenos comprensivos del
area, bien clasificados como Suelo Urbanizable No Programado o caracterizados como Sistema General de
Espacios Libres (SGEL) por el PGOU vigente, en concreto: PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”, SGEL SUP-4
“Parque de Levante”, PAU (E)-1 “Campus Tecnologico de Rabanales”, SGEL SUNP-2 “Parque Arroyo
Rabanales”. De igual modo, tiene como objeto garantizar la coordinacion de las anteriores actuaciones con el
PAU-P C.SUR “Parcelacion Campifiuela-Sur”.

Sobre la base de dicho Convenio, los propietarios de los terrenos afectados por el PAU LE 1, deberian financiar la
redaccién de los siguientes documentos técnicos:

Ordenacion General del AREA DE LEVANTE

Programa de Actuacién Urbanistica PAU LE-1 CIUDAD JARDIN DE LEVANTE
Plan Parcial del PAU CIUDAD JARDIN DE LEVANTE

Proyecto de Urbanizacion CIUDAD JARDIN DE LEVANTE

Plan Especial del PARQUE DE LEVANTE

Proyecto de Urbanizacion PARQUE DE LEVANTE
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Una vez constituida la OFICINA TECNICA DE ACTUACIONES URBANISTICAS CONCERTADAS CIUDAD Por tanto, el presente documento recoge el conjunto de Determinaciones que son objeto de la Innovacion tras la

DE LEVANTE (OTAUCCL) encargada de la coordinacion y redacciéon de los trabajos de planeamiento Ordenacién General realizada, y cuya justificacion se expresa en los apartados siguientes de la Memoria de
urbanistico, se elabor6 el primer trabajo de Ordenacion General del area de Levante en el que se expuso la Ordenacion.

conveniencia de incorporar una serie de alteraciones a la ordenacion prevista en el Plan General para

dicha zona.

Valoradas las distintas opciones para incorporar las innovaciones pretendidas, por acuerdo de 30 de junio
de 2003 adoptado por el Consejo de la Gerencia Municipal de Urbanismo, se aprobd el inicio de oficio
desde el Gabinete Técnico del Gerente de los trabajos de redaccion de la INNOVACION DEL PGOU 2001
DE CORDOBA EN EL AMBITO DE EXTENSIONES “CIUDAD DE LEVANTE”.

. . . Imagen de la Ordenacion General Ciudad de Levante en el conjunto urbano.
Imagen aérea de la ciudad de Cérdoba
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2. BASES CONCEPTUALES DE LA NUEVA ORDENACION GENERAL:
NATURALEZA URBANA

El proceso de Ordenacion de Ciudad de Levante. Cérdoba

El ambito de la denominada Ciudad Levante se corresponde con una de las terrazas que descienden desde la
sierra al valle, surcada transversalmente por tres cauces de arroyos - Pedroches, Ahoganifios y Rabanales - que
van a tallar sus recorridos en la topografia, provocando una secuencia de bandas perpendiculares a las
principales infraestructuras que discurren en sentido este-oeste, dando lugar o una cierta malla entre los cauces y
las infraestructuras existentes, que nos va a servir tanto para colonizar el lugar como para establecer las
relaciones con el resto del territorio urbano.

Cauces de los Arroyos de Pedroches, Ahoganifios y Rabanales
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La puesta en valor de la geografia del lugar y la estimacion de la topografia generada por los cauces antes
comentados que discurren en sentido Norte-Sur, va a propiciar la propuesta de un sistema difuso de ocupacion
diferida en la secuencia de bandas descrita, entendida como un proceso de irrigacion en el territorio, que no
busca configuraciones estables, sino lo creacion de ambitos susceptibles de acomodar sinergias: el embrion de
un proceso de hacer ciudad sin atarse a una secuencia inflexible de planificacion, urbanizacion, edificacion, sino
gue sobre una primera traza de interconexion Norte-Sur formalizado por dos segmentos paralelos que se cruzan
en el espacio publico de mayor escala, a partir de los cuales van a ir colgandose un sistema de “clusters” como
estructuras autbnomas y ramificadas, entidades susceptibles de desarrollo gradual en el tiempo, siendo cada una
de ellas un trozo terminado de ciudad diversa donde tienen cabida todas las tipologias.
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La Puerta de Levante -una recta de radio finito- con sus 565,50 metros de didmetro se convierte en un
nudo habitado con caracter peatonal y uso dotacional dominante, a partir del respeto al recuperado cauce
del arroyo de Pedroches como continuidad del Parque de Levante. La transformacién de la antigua
carretera N-IVa como via urbana, la creacion de una ronda norte que drene el viario de todo este sector
hasta la autovia E-5 y la creacion de una serie de apeaderos ferroviarios de cercanias, crean la estructura
basica necesaria en desarrollo del programa previsto para 4.671 viviendas, un Parque Tecnoldgico, un
Recinto Ferial, asi como Sistemas de Equipamientos y Espacios Libres que permitan crear un modelo
sostenible de ciudad, cuya relacion con el paisaje circundante ofrezca un modo de vida donde, desde el
reconocimiento de su caracter urbano, entienda ciudad y territorio como unidades no coactivas de lo
multiple.
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Crecimiento organico en forma de Cluster. Alison & Peter Smithson

Este sistema complejo de hacer ciudad que se plantea, que nos conecta con lo operativo y con la
posibilidad de que la poblacién proyecte cddigos civilizadores propios sobre este territorio, ocupa como
deciamos, las bandas donde la topografia emerge sobre los cauces fluviales de los arroyos transversales al
valle, con un modelo tan flexible que es capaz de mutar para dar respuesta al resto de los elementos del
programa como el Parque Tecnoldgico, que cierra la secuencia hacia el este en continuidad con el Campus
de Rabanales, reconoce de nuevo la topografia, para responder a través de una gran estructura que, a
modo de grapa esponjosa, construye la banda transversal junto o la Universidad, con vocacion de ser
igualmente elemento de relacion con el sistema productivo desarrollado en la otra margen de la antigua
carretera N-1Va, un hojaldre en cuyas capas superpuestas se desarrollan los dos viarios: el peatonal y el
rodado, construyendo entre ambos la necesaria relacion transversal entre las bandas de habitacion.

El modelo de ciudad propuesta es a la vez complejo y flexible. Sensible con el soporte territorial y atento a
la valoracién de los recursos naturales. Integrador del conjunto de usos propuestos y estratégico a la hora
de plantear su articulacién con la ciudad, una geografia diversa, capaz de simbolizar la forma de hacerla
ciudad contemporanea.
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Andlisis Fisico.
Andlisis Clinométrico.
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3. JUSTIFICACION DE LAS INNOVACIONES

3.1. LAS ALTERACIONES RELATIVAS A LOS TERRENOS DEL AMBITO PAU LE-1 CIUDAD JARDIN DE
LEVANTE.

A) Alteracién de la categoria de Suelo Urbanizable No Programado establecida en el Plan vigente por la de
Urbanizable Sectorizado.

El Plan General de Cdrdoba clasifica y categoriza el ambito del PAU LE-1 Ciudad Jardin de Levante como Suelo
Urbanizable No Programado, terrenos que conforme a la letra b) de la regla 1* de la Disposicion Transitoria
Primera de la LOUA, tienen la consideracion de Urbanizable No Sectorizado.

Pues bien, la presente Modificacion Puntual propone la alteracién de la categoria de Suelo Urbanizable No
Sectorizado establecida en el Plan vigente para este ambito por la de Urbanizable Sectorizado (SUS), pasando a
denominarse el Sector PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante.

Esta alteracion de la categoria de Suelo Urbanizable podia conseguirse por la simple aprobacion del Plan de
Sectorizacion, pero la necesidad de incorporar otras alteraciones que requerian la formulacién de un expediente
de Modificacion Puntual del Plan General, hacen aconsejable incorporar esta alteracion de la categoria en el
propio proyecto de Modificacién Puntual.

Las razones que justifican la asignacién de esta categoria de Urbanizable Sectorizado son:

a) Coherencia con las estrategias globales regionales y municipales para la utilizaciéon racional y sostenible
del Suelo.

No supone una innovacion para alterar una clase de suelo, sino que afecta a la categorizacion de un suelo ya
clasificado por el vigente Plan como Urbanizable (PAU - LE-1 "Ciudad Jardin de Levante" ) y , por tanto, es
éste un suelo sobre el que los drganos urbanisticos competentes han constatado previamente, y por eso se
declara, su aptitud y capacidad para ser urbanizado, lo que de suyo implica que no se aprecian condiciones ni
valores naturales de interés para ser declarado como Suelo No Urbanizable de especial proteccion, ni tan
siquiera como No Urbanizable comdn o genérico. Pero, ademas de constatar la inexistencia de especiales
valores naturales, los 6rganos urbanisticos han constatado que son terrenos cuya integracion en la estructura
general y organica del planeamiento vigente no presenta dificultades.

En efecto, los terrenos del area de "Ciudad Jardin de Levante" no estan reconocidos como de especial
proteccién por ningun instrumento de ambito supramunicipal. Tampoco el area se incluye en el Catalogo del
Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba, ni se encuentra declarado como
espacio de interés ambiental por ningin documento de la Administracion sectorial de medio ambiente, y
menos aun en el Inventario de Espacios Naturales de la Junta de Andalucia. Los terrenos tampoco tienen
excepcionales valores agricolas, siendo su rendimiento negativo, debido a las caracteristicas de los mismos,
y en ningln caso merecen proteccién alguna.

Esta propuesta de adscripcién a la categoria de Urbanizable Sectorizado supone, pues, la confirmacion del
area de "Ciudad Jardin de Levante" como un suelo apto para su incorporacién al proceso urbanistico.

En este sentido se trata de uno de los dmbitos del Suelo Urbanizable No Programado mas préximo al Suelo
Urbano, en concreto con el area Este, que es un suelo de expansion urbana natural del Municipio;
constituyendo, de conformidad con el vigente Plan General, una de las areas cuyo desarrollo debe primarse,
no originando, en consecuencia, espacios intersticiales vacios o saltos en el proceso urbanizador.

Cuenta con una alta accesibilidad. En especial presenta facil conexién con el antiguo trazado de la carretera
N-IVay de la Ronda Este de la Ciudad de Cordoba.
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b) Viabilidad de la transformacion de los terrenos.

La viabilidad de la transformacion de los terrenos objeto de sectorizacion esta garantizada por los
distintos acuerdos suscritos entre la Administracion Actuante y la propiedad, y que permiten no solo el
desarrollo del &mbito sino la ejecucion de importantes Sistemas Generales exteriores, principalmente el
denominado por el PGOU de Cérdoba como Parque de Levante.

En efecto, los compromisos de ejecucion alcanzados con los propietarios asi como la voluntad
municipal de asegurar la ordenacién de un sector estratégico en el area de las extensiones de Levante,
posibilita la asignacion de la categoria de suelo que legitima la transformacion urbanistica de estos
terrenos.

c) Adecuacién al modelo de crecimiento urbano del Plan vigente y contribucién al desarrollo del resto
de actuaciones de las extensiones de Levante.

De acuerdo con las condiciones y previsiones del vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Cérdoba, la ordenacion del Sector PPO LE-1 facilita la articulacion de los principales ejes
estructurantes del sector oriental del nicleo de Coérdoba con las piezas urbanisticas integrantes del
ambito, en total coherencia con el entorno y la ciudad.

Ademas se trata de un Sector estratégico para la Ordenacidon General del area de extensiones de
Levante, y del que depende la materializacién de los principales Sistemas Generales que dan soporte a
la estructura del mencionado éarea.

En efecto, esta asignacion de la categoria de Urbanizable Sectorizado a este ambito posibilita la
implantacion de nuevos Sistemas que complementan a los grandes equipamientos existentes en el
area: el Sistema General de Espacios Libres Parque de Levante y la Universidad, creando asi una
sinergia enriquecedora para las potencialidades de estos equipamientos, tal como propone el vigente
Plan General y con una localizacién en posicion mas cercana a los principales centros de captacion de
los usuarios respecto a los que se pretende dirigir la oferta.

De igual modo, posibilita la mejora de las infraestructuras urbanas basicas del ambito y de zonas
adyacentes, tanto de los poligonos industriales como la Universidad

Igualmente contribuye a la inmediata ejecucidon de importantes Sistemas Generales previstos en el
PGOU de Coérdoba, ampliando considerablemente el estandar de los pardmetros de calidad urbana. En
concreto, supone la ejecucion del Sistema General Deportivo y Espacios Libres Ciudad de Levante, y
posibilita la obtencion de los Sistemas Generales de Espacios Libres SUNP-2 "Parque Arroyo
Rabanales”, y SUNP-4.b "Almunia de Turrufiuelos b".

La programacion de la efectiva incorporacion al proceso urbanistico de los terrenos de la extension de
Levante, permite igualmente, no solo la definicion y concrecion de los suelos de Sistemas Generales
ajustados a estos desarrollos, sino una reasignacion de la adscripcién de algunos de los Sistemas
Generales previstos en la Revision.

Puede configurarse como una actuacion urbanistica integrada y coordinada su ejecucion con el
desarrollo del futuro Parque Tecnoldgico de Cordoba.

d) Es una medida vinculada a la politica municipal en materia de vivienda.

La adecuacién de las determinaciones de ordenacion que el presente documento establece para el
Sector PPO LE-1 a las disposiciones de la LOUA (en vigor desde el 20 de enero de 2003) asegura en
su interior la reserva de los terrenos equivalentes al 30% del aprovechamiento objetivo del ambito con
destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica, de las cuales al
menos 700 viviendas se prevén sean de Promocion Publica, acogidas al IV Plan de Vivienda de la
Comunidad Auténoma de Andalucia.
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e) Es una medida que aseqgura la oferta residencial en el municipio.

Supone asegurar desde una estrategia econémica del municipio, el cumplimiento de su tradicional funcién
territorial de oferta residencial al resto de habitantes de la incipiente Aglomeracién Urbana. Surgen nuevos
espacios en los que se ofrece un marco ambiental y de ocio adecuado para sus residentes. Estos nuevos
espacios demandan una localizacion separada de los nulcleos consolidados y vinculada a arterias de
comunicacion que les aporten una adecuada e irrenunciable accesibilidad. A su vez, cada vez resulta un
hecho mas generalizado, que el desarrollo de estas areas suele aparecer indisolublemente unido a la
implantacion de una oferta complementaria de caracter lidico-recreativo que permita desarrollar los nuevos
tiempos y formas de ocio que demanda el habitante de la nueva ciudad. Se trata, por consiguiente de piezas
que reclaman un cierto caracter singular y auténomo tanto en su concepcién, como en su comercializacion y
uso, conformando espacios que son vividos, sentidos y figurados arquitectonicamente de modo diferente al
de la ciudad cotidiana. Esta nueva oferta residencial se adecua a las nuevas demandas y requerimientos de
la poblacion, y es congruente con uno de los pilares béasicos en los ha sustentado el progreso econdémico y
social del municipio, como es su tradicional funcion territorial de ofertar una primera residencia de calidad.

B) Eliminacién del ambito del Sector Ciudad Jardin de Levante el Sistema General Eje Logistico.

El Sistema General Eje Logistico no es un uso definido con precision en la ordenacion del Plan General vigente,
principalmente como consecuencia de su localizacion en un suelo respecto del que ésta no estaba obligada a
establecer determinaciones precisas, como era el Urbanizable No Programado.

Esta indeterminacidén del Plan General vigente conduce de forma necesaria a realizar una interpretacion sobre el
alcance de este Sistema General (Eje Logistico). Un andlisis basado en el contenido material de este tipo de
Sistemas Generales conduce de forma necesaria a vincularlo a aquellas infraestructuras que vienen a responder
a las necesidades del sistema de transporte de mercancias.

En la hipotesis de que el Plan General pretendiese la implantacion de un Centro de Transportes en los terrenos
de este denominado “Sistema General Eje Logistico”, resulta patente que su localizacion territorial no es
solamente inadecuada (por ubicarse en suelos con uso global residencial, y desvinculados de los espacios
productivos) sino que ademas la superficie prevista (90.000 m?) seria totalmente insuficiente para desarrollar
funcionalmente una actuaciéon urbanistica de esta naturaleza, con algin tipo de probabilidad de éxito y
efectividad.

Estas razones son las que avalan la conveniencia de eliminar este Sistema General Eje Logistico establecido en
el Plan General vigente, y proponer que la superficie destinada al mismo (90.000 m?) venga a incrementar el
Sistema de Espacios Libres del PAU LE.1.

La superficie de terrenos prevista en el Plan General vigente para su destino al Sistema General Eje Logistico en
el ambito del PAU LE-1 pasa, en la presente innovacion, a calificarse de espacios libres. Con esta decision se
mantiene la proporcién de terrenos con usos publicos.

La alternativa de sustituir el Sistema General Eje Logistico por el de Recinto Ferial en la posicidn propuesta por el
Plan General vigente para aquél, se ha desestimado desde consideraciones fundamentadas en los argumentos
qgue se derivan de las Bases de la Ordenacién expuestas en el apartado correspondiente de esta Memoria.
Ademas, se ha de tener presente que:

1°. La construccién de un equipamiento con el volumen de edificacion que reclama un Recinto Ferial en la
posicién establecida por el Plan General vigente para el Eje Logistico, se considera que representa un impacto
paisajistico grave, al tiempo que desconoce la forma de ocupacion del territorio de la ciudad de Cérdoba.

2°, La posicion de un Recinto Ferial en el seno del PAU LE-1, cuyo uso global es el residencial, no se estima la
mas apropiada, porque supone renunciar a las sinergias que deben buscarse y propiciarse con otras zonas de la
Extension de Levante llamadas a cumplir funciones urbanas complementarias al Recinto Ferial; en concreto, los
terrenos de la Universidad y el Parque de Rabanales.
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3°. Por ultimo, la simple sustitucidn en la posicion del Eje Logistico prevista en el Plan General vigente por
la de Recinto Ferial, representaria una renuncia por adoptar criterios de sostenibilidad y accesibilidad en la
ordenacion urbanistica de esta importante zona de crecimiento de la ciudad y que recomiendan localizar
los grandes equipamientos de ciudad en posiciones cercanas a los sistemas de transportes publicos (la red
de ferrocarril).

C) La redelimitacion del ambito del Sector Ciudad Jardin de Levante.

La redelimitacion del ambito del Sector consiste en una ampliacién de los terrenos integrantes del mismo
motivado por las siguientes razones:

a) El actual Sistema General de Espacios Libres SUNP-2 Parque Arroyo de Rabanales, con una
superficie de 26.267 m2, adscrito en el Plan General vigente al PAU LE-1 Ciudad Jardin de Levante,
pasa a incluirse en éste, como Sistema General interior de Espacios Libres del Sector de Suelo
Urbanizable PPO LE-1 a fin de asegurar su ordenacion, gestién y ejecucion simultanea al proceso de
desarrollo del Sector. La dimension pequefia de este Sistema General para operar como Sistema
General independiente y auténomo, asi como su localizacion en las inmediaciones del ambito originario
del PAU LE-1 aconsejan esta alteracion.

b) La necesidad de definir un nuevo Colector Viario Norte (Prolongacion Ronda Norte), caracterizado
como Sistema General, que mejore la accesibilidad de la Ciudad y de las extensiones de Levante al
sistema de comunicaciones interurbano, aconseja la incorporacion al Sector PPO LE-1 de los terrenos
necesarios para la ejecucion del nuevo vial asi como de aquellos otros que quedarian interiores al
nuevo trazado viario propuesto localizados en posicion colindante al SUNP Parcelacion Campifiuela
Norte. Estos Ultimos terrenos se encuentran en la actualidad clasificados como Suelo No Urbanizable
No Protegido, y sobre los mismos la nueva ordenacion prevé la localizacién preferente de usos
dotacionales y terciarios ligados a la funcionalidad de la via, limitando la implantacién de usos
residenciales a los necesarios para propiciar la correcta integracion, sellado y cohesion de la
Parcelacion Campifiuela Norte.

3.2. LAS ALTERACIONES QUE AFECTAN A LOS TERRENOS PAU (E) 1 CAMPUS TECNOLOGICO DE
RABANALES.

A) Alteracion de la categoria de Suelo Urbanizable No Programado establecida en el Plan vigente
por lade Urbanizable Sectorizado.

El Plan General de Cérdoba clasifica y categoriza el ambito del PAU (E) 1 Campus Tecnoldgico Rabanales
como Suelo Urbanizable No Programado, terrenos que conforme a la letra b) de la regla 12 de la
Disposicién Transitoria Primera de la LOUA, tienen la consideracion de Urbanizable No Sectorizado.

Pues bien, la presente Modificacién Puntual propone la alteracion de la categoria de Suelo Urbanizable no
Sectorizado establecida en el Plan vigente para este ambito por la de Urbanizable Sectorizado (SUS),
pasando a denominarse el Sector PPO (E)-1 PTR.

Como en el caso del ambito del PAU LE-1, la alteracion de la categoria de Suelo Urbanizable podia
conseguirse por la simple aprobacion del Plan de Sectorizacion, pero la necesidad de incorporar otras
alteraciones que requerian la formulacién de un expediente de Modificacion Puntual del Plan General,
hacen aconsejable incorporar esta alteracion de la categoria en el propio Proyecto de Innovacion.

Las razones que justifican la asignacién de esta categoria de Urbanizable Sectorizado son:

a) Coherencia con las estrategias globales regionales y municipales para la utilizacién racional y
sostenible del suelo.
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No supone una innovacion para alterar una clase de suelo, sino que afecta a la categorizacion de un suelo ya
clasificado por el vigente Plan como Urbanizable (PAU (E)-1 “Campus Tecnoldgico de Rabanales”) siendo por
tanto, un suelo sobre el que los érganos urbanisticos competentes han manifestado previamente su aptitud y
capacidad para ser urbanizado. Pero, ademds de constatar la inexistencia de especiales valores naturales,
los 6rganos urbanisticos han verificado que son terrenos cuya integracion en la estructura general y organica
del planeamiento vigente no presenta dificultades.

Esta modificacion propuesta de asignacion de la categoria de Urbanizable Sectorizado supone, pues, la
confirmacion del area de Rabanales como un suelo apto para su incorporacion al proceso urbanistico.

Se trata ademas, de un Suelo Urbanizable No Sectorizado localizado en posicion colindante al Suelo
clasificado como urbano, en concreto al Poligono Industrial Las Quemadas.

Es un suelo de expansion urbana natural del Municipio; constituye, de conformidad con el vigente Plan
General, una de las areas cuyo desarrollo debe primarse, no originando en consecuencia espacios
intersticiales vacios o saltos en el proceso urbanizador.

Cuenta con una alta accesibilidad.

b) Viabilidad de la transformacién de los terrenos.

La viabilidad de la transformacion de los terrenos objetos de sectorizacion esta garantizada por los distintos
acuerdos suscritos entre la Administracion Actuante y la propiedad.

En efecto, la sociedad PARQUE CIENTIFICO-TECNOLOGICO DE CORDOBA SL (RABANALES 21)
constituida en la actualidad por la Universidad de Coérdoba, a través de Corporacion Empresarial de
Universidad de Coérdoba SA., el Ayuntamiento de Cérdoba, Junta de Andalucia, a través del Instituto de
Fomento de Andalucia, la mercantil Corporacién Industrial de Cérdoba- Este S.A. y GRUPO PRASA S.A.
estan interesada en la promocién urbanistica de estos terrenos para la realizacion del proyecto Parque
Cientifico-Tecnolégico Cérdoba-Rabanales 21.

c) Adecuacién al modelo de crecimiento urbano del Plan vigente y contribucién al desarrollo del resto de
actuaciones de las extensiones de Levante.

Esta actuacion urbanistica cuenta, en la nueva ordenacion, con unas determinaciones que aseguran su ajuste
y adecuacién al modelo de crecimiento urbano del Plan General vigente.

Ademas su incorporacion al proceso urbanistico posibilita la obtencion de los terrenos necesarios para la
ejecucion del Sistema General adscrito “Recinto Ferial”.

d) Medida gue fortalece el desarrollo socioeconémico del municipio.

La propuesta de incorporacion efectiva al proceso urbanistico de un Sector de Suelo Urbanizable para la
implantacion de actividades tecnoldgicas y cientificas vinculado a la Universidad en Coérdoba se inscribe en la
reciente tendencia en los paises europeos a la configuracién de areas de actividades industriales y
econdémicas, auténticos "Distritos de Actividades Econdmicas”, que superan el concepto tradicional de
Poligono o Zona industrial y que se configuran como grandes dotaciones econdémico-territoriales y motor de la
competitividad de ciudades, areas metropolitanas y regiones en la nueva economia globalizada.

En la denominada “economia globalizada” la principal oferta de calidad y competitiva de espacios de actividad
econdmica se va a concentrar en una serie de ambitos con localizaciones estratégicas, y en los centros de
gravedad de la actividad econdémica. En estos ambitos se articulan actividades funcionalmente afines:
espacios de actividades industriales y empresariales, terciario avanzado y usos comerciales.

Localizados en posiciones estratégicas de areas metropolitanas y regiones urbanas cuentan con capacidad
de articular espacios de relacion entre dinamicas econdmicas variadas, y constituyen una oferta de calidad y
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competitividad a escala regional y suprarregional, articulando actividades con otros &mbitos y poligonos
convencionales.

En este nuevo espacio industrial conviven establecimientos de actividades empresarial, industrial,
terciario avanzado, comercial y equipamientos, en la que su vinculacion con el mundo universitario se
presenta como un valor afiadido.

No cabe duda, por tanto, que la aportacion de un suelo éptimamente urbanizado para el desarrollo de
actividades cientificas y tecnolégicas, es especialmente necesaria para el equilibrio productivo y el
desarrollo econdémico de Cdérdoba.

La elevada renta de emplazamiento del municipio, cimentada en su posicion central en el eje Madrid-
Sevilla, hace de Cdrdoba el escenario éptimo para la localizacién de un espacio econémico como el
propuesto en el vigente Plan General.

Ahora bien, la dinamica y alta competitividad de otros territorios hacen conveniente, cuando no
absolutamente necesario, activar de forma acelerada la creacion de este suelo, pues en otro caso,
puede ocurrir que se pierdan auténticas oportunidades para el desarrollo econdmico y social de
Coérdoba.

B) Alteracion del Uso Global de Equipamiento publico por el de Parque Tecnoldgico en el Sector de
Rabanales.

La innovacion en este caso consiste en alterar la Calificacién de Equipamiento por el Uso Global de Parque
Tecnoldgico. En concreto, se propone cambiar el caracter de Equipamiento publico previsto en el Plan
General como calificacion de este Suelo Urbanizable, pero manteniendo el destino principal del Plan
General, esto es el de ser un espacio reservado para la implantacién de un parque cientifico tecnoldgico.

Por tanto, con esta modificacion no se pretende cambiar el destino principal reservado en el Plan General
vigente para este Sector de Rabanales, Unicamente se pretende viabilizar desde el punto de vista
econdmico el proceso de comercializacion de las parcelas aptas para la edificacion.

En este sentido se ha revelado como inviable econdmicamente desarrollar sobre terrenos de dominio
publico un centro para la implantacion de empresas tecnol6gicamente avanzadas y en conexién con la
universidad. El fin principal perseguido por el Plan corre el riesgo de verse fracasado por cuestiones
relacionadas con el modo de tenencia de las parcelas edificables.

La presente innovacion se sugeria ya en el informe de la Direccion General de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo realizado con ocasion del expediente de la Revisidn del Plan General de Cdrdoba en fase de
aprobacion definitiva.

3.3.ALTERACIONES RELATIVAS A LOS TERRENOS “AMPLIACION RABANALES”: SISTEMA
GENERAL DE ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS SG PE-SNU RAB-2.

En los terrenos “Ampliacion Rabanales” (SG PE-SNU RAB-2 del PGOU vigente), situados al oeste del
actual Campus Universitario de Rabanales, y sobre una superficie de 90.000 m2, la presente Innovacion
mantiene el caracter de Sistema General ya previsto en el Plan General vigente, alterandose -Unicamente-
su adscripcion a los efectos de su Gestién Urbanistica; pasa a adscribirse al Sector de Suelo Urbanizable
PPO (E)-1 PTR, y procediéndose a la pormenorizacion de su destino: Recinto Ferial de Exposiciones, en
sustitucion de las previsiones para usos universitarios de la ordenacion anterior.

En resumen, las Innovaciones en estos terrenos con una superficie de 90.000 m2 tienen por objeto:
a) La alteracién de su adscripcion a los efectos de su gestion.

b) La pormenorizacion de su destino.
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Por otra parte, se incluye en el interior del Sector PPO (E)-1 PTR la restante superficie (78.091 m2s) del Sistema
General de Espacios Libres y Equipamientos SG PE-SNU RAB-2, Clasificandose como Suelo Urbanizable
Sectorizado, sobre la cual la nueva ordenacion prevé la localizacion preferente de usos dotacionales; de espacios
libres vinculados al arroyo de Rabanales para la zona oeste, y de otras dotaciones para articular adecuadamente
la transicion del Recinto Ferial con los suelos del SG Campus de Rabanales para la zona este.

En definitiva, toda la superficie que el Plan General vigente destinaba a SG PE-SNU RAB-2, se propone como
Espacios de Usos y Dominio Publico.

A) La alteracion de la adscripcion del Sistema General Ampliacion de Rabanales.

El Sistema General Ampliacion de Rabanales, previsto en el Plan General vigente, es de Espacios Libres y de
Equipamiento Comunitario, siendo No Urbanizable la clasificacion del suelo afectado.

La innecesariedad del Sistema General Eje Logistico previsto por el vigente Plan General en el ambito del PAU
LE-1 Ciudad Jardin de Levante, y la conveniencia de establecer un nuevo Sistema General, como es el de
Recinto Ferial, aconseja que éste se localice en los terrenos mas aptos para ello. En este sentido, se estima
oportuno aprovechar la posicion de un Sistema General como el “Ampliaciéon de Rabanales”, por cuanto su
destino a ampliacién de la Universidad no resulta necesario en atencién a las previsiones ciertas de crecimiento
de la Universidad, las cuales —en todo caso- se ven aseguradas mediante la generacion en la nueva ordenacion
de una bolsa de terrenos (de aprox. 34 has. de superficie) interior al Colector Viario Norte, sobre propiedad
universitaria y al norte del actual recinto, apta para una futura ampliacion con destino a Campus Agroalimentario,
uso compatible con el régimen urbanistico del Suelo No Urbanizable afectado.

Por tanto se propone localizar un nuevo Sistema General, el del Recinto Ferial, en estos terrenos localizados en
posicién colindante con la Universidad, y actualmente calificados, en la Revision, como Sistema General de
Espacios Libres y Equipamientos “Ampliacién de Rabanales” en Suelo no Urbanizable (SG PE-SNU RAB-2). La
innovacion, como se ha explicado, consiste en alterar la adscripcion del Sistema General Ampliacion de
Rabanales, que ya no seria al Suelo no Urbanizable, sino al Urbanizable Sectorizado, en concreto al Sector
“Parque Tecnoldgico de Rabanales”, como Sistema General no incluido en el ambito del Sector pero si adscrito a
los efectos de su gestion urbanistica, incluyéndolo en el Area de Reparto correspondiente.

B) La pormenorizacion del uso del Sistema General Ampliacion de Rabanales como Parque Ferial de
Exposiciones.

La propuesta de sustituir el uso de este Sistema General previsto en el Plan General no supone ninguna
incidencia en cuanto a las previsiones de crecimiento de la Universidad.

La realidad constata un descenso progresivo en el nimero de alumnos en el Parque Universitario, razén por la
cual desde los Organos Docentes y el Claustro de la Universidad se ha perseguido la blsqueda de ideas
alternativas que potencien y reaviven la actividad universitaria, mediante el acercamiento de diversas facultades
de estudios asi como de la implantacion del mencionado Parque Tecnoldgico.

Las necesidades futuras de crecimiento de la Universidad estan cubiertas suficientemente sin necesidad de
reservar los terrenos en los que se propone la localizacion del Recinto Ferial. EI Campus Universitario de
Rabanales, cuenta con terrenos suficientes sin ocupacion en su superficie actual y con instalaciones y edificios
obsoletos que pudieran ser reutilizados e incorporados a la vida universitaria. Por esta razon desde distintos
puntos de vista y opiniones se puede pensar que la posibilidad de ampliacién contemplada por el Plan hacia el
oeste del Campus, es del todo prescindible por los argumentos desarrollados.

Todas estas razones avalan la decision de localizar el Recinto Ferial en un espacio cercano a la Universidad
previsto en el Plan General vigente como Sistema General de Equipamientos y de Espacios Libres, renunciando
a situarlo en la posicién prevista para el Eje Logistico.

El objetivo del Sistema General de Recinto Ferial pretende responder a un criterio de ordenacion apuntado en el
Plan General de Ordenacion Urbana de Cdrdoba, de concentrar los componentes de un nuevo eje de actividades
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econdémicas, partiendo de la existencia del Campus de Rabanales y del poligono industrial de Las
Quemadas, y mejorado por un vector Investigacion + Desarrollo + Produccion + Comercializacion
configurandose por tanto, uno de los motores esenciales de la economia local, clave para impulsar nuevos
factores de crecimiento con auténtica capacidad competitiva.

El Recinto Ferial, pretende en la presente Propuesta de Innovacion representar la cabecera del Parque
Tecnoldgico de Rabanales, vinculandose al nuevo Colector Viario Norte, convirtiéndose asi en una pieza
clave en la ordenacion del Sector.

La posicidn propuesta del Recinto Ferial es la que mejor se adapta a los condicionantes medioambientales.
En efecto la posicion propuesta del Recinto Ferial permite disminuir el impacto visual de un edificio del
volumen construido que demanda este tipo de equipamiento al aprovechar la diferencia de nivel entre la
plataforma de la universidad y la anexa al cauce del arroyo de Rabanales —13 metros de desnivel que
coincidia con la altura de este edificio que se configuraba como una cornisa artificial con la cubierta al nivel
del Campus de Rabanales-. De igual modo, se posiciona colindante al trazado del ferrocarril, lamado a
convertirse en ferrocarril metropolitano entre las poblaciones de Alcolea y Almoddévar, con una serie de
apeaderos para fomentar el transporte publico, uno de los cuales facilitaria el acceso publico al Recinto
Ferial.

Por ultimo, la posicion propuesta posibilita potenciar las sinergias del Recinto Ferial con la Universidad y su
vinculacion con las actividades a implantar en el Parque Tecnolégico de Rabanales.

3.4 ALTERACIONES EN TERRENOS CLASIFICADOS COMO SUELO NO URBANIZABLE
COMPRENDIDOS ENTRE EL SUNP “PARCELACION DE LA CAMPINUELA NORTE” Y EL

COLECTOR VIARIO NORTE PROPUESTO.

En éste ambito la presente Modificacion Puntual propone:
a) La definicidn de un nuevo Sistema General Viario Prolongacion Ronda Norte.

b) La incorporacion al Sector PPO LE-1 de los terrenos necesarios para la ejecucion del citado Colector
Viario Norte asi como de los terrenos actualmente clasificados como Suelo No Urbanizable en la
colindancia con el PAU de Parcelacion Campifiuela Norte. Sobre estos Ultimos suelos la nueva
ordenacion prevé la localizacion preferente de usos dotacionales y terciarios ligados a la
funcionalidad de la via, limitando la implantacion de usos residenciales a los necesarios para
propiciar la correcta integracion, sellado y cohesion de la Parcelacion Campifiuela Norte.

Estas dos innovaciones estan vinculadas a la propuesta de modificacion del ambito del Sector Ciudad
Jardin de Levante, y es la necesidad de construir un Colector Viario Norte, la causa de la ampliacién del
ambito del sector PPO LE-1.

El Viario Norte que propone el vigente Plan General (al norte del haz ferroviario y en parte adyacente al
Canal, de conexion entre la Ronda de Levante y la Universidad), ni por su trazado, ni por su origen-destino,
ni por su seccidn, es capaz de configurarse como una alternativa a la antigua carretera N-IVa para las
comunicaciones entre los nuevos sectores residenciales y el Parque Tecnoldgico con la ciudad
consolidada, especialmente con la zona norte.

Por ello, la presente Modificacion Puntual propone al norte del corredor ferroviario y cifiendo la parcelacion
de la Campifiuela Norte, un colector viario de mayor entidad que el previsto en el PGOU, pues ademas de
garantizar la conexién con el viario norte de la ciudad, envuelve el Campus de Rabanales, para después
conectar en el extremo este.

En efecto, mediante la disposicion del nuevo Colector Viario Norte, en su completo trazado, queda
definitivamente resuelta la integracién de las actuaciones Ciudad de Levante y Parque Tecnoldgico de
Rabanales en la estructura general municipal, circunstancia que la ordenacion inicial —alun previendo ya los
crecimientos de ciudad homoénimos- no solventa plenamente y que la nueva garantiza mediante -entre
otras acciones- el establecimiento del mencionado viario.
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Asi el Colector Viario Norte se configura como necesario elemento canalizador de una importante proporcion de
los futuros flujos de trafico motorizados procedentes del ambito conjunto (y de las tramas industriales
preexistentes en su entorno), dada su condicion de vial “de cierre” de su malla interior, la cual complementa y
articula con el sistema de comunicaciones interurbanas circundantes (Ronda Norte, carretera N-432 y antigua
carretera N-IVa), resolviendo y clarificando adecuadamente las relaciones funcionales entre los sistemas viarios
locales y generales que conecta.

Por ello, procede considerar este Colector Viario Norte como un viario propio del ambito, que, sin desvirtuar las
opciones basicas de la ordenacion originaria y cumpliendo y cubriendo con mayor calidad y eficacia los objetivos
y necesidades considerados en esta, mejora la capacidad y funcionalidad de su estructura interior, garantizando
la plena “integracién” de los suelos que comprende, y no los de aquellos otros localizados en su inmediata
periferia, siendo por tanto vial “de cierre” y no generador de “tensiones” o "aperturas”.

De este modo, la Innovacion clasifica Gnicamente como Suelo Urbanizable aquellos terrenos No Urbanizables de
la ordenacion inicial cuya “integracion” queda garantizada con motivo de la complementacion y mejora de la
estructura que opera, y no aquellos otros del entorno cuya integracién en la estructura no queda resulta, los
cuales mantienen su clasificacion como Suelo No Urbanizable.

Este nuevo Colector Viario Norte tiene la calificacion de Sistema General Viario Prolongacién Ronda Norte (SGV
PRN).

Se propone la inclusién de la mayor parte del nuevo viario en el Sector PPO LE-1, en concreto en el tramo que se
cifie a la parcelacién de Campifiuela Norte y el que limita con el Sistema General de Espacios Libres SUS-2
Parque Arroyo de Rabanales, teniendo en este caso la calificacion de Sistema General Viario en Suelo
Urbanizable Sectorizado e incluido en dicho Sector. A continuacién el tramo envuelve al Campus de Rabanales,
transcurriendo por Suelo No Urbanizable denominandose Sistema Técnico de Comunicaciones Prolongacion
Ronda Norte (STC PRN).

Las dificultades de gestién urbanistica del PAU Parcelacion Campifiuela Norte desaconsejan incluir los terrenos
del nuevo trazado viario en este &mbito, procediendo su incorporacién en el Sector PPO LE-1.

La justificacion de su trazado y de las caracteristicas del mismo se explicita en el apartado 4° de esta Memoria de
Ordenacién, en el que se contiene la justificacion pormenorizada de la solucién viaria integral del area de
Levante.

3.5 REORDENACION DE LOS NUDOS DE ENLACE Y SISTEMA VIARIO BASICO DE LAS EXTENSIONES DE
LEVANTE.

Tiene por objeto, la alteracion de las determinaciones de ordenacion del Plan General vigente en materia de
accesibilidad que afectan al Area de Levante, especialmente:

a) El nudo de encuentro de la antigua carretera N-IVa, y la variante de la N-432.
b) La integracion urbana de la N-IVa.
c) Colector Viario Norte.

El alcance, contenido y justificacion de estas intervenciones se justifica en el apartado siguiente, y especifico de
esta Memoria, relativo a la Ordenacion Viaria. Algunas de estas propuestas son exteriores al ambito de los Suelos
a los que se refiere el resto de propuestas de innovacion.
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LEYENDA DEL AMBITO DE LA INNOVACION
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NOTA: LA ORDENACIGN SOLO AFECTA AL AMBITO DE LA PROPUESTA DE INNOVACION.
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4. JUSTIFICACION DE LA INNOVACION EN MATERIA VIARIA PARA LA MEJORA DE
ACCESIBILIDAD DE LOS TERRENOS EN LA EXTENSION DE LEVANTE.

Uno de los principios rectores de la propuesta de ordenacion contemplada en el Plan General de Cérdoba 2001
es la definicion de una estructura viaria basica que satisfaga las demandas de comunicacion que, de acuerdo con
la posicion relativa de los usos urbanos, las caracteristicas del territorio y la distribucion de la poblacion, permita
la movilidad y accesibilidad entre las distintas areas.

Pero lo cierto es que la estructura viaria en la que se apoya la operacion de Levante contemplada en el vigente
Plan no alcanza a ser suficiente para asumir las funciones que la puesta en carga de estos suelos va a
demandar, y ello porque:

1. El nudo de encuentro de la antigua carretera N-1Va, y la variante de la CN-432 es claramente insuficiente en
este momento, y lo va a ser mucho mas tras la expansion de la ciudad que se aproxima. Este nudo de
comunicaciones es el resultado de un cumulo de actuaciones parciales llevadas a cabo en los Ultimos 25
afos sin planificacion previa, superponiéndose unas a otras, que dan como resultado un estado cadtico,
donde se acumulan los enlaces en una corta longitud que provocan el colapso viario en ciertas franjas
horarias. El vigente Plan no tiene prevista ninguna actuacion sobre este ambito.

El Colector Viario Norte que se propone en el vigente Plan, ni por trazado, ni por su origen-destino, ni por su
seccion, es capaz de configurarse como una alternativa a la antigua carretera N-IVa para las comunicaciones
entre 10s nuevos sectores residenciales y el Parque Tecnolégico con la ciudad consolidada, especialmente
con la zona norte.

Las actuaciones de integracion urbana de la antigua carretera N-IVa son practicamente inexistente,
manteniendo situaciones de inseguridad vial debido al gran nimero de salidas e incorporaciones existente. La
antigua carretera N-IVa, sigue siendo una barrera casi infranqueable en la direccion norte-sur, que no
reconoce ni la topografia del lugar, ni el paisaje, ni los arroyos existente, especialmente el arroyo Rabanales.
De igual forma, los enlaces planteados por el Plan no reconocen la posible continuidad viaria del Parque
Tecnoldgico de Rabanales, que discurre por el Poligono Industrial de Las Quemadas y que vendra a conectar
directamente con la actual carretera N-IV.

La carretera N-432 se comporta como un vial segregador de dos partes de ciudad que, sin embargo, no
reconoce su continuidad como via principal en alguno de los enlaces existentes, ni posibilita previsibles
futuras ampliaciones.

Por ello, la presente Innovacion del PGOU propone las siguientes actuaciones en relacion con la red viaria:
4.1. INNOVACIONES PROPUESTAS EN LA RED VIARIA.
4.1.1. Nudo de enlace entre la antigua carretera N-IVa y N-432. “PUERTA DE LEVANTE".

Se plantea una nueva infraestructura, a modo de un gran NUDO HABITADO que, desde el reconocimiento de una
geometria pura y precisa, es capaz de ir ensartando los distintos viarios que en este lugar confluyen, de forma
gue mas que de un nudo podamos hablar de un sector de ciudad, una calle lineal de gran accesibilidad que se
cierra sobre si misma y que, dentro de su geometria, no sélo establece las conexiones con el viario superior de la
variante de la N-432, sino que es capaz de albergar equipamientos y espacios libres coexistiendo con el
hipermercado existente y con la nave “Flex”, dentro de sus 565.50 metros de didmetro.

Con esta potente estructura urbana, que desde el punto de vista conceptual se plantea como puerta de entrada a
la ciudad: La Puerta de Levante, se resuelven los actuales problemas de colapso parcial de la circulacion rodada,
a la vez que se da solucion a las nuevas demandas que la puesta en carga de los sectores de Levante requieren,
no siendo ahora necesarios el resto de enlaces y estructuras existentes, que serian desmontadas, contribuyendo
de forma significativa a la integracién urbana de la antigua carretera N-IVa y a la mejora del paisaje urbano del
entorno.

La rasante de esta via se ajusta en su mayor parte a la rasante del terreno, controlando de esta forma el impacto
visual de la misma, y circunscribiendo, de algin modo, la relacion interior habitada.
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4.1.2. Actuacion en la antigua carretera N-IVa. Una nueva via urbana.

Sobre el trazado de la antigua carretera N-IVa, antigua carretera de Madrid, se propone una nueva via
urbana que recoge linealmente la actuacién de Levante en su base, garantizando los accesos a las tres
bandas N-S que sobre el nuevo territorio se definen, y resolviendo de forma racional, al mismo tiempo, los
accesos al Poligono Industrial de las Quemadas y otras zonas industriales existentes.

La materializacion del cambio de esta nueva via se expresa en una triple intervencion:

a) La rectificacion y mejora de su trazado y creacion de dos nudos, al Inicio del Colector Viario Norte y en
la ubicacion del actual nudo de acceso al Poligono de Las Quemadas, que posibilitan todos los
accesos.

b) Mantenimiento del desdoble actual y la prevision de vias auxiliares para la mejor jerarquizacion del
trafico, con lo que ello conlleva de disminucion de la intensidad vehicular en la via principal, que
mantiene su trazado continuo.

c) Concentracién del nimero de salidas e incorporaciones, lo que hace aumentar notablemente la
seguridad de la via.

4.1.3. Colector Viario Norte (Prolongacion Ronda Norte). Circunvalacion desdoblada.

Al norte del corredor ferroviario y cifiendo la parcelacion de la Campifiuela Norte, se propone un colector
viario de mayor entidad que el previsto en el PGOU, pues ademas de garantizar la conexion con el viario
norte de la ciudad, envuelve el Campus de Rabanales, englobando una bolsa de 34 Has. al Nordeste del
Campus en prevision de futuras ampliaciones del mismo, para después conectar en el extremo este. Esta
conexion se realiza mediante un nudo sobre elevado que salva el paso ferroviario, con la travesia de la
antigua carretra N-IVa de forma que se garantice un drenaje de todo el trafico que discurre —y que se
incrementara con la puesta en carga de este sector- en el levante urbano.

El trazado de este viario marca la importancia en la delimitacion de los sectores de planeamiento por
encima del corredor ferroviario, que salvando un sector de suelo protegido de substratos graniticos desde
su inicio en el cruce con la N-432, en donde se mantiene el nudo propuesto por el PGOU 2001, va
recorriendo la topografia existente y generando estructuras puntuales en los pasos sobre los distintos
arroyos.

La definicion de esta via con caracter desdoblado, implica la utilizacion urbana de la misma, creando
internamente espacios libres y lugares de transito peatonal entre cotas. La formalizacion en el paisaje de
este elemento significativo, posibilita la materializacion de encuentros 3-D en relacién con la naturaleza del
lugar y con la sierra como telén de fondo.

En el &mbito del Campus Universitario de Rabanales las dos calzadas se unen, circunscribiendo la bolsa
del Campus, con su posible ampliacion, y finalizando en el nudo elevado sobre la travesia urbana de la
antigua Carretera N-1Va.

En las conexiones con los viarios N-S que delimitan los sectores residenciales y el Parque Tecnoldgico, se
producen nudos giratorios sobre las cotas del terreno que van caracterizando el recorrido a lo largo de este
vial, y dotandolo de elementos urbanos en sus espacios interiores. De esta forma el Colector Viario Norte,
se convierte en un elemento de interconexion que hace las veces de nexo y recorrido, formalizando
ademas un limite fisico al crecimiento desordenado de la ciudad.

4.2. ANALISIS Y JUSTIFICACION TECNICA DE LAS INNOVACIONES PROPUESTAS EN EL SISTEMA
VIARIO.

El &mbito de este analisis se concreta en las carreteras antigua N-IVa entre los P.K.s 394+705 y 398+700,
carretera N-432 entre los P.Ks. 266+625 y 268+900, y otros viarios propuestos, (Colector Viario Norte
circunvalando la zona de actuacion y Puerta de Levante).

El ambito de estudio de la antigua carretera N-IVa comprende la antigua N-IV a su llegada a Coérdoba
desde Madrid. Esta carretera cae en desuso como carretera nacional con la entrada en servicio de la
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Circunvalacion de Cérdoba a finales de los afios 80 prestando el servicio de via de unién de Cérdoba con la
Universidad Laboral (y mas recientemente con el Campus de Rabanales), el Poligono Industrial “Las Quemadas”
y la localidad de Alcolea.

El tramo de carretera N-432 estudiado corresponde a la Ronda Este de Cérdoba siendo dicha ronda la union de
la circunvalacién de Cérdoba (actual N-1V) con la antigua carretera N-IVa y continuacion en direccion Badajoz.

4.2.1. Estado actual.

4.2.1.1 ANTIGUA CARRETERA N-IVa

Es una carretera de calzadas separadas con dos carriles en cada calzada, inmediatamente antes de nuestro
ambito de estudio se trata de una carretera convencional con calzada Unica y dos carriles (uno en cada sentido).
A continuacién se estudian las diferentes incorporaciones y salidas existentes en dicha via.

Calzada derecha

- Hasta el P.K. 395+775 la calzada discurre con un solo carril, en este punto se incorpora un nuevo carril
procedente del enlace existente que da acceso al Campus de Rabanales y a la Universidad Laboral; a partir
de este punto la calzada discurrira con dos carriles.

- En el P.K. 396+600 se inicia un carril de deceleracion de tipo directo de L = 197.27 m. en este tramo la
pendiente es de -1.52 % en este caso para una velocidad Vg4, = 120 Km/h. y Vg4 = 40 Km/h. la longitud dada
por la norma es de 277 m. bajando a L = 104 m. si V4, = 80 Km/h.

- En el P.K. 396+962 se inicia un carril de aceleracién separado del fin del carril de deceleracién anterior por
143 m; dicho carril tiene una longitud de 210 m. con cufia de 91 m. La pendiente en es tramo es de -3.26 %.
Para este caso la norma da los siguientes valores, contando con V,, = 40 Km/h.:

Vq = 120 Km/h.

L=276 m.
C=175m.

Va = 80 Km/h.

L =200 m.
C=133m.

- En el P.K. 397+400 existe una salida de la calzada hacia una propiedad particular sin ningun tipo de carril de
deceleracion. Esta salida se halla a 175 m. del final del carril de aceleracién anterior.

- En el P.K. 397+700 encontramos una incorporacion directa a la calzada desde la propiedad indicada en el
punto anterior y separado de éste 300 m. sin carril de aceleracion.

- En el P.K. 398+275 existe una salida directa separada 575 m. de la incorporacion anterior. Dicha salida no
posee carril de deceleracion.

- En el P.K. 398+506 se inicia un carril de trenzado hasta el P.K. 398+674 donde comienza el enlace con la
Ronda Este de Cordoba. Este carril tiene una longitud de 168 m.

Calzada lzquierda

- En el P.K. 395+825 la calzada pasa a ser de un solo carril ya que el carril derecho se desvia hacia el enlace
existente que da acceso al Campus de Rabanales y a la Universidad Laboral.

- En el P.K. 396+700 se inicia un carril de deceleracidon que da acceso al Poligono de la Torrecilla. En este
tramo la pendiente es del 0.8 %. El carril de deceleracion esta dotado con una cufia de 100 m. y tiene una
longitud L = 157 m. Para este caso y con Vg = 40 Km/h. la norma indica las siguientes longitudes.
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Vdo = 120 Km/h.

L =246 m.
C =100 m.

Vdo = 80 Km/h.

L =100 m.
C= 70m.

- Enel P.K. 397+172 se inicia un carril de trenzado hasta el P.K. 396+837 con una longitud de 335 m.
Entre los P.K. 397+025 y 397+000 se encuentra la salida e incorporacion de la factoria de “Cervezas
Surefia” dichas salida e incorporacién se realizan directamente al carril de trenzado. La distancia desde
el final de este carril de trenzado y el inicio del carril de deceleracion indicado en el punto anterior es de
135 m.

- Enel P.K. 398+000 se inicia un carril de aceleracion con longitud L = 67.80 m. y cufia ¢ = 40 m. con una
pendiente P = 0.625 %; La distancia al inicio del carril de trenzado indicado en el punto anterior es de
740 m. De nuevo, lo que indica la norma para este caso y con Vao = 40 Km/h.

Vaf = 120 Km/h.

L=367m.
C=175m.

Vaf = 80 Km/h.

L =200 m.
C=133m.

- En el P.K. 398+113 se inicia un carril de deceleracion que cuenta con una longitud L = 74.15 m. con
cufia ¢ = 55 m. la pendiente en este tramo es de p = 0.6 % contando con una distancia al carril de
aceleracion anterior de 31 m. como en los casos anteriores los valores indicados por la norma para Vg
=40 Km/h. son:

Vdo = 120 Km/h.
L=249 m.
C =100 m.

Vdo = 80 Km/h.

L =100 m.
C= 70m.

- En el P.K. 398+778 se inicia un carril de trenzado hasta el P.K. 398+515 con una longitud de 263 m.
Dicho carril de trenzado se encuentra separado del carril de deceleracidn anterior una distancia de 402
m.

4.2.1.2. CARRETERA N-432

En el ambito objeto de la presente Modificacion se trata de una carretera de calzada Unica hasta el P.K.
266+738 donde se inicia el enlace con la actual Ronda Este de Cérdoba (en adelante ENLACE 1); se trata
de un enlace en trompeta donde la via principal es la Ronda Este que partiendo del Ndcleo Urbano de
Cérdoba gira aproximadamente 90° para tomar direccion Sur hacia la actual N-1V (Madrid-Cadiz). El Lazo o
ramal indirecto de dicho enlace se produce en la direccion Cdérdoba-Badajoz; Una vez superado este
enlace la via continua con dos calzadas separadas hasta su enlace con la actual N-IV Madrid-Céadiz (P.K.

269+000) encontrandonos entre los P.K.s 268+000 y 268+775 el enlace con la antigua carretera N-IVa, (en
adelante ENLACE 2) formado por una glorieta a diferente nivel (por debajo de la via principal)

Los Carriles de cambio de Velocidad existentes en el ENLACE 1 son los siguientes:

- Direccion Badajoz-Cordoba Carril de deceleracion se inicia en el P.K. 266+545 y finaliza en el P.K. 266+800
con lo cual su longitud para una cufia de 100 m. es de 211 m. longitud suficiente para una pendiente del
5.12%

- Direccion Badajoz-Granada el carril de aceleracion se formaliza mediante de un carril de trenzado debido a la
proximidad del Enlace con la antigua carretera N-1Va; dicho carril se inicia en el P.K. 267+500 y finaliza en el
P.K. 268+000 por lo que su longitud es de 500 m.

- Direccion Granada-Badajoz, encontramos un carril de deceleracion formado por un carril de trenzado de una
longitud de 800 m. (P.K. 268+000 a P.K. 267+200)

- Direccion Granada-Badajoz, el carril de aceleracion es en realidad un carril de circulacion de vehiculos lentos
(debido a la pendiente del 5.12%) con una longitud de 800 m.

- Direccion Cordoba-Badajoz el carril de aceleracion consta de una longitud de 227 m. con cufia de 100 m.
El ENLACE 2 se compone de una glorieta alargada de 40 m. de radio con tramos rectos direccion Este-Oeste

(desviados 27° aprox.) de 50 m. de longitud situada bajo la N-432 en el P.K. 268+425. Dicha glorieta consta de 2
carriles y encontramos los siguientes carriles de Cambio de Velocidad.

Direccion Badajoz-Granada carril de deceleracion se trata del carril de trenzado comentado en el apartado 1.2
- Direccion Granada-Badajoz carril de aceleracion se trata del carril de trenzado comentado en el apartado 1.2

- Direccion Badajoz-Granada carril de aceleracion se formaliza mediante un carril de trenzado de 275 m. de
longitud; debido a la proximidad del ENLACE 2 con el enlace de la N-432 con la actual N-1V se recurre al
carril de trenzado, para ello la carretera N-432 pierde un carril a la altura del P.K. 268+575 para que en el P.K.
268+725 se incorpore dicho carril de trenzado hasta el P.K. 269+000 enlazando con la actual N-1V direccion
Cadiz mediante un acceso directo y direccion Madrid mediante un lazo.

- Direccion Granada-Badajoz Carril de deceleracién como en el caso anterior el acceso se realiza mediante un
carril de trenzado que se inicia en el P.K. 369+000 y finaliza en el punto 368+775 lo que indica una longitud de
225 m. También como en el caso anterior la N-432 se inicia con un solo carril que pasa a ser doble carril en el
P.K. 268+600.

Es necesario indicar, ademas, que en la glorieta de este enlace se dispone de carriles adicionales para realizar
los cuatro giros a la derecha posibles sin necesidad de entrar en la propia glorieta, a pesar de ello debe recurrirse
a la regulacién mediante semaforos debido al grado de saturacion que sufre.

4.2.1.3. COLECTOR VIARIO NORTE. (Prolongacién Ronda Norte).

Actualmente no existe como tal, sin embargo se prevé una via de 6 m. de anchura que pasando bajo el ENLACE
1 en el P.K. 267+300 avanza hasta el Canal del Guadalmellato y bordeandolo rodea a la urbanizacion de La
Campifiuela girando bruscamente una vez atravesada ésta y volviendo al Nucleo Urbano pasando bajo la N-432
en el P.K. 267+825.

4.2.1.4. PUERTA DE LEVANTE

Recorriendo dicha zona direccién Oeste-Este desde la Avenida de Libia hasta la antigua carretera N-IVa
direccidon Alcolea se manifiestan los siguientes puntos criticos:

a) En Avenida de Libia existe una Glorieta partida de 17.5 m. de radio interior, dicha glorieta enlaza las calles
Montellano y Sierra de Cardefia con la propia avenida de Libia.
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b) Separado del anterior 145 m. se localiza el enlace de la Avenida Carlos Ill con la Avenida de Libia; Se
trata de un trébol de tres lazos (Cambio de Sentido en Av. de Libia, Av. de Libia-Carlos Il y Carlos IlI-
Av. de Libia) con un radio de giro minimo de 15 m. (lazo Av. de Libia-Carlos Ill) para un giro de 180°.

c) Avanzando 210 m., se localiza el centro de la glorieta del ENLACE 2 explicado en el apartado 1.2.

d) A una separacion de 190 m. coincidiendo con el P.K. 398+600 de la antigua carretera N-IVa se
encuentra un enlace formado por un paso elevado que es el residuo del antiguo enlace de la actual
carretera N-1V con la antigua carretera N-IVa que una vez entrada en servicio la Ronda Este de
Cérdoba a mediados de los afios 90 del siglo anterior pierde su uso como tal, siendo tan solo en la
actualidad un cambio de sentido y prestando servicio a las gasolineras; los carriles de cambio de
velocidad de este enlace se explicitan en el apartado 1.1 de este documento.

4.2.2. Descripcion de las Soluciones Técnicas adoptadas en las intervenciones viarias. (Estado
modificado).

4.2.2.1. INTERVENCIONES EN LA ANTIGUA CARRETERA N-IVa

Antigua carretera N-IVa

Se plantea la construccion de un enlace completo en el P.K. 395+290 (segun el sentido de la Kilometracion
de la misma, es decir, de Alcolea hacia Cérdoba) mediante una glorieta elevada sobre el nivel de la actual
carretera, la glorieta no serd circular sino que se alarga en la direccién de la antigua carretera N-IVa. Dicho
enlace prestara servicio al futuro Colector Viario Norte.

Actualmente existe un enlace completo en el P.K. 395+590 del cual se conservara la estructura como
comunicacion entre la Universidad Laboral y Poligono de las Quemadas desmontandose tres de los cuatro
ramales existentes, conservandose el de incorporacién de la Universidad hacia Cérdoba.

Se prevé la construccion de una nueva estructura sobre la via en el P.K. 396+284 para comunicar el
poligono de Las Quemadas con el futuro Parque Tecnoldgico Rabanales.

Actualmente existe un enlace tipo trompeta en el P.K. 396+730 del cual se prevé su total desmontaje y
demolicién, sustituyéndose por una glorieta de 46 m. de radio minimo bajo la via.

A partir del P.K. 398+300 se prevé la rectificacion de la via hasta su encuentro con la futura Puerta de
Levante en el P.K. 398+550 ya que al desaparecer el actual enlace con la Ronda Este de Coérdoba no es
necesaria la curva existente en la actualidad.

Obras anexas a la antigua carretera N-1Va

Para una mejor justificacion de las actuaciones previstas se describen las soluciones en ambas calzadas
por separado.

Calzada derecha (sentido Alcolea — Cérdoba)

La primera actuacion que se proyecta es la construccion del enlace en el P.K. 395+290, los carriles de
cambio de velocidad previstos para este enlace son los siguientes:

- Calzada Derecha carril de deceleracion: se prevé un carril de 105 m de longitud con cufia de 100 m.
- Calzada Derecha carril de aceleraciéon: no se formaliza como tal ya que al venir la carretera desde

Alcolea con un solo carril se propone incorporar otro nuevo para formar la calzada de dos carriles

Desde el enlace del P.K. 395+290 parte una via auxiliar separada 25 m. de la calzada principal que une
este enlace con la estructura existente en el P.K. 395+590 prestando servicio a la Universidad Laboral.
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En el P.K. 395+748 se inicia un carril de trenzado hasta el P.K. 396+423 (lo que da una longitud de 675 m.) este
carril presta servicio tanto a la incorporacién desde la universidad laboral como a la salida hacia el enlace del
Parque Tecnoldgico Rabanales.

En el P.K. 396+930 se inicia un nuevo carril de trenzado hasta el P.K. 397+115 (long. = 185 m.) siendo la
incorporacion a la antigua carretera N-IVa desde el enlace del Parque Tecnoldgico Rabanales y la salida desde la
antigua carretera N-1Va hacia los Sectores Residenciales 3y 4.

En el P.K. 397+620 tiene su inicio un nuevo carril de trenzado hasta el P.K. 398+095 (long. = 475 m.)
formalizando la incorporacion desde los Sectores Residenciales 3 y 4 y salida hacia los Sectores Residenciales 1

y 2.

Calzada lzquierda (sentido Cérdoba - Alcolea)

La salida e incorporacidn existente en el P.K. 398+025 desde el poligono Las Quemadas, se propone mantenerla.
Se mantienen ademas la incorporacion desde el Poligono de las Quemadas existente en el P.K. 397+156 unida a
la salida siguiente (P.K. 396+911) hacia el enlace del Parque Tecnoldgico Rabanales, formalizando un Carril de
Trenzado de longitud 245 m. Mencionaremos ademas que en el P.K. 397+035 existe la salida e incorporacion
desde la fabrica de Cervezas Surefia.

En el P.K 396+400 se inicia un carril de aceleracion con una longitud de 200 m. con cufia de 175 m. que partiendo
desde el enlace del Parque Tecnoldgico Rabanales se incorpora a la antigua carretera N-IVa.

Por ultimo encontramos el enlace del P.K. 395+290 cuyos carriles de cambio de velocidad son los siguientes.

- Carril de deceleracion: en este caso no existe un carril de deceleracion anexo a la calzada sino que finaliza
el carril derecho pasando a una calzada de carril Unico.

- Carril de aceleracion: se prevé un carril de 200 m. de longitud con cufia de 133 m.

Enlace P.K. 396+730 (glorieta bajo la antigua carretera N-1Va)

Se han realizado en el presente documento alusiones a este nuevo enlace que da servicio tanto al Poligono de
las Quemadas como al Parque Tecnoldgico Rabanales procediéndose aqui a la descripcion del mismo.

Se trata como ya se ha mencionado de una glorieta de 46 m. de radio minimo con tres carriles de 4 m. de
anchura que cruzan bajo la antigua carretera N-IVa. Desde esta carretera se enlazan los cuatros carriles de
cambio de velocidad en los puntos:

- Calzada derecha (sentido Alcolea — Cérdoba): Carril de trenzado de salida en el P.K. 396+423 y carril de
trenzado de incorporacién en el P.K. 396+930

- Calzada Izquierda (Sentido Cérdoba — Alcolea): Carril de trenzado de salida en el P.K. P.K. 396+911 y carril
de aceleracion en el P.K. 396+400

Las dimensiones de estos carriles se han explicitado en los apartados anteriores.

En esta Glorieta se localizan ademas las siguientes vias: Calle Principal del Parque Tecnoldgico Rabanales;
desde el ramal de salida de la antigua carretera N-IVa procedente de Coérdoba se prevé la creacion de un ramal
directo Para acceder al Poligono de las Quemadas sin necesidad de acceder a la Glorieta; y se prevé la
construccion de un vial que partiendo de la propia glorieta enlace con el viario del Poligono Industrial
concretamente con la via que discurre sentido Este Oeste al Norte del mismo.

Se contempla ademas, la ejecucién de los accesos desde la antigua carretera N-IVa, al Poligono de las
Quemadas, cuya ejecucion se realizard mediante proyectos de Urbanizacion de Obra Ordinaria.
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4.2.2.2. NUEVO ENLACE CARRETERA N-432

En el P.K. 267+000 de la CN-432 (en el sentido de la Kilometracién de la misma, es decir desde Badajoz
hacia Granada) se localiza en la actualidad el enlace denominado ENLACE 1 en el apartado 4.2.1.2. Se
trata, como ya se menciond, de un enlace en trompeta con la via principal dando un giro de
aproximadamente 90°.

Debido a que con la incorporacion del futuro Colector Viario Norte pasard de enlazar tres vias a enlazar
cuatro, dicho enlace ha de ser remodelado en su totalidad; se opta por la solucion indicada en el PGOU
2001 de Cordoba.

Para realizar esta remodelacién, en la presente Modificacidn, se opta por una solucién de enlace mediante
una glorieta a desnivel bajo la carretera N-432; para llegar a esta solucién se han tenido en cuenta los
siguientes factores:

1. Continuidad de la carretera N-432. Actualmente esta via se comporta como la via secundaria del
enlace, es decir, es la que separa sus calzadas para enlazar con la otra via, pensamos que mantener
esta opcion seria incongruente con la calificaciéon de la via y mas ain cuando el Norte de la Provincia
de Cdrdoba estd experimentando un auge social y econdmico que hace necesario una via directa
con otras vias de comunicacién de mayor importancia.

2. Topografia de la zona. Un estudio de la misma nos indica que la actual calzada derecha de la N-432
es la mejor alineacién para dar continuidad a dicha via ya que el terreno se encuentra a una cota
menor y la implantacién de la glorieta bajo la via principal es menos agresiva que en otra zona.

3. Infraestructuras y estructuras existentes. La principal infraestructura existente es la via férrea que
discurre al Sur del Enlace, actualmente existen dos estructuras paralelas que lo salvan, se opta por
utilizar la menor de ellas, segun se indica en el apartado anterior, debiendo ser ampliada en sentido
transversal debido al aumento del nimero de carriles; para implantar la glorieta bajo la via principal
se opta por la estructura actual amplidndola en sentido longitudinal.

4. Posibles ampliaciones futuras. La actual disposicion del enlace hace harto complicado un futuro
desdoblamiento de la N-432, sin embargo, con la disposicion propuesta dicha ampliacion es muy
factible.

Vistos los motivos que recomiendan modificar el enlace actual, a continuacion se describe la solucién
técnica propuesta para el mismo.

a) Glorieta: Se propone una glorieta con tres carriles con forma de 6valo el radio menor del 6valo es de
37.50 m. mientras que el mayor toma un valor de 100 m. con estos valores obtenemos un desarrollo
minimo de 396.50 m

b) Carretera N-432: como ya se ha indicado se traza por la actual calzada derecha de esta via con ello
se obtiene una curva — contra curva de radios 250 m. y 485 m. medidos sobre el eje de la via y
separados entre si 60 m. Radios validos para carreteras C-80.

C) Carriles de Cambio de Velocidad.

e Sentido Badajoz-Granada

- Carril de deceleracién: Se trata de un carril de longitud 200 m. con cufia de 100 m.

- Carril de Aceleracion: Se formaliza mediante un carril de trenzado que una con el enlace de
Puerta de Levante con una longitud de 725 m.

= Sentido Granada-Badajoz:
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- Carril de deceleracion: Se trata de un carril de trenzado procedente de la Puerta de Levante con una
longitud de 700 m.

- Carril de aceleracion: El carril tiene una longitud de 200 m. con cufia de 175 m.
Para la determinacion de estas longitudes se ha considerado una carretera C-80.

4.2.2.3. NUEVO COLECTOR VIARIO NORTE (Prolongacion Ronda Norte).

Se propone una doble calzada con dos carriles cada una. Se opta por un trazado sinuoso debido a la
accidentabilidad del terreno y a la ocupacion actual del mismo, dentro de la sinuosidad se ha buscado un trazado
gue mantenga unos radios aceptables para una Via Arterial Urbana (en torno a 200 - 300 m. excepto en los
enlaces) e intercalando tramos rectos.

Los enlaces con los viales que acceden al Colector Viario Norte se han solucionado separando las calzadas lo
suficiente para intercalar ramales que posibiliten los cambios de sentido, y enlazando los viales entre los ramales;
los dos enlaces que dan servicio al recinto ferial y a los sectores residenciales 1 y 2 se solucionan de forma
similar con una “semiglorieta” que posibilita el cambio de sentido entre la calzada sur y la norte y un paso a
desnivel en la calzada sur. El enlace de los sectores residenciales 3 y 4 se soluciona con una falsa glorieta.

A continuacion se realizard una breve descripcion de cada una de las calzadas por separado. Esta descripcion se
realiza desde una Kilometracion

Calzada sur

La via parte del enlace situado en el P.K. 267+000 de la carretera N-432 y transcurre hasta el P.K. 0+850 donde
se produce el cruce a desnivel con el vial que parte hacia los sectores residenciales 1y 2. En el P.K. 0+940 se
produce la incorporacion del vial proveniente de dichos sectores residenciales; la semiglorieta que posibilita el
cambio de sentido parte del P.K. 1+015.

La calzada sigue discurriendo sobre el terreno hasta el P.K. 1+158 donde pasa a ocupar los terrenos actuales del
Canal del Guadalmellato hasta el P.K. 1+432 donde abandona los terrenos ocupados por dicho canal (se prevé el
retranqueo del mismo en esta longitud).

De nuevo la via discurre sobre el terreno y en los P.K. 1+832 y 1+958 se producen respectivamente la
incorporacion y salida que formalizan la falsa glorieta anteriormente mencionada produciéndose la incorporacion y
salida del vial proveniente de los sectores residenciales 3y 4 en el P.K. 1+900.

No encontramos ninguna otra singularidad hasta el P.K. 2+700 donde se inicia la estructura que salva el Arroyo
Rabanales con una longitud de 125 m.

En el P.K. 3+000 se produce el cruce con la via que penetra en el Recinto Ferial y la incorporacion procedente del
mismo se produce en el P.K. 3+038. encontrandonos la semiglorieta de cambio de sentido en el P.K. 3+196.

Desde el P.K. 3+206 se cruza de nuevo el canal del Guadalmellato apartandose el vial de la zona universitaria y
transcurriendo sobre el terreno formaliza el limite de la bolsa de 34 Has. prevista para futuras ampliaciones del
Campus Universitario.

De nuevo Cruzamos el Canal del Guadalmellato en el P.K. 4+350. para a partir de este punto rodear a la Colonia
San José y tras salvar las Vias del Ferrocarril en el P.K. 4+823 finalizar en el enlace del P.K. 395+290 de la
antigua carretera N-1Va, tras recorrer 4.914 m.

Calzada Norte

Partimos del enlace situado en la antigua carretera N-IVa en el P.K. 395+290 y tras salvar mediante una
estructura el cruce con las vias férreas en el P.K. 0+075 discurre en paralelo a la calzada sur cruzando el Canal
del Guadalmellato en el P.K. 0+560. En el P.K. 1+060 se separan ambas calzadas.

De nuevo se cruza el Canal del Guadalmellato en el P.K. 1+620.
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En el P.K. 1+707 se incorpora la semiglorieta de cambio de sentido y en el P.K. 1+828 se produce la salida
hacia el Recinto Ferial y Parque Tecnoldgico de Rabanales.

Entre los P.K.s 2+100 y 2+200 encontramos la estructura para el cruce del Arroyo Rabanales.

No existe ninguna otra incidencia destacable hasta los P.K.s 2+925 y 3+080 en donde se sitian los
ramales de cambio de sentido para el enlace con los Sectores Residenciales 3y 4.

De nuevo ocupamos el trazado del Canal del Guadalmellato entre los P.K. 3+460 y 3+780 retranqueandose
éste tal y como ya se indico.

La semiglorieta de cambio de sentido se incorpora en el P.K. 3+900 y la salida para acceder a los Sectores
Residenciales 1y 2 se sitta en el P.K. 4+020 a partir de este punto y como en el caso de la calzada Sur, la
via transcurre sobre el terreno hasta enlazar con la N-432 en el P.K. 267+000 tras haber recorrido 4.910 m.

4.2.2.4. PUERTA DE LEVANTE

Como ya se ha comentado existen en la actualidad numerosas infraestructuras viarias en las
inmediaciones del cruce de la N-432 con la antigua carretera N-IVa por lo que la presente Modificacion
propone la construccién de una gran infraestructura viaria que recoja a los viales y calles urbanas que
concurren en este punto y preste servicio a todos ellos.

Debido a la ocupacién actual y al ambito de funcionamiento de esta infraestructura se proyecta una gran
glorieta de radio minimo 282.75 m. (@ 565.50 m.) que abarque en su interior al actual centro comercial
Carrefour y como edificio emblematico a colchones Flex.

Kilometrando la misma desde el punto situado mas al Oeste y avanzando en sentido horario encontramos
las siguientes salidas e incorporaciones.

P.K. 0+075 enlace con Avenida Carlos lll, este enlace se realiza a la cota actual de la calle.

P.K. 0+412 paso Norte bajo la N-432, anterior y posteriormente a este paso encontramos la incorporacion y
salida para enlazar esta via con la Puerta de Levante.

P.K. 0+700 se produce el enlace con los sectores residenciales 1y 2
P.K. 0+800 enlace con la antigua carretera N-1Va procedente de Alcolea, se realiza a la cota de la misma

P.K. 1+230 paso Sur bajo la N-432, anterior y posteriormente a este paso se encuentra la incorporacion y
salida para enlazar esta via con la Puerta de Levante.

P.K. 1+470 enlace con la Avenida del Zafiro a cota
P.K. 1+747 enlace con la Avenida de Libia a cota

Entre los P.K.s 0+400 y 0+600 se encuentra la zona donde se producen los mayores movimientos de
tierras debido al paso Norte bajo la N-432, llegando a producirse desmontes de hasta 10 m.

La Mayor pendiente se produce entre los P.K.s 1+075 y 1+200 con un valor del 2.76 % para pasar bajo la
N-432 en el cruce sur

Evidentemente se hace necesaria la construccion de dos estructuras para realizar los pasos bajo la
carretera N-432.

4.3 CONCLUSIONES.

Con las diferentes actuaciones propuestas en las infraestructuras de transporte se consigue prestar un
nivel de servicio adecuado a la futura Ciudad Jardin de Levante, asi como, al futuro Parque Tecnolégico de
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Rabanales, mejorandose ademas el actual estado de las diferentes infraestructuras existentes. Las mejoras
conseguidas en cada una de ellas se resumen en los siguientes apartados.

4.3.1 Antigua carretera N-IVa.
En la actualidad existen las siguientes salidas e incorporaciones:
Calzada Derecha:
- Cuatro (4) salidas mas el enlace con la N-432.
- Cuatro (4) incorporaciones.
Calzada Izquierda:
- Seis (6) salidas.
- Cuatro (4) incorporaciones mas el inicio en el enlace con la N-432.
Tras las actuaciones previstas encontramos:
Calzada derecha:
- Tres (4) salidas mas el enlace con la N-432 (Puerta de Levante).
- Tres (4) incorporaciones.
Calzada Izquierda:
- Tres (4) salidas.
- Tres (4) incorporaciones mas el inicio en el enlace con la N-432 (Puerta de Levante).
Al reducirse el nimero de salidas e incorporaciones aumenta notablemente la seguridad en la via a ello hay que
afiadir ademés, la mejora en el trazado, con la rectificacion de la carretera en su tramo final, por lo que
consideramos esta opcion como Optima, ya que se ha logrado la puesta en carga del sector sin aumentar, sino al
contrario disminuir el nmero global de salidas e incorporaciones.
4.3.2 Carretera N-432.
Como mejoras mas destacables cabe destacar las siguientes:
- Continuidad dada a la N-432 como via principal.
- Posibilidad de futuras ampliaciones de dicha carretera sin afectar a la tipologia de enlace elegida.
4.3.3. Colector Viario Norte.
El trazado elegido maximizando radios de curvatura dota de una gran comodidad de conduccion al usuario, unido
a la seccion elegida (dos vias de 1.00 + 3.50 +3.50 +1.50, cada una) formaliza un vial idéneo para la
comunicacion de los diferentes Sectores Residenciales y Parque Tecnoldgico de Rabanales con el Norte de la

Capital Cordobesa y carretera N-432.

Ademas este vial constituye una Optima via alternativa al tréfico Alcolea - Norte de la provincia y viceversa,
descargandose la travesia urbana Alcolea-Cordoba.
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4.3.4. Puerta de Levante.

Como se aprecia en el apartado 3.2.1.4 existe en la actualidad un cimulo de actuaciones, llevadas a cabo
a lo largo del tiempo sin planificacion previa, que han arrojado un estado en el que se acumulan los enlaces
en una corta longitud.

Una breve aproximacion histérica es la siguiente:

1.

En principio existe la antigua carretera N-IVa como continuacion de la Avenida de Libia que
constituye la travesia de Cordoba.

Al construirse, a finales de los afios 70, el Hipermercado existente en la actualidad, es necesaria la
construccion de un enlace que facilite el acceso al mismo desde la Avenida de Carlos Il creandose
un pequefio trébol de tres hojas.

A mediados de los afios 80 entra en servicio la Circunvalacion de Cdrdoba (actual N-1V) y para
enlazar ésta con la antigua carretera N-IVa se crea el enlace existente en el P.K. 398+600.

En los afios 90 se construye la Ronda Este de Cordoba para enlazar la N-1V con la carretera N-432
siendo necesaria la realizacion de un nuevo enlace entre los dos anteriores.

En el afio 2.002 se construye una glorieta partida en la Avenida de Libia para unir ésta con la Av.
Carlos Il y Poligono EI Granadal.

Por ultimo se dota de semaforos a la glorieta que enlaza con la N-432 debido al nivel de saturacién
gue alcanza la misma.

Como puede apreciarse en los Ultimos 25 afios se han acumulado las actuaciones en la zona,
superponiéndose unas a otras y creando un estado cadtico en lo referente a infraestructuras de transporte.

La propuesta realizada pretende dar una solucion global al problema existente por lo que se plantea una
gran infraestructura anular de 282.75 m. de radio con seccidn de tres carriles que cruce bajo la carretera N-
432 y recoja y distribuya los traficos procedentes de:

Carretera N-432

Antigua carretera N-IVa

Sectores Residenciales 1y 2 de Ciudad Jardin de Levante
Avenida Carlos Il

Avenida de Libia

Avenida del Zafiro y poligono El Granadal

La presente propuesta es la que mejor se adapta al problema planteado ya que despeja la zona de las
diferentes infraestructuras existentes y tiene una capacidad suficiente para prestar el nivel de servicio
requerido al trafico de estos seis viales, respetando la actual ocupacion de suelo.
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5. JUSTIFICACION DE QUE SE TRATA DE UNA MODIFICACION PUNTUAL
5.1. SOBRE LA LEGITIMACION PARA LA INNOVACION DE LOS PLANES.

Los Planes de Ordenacion - los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en este caso- tienen vigencia
indefinida. Asi lo establece nuestro legislador -articulo 35.1 de la LOUA y articulo 154.1 del RPU-, siendo ésta
una cuestion pacificamente admitida entre la doctrina y la jurisprudencia.

Asi, por ejemplo, la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de mayo de 1.979 dispone que en la ordenacion
urbana rija la regla de la vigencia indefinida de los planes, respondiendo a la idea de seguridad y estabilidad, muy
necesaria en esta actividad.

La vigencia indefinida de los Planes es una manifestacion de su naturaleza normativa. Ahora bien, como toda
regla, nunca podra mantenerse de forma rigida y absoluta, puesto que el discurrir de los acontecimientos puede
aconsejar establecer modificaciones (STS de 11 de mayo de 1.979 citada), siendo siempre susceptible de mejora
0 adaptacion a las nuevas necesidades que la expansién demogréfica plantea (STS 18 de marzo de 1.978).

Ya que, como dice la STS en su didactica sentencia de 9 de diciembre de 1.981,

"Siendo la vigencia indefinida de los Planes una manifestacion del principio de seguridad juridica cuyo objetivo es
consagrar su permanencia y estabilidad frente a posibles modificaciones impremeditadas y carentes de
justificacion, garantizando a los administrados que el Plan al amparo del cual han urbanizado y construido no sera
modificado en sus determinaciones mientras permanezcan inalterables las condiciones que motivaron su
aprobacion, la potestad administrativa de variar el planeamiento debe ser entendida, no como fundamentada en
criterio subjetivo ejercitable en cualquier momento, sino como remedio establecido en la Ley para que la
Administracion, objetivando alteraciones reales en las referidas circunstancias y condiciones determinantes de las
precisiones del Plan, realice aquellas modificaciones que impongan las nuevas necesidades urbanisticas creadas
por la dindmica social en el transcurso del tiempo, concepcién que esta presente en constante y reiterada
jurisprudencia...".

La vigencia, pues, indefinida de los Planes no impide la potestad del planificador de llevar a cabo su revision o la
modificacidn de algunos de sus elementos.

En efecto, la vigencia indefinida de los Planes no comporta que estos hayan de permanecer inmutables en el
futuro sino que han de ir adaptandose a las cambiantes necesidades del Municipio.

Por el contrario, la potestad de alteracion del planeamiento, o “ius variandi”, es una de las facultades del
planificador que con caracter general le otorga el articulo 3 del TR/92, potestad que se configura inicialmente
como discrecional y que, como dice la STS de 23 de enero de 1.995 no crea o significa inseguridad juridica para
el administrado si se ajusta a la ley, si bien se puede originar el sacrificio de determinados intereses privados en
aras del interés general, ya que si la seguridad da satisfaccion a la idea de seguridad juridica, el cambio es el
vehiculo para encauzar y canalizar la del progreso (STS de 1 de febrero de 1.982). Sin embargo esta facultad de
alterar el planeamiento no es absoluta sino que como toda accion administrativa, esta sujeta a unos limites.

Dichos limites han venido siendo trazados por la jurisprudencia que, de forma unanime ha reconocido el “ius
variandi” a la Administracién urbanistica. Entre las numerosas sentencias que versan sobre este particular, puede
citarse la de 31 de mayo de 1.989, donde el Tribunal Supremo dice:

"Sin que pueda oponerse a esta facultad la vigencia anterior de otra ordenacion urbanistica, porque el
planeamiento no es algo estatico e inmutable, sino dinamico y atemperado a las necesidades sociales que la
propia Administracion esté obligada a atender (Art. 103.1 CE) y sin que tampoco pueda restringirse tal potestad
invocando derechos adquiridos, pues el derecho al aprovechamiento del Suelo en la forma determinada por una
Norma subsiste en tanto no se modifique dicha Norma."

La STS de 23 de enero de 1.995, establece:
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"La actividad planificadora y potestad renovadora del planeamiento urbanistico, en poder de la
Administracion, ya que como ensefia la sentencia del Tribunal Supremo de 6 de febrero de 1.988, la
eleccién del modelo territorial es una facultad del planificador, derivada de la potestad que para la
ordenacion urbanistica a través del planeamiento otorga con caracter general el articulo 3.1. TRLS, facultad
gue se configura inicialmente como discrecional.”

Finalmente, la de 6 de junio de 1.995, por citas alguna de las mas recientes aclara que:

"El ius variandi reconocido a la Administracion por la legislacion urbanistica, se justifica en las exigencias
del interés publico, y que en la potestad modificatoria de los planes, la Administracién no queda vinculada
por ordenaciones anteriores, pudiendo establecer nuevas previsiones sobre clasificacion y uso de los
terrenos. Y efectivamente ello es asi, aunque conviene recalcar que tal facultad innovadora de la
Administracion materializada en la ordenacion territorial propia de un Plan de urbanismo, tiene unos limites
propios derivados del necesario acatamiento a los estandares urbanisticos previstos en la legislacion
general sobre el Suelo y su ordenacién, no menos que a la adecuada satisfaccion de las necesidades
sociales y del interés publico a cuyo servicio ha de estar subordinada la ordenacién territorial con ausencia,
en todo caso, de cualquier tipo de arbitrariedad en la solucion de los problemas urbanisticos dentro de una
realidad social determinada."

En consecuencia, y a pesar de la vigencia indefinida de los planes, podra llevarse a cabo su revision o la
modificacion de alguno de sus elementos. Aunque en un principio estos conceptos puedan parecer
semejantes, tienen un contenido completamente distinto.

1. Por Revision Total del planeamiento se entiende la adopcién de nuevos criterios respecto a la
estructura general y organica del territorio o de la clasificaciéon del Suelo, motivada por la eleccion de
un modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas, de caracter
demogréfico o econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacion, o por el agotamiento de
la capacidad del Plan. Por tanto, la Revision se refiere al Plan en su conjunto y no a meros aspectos
puntuales del mismo, o bien a aspectos puntuales de tal naturaleza que hagan necesaria la revision
del modelo territorial.

2. Por Revision Parcial, se entiende cuando se produce ese cambio sustancial en una parte del territorio
0 en una parte de las determinaciones del Plan que conforman un conjunto homogéneo.

3. Por modificacion, en cambio, habra de entenderse cualquier otra modificacion de planeamiento, aun
cuando la alteracion lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del Suelo, o
impongan la procedencia de revisar la programacion del plan. Las modificaciones afectan por tanto a
aspectos puntuales del plan.

5.2. JUSTIFICACION QUE SE TRATA DE UNA MODIFICACION PUNTUAL.

La presente Innovacion afecta a determinaciones del vigente Plan General, que por aplicacion de la LOUA,
deben entenderse pertenecientes a la ordenacion estructural.

Ahora bien, pese a este caracter de determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural no puede
conceptualizarse la presente Innovacién como Revision sino como Modificacion Puntual.

Primero.- Se trata de una Modificaciéon Puntual que no tiene por finalidad principal cambiar la clasificacion
de terrenos sino activar el desarrollo de los Suelos Urbanizables no Programados PAU Ciudad Jardin de
Levante y Campus Rabanales, adelantando temporalmente su insercién en el futuro modelo urbano-
territorial, propiciando para ello su clasificacion como Suelo Urbanizable dentro del marco del Plan General
vigente, se constituye en el objetivo prioritario de la presente Modificacion Puntual del Plan General de
Coérdoba.

Ello introduce un matiz singular y estratégico a la Modificacién Puntual, ya que, en realidad, trata de
agilizar, viabilizar y adelantar temporalmente una actuacion urbanistica integrada en el actual modelo
urbano-territorial preconizado por la vigente Revisidon. Pero esta innovacion podia conseguirse con la
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simple aprobacién de los correspondientes Planes de Sectorizacion, por ello, lo que puede obtenerse por
aplicacion y desarrollo del Plan General vigente nunca puede implicar una revision del mismo.

Asi, los principales cambios que afectan a la clasificacion se refieren a la innovacion de la categorizacion
asignada a los terrenos dentro de la clase de Suelo Urbanizable. Asi, se propone la alteracion de la vigente
categoria de Urbanizable no Sectorizado por la de Sectorizado respecto a los terrenos de Ciudad Jardin de
Levante y del Parque Tecnolégico de Rabanales.

Esta es la principal innovacion que desde el punto de vista cualitativo se incorpora en la presente Modificacion.
Pero este objetivo, no puede ser causa para calificar de Revision la alteracion propuesta, por cuanto es un
objetivo que también puede conseguirse con la aprobacion de los Planes de Sectorizacidn, en cuanto tienen la
capacidad de innovar la categoria de Urbanizable no Sectorizado y su transformacion en Sectorizado.

En efecto, la Revisiéon del Plan General de Cérdoba se aprobd definitivamente el 21 de diciembre de 2001,
clasificando como Suelo Urbanizable no Programado los terrenos denominados PAU LE-1 Ciudad de Levante y
PAU (E)-1 Parque Tecnoldgico de Rabanales al este del ndcleo. Estos terrenos, se integran en el area R-A a la
gue pertenecen igualmente, el Sistema General de Espacios Libres Parque de Levante (SGEL SUNP-4), el
Sistema General de Espacios Libres (SGEL SUNP-2) Parque Arroyo Rabanales, y el PAU-P C. SUR Parcelacién
Campifiuela-Sur.

La D.T. Primera.l de la LOUA establece unas reglas de equivalencias de la clasificacion del Suelo contenida en
los planeamientos urbanisticos vigentes en el momento de se entrada en vigor (el 20 de enero de 2003) a los
efectos de la aplicabilidad inmediata del nuevo régimen urbanistico de derechos y deberes contenidos en su
Titulo II.

En concreto dispone esta regla primera:
“13) Clasificacion del Suelo a los efectos de su régimen urbanistico:

b) Se considerara Suelo Urbanizable ordenado el Suelo que, clasificado como Suelo Urbanizable o apto
para urbanizar por el planeamiento urbanistico, cuente con ordenaciéon pormenorizada al tiempo de entrada
en vigor de esta Ley, y Suelo Urbanizable Sectorizado el Suelo que, teniendo idéntica clasificacion que el
anterior, esté comprendido en un sector ya delimitado al tiempo de entrada en vigor de esta Ley. El resto
del Suelo Urbanizable o apto para urbanizar tendra la condicién de Suelo Urbanizable no Sectorizado”.

En definitiva, en el momento actual debe considerarse Suelo Urbanizable no Sectorizado, el Suelo Urbanizable no
Programado clasificado en los Planes Generales que en el momento de la entrada en vigor de la LOUA no
contaran con su Programa de Actuacién Urbanistica aprobado definitivamente.

Por tanto, el Suelo Urbanizable No Programado PAU LE-1 Ciudad Jardin de Levante y el PAU (E)-1 Rabanales
previsto en la Revisidn del Plan General de Cordoba deben considerarse como Suelo Urbanizable no Sectorizado
en el actual ordenamiento juridico urbanistico instaurado por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
conforme a la letra b) de la regla 12 de la Disposicion Transitoria Primera. 12,

Lo importante de esta Disposicion Transitoria Primera son los efectos juridicos que se derivan de esas reglas de
equivalencia, y en este apartado, se produce una convertibilidad inmediata de las anteriores clasificaciones por
las nuevas permitiendo la aplicabilidad directa del nuevo régimen urbanistico del Suelo establecido en la LOUA.
En este sentido, habra que recordar que la clasificacion del Suelo es una técnica urbanistica encaminada a la
adscripcion de un concreto régimen urbanistico a la propiedad inmobiliaria del Suelo en funcidon de las distintas
situaciones actuales y destinos futuros que el planeamiento establece. Y en el presente caso, el principal efecto
de las reglas de equivalencia es que determina que a las distintas categorias de Suelo establecidas en los planes
vigentes se les aplica el concreto y nuevo régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2.002 para las nuevas
clasificaciones previstas en su Titulo Il.

Por tanto, a los titulares de terrenos incluidos en el &mbito del SUNP PAU LE-1 Ciudad Jardin de Levante, se les
aplica el régimen de derechos definido en el articulo 50.C de la LOUA, entre los que se incluye, en su apartado
b), el de la iniciativa para promover su transformacién mediante su adscripcion a la categoria de Suelo
Urbanizable Sectorizado o, en su caso, ordenado. Determina este mismo precepto que para el ejercicio de este
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derecho se requiere la innovacion del correspondiente Plan General de Ordenacién Urbanistica mediante la
aprobacion del Plan de Sectorizacion.

En consecuencia, el principal efecto de esta Modificacion Puntual, como es el cambio de la categoria de
Suelo Urbanizable puede conseguirse con la simple aplicacion del sistema urbanistico vigente, mediante la
aprobacion del pertinente Plan de Sectorizacidn. Esta consideracion es suficiente como para acreditar que
la presente Innovacion no puede calificarse de Revision.

Segundo.- Es una innovacion que no afecta a toda la Ciudad, sélo a un &mbito, el area de ordenacién de
la extension de Levante. Pero en esta area no se produce un cambio sustancial de sus determinaciones.
Por ello, no se trata de una revision, ni tan siquiera parcial del Plan General vigente.

En efecto, las alteraciones no suponen un cambio del esquema general de la ordenacién prevista en el
Plan General vigente, s6lo una mejora de la ordenacién propuesta, especialmente en materia viaria, con la
finalidad de asegurar uno de los objetivos establecidos en el Plan General vigente, como es el de la
integracion urbana de estos terrenos.

Los destinos urbanisticos de los terrenos afectados, en la mayoria de los casos se mantienen, sin perjuicio
de que la instrumentacion urbanistica se adecue a la mayor funcionalidad y viabilidad de los objetivos
perseguidos.

Tercero.- La presente Innovacion contribuye a la consecucion de los objetivos y finalidades principales
perseguidos por el vigente Plan General para los terrenos de la extension de Levante garantizando la
ordenacion general del area, algo que dificilmente podrian alcanzarse mediante una formulacion de los
Planes de Sectorizacion.

En efecto, en el Plan vigente, aun cuando se definia las extensiones de Levante como un area de
ordenacion; es lo cierto que, a los efectos de su desarrollo urbanistico se establecian tres ambitos de
planeamiento integral y autonomo: el PAU LE-1. Ciudad Jardin de Levante, el PAU (E)-1. Parque
Tecnoldgico de Rabanales y el PAU-P C .SUR. Parcelacién Campifiuela-Sur.

Un desarrollo directo de las previsiones del Plan General vigente determinaria la necesidad de tramitar de
forma independiente tres Planes de Sectorizacion, que tendrian acotado su ambito de reflexiéon y
ordenacion a los ambitos delimitados en el Plan vigente. Resulta pues oportuno que la ordenacion del
esquema general del area de extension de Levante se contenga en el propio Plan General.

Es precisamente esta reflexién general la que motiva las principales innovaciones que se contienen en la
presente Modificacion Puntual, y que tienen por finalidad exclusiva mejorar puntualmente la ordenacién del
mismo (en gran medida establecida con caracter orientativa por el vigente Plan General respondiendo a la
naturaleza de Urbanizable no Sectorizado).

La Unica alteracion que no obedece a razones de mejora de la ordenacién puede ser la relativa al cambio
de calificacion del PAU (E)-1. Esta alteracién obedece a la necesidad de rectificar una de las previsiones
del Plan General vigente, que desde el punto de vista de la gestion urbanistica de los terrenos
comprometia su desarrollo, hipotecando cualquier propuesta de impulso de uno de los sectores de mayor
trascendencia para el fomento del desarrollo econdmico de la Ciudad, al cual, ya hacia mencién la
Resolucion de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, para la Aprobacion Definitiva del
Planeamiento vigente.

Los cambios de clasificaciéon de la clase de Suelo afectan a superficies pequefias desde el punto de vista
cuantitativo.
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5.3. JUSTIFICACION DE LAS ALTERACIONES QUE COMPORTAN UNA DIFERENTE ZONIFICACION DE
USOS PUBLICOS.

a. Alteracion del Uso Global de Equipamiento publico por el de Parque Tecnolégico en el Sector de
Rabanales.

La presente innovaciéon pretende dar cumplimiento a la observacién realizada en el Informe a la Revision del
PGOU de Coérdoba, emitido por la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cdérdoba de
fecha 26 julio de 2001 y la Resolucion de aprobacion definitiva del mismo, emitida por la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de 21 de diciembre de 2001.

La Calificaciéon de Equipamiento Publico otorgado por el Plan era erronea por cuanto el uso de Parque
Tecnoldgico es un uso lucrativo (si bien de interés publico) no pudiendo englobarse, por ello, entre los usos
publicos. Por ello, la presente Innovacién tiene por objeto cumplimentar la resolucidon de aprobacion definitiva
procediendo a corregir una inadecuada calificacién de equipamiento publico otorgada al Parque Tecnolégico.

En cualquier caso, no resulta exigible el destino de los terrenos a otro uso publico o de interés social, porque el
Plan de Sectorizacion nunca llegé aprobarse, y por tanto a destinarse efectivamente los terrenos al uso publico.
De otra parte, y dada la singularidad e importancia estratégica para el futuro de las actividades productivas de la
ciudad y de la Universidad de Cdrdoba, es lo cierto, que el Parque Tecnoldgico, cabe ser entendido a los efectos
del articulo 36 de la LOUA como un uso de interés social.

Por dltimo, resulta conveniente volver a recordar que con esta modificacion no se pretende cambiar el destino
principal reservado en el Plan General vigente para este Sector de Rabanales (Parque Tecnoldgico), sino que
Gnicamente se pretende viabilizar desde el punto de vista urbanistico, juridico y econdmico la materializacion del
mismo en parcelas aptas para la edificacion.

En este sentido se ha relevado como inviable econdmicamente desarrollar sobre terrenos de dominio publico un
centro para la implantacién de empresas tecnolégicamente avanzadas y en conexion con la universidad. El fin
principal perseguido por el Plan corre el riesgo de verse fracasado por cuestiones relacionadas con el modo de
tenencia de las parcelas edificables. En este sentido, la iniciativa de la actuacion recae en una sociedad mixta
intervenida por capital publico que a solicitado la correccion del error del Plan vigente para poder cumplimentar su
fin social.

También resulta conveniente recordar la aportacion de terrenos dotacionales que se realiza mediante la
adscripcion de 90.000 de equipamientos exteriores al Sector, y que una parte importante del propio Sector se
destinara a Usos Publicos al cumplimentar las exigencias del articulo 17 de la LOUA.

b. Sustitucidn del Sistema General de Equipamientos SG EQ/EL RAB.2 “Ampliacion de Rabanales” por el
Sistema General SG.RF “Recinto Ferial” y por el uso de equipamiento publico local en el nuevo Sector
del Parque Tecnoldgico.

Esta sustitucion afecta a una superficie de 90.000 y a una superficie de 75.497 m2, que estaban prevista en el
Plan vigente para la ampliacion de la Universidad en el suelo no urbanizable. Actualmente no se prevé
necesidades de crecimiento de los recintos universitarios, no obstante la Universidad sigue contando con terrenos
suficientes con esta misma calificacion y clasificacion para resolver cualquier tipo de necesidades futuras que se
pudieran plantear al disponer de mas de 34 has aptas para ello. En cualquier caso, la alteraciéon que se propone
lo es también para otros usos publicos: Recinto Ferial (90.000 m2) y usos dotacionales de caracter local del
Sector Parque Tecnoldgico de Rabanales (75.497 m2). Y ademas son usos dotacionales relacionados y
complementarios del uso universitario, tal como se ha expuesto en capitulos anteriores. Por ello, se da
cumplimiento a los requerimientos del articulo 36 de la LOUA.

En este sentido, se ha estimado oportuno aprovechar una parte del Sistema General previsto como “Ampliacion
de Rabanales” para la implantacion del Recinto Ferial y usos dotacionales propios del Sector del Parque
Tecnoldgico con la finalidad de crear las sinergias oportunas que posibiliten la vinculacion de la universidad al
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mundo de la industria tecnoldgica y al de la exposicion de los trabajos, investigaciones que se vengan
desarrollando.

c. La sustitucion del SG “Eje Logistico” por el de Sistema General de Espacios Libres y la
previsién de un nuevo SG EQ “Ciudad de Levante”.

Esta alteracién se encuentra justificada en el Capitulo 3.1 de esta Memoria. En términos finales, supone un
incremento de la superficie global destinada a sistemas generales y equipamientos en el sector PPO.LE.1
Ciudad de Levante. Ademas, en términos superficiales, se produce un aumento sustancial de los espacios
libres, especialmente cuando, ademas, la Innovacion asegura que el Plan Parcial establezca el nivel
maximo que para espacios libres y equipamientos de caracter local dispone el art.17 de la LOUA (55 m2 de
suelo por cada 100 construidos).

Ademas, con la inclusién en el sector de suelo urbanizable del sistema general de espacios libres SGEL
SUS-2 “Parque Arroyo de Rabanales” de 26.267 m2, situado en el suelo no urbanizable en el Plan General
vigente, y la adscripcion del Sistema General de Espacios Libres SGEL SUNP-4.b “Almunia de
Terrufiuelos”, se asegura su gestion al vincularse a la ejecucion del propio Sector.

Por ultimo, se procede a incorporar dos nuevos sistemas generales: SG EL Arroyo Rabanales y el SGV/EL,
aumentando asi los terrenos de sistemas generales de espacios libres de la Ciudad.

d. Justificacion del mantenimiento, proporcién y calidad de los usos urbanisticos dotacionales.

En el Apartado 7 de la presente Memoria de Ordenacion (pag 71), se realiza el analisis cuantitativo, que
resume de forma concentrada, las alteraciones dotacionales producidas en la Propuesta de Innovacion
respecto al Plan General de Ordenacion Urbana de Cérdoba 2001. Dicho apartado se estructura segun se
traten de Sistemas Generales o Sistemas de Dotaciones Locales.

PROPUESTA DE INNOVACION 2003, AMBITO CIUDAD DE LEVANTE. PGOU CORDOBA 2001.
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6. DESCRIPCION DE LAS NUEVAS DETERMINACIONES URBANISTICAS.
6.1. SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.
6.1.1 Sector PPO LE-1. Ciudad Jardin de Levante.

A. Descripcion de las Determinaciones parala Ordenacion.

Las determinaciones urbanisticas que se proponen para este sector son:

1. Clasificacion del Suelo: Urbanizable.
2. Categoria de Suelo: Urbanizable Sectorizado, a desarrollar mediante Plan Parcial de Ordenacion.

3. El indice de Edificabilidad bruta que se propone es de 0,35 m2techo / m2 suelo, adecuado para desarrollar
una actuacion urbanistica de crecimiento urbano adaptada al medio en el que se plantea, y que proporciona
un aprovechamiento urbanistico suficiente para garantizar la viabilidad econdmica del proyecto de
intervencion.

4. Como Uso Global se propone el Residencial, en confirmacion de las previsiones del vigente Plan General.

La Densidad Global que se propone es 30 Viv. / Ha, que es la adecuada para garantizar una distribucion
equilibrada de la edificabilidad entre viviendas y otros usos lucrativos.

Por aplicacion del Art.10.1.B. a. de la LOUA, y Decreto 202/2003 de 8 de julio de la Junta de Andalucia, el
presente documento establece para este Sector la reserva de los terrenos equivalentes al 30% del su
aprovechamiento objetivo con destino a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion
publica, de las cuales —de conformidad con las previsiones de la ordenacion anterior- al menos 700
viviendas se prevé sean de Promocion Publica, acogidas al IV Plan de Vivienda de la Comunidad
Auténoma de Andalucia. Para ello el Plan Parcial debera delimitar una o varias Unidades de Ejecucion a
gestionar mediante el sistema de expropiacion.

6. El Sector realiza una generosa aportacion de Sistemas Generales, tanto incluidos como adscritos:
a) Sistemas Generales Incluidos al Sector:

1. Sistema General Deportivo y de Espacios Ciudad de Levante
Superficie: 150.000 mz2.

2. Sistema General de Espacios Libres SUS-2 “Parque Arroyo de Rabanales”.
Superficie: 26.267 m2.

3. Sistema General de Equipamiento SG-EQ “Ciudad de Levante”.
Superficie: 15.000 m?

4. Sistema General Viario Prolongacién Ronda Norte:
Superficie: 76.135 m?

b) Sistemas Generales Adscritos al Sector:

1. Sistema General de Espacios Libres SGEL-SUNP-4b “Almunia de Turrufiuelos”.
Superficie: 298.048 m?

A estos Sistemas Generales se afiade, el correspondiente al Sistema Local de Espacios Libres y
Equipamientos, adoptando el criterio que sea el resultante de aplicar el Art. 17.1.22.a) de la LOUA, en su
grado méximo, es decir, 55 m? de suelo por cada 100 m2 de techo edificable, y nunca menos del 10%
de la superficie del sector para parques y jardines.
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7. Los Criterios y Objetivos de la ordenacién deben ser la generacion y urbanizacion de tejidos
residenciales soporte de tipologias de baja densidad, con objeto de consolidar las extensiones y
obtener estructuras urbanas coherentes con los usos y actividades previstas asi como en el territorio
en el que se implanta. El Plan Parcial debe respetar el trazado de las principales escorrentias, Arroyo
de Ahoganifios y Arroyo de Rabanales, y caminos histéricos incluidos en el &mbito, integrandolos en
el sistema local de espacios libres. De igual modo, se integrard en la ordenacidon detallada las
edificaciones principales de la "Cerca del Lagartijo", conservandola, y calificandola de espacio libre
y/o equipamiento. Asi mismo debera garantizarse la adecuada percepcion visual de las mismas.

El Plan Parcial procurara ordenaciones detalladas donde se integren las distintas tipologias, evitando
gue las ordenaciones en "Unifamiliar Adosada (UAD)" que se pudieran proponer se asemejen a los
modos de implantacion suburbiales, evitando la generacion de frentes continuos alineados a vial de
excesiva longitud.

A tal fin, el Plan Parcial determinara sus Ordenanzas de acuerdo con el objetivo anterior, y en todo
caso, debera definir una ordenanza de "Ciudad Jardin (CJ)" especifica para este ambito, con altura
maxima de PB+2, admitiéndose un &tico retranqueado con las condiciones que dicha ordenanza
establezca.

Se incorporan al Sector de Suelo Urbanizable PPO LE-1 los terrenos necesarios para la ejecucion del
nuevo Colector Viario Norte (Prolongacién Ronda Norte), asi como aquellos otros que quedarian
interiores al nuevo trazado propuesto, localizados en posicion colindante al SUNP Parcelacién
Campifiuela Norte. Sobre estos Ultimos suelos la nueva ordenacién prevé la localizacion preferente
de usos dotacionales y terciarios ligados a la funcionalidad de la via, limitando la implantacion de
usos residenciales a los necesarios para propiciar la correcta integracion, sellado y cohesién de la
Parcelacion Campifiuela Norte

Respecto al establecimiento del sistema viario basico, y con la finalidad de asegurar las conexiones
norte-sur, se disefian tres vias estructurales N-S que definen los sectores del territorio de Ciudad de
Levante y reciben conexiones de entrada y salida a la nueva via urbana y al Colector Viario Norte.

Estas vias se conciben desde el reconocimiento de la morfologia del lugar, principalmente de los
cauces de los arroyos de Ahoganifios y Rabanales, y tallando sus recorridos en el soporte geoldgico,
van modulando la topografia de los distintos sectores residenciales y el Parque Tecnoldgico de
Rabanales.

Se genera de este modo un sistema difuso de ordenacion diferida, entendido como un proceso de
irrigacion en el territorio, que no busca configuraciones estables, sino la creacion de ambitos
susceptibles de acomodar procesos, esto es, el embrion de una forma de hacer ciudad sin atarse a
una secuencia inflexible de planificacion, urbanizacion y edificacion, sino que sobre una primera traza
de interconexion norte-sur formalizado por dos segmentos paralelos que discurren por las cotas de
mayor altura y de los que se irian colgando unidades vecinales con estructuras auténomas y
ramificadas, susceptibles de desarrollo gradual en el tiempo, siendo cada una de ellas un trozo
terminado de ciudad donde tendrian cabida todos las tipologias en la proporcién prevista por el Plan
General.

B. Delimitacion de Area de Reparto, célculo vy fijacion del Aprovechamiento Medio.

Segun el articulo 58.1. de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) el Plan General de
Ordenacién Urbanistica (y, en el caso que corresponda, sus innovaciones) delimitard para la totalidad del
Suelo Urbanizable Sectorizado y ordenado, una o varias areas de reparto, comprensivas de sectores
completos y de los sistemas generales incluidos o adscritos a los mismos.
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En consecuencia, en la LOUA la delimitacion de areas de reparto en el Suelo Urbanizable deja de ser una
actividad reglada vinculada a la programacién cuatrienal de las actuaciones previstas en esta clase de Suelo.

Por su parte, el articulo 59 se define los conceptos del aprovechamiento urbanistico, distinguiendo entre
aprovechamiento objetivo, aprovechamiento subjetivo y aprovechamiento medio.

En el articulo 60 se establece la forma de calculo y fijacién del aprovechamiento medio, mediante coeficientes
unitarios del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, cuyo establecimiento aparece regulado en el articulo
61. En concreto para el Suelo Urbanizable Sectorizado y ordenando, el aprovechamiento medio de cada area de
reparto se obtendréa dividiendo el aprovechamiento objetivo total del sector o sectores que formen parte del area,
expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso, de la tipologia, entre la
superficie total de dicha &rea, incluida la de los sistemas generales adscritos.

Por ultimo, el apartado c) del articulo 60 establece que si se define mas de un area de reparto en Suelo
Urbanizable Sectorizado u ordenado, las diferencias de aprovechamientos medios entre las areas de reparto no
podran ser superiores al diez por ciento, salvo que se trate de dmbitos que, en razén de los usos previstos o de
Sus propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento diferenciado.

Sobre la base de esta regulacion la presente innovacion adopta la siguiente instrumentacion:
1. Considerar el ambito formado por el Sector PPO LE 1 Ciudad Jardin de Levante y los terrenos del Sistema
General de Espacios Libres SGEL-SUNP-4b “Almunia de Turrufiuelos”, como un Area de Reparto

independiente a las establecidas en cada etapa cuatrienal por el Plan General vigente para el Suelo
Urbanizable Programado. Por ello, los datos de esta Area de Reparto son:

Delimitacion de Area de Reparto 1 Suelo Urbanizable Sectorizado Ciudad Jardin de Levante:

Superficie del Area de Reparto: 1.855.249 m? s

Ambitos de terrenos que conforman el Area de Reparto.

a) Superficie del Sector PPO LE 1 “Ciudad Jardin de Levante” 1.557.201 m2s
b) Superficie del Sistema General adscrito

Sistema General de Espacios Libres SGEL-SUNP-4
“Almunia de Turrufiuelos”. 298.048 m?2 s

Esta opcion se justifica en varias razones:

13, La voluntad de no alterar la determinacién de los aprovechamientos tipos (medios) de los terrenos
clasificados como Urbanizables Programados en el vigente Plan General, especialmente cuando en
gran medida los sectores incluidos en esta clase de suelo se encuentran en proceso de ejecucion.

23, La consideracion de que las extensiones de Levante constituyen actuaciones urbanisticas
diferenciadas de los actuales sectores del Suelo Urbanizable Programado, pero a su vez suponen
entre si (dentro de los ambitos clasificados en el vigente Plan General como PAU) usos y especificos
y procesos urbanisticos diferenciados.

a) Asi de una parte, por consideracion a los usos se pueden distinguir los usos residenciales de los
de Parque Tecnoldgico. Esto permite diferenciar entre los suelos de Ciudad Jardin de Levante y los
de Rabanales.

b) De otra, la imposibilidad de incorporar en el mismo area de reparto a los suelos de Ciudad Jardin
de Levante y de Campifiuela, y no solo porque legalmente no sea posible delimitar un Area de
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Reparto de terrenos pertenecientes al Urbanizable Sectorizado y no Sectorizado, sino porque
los terrenos de Campifiuela obedecen a la voluntad del Plan de regularizar una parcelacion
existente, siendo la finalidad de Ciudad Jardin de Levante, la de establecer un nuevo modelo
de implantacién en terrenos sin hipotecas previas de trascendencia.

32, Lainclusion en el ambito del Sector PPO LE-1 de importantes Sistemas Generales, asi como
la voluntad de establecer una nueva forma de implantacion de usos residenciales, hacen de
este Sector una actuacion urbanistica de caracter singular y especifico.

42, Es una actuacion residencial con importantes cargas urbanisticas de ejecucion de Sistemas
Generales.

52 Es una actuacion urbanistica con plazos de programacion diferenciados con respecto al resto
de sectores del Urbanizable actual.

6% La adscripcion del Sistema General de Espacios Libres SGEL-SUNP-4b garantiza un resultado
final del aprovechamiento medio de este Area de reparto similar al aprovechamiento medio de
los Suelos Urbanizables Programados del vigente Plan General.

Esta opcion daria como resultado la aparicion de un aprovechamiento medio propio para este
Area de Reparto independiente, y por tanto diferenciada del resto de areas de reparto del
actual Suelo Urbanizable Programado del Plan General vigente (una para cada cuatrienio).

2. Coeficientes para el Calculo del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 1 (AR. 1) del Suelo
Urbanizable Sectorizado PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante.
- Uso Caracteristico (dominante). Vivienda Plurifamiliar en régimen
de Proteccion Publica.

- Usos Propios vy coeficientes homogeneizados de uso y tipologia.

Vivienda Plurifamiliar en régimen de Proteccion Publica (1)

Terciario (1,02)
Vivienda Plurifamiliar Libre (1,15)
Vivienda Unifamiliar Libre (1,22)

- Justificacién de los Coeficientes adoptados.

En el establecimiento de estos coeficientes se ha considerado:

1°) Se han adoptado como base para el establecimiento de los coeficientes los diferentes
rendimientos econdmicos que cada uno de los usos y tipologias adquiriran finalmente en el
mercado. Si bien, esta prevision es preciso realizarla a futuro.

Si se realiza con precios actuales del suelo urbano (en los que se sin tener presente la localizacion
y con unos costes de urbanizacion ordinarios, se presentan unas diferencias de valor de 1 a 2,20
entre la vivienda protegida y la vivienda plurifamiliar libre), los coeficientes no responderan a la
realidad que se presentard en el momento de la entrada en el mercado de suelo de los terrenos,
gue no es otro, que el preciso instante en el que se culmine la obra urbanizadora (plazo de cinco
afos). En ese preciso instante, es cuando ha de valorarse la evolucién de los precios de los
diferentes usos y tipologias, y en los que incidira evidentemente todas las politicas municipales que
se hayan activado en materia de urbanismo y vivienda.
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En este sentido se estima que con la progresiva incorporacion de la calificacion de vivienda protegida
(tanto por los efectos propios de la aplicacion del Plan General vigente como de los efectos propios de la
aplicacion de la LOUA, considerando a estos efectos que el Ayuntamiento procedera a la adaptacion de
su planeamiento general a la misma antes del 20 de enero de 2007) se producird una progresiva
correccion de los precios del mercado en la medida en el que todos los desarrollos con uso caracteristico
residencial tendran como minimo un 30% del aprovechamiento con destino a vivienda protegida. Asi se
estima que las diferencias de valores entre las viviendas libres y protegidas en este plazo de cinco afios
se concretardn en una disminucién del 15% de las diferencias actuales (3% anual).

2°) La concreta distribucion de usos que se realiza en el Sector. Y ello por entender que el valor de unos
terrenos es el resultado combinado de los diversos usos que posibilita el Plan, y que, por tanto, no puede
adoptarse de modo independiente por cada uso. Sino que en la determinacion de los valores individuales
de cada uso y tipologia influye de manera decisiva la distribuciéon de los diversos usos que concurren en
un sector determinado.

En este sentido, se ha ponderado, que la diferencia de valor entre los usos residenciales libres y de
vivienda protegida, es menor que la que se presenta en otros desarrollos urbanisticos en los que o bien,
no existen viviendas protegidas o éstas no son las mayoritarias. En definitiva: el mercado de suelo de
vivienda libre alcanza precios mayores en zonas residenciales en las que no se presentan viviendas
protegidas o éstas son irrelevantes. De tal forma que cuando conviven en un mismo sector, viviendas
libres y protegidas, el precio de las viviendas libres es menor que en aquellas otras zonas en las que sélo
se presentan viviendas libres.

En el presente caso, del Sector PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante, este dato es determinante, por
cuanto presenta la singularidad de que la vivienda protegida es la calificacion urbanistica pormenorizada
predominante. La consideracion de que un sector que cuenta con el usos mayoritario de vivienda
protegida, hace que los valores diferenciales entre la vivienda libre y protegida tiendan a disminuir en una
proporcién importante. Por ello, se ha estimado oportuno, para valorar esta incidencia, reducir las
diferencias entre los coeficientes de ponderacion, en otro 25% en relacion con lo que seria aplicable con
caracter general.

39) El factor de localizacion en la determinacion de los valores de la vivienda libre y protegida. Asi, se ha
tenido presente la situacion periférica del Sector PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante, estimando que los
valores generales que alcanzan los diferentes usos en el mercado también se reducen cuando se
encuentran en posiciones alejadas de los desarrollos mas tradicionales. En este sentido, la poblacion de
Codrdoba prefiere las viviendas libres en zonas més integradas en el nacleo antes que fijar su residencia
en el sector oriental que aun no esta asumida. Esta dispuesta a pagar mas por una vivienda libre situada
en un sitio que en otro. En cambio, el valor del precio de la vivienda protegida es practicamente inmune a
ésta incidencia por estar sujeta a parametros de control de precio. Evidentemente la valoracion de la
percepcion periférica se ir4 corrigiendo de forma progresiva, pero aun cuando finalmente los desarrollos
de PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante queden integrados en la estructura urbana, seguirdn estando
localizados en el oriente, la posicion mas periférica de la ciudad central. Esta posicion debe ser
ponderable (tal como permite la LOUA al incorporar el coeficiente de localizacién), y en presente caso se
ha valorado estimando que supone una correccién de un 20% en las diferencias entre las viviendas libres
y protegidas con las que con caracter general se pueden presentar en otras situaciones.

4°) De igual modo, se ha tenido presente, como criterio corrector de las diferencias de valores entre los
diversos usos y tipologias, la carga de los costes de urbanizacién y mantenimiento de las infraestructuras,
asi como la aportacién de terrenos de Sistemas Generales

En efecto, los costes de urbanizacién (y consecuentemente, también su mantenimiento) de la actuacién
urbanistica del sector residencial de la Extension de Levante (PPO LE-1).son, en comparacién con otros
desarrollos urbanisticos previstos en el Plan General, muy altos.

Asi, el presente Sector aporta a la Ciudad los siguientes Sistemas Generales:

a) Sistemas Generales Incluidos en el Sector:
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- Sistema General Deportivo y de Espacios Libres Ciudad Levante (SGD/EL)
(Superficie 150.000 m2 s)

- Sistema General de Espacios Libres SGEL-SUS-2 Parque Arroyo de Rabanales.
(Superficie: 26.267 m2 s)

- Sistema General de Equipamiento Ciudad de Levante. (SGEQ)
(Superficie: 15.000 m2 s)

- Sistema General Viario Prolongacién Ronda Norte. (SGV-PRN)
(Superficie: 76.135 m?)

b) Sistemas Generales adscritos al Sector:

- Sistema General de Espacios Libres SGEL-SUNP-4b “Almunia de Turrufiuelos”.
(Superficie: 298.048 m2 s)

Es decir, en el Area de Reparto, se incorporaran 565.450 m2 de terrenos con destino a los
Sistemas Generales, que deben ser obtenidos (desde el punto de vista de adquisicion de los
terrenos para su cesion gratuita al Ayuntamiento) con cargo a los aprovechamientos urbanisticos
del Sector. Ademas, la dotacidn de espacios libre y equipamiento dotacionales de caracter local se
sitta en la horquilla mas alta de las exigidas por la LOUA en el art.17.

Hay que sefialar que en comparacion con otros desarrollos, la carga de Sistemas Generales
interiores (teniendo presente ademas la cuantia de las cesiones locales) se sitla en unos
parametros altos. En concreto, supone una aportacion de 267.402 sobre una superficie del Sector
PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante de 1.557.201. En concreto, un 17,17% de la superficie total.
No obstante, es precisamente la carga de Sistemas Generales exteriores la que la sitla por encima
de la medida. En este sentido, si se relaciona el total de Sistemas Generales /Superficie Area de
Reparto, el porcentaje es del 30,48% (565.450/ 1.855.249).

Pues bien, la adquisicion de los terrenos de los Sistemas Generales exteriores representa una
carga de 13,12 euros por metro cuadrado edificable sobre el total y 14,58 € si s6lo se imputa sobre
la edificabilidad patrimonializable por los titulares del suelo (es decir sobre el 90% del total de la
edificabilidad).

Y en lo que respecta a la carga de ejecucidon de las obras de infraestructuras de Sistemas
Generales, tanto interiores como exteriores, se imputa al Sector PPO LE-1 Ciudad Jardin de
Levante, 14.208.855,84 €, lo que da como resultado un valor medio de 26,074 euros por metro
cuadrado edificable, que representa 28,97€ (si se imputa sobre la edificabilidad patrimonializable
por los titulares del suelo)

En definitiva, la carga de financiacion de la obras de Sistemas Generales asi como de adquisicion
de terrenos exteriores de Sistemas Generales sobre el Sector PPO LE-1 Ciudad Jardin de Levante
es de 28,97€ + 14,58 € = 43,55 € por metro cuadrado edificable patrimonializable.

El reflejo de esta carga extraordinaria de costes de urbanizacion y adquisicion de Sistemas
Generales exteriores, podria establecerse como un coeficiente general para el Sector, pero en el
presente caso, el establecimiento del mismo seria inocuo por estar incorporado en un Area de
Reparto independiente. No existen mas sectores que lo integran. Por ello, resultaria irrelevante el
establecimiento de un coeficiente general relativo a los costes de urbanizaciéon porque no tendria
efectos de compensacion real: son costes que recaen en el Sector sin posibilidad de ser tenidos
presentes en un calculo de aprovechamientos de ambito superior. Esto hace que, los mayores
costes sean asumidos exclusivamente por aquellos usos del sector que pueden asumirlos. En este
caso la vivienda libre, lo que provoca que la diferencia de valores entre la vivienda libre y la
vivienda protegida se reduzcan. Y por ello sea preciso, establecer una disminucion de las
diferencias entre ambos valores.
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En definitiva, la limitacién de los precios de repercusion de la vivienda protegida hace que se desplacen
hacia la vivienda libre parte de aquellos costes incrementando los propios. Este desplazamiento produce
una disminucién de los margenes de beneficio de la vivienda libre, y por ello, una reduccién de las
diferencias de valor entre la vivienda libre y protegida. Esta incidencia, atendiendo a los costes totales de
urbanizacién (tanto de los sistemas generales como los interiores) y asi como por la aportacién total de
los terrenos del area de reparto, se cifra en un 20%. Y ello porque, como se constatara posteriormente, el
metro cuadrado de vivienda protegida es incapaz de asumir los costes de urbanizacion interior mas los
43,55 € de costes suplementarios que se imputan al Sector. Como se comprobara (en un apartado
posterior) el desplazamiento se sitlla en una horquilla entre 67 euros y 101 euros (dependiendo del coste
gue se establezca para la aportacion de cada metro cuadrado de suelo bruto). Por ello, se estima esta
incidencia en un 20%.

59) Por dltimo, la diferencia de valores entre la vivienda libre y la protegida debe corregirse en atencion a
los mayores costes de produccion que representan las mejores calidades que se utlizan en la
construccion de la vivienda libre. Esta incidencia se valora en el 20%.

Por tanto, y a modo de resumen:

Valores actuales genéricos sin determinacion de posicion y con cargas de urbanizacién ordinarias:
Coeficiente 1: Vivienda Protegida
Coeficiente 2,20: Vivienda Plurifamiliar Libre
Porcentaje Diferencia valores actuales: 120%.

Valores estimados en el Sector Ciudad Jardin:

Incidencia en plazo de las medidas generales de politica urbanistica relacionadas con la vivienda en
la correccién de Precios generales: Disminucion diferencias actuales en el 15%.

¢ Incidencia del establecimiento como uso mayoritario la vivienda protegida: Correccion Precios:
Disminucidn de las diferencias de valor en el 25%

¢ Incidencia del factor de localizacion periférico en la correccién de precios: Disminucion de las
diferencias de valor en el 20%

¢ Incidencia de los costes de urbanizacion extraordinarios en la correccion de los precios: Disminucién
estimada de las diferencias de valor: 25%.

¢ Incidencia en la diferencia de valor del coste de la mayor calidad constructiva de la vivienda libre:
disminucion de las diferencias de valor en el 20%.

Diferencias Valores Actuales Genéricos (120%) — Suma Incidencias Sector Ciudad Jardin (105%) =
Diferencia de valores adoptados:15%

En consecuencia, los coeficientes adoptados son:

Coeficiente Vivienda Protegida: 1

Coeficiente Vivienda Plurifamiliar Libre: 1.15

Diferencias de valores:15%.

Para la tipologia de la Vivienda Unifamiliar (tipologia predominante entre medianeras) la diferencia de
valor que se estima es del 22%.

Coeficiente Vivienda Unifamiliar: 1.22

El valor del uso comercial, atendiendo a la superficie total construida, y por tratarse de un sector periférico
(de forma que debe incentivarse su implantacion) se estima un coeficiente de 1,02.
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La atribucién de estos coeficientes produce ademas unos resultados de viabilidad econdmica de la
actuacion. En efecto, este desarrollo debe plantearse y se plantea de forma equilibrada. Se trata
en sintesis, de una actuacion urbanistica que debe incorporar una importante participacion de
viviendas protegidas (en el entorno del 34%) pero al mismo tiempo debe posibilitar la asuncion de
cargas urbanisticas exteriores que vienen a mejorar el Sistema General Viario de la Ciudad
favoreciendo especialmente al Parque Tecnolégico y a los desarrollos de las Parcelaciones
clasificadas como no sectorizadas, y por ultimo aportar a la Ciudad grandes Sistemas Generales de
Espacios Libres y de Equipamientos Deportivos. La conjugacion de todos estos elementos debe
realizarse de forma ponderada.

Y en este sentido, la atribucién de los coeficientes de uso y tipologia no es una decisién gratuita por
cuanto determina la posibilidad de consecucién de estos objetivos o por el contrario puede hacerla
inviable. Y ello porque como se ha explicitado, los costes de urbanizacion del sector (tanto
interiores como exteriores) asi como la aportacién en la adquisicion de Sistemas Generales tiene
una incidencia importante en la viabilidad de la actuacion y sin que pueda ser objeto de distribucion
entre otros desarrollos por contar con un Area de Reparto Independiente. Pues bien, cualquier
pretension de alterar los coeficientes que se proponen determinaria la incertidumbre sobre la
viabilidad de la actuacion.

En efecto, de los datos del estudio econdémico, se deduce que el coste de repercusion por cada
metro cuadrado edificable alcanza la cifra de 134,74 € / m*. En este coste se parte de una
valoracion modesta de 24 euros metro cuadrado de terrenos bruto.

Pero si el valor de repercusion se establece imputando todos los costes reales, en este caso es
necesario, en primer lugar, tener presente que el 10% de la edificabilidad total corresponde a la
Administracién libre de costes (obligacion de cesion gratuita), lo que hace que el valor real del
coste de repercusion por cada metro cuadrado edificable correspondiente al aprovechamiento
urbanistico subjetivo (el 90 % del aprovechamiento debe soportar el 100% de los costes) se sitla
en 149.71 euros.

Y en segundo lugar, habria que tener presente la retribucién del riesgo asumido en el desarrollo de
la actividad de ejecucion urbanistica. En otras palabras, el beneficio por desarrollar la actividad de
incorporacion al proceso urbanistico. En el presente caso, estableciendo un beneficio minimo del
30% (hay que tener presente que los calculos ordinarios que relacionan el valor de repercusién y el
valor en venta, sitdan el beneficio en el 40%, pero dado el caracter de la actuacion en el presente
caso se estima este beneficio en el 30%); el precio de repercusion del metro cuadrado edificable
partiria de un coste medio de 194,623 euros.

Resulta evidente que este coste medio de repercusion no puede ser asumido por la vivienda
protegida, que debe situarse en un precio del metro cuadrado edificable en el entorno de 150
euros.

Ello determina que los costes que la vivienda protegida no puede asumir deban ser desplazados
hacia la vivienda libre, que incrementa asi sus costes, y sin capacidad de incrementar sus precios
finales de venta, por cuanto, una parte importante de la demanda que Ultimamente se habria
desplazado hacia la vivienda libre volveria de nuevo a encontrar satisfecha sus pretensiones al
aumentarse el nimero de las viviendas con esta calificacion.

Pero, el déficit que se acumule dependera de la distribucion final entre vivienda libre y protegida.
De modo, que a mayor porcentaje de vivienda protegida mayor es el coste de repercusién que
debe desplazarse hacia la vivienda libre.

En el presente caso, la edificabilidad con destino a vivienda protegida es 183.023 m2t.

Lo que da el siguiente resultado:

194,623 euros repercusion media x 90% (545.020) = 95.466.084 precio de venta final
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Si la vivienda protegida aporta 150 euros:

150 x 90% (183.023) = 24.708.105

Entonces: 95.466.084 - 24.708.105 = 70.757.979 m2t vivienda libre
70.757.979: 90%(361.997) = 70.757.979: 325.797,3 = 217,16

En consecuencia, la repercusion del metro cuadrado edificable de la vivienda libre se situard en 217,16
euros

Y ello, estimando un coste de adquisicion de 24 euros del metro cuadrado edificable, que si establece
como precio de adquisicién forzosa o de aportacion forzosa en 30 euros, supondria un incremento de
22,6933 euros en cada metro cuadrado edificable. Y el coste medio pasaria de 194,623 a 217,31 euros,
lo que manteniendo el precio repercutible de la vivienda protegida en 150 euros, significaria pasar la
vivienda libre a 251,35 euros.

Pero es que en la hipétesis absolutamente legitima de que el precio de compra del suelo se situara en 36
euros (como precio incentivador de adquisiciones amistosas), el coste medio se incrementaria en otros
22,6933 euros y pasaria a ser de 240 euros, lo que manteniendo el precio repercutible de la vivienda
protegida en 150 euros, determinaria que el precio del metro cuadrado repercutible de la vivienda libre
seria de 285,50 euros.

Ahora bien, si establece un coeficiente de ponderacion mayor entre los diversos usos y tipologias que
hiciese que el porcentaje de viviendas protegidas se incrementase sobre el previsto (aproximadamente en
el 34%) podria dar lugar a que los efectos del desplazamiento de la repercusion sobre la vivienda libre
situase a ésta en posiciones inasumibles por el mercado atendiendo a la situacién y distribucion de los
usos. Y en la hipétesis de que el mercado asumiera cantidades superiores a los 285,50 euros, entonces
el beneficio habria que plantearlo en el porcentaje del 40% (y no del 30% como se ha evaluado) y los
costes de adquisicion de los terrenos establecerlo en un valor superior a 36 euros, por lo que en gran
medida esa mayor capacidad del mercado seria asumida por un ajuste de la retribucion de estos
conceptos.

En consecuencia, hay que asumir que ese desplazamiento debe tener un limite en la viabilidad
econdémica de la actuacion. No sélo porque ésta es una exigencia propia de la aprobacion de cualquier
desarrollo. Si no porque ademas en el presente caso, se produce otro requerimiento: la garantia del
desarrollo del Parque Tecnoldgico. En efecto, la viabilidad de éste depende en gran medida de la
contribucion de cargas que realiza el Sector residencial, que permite la financiacion de la mayor parte de
infraestructuras viarias que precisa la actuacion del Parque Tecnoldgico. Esto se comprueba porque el
resultado final, es que la repercusién de costes por metro cuadrado edificable resulta ser méas del doble.

Por tanto, la atribucion del coeficiente de ponderacion entre los usos de vivienda libre y protegida no
pueden extrapolarse de forma gratuita de la situacion actual que pueda producirse en cualquier
desarrollo, dependen en cada caso del desarrollo urbanistico concreto, en el que influye su posicion en la
ciudad, los costes de urbanizacion exteriores asignados y los efectos de correccion del mercado de suelo
por la aplicacién progresiva de las medidas de vivienda en los planes. De igual modo debe valorarse la
posicion de la actuacion en el seno de los desarrollos urbanisticos generales, y ponderarse
adecuadamente cuando no existen mecanismos para llevar a cabo una distribucién general de las cargas
por conformar un area de reparto independiente.

Todas estas circunstancias han sido valoradas en el presente caso en la decision de establecimiento de
los coeficientes de ponderacién de los diversos usos y tipologias que se presentan como una de las
decisiones principales en la estrategia urbanistica municipal.
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De esta forma, se procede al calculo del Aprovechamiento Medio de esta Area de Reparto:

- Indice de edificabilidad. 0,35 m2t / m3s

- Calculo del Aprovechamiento Obijetivo:

Edificabilidad total: Superficie del Sector x Indice de Edificabilidad.
1.557.201 m2 x 0.35 m2t / m3s = 545.020 m2t (100%)
Edificabilidad por usos:

Usos Residenciales = 533.020m?2 t (97.80%)

Usos Terciarios Obligatorios = 12.600 m?2 t (2,20%)

Distribucion de la edificabilidad por Usos y Tipologias Pormenorizados:
a) Edificabilidad usos residenciales:

Minima edificabilidad con destino a

Vivienda en régimen de Proteccion Pablica = 183.023 m2 t
(34,34% de los usos residenciales)

Edificabilidad con destino a Vivienda Plurifamiliar Libre = 174.100 m2 t
(32,66% de los usos residenciales)

Edificabilidad con destino a Vivienda Unifamiliar Libre = 175.897 m2 t
(33% de los usos residenciales)

b) Edificabilidad usos terciarios:

Minima edificabilidad con destino Terciario = 2.000 m2 t

(2,20% / 100%)
Aprovechamiento Objetivo en m2 de techo: Superficie del Sector x Indice de edificabilidad.

1.557.201 m2 x 0.35 m2t/ m2s = 545.020 m*t

Aprovechamiento Objetivo en m2 de techo = 545.020 m*t

Aprovechamiento Objetivo en Unidades de Aprovechamiento (UA):

Vivienda en régimen de Proteccion Pablica Q) = 183.023 UA
Terciario (1,02) = 12.240 UA
Vivienda Plurifamiliar Libre (1,15) = 200.215 UA
Vivienda Unifamiliar Libre (1,22) = 214.594UA

Total (UA) = 610.072 UA
Aprovechamiento Objetivo Homogeneizado en U.A. = 610.072 UA
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- Coeficiente Global Homogeneizado de Usos y Tipologias resultante:

610.072 UA / 545.020 m2 t = 1,1194UA / m2 t

- Aprovechamiento Urbanistico con destino a Vivienda Protegida:

LOUA: Minimo 30 % del Aprovechamiento Objetivo Total = 183.021 UA

Aprovechamiento Objetivo con destino a Vivienda

Protegida establecido por la Innovacién en el Sector: 183.023 UA
- Avienio_del Area de Reparto 1 (AR-1):

Suelo Urbanizable Sectorizado Ciudad Jardin de Levante.

Aprovechamiento Objetivo Homogeneizado / Superficie AR.1

610.072 UA/ 1.855.249 m2 s = 0.3288 UA/m2s
Aprovechamiento Medio (AR. 1) SUS PPO LE-1 = 0.3288 UA/ m2s

UA: 1 metro cuadrado edificable de vivienda plurifamiliar protegida.

El PPO procedera a lalocalizacién de 183.023 Unidades de Aprovechamiento (UA) con la calificacion
urbanistica de vivienda en régimen de proteccion.

Conforme a las previsiones del Art.61.5 de la LOUA, el Plan Parcial procedera a la determinacion de los
coeficientes de uso y tipologia que de forma pormenorizada proponga, aplicables para llevar a cabo el ajuste
de los aprovechamientos urbanisticos real.

Las viviendas sometidas a algin régimen de proteccién publico estaran de acuerdo a la definicidon que para
dicho régimen establece el Decreto 202/2003 de 8 de julio de la Junta de Andalucia.

A efectos de distribucion de las cargas de infraestructuras exteriores pertenecientes a la red viaria, entre los
dos sectores, se establece una ponderacion entre los aprovechamientos urbanisticos de ambos (PPO LE-1
y PPO (E)-1) de:

Edificabilidad del uso Residencial QD

Edificabilidad del uso Parque Tecnoldgico (0,225)

La asignacion de estos coeficientes se fundamenta en el distinto valor econémico que en el mercado
pueden alcanzar los usos globales asignados.

Esta aplicacion da como resultado una participacion en la financiacion de las cargas exteriores de
infraestructuras del 81% para el sector PPO LE-1, y del 19% para el PPO (E)-1.
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6.1.2 Sector PPO (E)-1 PTR.

A. Descripcién de las Determinaciones de Ordenacién.

Las determinaciones urbanisticas que se proponen para este sector son:

Clasificacion del Suelo: Urbanizable.

Categoria de Suelo: Urbanizable Sectorizado, a desarrollar mediante Plan Parcial de
Ordenacion.

El indice de Edificabilidad bruta que se propone es de 0,75 m? techo / m? suelo, adecuado para desarrollar
un nuevo producto de actividades econdmicas y conseguir un nivel de espacios libres adecuados.

Uso Global Parque Tecnoldgico.
El Sistema General Recinto Ferial (SG-RF) se adscribe al Sector. Siendo su superficie 90.000 m?s.

Los Criterios y Objetivos de la Ordenacién seran la creacion de espacios vinculados a la Universidad que
incentiven la Innovacion y organizados para la transferencia de tecnologias enfocadas hacia la
investigacion en la produccién. Se trata de crear un Parque Tecnoldgico para el desarrrollo de programas
I+D+I (Investigacion, Desarrollo e Innovacion)

La estructura viaria de caracter local propuesta en la documentacidOn gréfica del Plan General se considera
orientativa, salvo en lo que respecta a los viarios de Sistemas Generales y las vias estructurantes.

Se incluye en el Sector PPO (E)-1 PTR una superficie de 78.0914 m® s, del SG PE-SNU RAB-2
categorizado en el Plan General, sobre la cual la nueva ordenacion prevé la localizacién preferente de usos
dotacionales: de espacios libres vinculados al arroyo de Rabanales para la zona oeste y de otras
dotaciones para articular adecuadamente la transicion del Racinto Ferial con los suelos del SG Campus de
Rabanales para la zona este.

El Plan Parcial de Ordenacion dard respuesta al siguiente programa funcional: Parque Tecnolégico de
Rabanales que se estructurara y articulara en tres grandes zonas:

a) Zona Institucional y de Servicios. (IS)

Para la que podrian destinarse en torno a un 15% de la superficie neta edificable del sector. Localizada
en las proximidades del Campus Universitario. En ella se integrarian:

- Edificio(s) singular(es), con destino a la prestacién de los servicios comunes del Parque, que
comprenderia: Auditorio; Salas polivalentes para conferencia o reuniones; Aulas de formacion; Local(es)
para la gestion y el mantenimiento de los sistemas de telecomunicaciéon que se instalen en el Parque;
Seguridad y control de accesos; Centro de Informacion a las empresas que se instalen en el Parque;
Asesoramiento laboral y financiero; Ingenieria y consultoria; Asesoramiento en implantacion de sistemas
de calidad; Disefio, marketing, publicidad y RR.HH.; Registro de patentes; Centro de Negocios
(incubadora de empresas); Centro Social; Instalaciones deportivas; Agencia Bancaria; Asistencia
Sanitaria; Restauracion; Cafeteria; Y Helipuerto.

- Otro(s) edificio(s) singular(es), con destino a actividades o grupos de actividades ligadas a la
Universidad. (p.gj. La Oficina de Transferencia de Resultados de la Investigacion OTRI).

- Edificaciones de otras instituciones presentes en el Parque.
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- Las edificaciones propias de los equipamientos comercial y social que obligatoriamente hayan de
emplazarse en el sector, en cumplimiento de los estandares minimos establecidos por el
ordenamiento urbanistico. Estos alcanzaran un maximo de dos plantas.

Las alturas de las edificaciones seran definidas por el Plan Parcial de Ordenacion.
b) Zona de Empresas integradas en el programa de 1+D. (ID)

Zona de empresas integradas en programas de Investigacion y Desarrollo (1+D). Para la que se
destinaria el 55% de la superficie neta edificable resultante de la ordenacién. Localizada en
continuidad con la zona institucional y de servicios, y para la que se plantea incluso una
distribucidon parcelaria orientativa, que pormenorizard el correspondiente Plan Parcial de
Ordenacion:

- Parcelas de 300 a 500 m2 que consumiria el 15% de la superficie destinada a este uso. Para las
gue podria fijarse una longitud de fachada de 13 a 15 metros.

- Parcelas de 500 a 1.000 m2 que consumiria el 35% de la superficie destinada a este uso. Para la
gue podria fijarse una longitud de fachada de 20 a 25 metros.

- Parcelas de 1.000 a 3.000 m2 que consumiria el 50% restante. Con unas longitudes de fachada
minima de 40 metros.

Las alturas de las edificaciones seran definidas por el Plan Parcial de Ordenacion.
c) Zona de empresas encuadradas en el concepto Produccion y Desarrollo. (IDR)

Por tanto, no integradas en los programas del Parque. Para la que se destinaria el 30% restante
de la superficie neta edificable del sector. Localizada en los lugares méas cercanos a la antigua
carretera N-IVa, y por tanto mas alejadas del Campus de Rabanales. Con la siguiente
distribucion parcelaria:

- Parcelas de 800 a 1.500 m2 distribuidas en el 35% de la superficie destinada a este uso, con una
longitud de fachada de 25 a 30 metros.

- Parcelas de 1.500 a 3.000 m2 distribuidas en el 65% restante. Con una longitud de fachada de 25
a 40 metros.

En cuanto a los usos a implantar, éstos seran el uso Industrial y el Terciario, siempre que
incorporen la aplicacion de nuevas tecnologias 0 supongan innovaciones en la puesta en marcha
de los equipos y/o los procesos de la empresa. Se persigue evidentemente la implantacion en el
Parque de empresas relacionadas con la Investigacion y el Desarrollo, que destinen cierto
porcentaje de su superficie o del volumen de negocio a los programas I+D.

Son usos compatibles aquellos que se en integran en, o complementan a, el area tecnoldgica de
la Universidad o los Departamentos de Investigacion Universitaria. Que en su mayoria deberian
ser considerados como usos dotacionales, y entre ellos:

Institutos y laboratorios tecnoldgicos; Centros de Formacion Profesional; Centros de Ensefianza
Especializada; Servicios Generales del Parque: Establecimientos comerciales y culturales
orientados al servicio del Parque; Servicios Hoteleros.

Y en suma cualquier otra actividad que justifique la necesidad de instalarse el Parque y obtenga
la calificacién correspondiente del Ente Gestor que se determine, por sus objetivos vy
planteamiento empresarial. Es uso prohibido el uso Residencial por estimarse incompatible.
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Las alturas de las edificaciones seran definidas por el Plan Parcial de Ordenacion.

B. Delimitacidn del Area de Reparto, célculo v fijacion del Aprovechamiento Medio.

Por razones similares a las descritas para el caso del Sector PPO LE-1, se plantea un Area de Reparto
Independiente para este Sector PPO (E)-1, al que se adscribe un Sistema General de 90.000 m?
complementario a los usos globales previstos en el mismo.

Asi los datos de este segundo Area de Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado AR2 SUS PPO (E)-1
PTR serian:

Superficie del Area de Reparto: 672.427 m2s
Superficie del Sistema General adscrito

(Sistema General Recinto Ferial”): 90.000 m2 s
Superficie del Sector: 582.427 m2 s

Determinacion del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto 2 (AR. 2) del Suelo Urbanizable
Sectorizado PPO (E)-1 Parque Tecnoldgico de Rabanales. El calculo del Aprovechamiento Medio de esta
Area de Reparto es el siguiente:

- Uso Caracteristico (dominante). Parque Tecnoldgico.

- Indice de edificabilidad. 0,75m2t/ m2s

- Calculo del Aprovechamiento Obijetivo:

Edificabilidad total: Superficie del Sector x Indice de Edificabilidad.
582.427 m2x 0.75m2t/m2s = 436.820 m2 t
Aprovechamiento Objetivo en m2 de techo:

Superficie del Sector x indice de edificabilidad.
582.427 m2x 0.75 m2t/ m2 s = 436.820 m?2 t

Aprovechamiento Objetivo en m2 de techo = 436.820 m2t

Aprovechamiento Objetivo en Unidades de Aprovechamiento (UA):

Aprovechamiento Objetivo en U.A. = 436.820 UA.

- Coeficiente de Uso v Tipologia:

Coeficiente de Uso y Tipologia = 1

- Auenio_del Area de Reparto 2 (AR.2):

Suelo Urbanizable Sectorizado Parque Tecnoldgico de Rabanales.
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Aprovechamiento Objetivo Homogeneizado / Superficie AR.2: 6.2. RESTO DE SUELOS.

436.820 UA / 672.427 m2 s = 0.64961 UA /Im2 s Las Innovaciones que se pretenden incorporar a la Ordenacién General vigente sobre el resto de suelos

afectados, Urbanos y No Urbanizables, tienen como objeto la reordenacion de las soluciones viarias planteadas
Aprovechamiento Medio (AR. 2) en el Plan General para la accesibilidad al area de las extensiones de Levante. Las determinaciones que se
SUS PPO (E)-1 PTR = 0.64961 UA /m2 s incorporan en este apartado, tienen como objeto el cambio de trazado de los accesos de las extensiones de

Levante asi como la conformacion de un nuevo Colector Viario Norte y la integracidon urbana de la antigua
carretera N-IVa. La justificacion y alcance de estas determinaciones se explica en el apartado especifico de
3. En razon, tanto de los usos previstos (Parque Tecnologico de Rabanales), como de sus especiales actuaciones viarias de esta Memoria. La instrumentacion urbanistica de estas propuestas de innovacion del
y especificas caracteristicas (actuacion promocionada y gestionada en gran medida por agentes planeamiento general se concreta con la calificacion de Sistema General Viario de los terrenos precisos.
publicos), no ha de ser de aplicacién la regla general establecida en el articulo 60.c de la LOUA
relativa a la diferencia porcentual maxima entre los aprovechamientos medios de la areas de
reparto delimitadas en el Suelo Urbanizable.

En el presente caso, el tratamiento diferenciado que justifica la determinacion de un
aprovechamiento medio no sujeto al limite ordinario se justifica, ademas de las razones ya
apuntadas anteriormente, por las siguientes:

. Por tratarse de un sector con uso especifico y diferenciado del resto de sectores, con los que
no pretende competir.

. Las edificabilidades atribuidas son las adecuadas para asegurar la funcionalidad minima del
Parque conforme a los requerimientos del estudio funcional y la busqueda de una imagen
atractiva y moderna alejada de los suelos industriales.

. El valor de los aprovechamientos urbanisticos de los usos propios del Parque es diferente al
resto de los usos de actividades econdmicas previstos en el Plan General, y ademas
incorpora un elemento de dificil homogeneizacion.

o Su localizacién especifica separada de los suelos mas atractivos.

. La viabilidad de la actuacién se hace descansar en gran medida en un esfuerzo de
financiacion en materia de infraestructura debiendo dotarse de un minimo contenido
edificatorio que permita recuperar en parte la inversion.

4. A efectos de distribucion de las cargas de infraestructuras exteriores pertenecientes a la red viaria,
entre los dos sectores, se establece una ponderacion entre los aprovechamientos urbanisticos de
ambos (PPO LE-1y PPO (E)-1) de:

Edificabilidad del uso Residencial 1)
Edificabilidad del uso Parque Tecnoldgico (0,225)

La asignacion de estos coeficientes se fundamenta en el distinto valor econémico que en el
mercado pueden alcanzar los usos globales asignados.

Esta aplicacion da como resultado una participacion en la financiacion de las cargas exteriores de
infraestructuras del 81% para el sector PPO LE-1, y del 19% para el PPO (E)-1.
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7. JUSTIFICACION DEL MANTENIMIENTO, PROPORCION Y CALIDAD DE LOS USOS

URBANISTICOS DOTACIONALES.

Se desarrolla el presente apartado especifico, correspondiente a la Memoria de Ordenacion del documento de
planeamiento y en cumplimiento del Art. 36.2.c) 2 de la LOUA, en cuanto la Propuesta de Innovacién y en
consecuencia de su objeto, supone una diferente zonificacion o uso urbanistico de parques o espacios libres, y de
dotaciones o equipamientos.

7.1.

SISTEMAS GENERALES:

7.1.1. Sistemas Generales Interiores.

a)

Ambito del PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”:

En el ambito del PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”, encontramos los siguientes Sistemas
Generales interiores:

Sistema General Eje Logistico. Superficie 90.000 m2 s, y situado junto a la antigua carretera N-IVa,
corresponderia su delimitaciéon exacta al PAU.

Sistema General Ciudad Deportiva de Levante. Superficie 60.000 m2 s, y situado junto a la carretera N-432,
proximo a los Sistemas Generales SGEL SUP-4 y SUP-5, corresponderia su delimitacion exacta al PAU
pudiendo integrarse en los Espacios Libres de cesion.

Resultando una superficie total correspondiente a Sistemas Generales Interiores en el ambito del PAU LE-1
de 150.000 mZ s.

En el interior del Sector PPO LE-1, encontramos la siguiente Ordenacién de Sistemas Generales:

Eliminacion del Sistema General Eje Logistico, incorporandose su superficie (90.000 m2 s) a un nuevo
Sistema General Deportivo y de Espacios Libres (SGD/EI), sobre la base de Ordenacion del anterior Sistema
General Ciudad Deportiva de Levante (60.000 m2s)

Determinacion del Sistema General Deportivo y de Espacios Libres (SGD/EI) “ Ciudad de Levante” con una
superficie de 150.000 m2 s, formado por la resultante de superficies de los anteriores Sistemas: Sistema
General Eje Logistico y Sistema General Ciudad Deportiva de Levante.

Determinaciéon del Sistema General de Espacios Libres (SGEL SUS-2) “Parque Arroyo de Rabanales”. (
Exterior al &mbito del PAU LE-1) Superficie: 26.267 m?, y situado entre el doble haz ferroviario que cruza el
ambito de la Innovacion.

Determinacion del Sistema General de Equipamiento (SG-EQ) “Ciudad de Levante”. Superficie: 15.000 m? s,
y situado junto a la antigua carretera N-IVa, en la zona inferior de la via estructural Norte-Sur mas préxima al
arroyo de Rabanales.

Definicion del Sistema General Viario Prolongacion Ronda Norte (SGV-PRN): Superficie: 76.135 m2 s, y sobre
los terrenos necesarios para la ejecucion del nuevo Colector Viario Norte (Prolongacién Ronda Norte).

Resultando una Superficie Total correspondiente a Sistemas Generales Interiores en el interior del Sector
PPO LE-1 de 267.402 mzs.
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b)

Ambito del PAU (E)-1 “Campus Tecnoldgico de Rabanales”:

En el dmbito del PAU (E)-1 “Campus Tecnholdgico de Rabanales”, no se establecen Sistemas
Generales interiores.

En el interior del Sector PPO (E)-1, de la misma forma, no se determina la Ordenaciéon de
Sistemas Generales.

7.1.2. Sistemas Generales Exteriores:

a)

b)
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Ambito del PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”:

En el dmbito del PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”, encontramos ademas los siguientes
Sistemas Generales exteriores:

Sistema General de Espacios Libres SUNP-2 “Pargue Arroyo de Rabanales”. Superficie 26.267 m2 s, y
situado entre el doble haz ferroviario que cruza el ambito de la Innovacion.

Sistema General de Espacios Libres SUNP-4.b “Almunia de Turrufiuelos”. Superficie 298.048 m2 s, y
situado en el poniente de la ciudad, en localizacion opuesta al ambito de la Innovacion.

Resultando una Superficie Total correspondiente a Sistemas Generales Exteriores en el ambito del
PAU LE-1 de 324.315 mZ s.

Adscritos al Sector PPO LE-1, encontramos la siguiente Ordenacién de Sistemas Generales:

Sistema General de Espacios Libres SUNP-4.b “Almunia de Turrufiuelos”. Superficie 298.048 m2 s, y
situado en el poniente de la ciudad, en localizacion opuesta al ambito de la Innovacion.

Resultando una Superficie Total correspondiente a Sistemas Generales Exteriores en el Sector PPO
LE-1 de 298.048 mzZ s, (inferior a la establecida para el &mbito del PAU LE-1, al pasar a incluirse en el
Sector, el Sistema General de Espacios Libres SUNP-2 “Parque Arroyo de Rabanales” con una
superficie 26.267 m2 s)

Ambito del PAU (E)-1 “Campus Tecnoldgico de Rabanales”:

En el ambito del PAU (E)-1 “Campus Tecnoldgico de Rabanales”, no se establecen Sistemas
Generales exteriores.

Adscritos al Sector PPO (E)-1, se establece el siguiente Sistema General Exterior:

Sistema General Recinto Ferial (SG-RF). Superficie 90.000 m2 s, y situado al oeste del Campus
Universitario, por encima del doble haz ferroviario..

Resultando una Superficie Total correspondiente a Sistemas Generales Exteriores en el Sector PPO
LE-1 de 90.000 mZ s, (dicho Sistema General viene a compensar como Sistema de Equipamientos, la
eliminacion del Sistema General Eje Logistico, dotacion establecida en el ambito del PAU LE-1.)

7.1.3. Cuantificacién de las modificaciones en la totalidad de los Sistemas Generales:

La superficie establecida en el ambito del PAU LE-1 para Sistemas Generales tanto Interiores como Exteriores,
es de 474.315 m2s, mientras que la determinada para el Sector PPO LE-1, es de 565.450 m2s. Dicha variacion
supone un incremento dotacional de 91.135 m2 s de superficie para Sistemas Generales en la actuacion
urbanistica de Levante.

En el ambito del PAU (E)-1 no se destina superficie para Sistemas Generales Interiores ni Exteriores, mientras
gue la determinada para el Sector PPO (E)-1, es de 90.000 m2s. Dicha introduccién, supone por tanto un
incremento dotacional de 90.000 m2 s de superficie para Sistemas Generales en la actuacion urbanistica
correspondiente los terrenos destinados al Parque Tecnoldgico.

7.2. SISTEMAS LOCALES:

a) Ambito del PAU LE-1*“Ciudad Jardin de Levante”:

En el ambito del PAU LE-1 “Ciudad Jardin de Levante”, la zonificacion de las dotaciones locales viene
establecida en los Objetivos y Condiciones de la Ficha de Planeamiento:

Se indica que se respetara el trazado de las principales escorrentias y caminos histdricos incluidos en el
ambito, integrandolos en areas de Espacios Libres lineales aptos para trafico peatonal lidico, de modo
andalogo al representado en la documentacion gréfica del Plan General. El planeamiento de desarrollo definira
las anchuras correspondientes.

De la misma forma, se establece que el planeamiento de desarrollo integrara en las ordenaciones que
proponga las edificaciones principales de la "Cerca de Lagartijo", conservandolas. Se garantizara igualmente
la adecuada percepcion visual de las mismas.

En el interior del Sector PPO LE-1, encontramos la siguiente Ordenacién en cuanto a los Sistemas
Locales Dotacionales:

A los Sistemas Generales se afade, el correspondiente al Sistema Local de Espacios Libres y
Equipamientos, adoptando el criterio que sea el resultante de aplicar el Art. 17.1.22 a) de la LOUA, en su
grado maximo, es decir, 55 m2 de suelo por cada 100 m2 de techo edificable, y nunca menos del 10% de la
superficie del sector para parques y jardines.

Se determina que El Plan Parcial de Ordenacion debe respetar el trazado de las principales escorrentias,
Arroyo de Ahoganifios y Arroyo de Rabanales, y caminos histéricos incluidos en el &mbito, integrandolos en el
sistema local de espacios libres. De igual modo, se integrard en la ordenacién detallada las edificaciones
principales de la "Cerca del Lagartijo", conservandola, y calificAndola de espacio libre y/o equipamiento. Asi
mismo debera garantizarse la adecuada percepcion visual de las mismas.

Al incorporarse al Sector de Suelo Urbanizable PPO LE-1 los terrenos necesarios para la ejecucion del nuevo
Colector Viario Norte (Prolongacion Ronda Norte), asi como aquellos otros que quedarian interiores al nuevo
trazado propuesto y localizados en posicién colindante al SUNP Parcelacion Campifiuela Norte, la nueva
ordenacion prevé la localizacion preferente de usos dotacionales y terciarios ligados a la funcionalidad de la
via, limitando la implantacion de usos residenciales a los necesarios para propiciar la correcta integracion,
sellado y cohesién de la Parcelacién Campifiuela Norte.

En resumen, las nuevas determinaciones para los Sistemas Locales Dotacionales, se fundamentan sobre la
base de las establecidas en el ambito del PAU LE-1, mantenimiento e incluso aumentando la proporcion y
calidad de los usos urbanisticos.
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La posicién de las principales localizaciones preferentes de Espacios Libres, se establece sobre los
cauces de los arroyos y escorrentias que surcan el Sector. Respecto al establecimiento del sistema
viario basico, y con la finalidad de asegurar las conexiones norte-sur, se disefian tres vias estructurales
N-S que definen los sectores del territorio de Ciudad de Levante y reciben conexiones de entrada y
salida a la nueva via urbana y al Colector Viario Norte.

Estas vias se conciben desde el reconocimiento de la morfologia del lugar, principalmente de los
cauces de los arroyos de Ahoganifios y Rabanales, y tallando sus recorridos en el soporte geolégico,
van modulando la topografia de los distintos sectores residenciales y el Parque Tecnoldgico de
Rabanales.

Se genera de este modo un sistema difuso de ordenacién diferida, entendido como un proceso de
irrigacion en el territorio, que no busca configuraciones estables, sino la creacion de ambitos
susceptibles de acomodar procesos, esto es, el embrién de una forma de hacer ciudad sin atarse a una
secuencia inflexible de planificacion, urbanizacion y edificacién, sino que sobre una primera traza de
interconexiodn norte-sur formalizado por dos segmentos paralelos que discurren por las cotas de mayor
altura y de los que se irian colgando unidades vecinales con estructuras autébnomas y ramificadas,
susceptibles de desarrollo gradual en el tiempo, siendo cada una de ellas un trozo terminado de ciudad
donde tendrian cabida todos las tipologias en la proporcion prevista por el Plan General.

b) Ambito del PAU (E)-1 “Campus Tecnolégico de Rabanales”:

En el dmbito del PAU (E)-1 “Campus Tecnoldégico de Rabanales”, no se establecen Objetivos ni
Condiciones en la Ficha de Planeamiento respecto a la zonificacion de las dotaciones locales.
Unicamente en la documentacion gréafica del Plan General, aparece indicada la localizacién preferente
de Espacios Libres en la zona oriental del ambito, situada entre el doble haz ferroviario y la antigua
carretera N-1Va.

En el interior del Sector PPO (E)-1, encontramos la siguiente Ordenacién en cuanto a los
Sistemas Locales Dotacionales:

Se establece la localizacién preferente de los Sistemas Locales Dotacionales de Espacios Libres
vinculados al arroyo de Rabanales, de norte a sur formando un conjunto unitario junto con los del PPO
LE-1, y unidos al Sistema General de Espacios Libres (SGEL Arroyo de Rabanales SNU), que separa
ambos sectores.

De la misma forma al incluirse en el Sector PPO (E)-1 PTR la superficie de 78.091 m2 s, del SG PE-
SNU RAB-2 categorizado en el Plan General, la nueva ordenacion prevé también la localizacién
preferente de usos dotacionales de espacios libres vinculados al arroyo de Rabanales para la zona
oeste, y de otras dotaciones para articular adecuadamente la transicion del Recinto Ferial con los
suelos del SG Campus de Rabanales para la zona este.

7.3. Conclusiones en cuanto al mantenimiento, proporcion y calidad de los usos urbanisticos

dotacionales en el &mbito global de la Innovacion.

El objeto del presente documento de Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Cérdoba, con
el caracter de Madificacion Puntual, es alterar una serie de determinaciones urbanisticas establecidas en
este instrumento que afectan a los terrenos de las denominadas extensiones “Ciudad de Levante”, con la
finalidad de asegurar su mejor ordenacién tras los estudios previos realizados para lograr la efectiva
incorporacion al proceso de urbanizacion y edificacion de los mencionados Suelos clasificados como
Urbanizables No Programados en el Plan General vigente.
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No es por tanto objetivo principal, alterar ni la proporcidn, ni la calidad de los usos urbanisticos dotacionales en el
ambito de la Innovacion. De esta forma, y en los dos apartados anteriores, se justifica el mantenimiento e incluso
el aumento de las dotaciones publicas en los dos Sectores innovados.

El ambito de la denominada Ciudad Levante se corresponde con una de las terrazas que descienden desde la
sierra al valle, surcada transversalmente por tres cauces de arroyos - Pedroches, Ahoganifios y Rabanales - que
van a tallar sus recorridos en la topografia, provocando una secuencia de bandas perpendiculares a las
principales infraestructuras que discurren en sentido este-oeste, dando lugar a una cierta malla entre los cauces y
las infraestructuras existentes, que nos va a servir tanto para colonizar el lugar como para establecer las
relaciones con el resto del territorio urbano.

La puesta en valor de la geografia del lugar, y la estimacion de la topografia generada por los cauces antes
comentados que discurren en sentido Norte-Sur, va a propiciar la propuesta de un sistema difuso de ocupacion
diferida en la secuencia de bandas descrita, entendida como un proceso de irrigacion en el territorio, que no
busca configuraciones estables, sino la creacion de d&mbitos susceptibles de acomodar sinergias: el embrién de
un proceso de hacer ciudad sin atarse a una secuencia inflexible de planificacion, urbanizacion, edificacion, sino
gue sobre una primera traza de interconexion Norte-Sur formalizado por dos segmentos paralelos que se cruzan
en el espacio publico de mayor escala, a partir de los cuales van a ir colgandose un sistema de “clusters” como
estructuras autonomas y ramificadas, entidades susceptibles de desarrollo gradual en el tiempo, siendo cada una
de ellas un trozo terminado de ciudad diversa, donde tienen cabida todas las tipologias.

Este sistema complejo de hacer ciudad que se plantea, que nos conecta con lo operativo y con la posibilidad de
que la poblacién proyecte cddigos civilizadores propios sobre este territorio, ocupa como deciamos, las bandas
donde la topografia emerge sobre los cauces fluviales de los arroyos transversales al valle, con un modelo tan
flexible que es capaz de mutar para dar respuesta al resto de los elementos del programa como el Parque
Tecnoldgico, que cierra la secuencia hacia el este en continuidad con el Campus de Rabanales, reconoce de
nuevo la topografia, para responder a través de una gran estructura que, a modo de grapa esponjosa, construye
la banda transversal junto o la Universidad, con vocacion de ser igualmente elemento de relacion con el sistema
productivo desarrollado en la otra margen de la antigua Carretera N-IVa, un hojaldre en cuyas capas
superpuestas se desarrollan los dos viarios: el peatonal y el rodado, construyendo entre ambos la necesaria
relacion transversal entre las bandas de habitacion.

El modelo de ciudad propuesta es a la vez complejo y flexible. Sensible con el soporte territorial y atento a la
valoracion de los recursos naturales. Integrador del conjunto de usos propuestos y estratégico a la hora de
plantear su articulacion con la ciudad, una geografia diversa, capaz de simbolizar la forma de hacerla ciudad
contemporanea.
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PROPUESTA DE INNOVACION 2003, AMBITO CIUDAD DE LEVANTE. PGOU CORDOBA 2001.

8. PROGRAMA DE ACTUACION.
8.1. INTRODUCCION. NUEVA CONCEPCION DE LA PROGRAMACION.

En general, se entiende por programacion la adopcion anticipada de decisiones que han de ser ejecutadas
posteriormente segun una secuencia determinada que constituye, precisamente, el programa. Alun cuando la
programacion puede, en principio, referirse a un objeto cualquiera, se ha venido aplicando, al menos como
término, a las inversiones publicas o privadas, a desarrollar en un periodo mas o menos largo, pero en todo caso
plurianual, que posteriormente han de irse acometiendo previa su inclusion, cada afo, en los correspondientes
presupuestos.

La idea de programacion entronca, por tanto, con la de planificacion, llegando incluso a confundirse los términos
del Plan y programa. Sin embargo, ambos deben entenderse como conceptos encadenados entre si,
constituyendo el programa el medio de ejecutar mejor y mas rapidamente los objetivos perseguidos en el Plan.
Un programa ha de derivarse de un Plan, aunque éste pueda —e incluso deba- estar condicionado por la
comprobacion previa de su viabilidad. En todo caso, no parece que pueda hablarse de programa sin contar con la
existencia de objetivos finales plasmados en la ordenacion que se persigue sin una estrategia global —de
ejecucion de esa ordenacion-, sobre la que basar las prioridades con las que “ordenar” en el tiempo las
decisiones programables. En ausencia de esta estrategia de ejecucion del Plan, la programacion se reduciria a
una mera seleccion de decisiones de actuar, de acuerdo con la capacidad con que se cuente para hacerlo.

Contemplada desde su concepcidn de practica administrativa y como decisién politica de gobierno de la ciudad,
la programacion urbanistica derivada del planeamiento encierra una condicién doble:

a) La de “ordenacion” en el tiempo —y no s6lo en el espacio- de la inversion directa en la ciudad por parte de los
organismos publicos con capacidad y responsabilidad de hacerlo. Es decir, a partir de una estrategia de
ejecucion del plan establece la secuencia de acciones, proyectos y obras para alcanzar un planeamiento u
ordenacion de conjunto en el territorio.

b) Una contribucidon a la racionalizacién de la inversion publica tanto del Ayuntamiento como de otras
Administraciones.

Esta diferenciacion parece necesaria al tener ambas condiciones origenes distintos, al ser objeto de atencién por
organismos diferentes. La primera, por los 6érganos “urbanisticos”, la segunda, por los “hacendisticos”. La
programacion urbanistica como guia de actuacion puede llegar a constituir, precisamente, el “puente 0 nexo”
entre esas dos practicas, tantas veces autbnomas cuando no contrapuestas.

Con la entrada en vigor de la Ley de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia, las cuestiones relativas a la
programacion y evaluacion econdémica y financiera de las diferentes actuaciones contempladas en el
planeamiento general han quedado sustancialmente flexibilizadas. Asi, en el articulo 18 “Previsiones sobre las
Unidades de Ejecucion, sistemas de actuacion y plazos” se establece:

1. Los instrumentos de planeamiento, cuando resulte propio de la ordenacién urbanistica que establezcan
podran contener la delimitacion de las unidades de ejecucion y la fijacion de los sistemas de actuacion,
conforme a los requisitos y reglas establecidos en esta Ley.

2. Ilgualmente, con caracter general o para determinados sectores, areas o0 zonas de la ordenacion
urbanistica, los instrumentos de planeamiento podran fijar plazos méaximos para:

a) La ordenacioén detallada de sectores en Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable y de areas
de reforma interior.
b) La ejecucion de unidades de ejecucion comprendidas en los antedichos sectores y areas.
c) La edificacion de solares y la rehabilitacion de edificaciones existentes.
3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:
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a) El Plan General de Ordenacion Urbanistica contendra el plazo de ejecucion de las areas y
sectores para los que haya establecido la ordenacion detallada, asi como el de la edificacion de
los solares sitos en el centro historico.

b) El plan de sectorizacion especificara los plazos para su ordenacion detallada, cuando ésta no
haya quedado por él establecida, y los relativos a la ejecucion y edificacion del sector.

Como puede deducirse de la lectura de este precepto legal, el establecimiento de plazos, tanto para la
ordenacion detallada como para el inicio de la actividad de ejecucion, es una facultad discrecional del
planeamiento general (podran contener delimitacion de unidades de ejecucion y sistemas de actuacion y
podran fijar plazos maximos tanto para la ordenacion detallada de areas y sectores como para la ejecucion
de las unidades comprendidas en dichas areas y sectores). Unicamente en el caso de areas y sectores
para los que el planeamiento general haya establecido la ordenacion detallada la Ley obliga a fijar el plazo
de ejecucion (articulo 18.3.a). Reforzando esta interpretacion, el articulo 88.1 de la LOUA regula que en
defecto de la determinacién en el instrumento de planeamiento de los plazos a los que se refiere el
apartado 2 del articulo 18, éstos se fijardn por el municipio para las correspondientes areas, sectores y
unidades de ejecucidn, por el procedimiento de delimitacidon de unidades de ejecucion.

8.2. PROPUESTA DE PROGRAMA DE ACTUACION.

La presente Innovacion con caracter de modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Coérdoba contiene las siguientes previsiones relativas a la programacion y gestion de la ordenacion
urbanistica establecida en el documento:

1. Plazos méaximos para la ordenacién detallada de los sectores de Suelo Urbanizable de las
Extensiones de Levante.

2. Fijacion del sistema de actuacion.

3. Establecimiento de previsiones de ejecucion de obras publicas ordinarias.

4. Establecimiento de previsiones de ejecucion de Sistemas Generales

A. Programacion y Gestiéon del Sector PPO LE-1.

1. Instrumento de Planeamiento de Desarrollo.

La ordenacion detallada precisa para la ejecucion del Sector PPO LE-1 se establecera mediante la
formulacion del preceptivo Plan Parcial de Ordenacion que contendra el nivel de determinaciones regulado
en el articulo 13.3 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2. Iniciativa de la actuacion.

Publica en la/s unidad/es de ejecucién por expropiacién. Privada en el resto.

3. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

El Plan Parcial de Ordenacion del Sector del PPO LE-1 delimitard distintos ambitos de unidad de ejecucion.

Las unidades de ejecucién del Sector PPO LE-1 se desarrollaran por el Sistema de Actuacion que en cada
caso fije el Plan Parcial, debiendo quedar garantizada mediante el sistema de expropiacién la ejecucion de
70.000 m?t (700 viviendas aprox.), con destino a la ejecucién de viviendas de promocién publica 'y a politica
de suelo publico; el resto del suelo se desarrollara por el sistema de compensacion.

4. Sistema de Actuacion.

PROPUESTA DE INNOVACION 2003, AMBITO CIUDAD DE LEVANTE. PGOU CORDOBA 2001.

Expropiacion y Compensacion.

5. Plazo maximo para la Ordenacion detallada.

El plazo méaximo para la presentacion a tramite del Plan Parcial de Ordenacién del Sector SUS PPO LE-1 se fija
en un (1) aflo desde la aprobacién definitiva de la Innovacion con caracter de Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Cérdoba.

6. Iniciativa para el establecimiento del sistema y Proyecto de Reparcelacion.

La iniciativa para el establecimiento del sistema para las unidades de ejecucion por compensacion, dentro del
plazo maximo establecido a tal efecto, correspondera a la totalidad de los propietarios mediante convenio
urbanistico previsto en el Art.138 de la LOUA, o en caso de no conseguirse la unanimidad a los propietarios que
representen mas del cincuenta de la superficie de la unidad presentando los Estatutos y Bases de Actuacion. En
otro caso, a cualquier persona que interesada en asumir la actuacibn como agente urbanizador, inste el
establecimiento del sistema ante el municipio.

El plazo méaximo para el establecimiento del sistema sera de un (1) afio desde la aprobacion definitiva del Plan
Parcial.

La iniciativa para la ejecucion en el sistema de expropiacién corresponde a la Gerencia de Urbanismo de
Codrdoba.

7. Proyecto de Urbanizacién.

El plazo méaximo para la presentacion a tramite del Proyecto de Urbanizacién sera fijado en el Plan Parcial, no
pudiendo éste fijar un plazo superior a seis (6) meses desde la constitucion de la Junta de Compensacion.

8. Plazos de edificacion

Los plazos de edificacion seran fijados en el correspondiente Plan Parcial, no pudiendo éste fijar un plazo
superior a cuatro (4) afios desde la finalizacion de las obras de urbanizacion del Sector.

B. Programacién y Gestion del Sector PPO (E)-1 PTR.

1. Instrumento de Planeamiento de Desarrollo.

La ordenacion detallada precisa para la ejecucién del Sector PPO (E)-1 PTR se establecerd mediante la
formulacion del preceptivo Plan Parcial de Ordenacion que contendra el nivel de determinaciones regulado en el
articulo 13.3 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. Iniciativa de la actuacion.

Publica-Privada.

3. Delimitacion de Unidades de Ejecucion.

Salvo determinacion expresa del Plan Parcial de Ordenacion, se entiende que el Sector PPO (E)-1 PTR
constituye una unidad de ejecucidn coincidente con el &mbito del mismo.

4. Sistema de Actuacion.
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Compensacion.

5. Plazo maximo para la Ordenacion detallada.

El plazo méaximo para la presentacion a tramite del Plan Parcial de Ordenacion del Sector PPO (E)-1 PTR
se fija en un (1) afio desde la aprobacion definitiva de la Innovacion con caracter de Modificacion Puntual
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Cordoba.

6. Iniciativa para el establecimiento del sistema y Proyecto de Reparcelacion.

La iniciativa para el establecimiento del sistema, dentro del plazo maximo establecido a tal efecto,
correspondera a la totalidad de los propietarios mediante convenio urbanistico previsto en el Art.138 de la
LOUA, o en caso de no conseguirse la unanimidad a los propietarios que representen mas del cincuenta de
la superficie de la unidad presentando los Estatutos y Bases de Actuacion. En otro caso, a cualquier
persona que interesada en asumir la actuacion como agente urbanizador, inste el establecimiento del
sistema ante el municipio.

El plazo maximo para el establecimiento del sistema sera de un afio (1) desde la aprobacién definitiva del
Plan Parcial.

7. Proyecto de Urbanizacién.

El plazo maximo para la presentacion a tramite del Proyecto de Urbanizacion sera fijado en el Plan Parcial,
no pudiendo éste fijar un plazo superior a seis (6) meses desde la constituciéon de la Junta de
Compensacion.

8. Plazos de edificacion.

Los plazos de edificacion seran fijados en el correspondiente Plan Parcial, no pudiendo éste fijar un plazo
superior a cuatro (4) afios desde la finalizacion de las obras de urbanizacion del Sector.

C. Programacion y Gestion del resto de las actuaciones.

Ejecucién del Colector Viario Norte en el tramo correspondiente a Suelos clasificados como No
Urbanizable: en el plazo de tres (3) afios. Distribuyéndose su financiacion como se establece en el
apartado 8. Estudio Econdmico y Financiero.

Ejecucién de las actuaciones de adecuacién urbana de la antigua carretera N-IVa: en el plazo de tres (3)
afos. Distribuyéndose su financiacibn como se establece en el apartado 8. Estudio Econdémico y
Financiero.
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9. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO.

9.1. DETERMINACION DE GASTOS EN CARGAS EXTERIORES.

9.1.1. Ejecucion de Infraestructuras Viarias.

Se han estimado los siguientes gastos totales en infraestructuras viarias:

5.896.339,72 €

721.214,53 €
7.243.232,62 €
1.118.168,58 €
2.790.839,19 €

1. Colector Viario Norte (prolongacion Ronda Norte)
2. Desvio de Canal del Guadalmellato
3. Modificaciones en antigua carretera N-IVa
4. Puerta de Levante
5. Enlace N-432, con Colector Viario Norte.
TOTAL 17.769.794,64 €

Para su determinacion se han utilizado los precios de la base de datos de la Junta de Andalucia y mediciones
realizadas sobre planos y utilizando el programa CLIP lll. de disefio de carreteras.

Dentro del punto 1. Colector Viario Norte se incluyen los costes necesarios para la ejecucion de obras auxiliares
tales como estructuras, pequefias obras de paso y cruces necesarios en el Canal del Guadalmellato.

El punto 2 comprende el desvio y adecuacion del Canal del Guadalmellato en una Longitud de 300 m. al Norte de
La Campifiuela Norte necesario para el trazado Del Colector Viario Norte.

En el punto 3 modificaciones en antigua carretera N-IVa se incluyen las conexiones con el Poligono Las
Quemadas.

A esta cantidad debe descontarse 300.506,05 € / Km. por subvencion de la direccion general de carreteras por lo
gue el coste total seria de:

17.769.794,64 € - (300.506,05 €/Km x 3,995 Km.) = 16.569.272,97 €

9.1.2. Obtencion de suelo para Infraestructuras Viarias.

Se considera en este punto el coste generado por la obtencién del suelo necesario para el Sistema Técnico de
Comunicaciones Prolongacion Ronda Norte (STC-PRN).
Precio (€/m?)

Superficie Coste

77.980 m® 2,404 187.463,92 €

9.1.3. Ejecucion de Sistemas Generales.

Se consideran los siguientes sistemas generales:

Sistema Superficie (mz) Coste de ejgcumon Importe (€)
(€/m°)
SGEL ARROYO DE RABANALES SNU 145.523 3,90 567.539,70
SISTEMA GENERAL VIARIO Y DE
ESPACIOS LIBRE (SGV/EL) 55.678 3,90 217.144,20
TOTAL 784.683,90
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9.1.4. Obtencién de suelo para Sistemas Generales.

No se consideran costes de obtencion ya que se trata de suelos publicos.

9.1.5. Calculo del total de cargas externas.

Se calcula el total como suma de los apartados anteriores:

1. Ejecucidn de infraestructuras viarias. 16.569.272,97 €
2. Obtencion para Infraestructuras viarias. 187.463,92 €
3. Ejecucidn de sistemas generales. 784.683,90 €
4. Obtencion para sistemas generales. 0,00 €

TOTAL 17.541.420,79 €

9.1.6. Reparto de las cargas externas.

A efectos de distribucion de las cargas de infraestructuras exteriores pertenecientes a la red viaria, entre
los dos sectores, se establece una ponderacién entre los aprovechamientos urbanisticos de ambos (PPO
LE-1y PPO (E)-1) de:

Edificabilidad del uso Residencial. (&N
Edificabilidad del uso Parque Tecnoldgico. (0,225)

La asignacion de estos coeficientes se fundamenta en el distinto valor econémico que en el mercado
pueden alcanzar los usos globales asignados.

Esta aplicacion da como resultado una participacion en la financiacion de las cargas exteriores de
infraestructuras del 81% para el sector PPO LE-1, y del 19% para el PPO (E)-1.

545.020 m*t x 1

545.020 Unidades Ponderadas (UP) para PPO LE-1 (AR-1)
582.427 m*t x 0,225

131.046 Unidades Ponderadas (UP) para PPO (E)-1 (AR-2)

TOTAL

676.066 Unidades Ponderadas (UP)

Esta aplicacién da el siguiente resultado:

81 %
19 %

% AR-1 = (545.020 / 676.066) * 100
% AR-2 = (131.046 / 676.066) * 100

Lo que produce el siguiente reparto:

AR-1 =(17.541.420,79 X 81) / 100
AR-2 = (17.541.420,79 X 19) / 100

14.208.855,84 €
3.332.869,95 €
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9.2. EVALUACION ECONOMICA DEL SECTOR PPO LE-1.

9.2.1. Costes de cargas exteriores.

El coste de las cargas de infraestructuras exteriores correspondiente al PPO LE-1, se establece en un 81 %

del total segun el reparto correspondiente del apartado 8.1.6, obteniéndose un valor de 14.208.855,84 £.

TOTAL COSTES INFRAESTRUCTURAS VIARIAS EXTERIORES 14.208.855.84 € (1)

9.2.2. Costes de urbanizacion.

Tipo de obra Prspto. Estimado
URBANIZACION 7 7

GENERAL 24,04 €/m° x 1.557.201 m® = 37.435.112,04 €
VIARIO MEDIO 831,26 €/ml x 5.415 ml = 4.501.272,90 €

TOTAL COSTES URBANIZACION INTERIOR 41.936.384,94€ (2)

9.2.3. Costes del suelo.

Al constituir el ambito un area de reparto en la que se incluye el Sistema General de Espacios Libres
SUNP-4b “Almunia de Turrufiuelos”, asi como los terrenos ocupados en el actual aparcamiento del centro
comercial “Carrefour”, los costes de suelo se refieren a la totalidad de los incluidos en este area de reparto,

es decir:

Ambito P.P.O. LE-1 1.557.201 m*

SUNP-4b “Almunia de Turrufiuelos” 298.048 m?
TOTAL 1.855.249 m®

Ocupacién en aparcamiento Centro Comercial 4,932 m*
TOTAL 4.932 m’

El coste de suelo se estima en:
185,55 Ha x 24.040,00 €/ Ha = 4.460.622 €
0.49 Ha x 1.202.024,21 € / Ha = 588.991€

TOTAL COSTES DEL SUELO 5.049.613 € (3)

COSTES TOTALES (1) + (2) + (3) 61.194.853,78 €
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9.3. VALOR DE REPERCUSION DEL SECTOR PPO LE-1.

El coste bruto, es decir, incluyendo financiacion, escrituras, impuestos, etc. se considera:

Siendo:

(Ci + Cu + Cs) x Cpu = Coste bruto

Ci: Coste de infraestructura exterior
Cu: Coste de urbanizacion.
Cs: Coste de Suelo.

Cpu: Coeficiente de promocién de urbanizacion. (1.20)

Aplicando la férmula resulta:

El valor

VALOR DE REPERCUSION FINAL

61.194.853,78 € x 1,20 73.433.824,54 €

Coste bruto: 73.433.824,54 €

de repercusion se obtiene como resultado de la divisién del coste bruto, entre el techo edificable lucrativo:
73.433.824,54 € | 545.020 m°t = 134,74 € / m*t
Valor de repercusién final: 134,74 €/ m°t

Corresponde a los Costes en Cargas Exteriores:

14.208.855,84 € / 545.020 m°t = 26,07 € / m*t (x1,20) 31,29 €/ m*t
Corresponde a los Costes Interiores por urbanizacion:

41.936.384,94 € / 545.020 m°t = 76,94 € / m*t (x1,20) 92,33 €/ m*t
Corresponde a los Costes de suelo:

5.049.613 € / 545.020 m*t = 9,27 €/ m?t (x1,20) 11,12 €/ m*t

134,74 €/ m2T
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9.4. EVALUACION ECONOMICA. PPO (E)-1 PTR.

9.4.1. Costes de Infraestructuras exteriores.

El coste de las cargas de infraestructuras exteriores correspondiente al PPO (E)-1, se establece en un 19
% del total segun el reparto correspondiente del apartado 8.1.6, obteniéndose un valor de 3.332.869,95 €.

TOTAL COSTES INFRAESTRUCTURAS VIARIAS EXTERIORES 3.332.869.,95 € (1)

9.4.2. Costes de urbanizacion.

Tipo de obra Prspto. estimado
URBANIZACION 7 7=

GENERAL 24,04 £/m” x 582.427 m” = 14.001.545,08€
VIARIO MEDIO 831,26 €/ml x 1.530 ml = 1.271.827,80 €

TOTAL COSTES URBANIZACION INTERIOR 15.273.372,88 € (2)

9.4.3. Costes del suelo.

Al constituir el @mbito un area de reparto en la que se incluye el Sistema General Recinto Ferial (SG-RF),
los costes de suelo se refieren a la totalidad de los incluidos en este area de reparto, es decir:

Ambito P.P.O. PTR (E)-1 582.427 m?
SG-RF Recinto ferial 90.000 m?
TOTAL 672.427 m°

El coste de suelo se estima en:
67,24 Ha x 24.040,00 €/ Ha = 1.616.449,60 €

TOTAL COSTES DEL SUELO 1.616.449.,60 € (3)

COSTES TOTALES (1) + (2) + (3) 20.222.692,43 €
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9.5. VALOR DE REPERCUSION. PPO (E)-1 PTR.
El coste bruto, es decir, incluyendo financiacion, escrituras, impuestos, etc... se considera:

(Cu + Cs) x Cpu = Coste bruto

Siendo:
Cu: Coste de urbanizacion.
Cs: Coste de Suelo.
Cpu: Coeficiente de promocién de urbanizacion.

Aplicando la férmula resulta:

20.222.692,43 €x 1,20 24.267.230,92 €

Coste bruto: 24.267.230,92 €

El valor de repercusiéon se obtiene como resultado de la divisién del coste bruto, entre la superficie de parcela
lucrativa, (considerando por comparativa con otras actuaciones en un 65% de la superficie del sector PPO (E)-1
PTR).

582.427 m* x 65% 378.577,55 m” parcela neta (m? parc.)

24.267.230,92 € / 378.577,55 m” parc. 64.10 € / m” parc.

Valor de repercusién final 64.10 €/ mzparc.

Corresponde a los Costes en Cargas Exteriores:

3.332.869,95 € / 378.577,55 m? parc. 8,80 € / m? parc. (x1.20) 10,56 € / m? parc.

Corresponde a los Costes Interiores por urbanizacion:

15.273.372,88€ / 378.577,55 m parc. 40,34 € | m?parc. (x1.20) 48,41 € | m?parc.

Corresponde a los Costes de suelo:
5,13 € / m? parc.

1.616.449,60 € / 378.577,55 m? parc. 4,27 € | m? parc. (x1.20)

VALOR DE REPERCUSION FIINAL 64.10 €/ m2 parcela neta

I11. MEMORIA DE ORDENACION
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