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MODIFICACION DE LAS NNSS DE VILLA DEL RIO.

(. INFORMACION PREVIA

0.1 AUTOR DEL ENCARGO

1.0s autores del encargo son D? Catalina Navarre Chamorro con D.N.I. 29.8375
Villa del Rio y D Bernabé Navarro Chamorro con D.N.T. 20.867.36

0.2 OBJETO

El objeto de la presente documentacion es la mod
roclasificacion de Suclo No Urbarizable on Suelo

0.3 EMPI.AZAMIENTO

l.e modificacién propuesta afecia a los terrenos cuya ubicacidn, superficie.y propietarios son:

PROPIETARIO A

Poligono 1
Parcela 57

Lot i ARy
Afectando, det total, una superficic de 52.072 m2, scgln ﬂocmwntac?mf grgf.fcq,_

PROPIETARIO B

Cartalina Navarro Chamorro
Parccla en La Veguilia '

Urbanizahie de Uso Industrial.

|
3

Bernahé Navarro Chamorro

Parcela en La Veguilla

Poligono 1
Parcela 60

Afectando, del total, una superficie de 18.394 m?, segin documentacion grafica;

1. EL PLANEAMIENTQ VIGENTE Y SU PLANTEAMIENTO DEL SUELQG INDUSTRIAL

1.1 PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento vigente aciualmentc en el munici

con Aprobacién Definitiva en marzo de 1.987.

En relacién al suelo industrial se aprueban dos Modificaciones Puntuales para dotacion de suelo industrial con fechas

i

ificacion de las Normas Subsidiarias de Villa Del Rio para
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pio de Vilta del Rio son las Norrnas Subsidiarias de Plancamiento,

marze de 1.990 ¥y mayo de 1.999, ademas de una promovida en fechas mis recientes, esta vez orientada a cambiar
_determinados pardmetros contenidos en las ordenanzas para este tipo de suelo.

1.2. EL SUELO INDUSTRIAL EN 1.AS NNSS VIGFNTES

Considerando que ¢l ubjetivo planteado por la presente Modificacion Puntual de las

posibilitar un nuevo Suelo Industrial,

planteamiento, consideraciones y desarrollo

objelo especifico del presenie apartado.

La necesidad de suelo industrial ha motivado con

orientada a dotar de este tipo de suelo.

por las razones que mis adelante se detallaran,
que se realizaban en las NNSS vigentes para este tipo de suelo. Este es el

Normas Subsidiarias, es
results fundamental recoger el

anierioridad a la presente, enire otras, una modificacion puntual
Fruto de csta modificacion es el Poligono industrial La Vega. K1 analisis de
alternativas realivadn entonces aconsejaba la eleccion de esta ubicacidn para el poligono por Ia fucilidad de conexion

con infraestructuras existentes, por su capacidud de acogida para uso industrial y de mancra destacada por su
capacidad de ampliacion El que hoy estemos en una circunstancia similar no es sino b consiatacion dei

comedimienio con que se efectfian tules Procesos,

no afcctando mas suelo del necesario para satisfacer las

necesidades que sc plantean. También ahora se alecta una superficie tal que salisfaga nuestras necesidades a medio

plazo, propeniendo ademds una ordenacidn que n
S A o

lo aconsejaran. IR
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La edificacion en este poligono se regula por las ordenanzas formuladas taTefecto d1stmguxendo 5 ZQIJ.&S' -

Zona 1:
. Zona 2:
Zona 3:
Zona 4:
Zona 5:

CONDICIONES

- DEUSO

Industria Adosada
Industria Aislada
Equipamiento Comercial
Equipamiento Social
Equipamiento Deportivo

ZONAZ

T

[

Basico
Permitido
Prohibidos

¥
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CONDICIONES
DE -
EDIFICABILID

AD

» Edificabilida

d

¢ Separacion a

linderos
Avia

publica

Alinderos
exteriores
Alinderos

interiores
¢  Ocupacion
-
e Altura
maxira

CONDICIONE

DELA
PARCELA
s Parcela

0,9 m2/m2

: Fachada lateral:
- §/Flano Alineaciones

Segfin separacion a
linderos
- 2 plantas

E.D para mas de
7.500m2

_ 20 mts

CONDICIONES GENERALES DE USO

* Uso basico:
e Usos permitidos:

EEx Usos prohibidos:

Oficinas en categorfas 12y 22,

Industrial en todas sus categorias

S/Plano
Alineaciones

Adosada a laterales
los 3 m. Primeros.
No obligatoria a

" linderos traseros

100%

2 plantas y 7 mts

Vivienda en categoria 12 y destinada Gnicamente al servicio de vigilancia y

mantemmiento de las instalaciones
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2. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE LAS NNSS

2.1 ANTECEDENTES

En modificaciones anteriores, Villa del Rio destina dos dreas de uso exclusivo industrial, fuera del casco urbano. La
tltima de ellas, El Poligono Indusirial La Vega, se selecciona atendiendo a los siguientes criterios: '

- Relacién adecuada con la poblacién.
- Apoyo en el viario mas adecunado.
- Rentabilizacién de los servicios urbanisticos existentes.

-  Preexistencias que determinan una vocacién industrial del suelo.

R
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- Minimo impacto en el medio ambiente natural.

Estos criterios , unidos a la capacidad de ampliacién del suelo destinado a uso industrial, siguen‘hgy viﬁén@és..‘
Estos dos poligonos estdn hoy ocupados en gran parte, lo que plantea la necesidad de una mayor dotacidn de suelo
industrial. Apoyando los criterios que condujeron-a la eleccién del ultimo de ellos, se plantea hoy la ampliacién del
mismo.

La edificabilidad marcada para el suelo industrial, en particular en la Zona 1, Industrial Adosada, esta resultando
escasa para el tipo de industria implantada dada su necesidad de espacio para el almacenaje y/o exposicién. Puesto
que un aumento de la misma no supone alteracion alguna en el resto de circunstancias urbanisticas (volumen,
ocupacion, niimero de plantas...), y si podré conllevar una mejor adaptacién del modelo a implantar con las
necesidades reales, este serd un aspecto a considerar en la presente modificacién.

2.2 RESUMEN Y JUSTIFICACION

Al seguir creciendo 1as necesidades industriales y carecerse de suelo para atenderlas, es preciso planificar una frueva
implantacién industrial que posibilite un desarrollo adecuado. Esta nueva implantacién debera permitir el futuro
crecinento y ordenarse atendiendo tanto al trazado del poligono existente, {(direccitn y caracteristicas del viario,
longitud y fondo de las manzanas que genera...) como a futuras ampliaciones (Ia geometria de la superficie afectada
deberd integrarse en la franja que presumiblemente suponga el posterior desarrolio). '

Se hace pues necesaria una modificacién del Planeamiento con el objetivo de solucionar este tinico aspecto, la falta

de suelo industrial, al mismo tiempo que se actualicen aquellos parimetros derivados de la modificacidn anterior que
se pmesiran insuficientes o inadecuados.

Hay que considerar que no precisa ser modificada ninguna otra circunstancia, determinacién v ordenanza de las
vigentes NSS y que la ubicacién que se propone para la calificacién de Suelo Industrial supone una afeccién minima.

3. SOLUCION ADOPTADA ¥ CARACTERISTICAS

Se proyecta la ampliacién del Poligono industrial existente en una superficie aproximada de 7 Has. Su situacién,
forma y extensién se reflejan en el Plano de Ordenacién de la documentacién gréfica.

La modificacién de las NNSS consiste en una alteracién de Ia clasificacién del suelo que afectaria a una superficie de

70.466 m2. Dichos terrenos se clasifican en la NNSS vigentes como Suelo No Urbanizable y pasarian a ser Suelo
Urbanizable de uso industrial.
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La zona seleccionada tiene las siguientes caracteristicas:

1.- Esta dentro de un gran sector delimitado por el camino de las vegas, el camino de servicio de Ia Autovia E-5 y Ia
subestacién de Sevillana.

2.- Dentro de este gran sector, la delimitacion concreta del Suelo Urbanizable indnstrial propuesto en la presente -
modificacién, supone una franja de terreno situada al oeste del poligono existente con el que tiene una linde de 320
metros, con-fondo de 148 metros.

La actuacidn supone la ampliacitn del Poligono existente, por tanto, las razones gue apoyaron su efeccién siguen hoy
resultando vélidas, y recordemos fueron:

1.- No debe ubicarse el Suelo Industrial excesivamente alejado del niiclea urbano de Villa del Rio.

2.- Como resulta facilmente comprensible, tampoco es conveniente una ubicacién excesivamente proxima
3.- Es fundamental establecer la prioridad que marca la via de conexién paralela a la Autovia que deberd
constituirse en el eje fundamental del desarrollo industrial. :

4.- La evitacion de tensiones urbanisticas sobre el Suelo No Urbanizable, aconseja claramente alejarse del
hipotético eje que podria ser el camino agricola a las vegas, alejando del mismo cualquier dotacién de
infraestructuras y consagrando su funcién agricola. :

3.- Su posici6n respecto a la Autovia E-5, hace que una parte del terrenc esté, en virtud de la Ley 25/1988 de 29 de
Julio, de Carreteras, dentro de la zona de afeccién de esta via, quedando ademas comprendida en ésta la linea limite
de edificacion. :

Entre la linea limite de edificacidn, situada a 50 metros de Ia arista exterior de ia calzada, y la carretera queda
prohibido cualquier tipo de obra de construccién, reconstruccién o ampliacién, e excepcién de las que resultaren
imprescindibles para la conservacién y mantenimiento de las existentes.

Para ejecutar cualquier tipo de obras e instalaciones fijas y provisionales, cambiar el uso o destino de las mismas y
plantar o talar arboles se requerira la previa autorizacién del Ministerio de Obras Piiblicas y Urbanismo.

3.- Enlo que se refiere a servicios urbanisticos: ‘
1. Abastecimiento de agua potable muy factible.- :
2. Elsaneamiento se realizard mediante conexién al primer pozo del poligono actual situado en la
denominada Calle A, haciéndose necesaria la ampliacion de 1a EDAR existente. .

3. El suministro eléctrico resulta facil por su proximidad a una linea de transporte en M.T. con capacidad
suficiente.

6. Impacto ambiental, minimo: La zona soporta en la actualidad el uso industrial. Fl terreno afectado por la
ampliacién supone una franja de 90 metros de ancho entre el poligono actual y construcciones dispersas de
caracter industrial. Formar4 parte de la presente Modificacién un Estudio de Impacto Ambiental con observacién
detallada del medio fisico, flora y fauna.

7. Posibilidades futuras. Las caracteristicas fisicas del territorio posibilitan un crecimiento del secior mediante
calificacién de otras ireas de suelo dentro del gran sector sefialado en el punto primero.

9. El uso actual de los terrenos afectados es el cultivo , y se califica como Suelo No Urbanizable, establéciéndose en
el perimetro inmediato las medidas de proteccién adecuadas para garantizar sus caracteristicas actuales.
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10. Elterreno es sensiblemente plano, con una ligera inclinaci6n, que favorecera las funciones ﬁgiﬁmaeﬂi 0.
| AR ERTE i

Tt

P ;}iv; o NS Diligencia que extiende vo, 1 =
fﬂ;ﬁ Ip-Gral . de eite Ayuntamienta para hacer constar que el ¥
Ma?euré documento junts a -|6s fflanas anexos pertenecientes al i

i

’."Ex iente de frodjficacion Bu alide las NN5S Municipales de

Villa de) Rio;‘gafa;.;l-\-ampliac’r del Sectar urbanizable industrial

| Weligono delli™Vega” fuerorfiBrobades PROVISION ALMENTE
b
i‘

3 i 2002

pottel Plena C{Srpgiil‘évn en S#fidn celebrada el dia 25 de Abeil de
 CERTIFIGCIR dla Del

-+ 5
',' 4o n
LN oy -
R
£

:




4.- FUNDAMENTACION JURIDICA

5 ABRNRATD Do Y TTIAT
De acuerdo con el Art. 154.2 del Reglamento de Pianeamiento',-’la alteracién del contenido de’los Planes de
Ordenaci6n puede Hevarse a cabo mediante 1a Revisién o la i;\dodificacién de algunos de los elémentps que Jos
constituyen b e - ST S

La propuesta que incorpora este documento no supone la adopcién de nuevos criterios respecto de la éstructura
general y orginica del territorio ni la alteracién de la clasificacién del suelo viene motivada por l’a\g{eocién de un
modelo territorial distinto, por lo que conforme a los apartados 4 y 5 del art. 126 de la Ley del Suelo; esta ‘Propuesta
de ordenacién no entrafia la revisién del planeamiento general, sino que encaja en el concepto de modificacién del
plan, a que el Gitimo de los apartados del citado precepto se refiere, por tratarse de un cambio aistado en la
clasificacion y calificacién del suelo. Se tramita este expediente por los motivos expuestos anteriormente.

Conforme a Io dispuesto en el art. 128.1 L.S., la tramitacién de este documento se atendrd a las disposiciones que
regulan la tramitacién y aprobacion de la Normas Subsidiarias de Planeamiento, contenidas en el art 114 Ada Aiat-

y‘ Difgencia que extiendo ¥o,
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5.1 AMBITO Y PLANEAMIENTO DE DESARROLLO SLELRO S

e

Se propone una superficie total de 7.04 Ha gue se debera desarrollar con un tinico Plan Parcial que cumpla
las determinaciones de la Ley del Suelo y Reglamento de Planeamiento.

La parcela tiene forma irregular, pudiendo asemejarse a dos trapecios, . dispuestos en L, abrazando la totalidad de Ia
margen oeste y parte de la norte del poligono existente al que amplia, ' .

Presenta una fachada ligeramente curva de dimensién 100 metros hacia la autovia. Inmediatemente por delante de
ella discurre el camino de servicio de 1z autovia. '

Linda a] oeste, en linea de 540 metros con camino privado de otras propiedades, al este en linea de 126 metros con
Poligono Industrial La Vega, y el linea de 292 metros con Suelo No Urbanizable.

El limite Norte, o fondo, es una linea de 181 metros con Suelo No Urbanizable.

5.2 DETERMINACIONES MINIMAS DEL PLAN PARCIAL

Al viario deberd accederse desde Ia via de servicio planteandose de forma que pueda extenderse a futuros sectores
industriales.

El Plan Parcia] deberé establecer las condiciones en que se podré Hevar a efecto la transformacién del camino de
servicio existente en via de servicio bidireccional, desde el punto en que estas sean necesarias y hasta la conexién con
los terrenos afectados, ' :

El plan Parcial deberéd contemplar con especial cuidado la depuracién de aguas residuales, conforme se exige por la
vigente

Legislacion de Aguas. La solucién adoptada en el Poligono actual fue la saneamiento mediante colector hasta
depuradora propia. El plan Parcial contemplar para la realizacién del saneamiento mediante la ampliacién de Ta

- EDAR existente. En cualquier caso, numca se deberén verter aguas residuales sin depurar al sistema hidrolégico de

la zona. ,

Toda actividad cuyo funcionamiento produzca un vertido potencialmente contamienante debido a su caudal y/o
caracteristicas fisicas, quimicas o bioldgicas que no pueda ser tratado por la EDAR ha de efectuar el tratamiento de
este vertido antes de su evacuacion a la red de saneamiento. En todo caso, estas actividades han de adoptar las
medidas de seguridad necesarias y técnicamente disponibles para evitar los vertidos accidentales.

Las ordenanzas municipales, o en su caso las medidas reguladoras del poligono industrial deberan establecer las
caracteristicas minimas de vertidos al alcantarillado.

i6n celebrada el dia 25 de Abril de.
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Todas las tierras y demas materiales sobrantes durante la fase de ejecucién del poligono industrial serdn conducidos a

vertederos controlados debidamente legalizados.

Se garantizard asi mismo la inexistencia de afecciones sobre las personas por la emisién de ruidos.

El Plan Parcial de desarrolio de Ia presente modificacién deberd atender ademas a lIas exigencias de cardcter general

reguladas para el Suelo Apto para Urbanizar en el Capitulo 2 Apartado 2.2 de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento de Villa del Rio, y en particular a la reserva en el interior de las parcelas de una plaza de aparcamiento
por cada 10 empleados, no pudiendo ser esta dotacion en ningfin caso inferior a la establecida en la legislacién

urbanistica vigente.

Desde el punto de vista urbanistico en sentido reducido, las Ordenanzas de aplicacién seran en todos sus puntos
coincidentes con las existentes para el poligono Industrial La Vega, con la tnica matizacién puntual al coeficiente

que marca la edificabilidad en Ia ordenanza de la Zona I, Industrial Adosada, y que quedara como sigue:

Zonal:
Zona Z:

Industria Adosada
Industria Aislada

Zona 3: Equipamiento Comercial
Zona 4: Equipamiento Social
Zona5: Equipamiento Deportivo

CONDICIONES
DE USO

« Basico

¢  Permitido
¢ Prohibidos

¥

$ ook

CONDICIONES
DE
EDIFICABILID
AD
¢ FEdificabilida
g
e Secparacion a
linderos
Avia

0,9 m2/m?2

. Fachada lateral:
S/Piano Alineaciones

Alinderos

Exteriores
Minimo 3metros
Alinderos

Interiores
¢  Ocupacitn
méxima
o Altura
mixima
CONDICIONES .
DELA
PARCELA
L] Parcela

minima
s Parcela

Segiin separacion a
“linderos

2 plantas

1.300 m3

+ EID para mas de

.
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1,5m2/m?2

S/Plano
Alineaciones

Adosada a laterale
los 3 m. Primeros.
No obligatoria a
linderos traseros

100%

" 2 plantas y 7 mits
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CONDICIONES
DELA

PARCELA

e Parcela 1.300 m3
minima

s Parcela E.D para mas de
maxima 7.500m2

e Frente 20 mits
minimo

CONDICIONES GENERALES DE USO

Uso bdsico: Industrial en todas sus categorfas
*r Usos permitidos: Oficinas en categorias 12 y 22,
Vivienda en categoria 12 y destinada tinicament~ al sevviria de vigilancia v
mantenimiento de las instalaciones ;o U e )
I . P iligencia  que extiendo yo,
Verde. ; Secretario Gral . de este 4y1intamiento para hacer constar que el
. presente documento junio 4 165 planos anexos perienecientes al
Deportlvo. ‘-Expediente de modificacion Puntuaf de fas NXNSS Municipales de
N - Villa del Rio para la ampliacian del Sector urbanizable industrial
DOtaCIODal. *Peligono de fa Vega” fuercn aprobados PROVISION ALMENTE
. . . “por el Meno Corporativ Sesion celebrada el dia 25 de Abril 4
Comercial en categoria 28, ¥ "uu,z'(:srmﬁ_lgg VilhoeTRiua ;EGSE ABRIE Dssgooz. T
. b Usos prohibidos: Los restantes no mencionados. h , "
an'Luljue Ruany
Otras condiciones Se recogeran las medidas necesarias para evitar cualquier aspecto negativo ampiental,

A estos efectos , en referencia al disefio del sector, en el Plan Parcial se tratar4 el

borde de forma que disminuya la incidencia visual sobre el paisaje, retranqueando las
traseras de las edificaciones y estableciendo para el cerramiento y zona libre posterior

de las parcelas una ordenanza que garantice la calidad del paisaje y el tratamiento
vegetal adecuado.
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5.3 EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Para la ejecuci6n del Plan Parcial se seguird el sistema de compensacién. ”L PR /{ Tk i
El plazo maximo para la ejecucién del planeamiento de desarrollo (Plan Partt:g),;oomade desde la aprobacigm del TN
presente documento, serd de dos afios. b S - ) A

5.4 ADQUISICION DE LAS FACULTADES URBANISTICAS

. S
El Plan Parcial contendra un Plan de etapas acorde con la legislacién vigente, en el cual se definira el tiempty-fornia

de adquirir las facultades urbanisticas.
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Con cuanto queda expuesto y el resto de la Documentacién que s& acompadies cite d%stiﬁcado el
alcance del presente trabajo, que sometemps a la tramitaciér correspondienteCOLEGIO OFICIAL D=
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