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1.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE
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El planeamiento vigente actualmente
en el municipio de Villa del Rio, es el de las Normas Subsi-
diarias de Planeamiento.

Las NN.SS. actualmente en vigor
fueron tramitadas de conformidad con el siguiente calenda-
rio:

Redaccién : Abril de 1.983 §
Aprobacién Provisional: Febrero 1.986 %
iId. Modificaciones: Diciembre 1.986 |
Aprobacién definitiva: Marzo 1.987

Modificacién puntual para uso industrial: Marzo 1.990

1.2.- EL SUELO INDUSTRIAL EN LAS NN.SS. VIGENTES

considerando que el objetivo plan-
teado por la presente Modificacién puntual de las Normas
gubsidiarias, es posibilitar un nuevo guelo Industrial, por
las razones gue mas adelante se detallaran, resulta funda-
mental recoger el planteamiento, consideraciones y modelo de
desarrollo que se realizaban en las NN.SS. vigentes para
este tipo de Suelo. Este es el objeto especifico del presen-
te Apartado.

En la definicién del modelo urba-
nistico adoptado para la poblacidén de Villa del Rio, v con
respecto al Suelo apto para Uso industrial, las Normas pre-
vén un Sector de Suelo Urbanizable Industrial, UI-1 de 3,09
Ha, donde se acogerian las nuevas industrias creadas & Ppar-
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ferentes los relativos

cién entonces existentes,

con el zonificado para este
un total de 117.000 m2

llas categorias que la
con la vivienda.

mente dicha,
ciones, a la luz
para este Uso. Concretamente,
trial las Ordenanzas IV Y v,

el Cuadro gue

Parametro Ordenanza IV
Denominacién Ind.pequefia par.
Tipologia Aislada
Cond. volumen

Alineaciones Grafiadas. Se per-

miten retrangueos.

Altura max. variable s/neces.

1 Planta
Ocupacidn 70%
Parcela min. 280 m2
Usos
Basico Ind. cat. 2 y 3
Permitidos ofic. cat. 2
Prohibidos Los restantes
cond. estéticas Compos. libre
Materiales y aca-
bados tradicional
NOTA: Se considera siempre una

ubicacidén de la
trtat En pagina 30 (3

Este nuevo Suelo Iindustrial,
uso en el Suelo Urbano

aproximadamente, superficie sobre la
que se debe distribuir la industria existente en todas aque-
Norma clasifica como no

situacidn
indusgria en
categoria de industria) se
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\ ubicacién 6rAFCTHATELS
sibilidad y asi, el sector
dustrial programado en las NN.SS. redactadas en 1983 y apro-

badas en el afio de 1.986 se apoyaba en las vias de comunica-
la N-IV y el Ferrocarril, y se

situaba en el sector Este del Nacleo urbano.

pre-
in-

junto
suponen

compatibles

Con respecto a la Industria propia-
es conveniente analizar los tipos de
de la Ordenanza que las NN.SS.
se referian a este uso

denominadas
Industria en Pequeiia Parcela e Industria en Gran Parcela. En
se acompafia quedan recogidos los
mas significativos de ambas Ordenanzas:

implanta-
disponian
indus-
respectivamente

paradmetros
Ordenanza V

Ind. gran parcela
Manzana cerrada

Grafiadas. Se per-
miten retranqueos.
Retranquec delantero
4 metros para patio.
variable s/neces.

2 Plantas en ofic.

o viviendas anejas.
1 Planta Industria
90%

500 m2

Ind.
ofic.
Viv.
Verde
Deportivo
Dotacional

.08 restantes
Compos. libre
Materiales y aca-
bados tradicional

cat 3 v 4
cat. 1 vy 2
en cat. 1

optima la

un poligono indus-
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gque la industria en 3 categoria se ubique en la
poblacién consolidada, como S€ desprende del pa-
rrafo anterior, sin embargo la 4 categoria Yya
dice gue en manzanas O zonas industriales.

Con respecto al suelo Urbanizable
para Uso Industrial, contemplado en las NN.SS. vigentes en
el Sector UI-1 con una superficie total de 3,54 Ha, sus ca-
racteristicas quedaron fijadas en forma definitiva mediante
una Modificacién Puntual de las NN.SS. publicada en el
B.O.P. numerc 72 de 28 de Marzo de 1,990 en la forma que se
indica:

a MM&M MA(33.

Parametro Ordenanza
Tipologia No se determina
Cond. volumen
Alineaciones No se determina
Altura max. No se deiexrminag
Ocupacidn 70%
pareera min. 150 m2 | APROBADC DEFINITIVAMENTE
Edificabilidad 1 m2t/m3s
Usos
Basico Ind. ca
Permitidos Los compati : i
Prohibidos No se d Phin i Y
cond. estéticas No se d

2 .- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE LAS NN.SS

2.1.- ANTECEDENTES

La inadecuacidén del modelo recogido
en la redaccién de las NN.SS. de 1983 en cuanto a lo gue
especificamente se refiere al Uso Industrial, a las circuns-
tancias que vienen aconteciendo en los dltimos largos afios,
es un hecho del que habiendo tomado conciencia tanto el A-
yuntamiento de Villa del Rio como la Diputaciodn Provincial
de Cérdoba y 1la Delegacidn Provincial de la Consejeria de
Obras Piblicas y Transportes de la Junta de Andalucia, se
han producido numerosas actuaciones.

Merece la pena citar el Estudio
realizado a instancias de la Delegacion Provincial de Cérdo-
ba de la Consejeria de Obras piblicas vy Transportes de 1la
Junta de Andalucia con el objetivo especifico de determinar
la zona globalmente mas idénea para la ubicacién de un Suelo
industrial en Villa del Rio, aungue con ambito de atraccién
indudablemente superior. Este estudio coincidié béasicamente
en su analisis y por ende_—-@8.JUS propuestas con las gque se
realizan en el presenteg -‘5‘__‘ ENCIA: El pregente Documento cofresponoe

a
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objetivo especifico de promocionar el Suelo
ial en la comarca del Alto Guadalquivir. Desde el

y SRV e
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-xzonamientos teéricos sino por los correspondientes Estu-
dios de Mercado de la necesidad de Suelo Industrial en Villa
del Rio y de la importancia del mismo como factor
potenciador del desarrollo de la Comarca, ha centrado sus
esfuerzos en este cbjetivo, ¥ fruto de los mismos es el pre-
sente documento, redactado a su iniciativa y por su encargo.

2.2.- LA EVOLUCION DEL NUCLEQO URBANO

A lo largo del periodo de tiempo de
vigencia de las presentes NN.SS. se han producido una serie
de cambios en el estado del Nicleo urbano, que inciden de
una manera muy especial en el Suelc Industrial, siendo mucho
menor su incidencia en el Suelo Residencial. Citamos a con-
tinuacioén alguno de estos cambios, sefialando su repercusion
en los diferentes tipos de suelo. Como veremos, estas cir-
cunstancias y cambios implican 1a necesidad de definir para-
lelamente una modificacién del Planeamiento en cuanto al
Suelo Industrial, pero no afectan sustancialmente al Suelo
Residencial. De otra parte, comprobaremos que la totalidad
de las afecciones pueden ser resueltas mediante la simple
creacién de una nueva éarea apta para implantaciones indus-
triales de tipo medio © pequeiio, como son las previsibles en
el caso de Villa del Rio gque ahora nos ocupa, ¥ de acuerdo
con los diferentes Estudios realizados hasta el presente.

Entramos pues en la enumeracién de
log cambios fundamentales ocurridos desde la vigencia de las
actuales NN.SS.

1°.- se ha construido la autovia de Andalucia que discurre

al Norte del Nicleo wurbano, por suelo calificade como
no urbanizable, con enlaces en la entrada y salida de
la poblacién. La construccién de esta importante via de
comunicacién supone un claro iimite al conjunto resi-
dencial que anteriormente se desarrollaba a ambas mar-
genes de la travesia de la N-IV y que ahora gueda limi-
tado:

Al Sur por la via de ferrocarril

Al Este por la propia via de ferrocarril

Al Norte por la citada Autovia E-5

Al Oeste por los Huertos Familiares
quedando interiormente suficientes vacios como para
garantizar con holgura la demanda residencial en un
futuro razonable, Be%
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3.- SOLUCION ADOPTADA E

Se proyecta un gsector de Suelo
Urbanizable de uso industrial de tamafio adecuado a los estu-
dios de demanda a medio plazo, Y dque denominamos UI-2. 5Su
situacién, forma y extensidén se reflejan en el plano de or-
denacién de la documentacién grafica.

En lo restante la documentacién de
la presente modificacién se limita a incorporar las determi-
naciones del ya citado Estudic de Ordenacién de Accesos de
1a Autovia aprobado por la Administracién Central y que por
su incidencia en la zona que se propone resulta de una espe-

cial relevancia.

4.- CRITERIOS PARA LA SELECCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Tras un detenido examen del entorno
urbano, desde la oéptica puntual que nos ocupa en el presente
trabajo, la solucidn que se proyecta ha sequido los siguien-
tes criterios:

- Relacién adecuada con la pobl ARBRPBADO DEFINITIVAMENTE |

- Apoyo en el viario mas adecuado.

— Rentabilizacién de los servic
tes y previsibles.

- Preexistencias que determinen una vocacion
del Sector definido como Urbanizable Indust

- Minimo impacto en el medio ambiente natural.

La eleccién resulté de un procesoc
exclusivamente técnico e independiente de estudio de dife-
rentes alternativas, resultando sus conclusiones totalmente
coincidentes tanto con las del Ayuntamiento de Villa del Rio
como con las que tenia la Delegacidn Provincial de Codrdoba
de la Consejeria de Obras pPiblicas y Transportes de la Junta
de Andalucia, ello naturalmente con la actualizacidén necesa-
ria en funcién de los diferentes momentos de redaccién de

unos y otros trabajos.

5.- SOLUCION ADOPTADA Y CARACTERISTICAS

Se ha seleccionado un sector dentro
de la zona situada en_el Nor-Oeste ﬁs% N%%yﬁgmﬂﬁpgagwmmgomo
a
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29 .- Sse ha colmatado mias de un 80% del suelo industrial e-
xistente y el sector UI-1, previsto en el Planeamiento.

3°.- se mantiene, pese a la antedicha colmatacidén del suelo
industrial la demanda del mismo, existiendo una flore-
ciente industria especialmente éen el Sector de la made-
ra, tal y como han puesto de manifiesto los Estudios
sectoriales realizados.

49 .- La construccién de la Autovia de Andalucia ha implicado
una reestructuracién de los ejes viarios, no solamente
en cuanto a los planteamientos de la Administracién del
Estado, sino en cascada a los de las Administraciones
autonémica y local. La reciente aprobacidén del Estudio
de Ordenacidn de Accesos a la Autovia de Andalucia por
parte de la Administracién Central, concretado en la
zona que nos ocupa en el Estudio Previo EP-1-E-49 que
afecta a los enlaces y vias de servicio de la Autovia
en las inmediaciones del nucleo urbano de Villa del Rio
y el abandono del trazado actual de la Carretera 420 a
Cardefia y Villanueva del Duque COmO definitivo y a am-
pliar, por parte de la Administracién auténoma son cir-
cunstancias que inciden netamente en el planteamiento
del Suelo Industrial, tremendamente influido por estos
ejes de comunicacién dada supte recesidad-de—acepsi-

bilidad. APROBADO DEFIMITIVAMENTE

2.3.- RESUMEN Y JUSTIFICACION

[ 14 mmo 1597

Al seguij 5 iendo.:
industriales y carecerse de Suelo| @& dtenagtIas, qd
so planificar una nueva implantacto chu et cptre

dose en los Estudios previos realizados, actualizany
la luz de las nuevas circunstancias concu
-especialmente las derivadas de la nueva
interterritorial de comunicaciones- posibilite un desarrollo
adecuado.

se hace pues necesario una modifi-
cacién del Planeamiento con el objetivo de solucionar este
dnico aspecto, la falta de Suelo Industrial, y ello con ca-
racter urgente para evitar implantaciones indeseadas gque
hipotequen desarrollos posteriores, Y hacer esta modifica-
cién de forma que inicie lo que debe ser un camino proyecta-
do a largo plazo y redunde en un beneficio para el conjunto
de la estructura urbana.

Hay que considerar que no precisa
gser modificada ninguna ot ircunstancia, determinacidén u

ordenanza de las vig v GENEAL T DR Wb Deamdrincofdiponces €
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bstudio coﬁﬁgfgffﬁg'entre va-
rias, y en principPy ofailes, ubicaciones posibles. El
estudio se ha realiza3®s=s&bre los criterios establecidos en
el apartado anterior, y se incluye como Apéndice del presen-
te documento.
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La zona seleccionada tiene las si-
guientes caracteristicas:

1°.- Esta dentro del gran sector delimitado por el camino de
las vegas, el camino se servicio de la Autovia E-5 y la
gubestacién de Sevillana, y gque con limite arbitrario
al Norte (determinado por las caracteristicas de su
propia ordenacién) podemos decir presenta mayor voca-
cién industrial.

2%._ pentro de este gran sector, la delimitacién concreta
del Suelo Urbanizable Industrial propuesto en la pre-
sente Modificacidn, viene determinada por las necesida-
des reales del municipio en un plazo medio, con un ra-
zonable margen de seguridad. Por ello se clasifica un
area de unas 10 Ha. ubicada en un punto central respec-
to del gran espacio sefialado en el punto precedente.
Esta eleccidén obedece a las siguientes razones:

1.- No debe ubicarse el suelo Industrial excesivamente
alejado del nicleo urbano de villa del Rio.

2.- Como resulta facilmente comprensible, tampoco s
eniente una ubicacidén excesivamente proxima.

undamental establecer la prioridad que marca
. la Yia de conexidn paralela a la Autovia, plantea-

1 la §} aprobada por el Ministeric de Fomento, que
defdEg-constituirse en el eje fundamental del des-

| 1

AR .
e qcf\»o,%:llndus trial.

o - )ff_“'(\"‘;. »,,ll : :" ) ’
‘iﬁ;gggi %ggon de tensiones urbanisticas sobre el
uéld NG Urbanizable, aconseja claramente alejarse

;ﬁfh&péwf'ico eje que podria ser el camino agri-
céi@ﬁgb As vegas, alejando del mismo cualquier

dotacios de infraestructuras y consagrando su fun-
cion agricola.

39.- Presenta una muy buena conexién al viario interurbano
N-IV, E-5 y al de Villa del Rio a través del Nudo Y
rotonda que estad prevista, por el Ministerio de Fomento
en el citado documento EP-1-E-49, con la creacidén de
via de servicio iddnea para apoyar el suelo industrial.

4~ .- Su situacién equilibra la estructura urbana,
contrapesando la actual concentracion del uso indus-

.

trial en el extremc SE, y evita la tensidén excesiva en

esa direccion. tantg gENeRren Ddcamentt snsgee 5%6
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En lo que se refiere a los Servicios urbanisticos:

1.- E1 Abastecimiento de agua potable resulta no s6lo
posible sino muy factible tanto a través de la red
municipal como la del Consorcio.

2.- El1 Saneamiento resulta facil en coordinacidén con
los proyectos municipales, garantizéandose la de-
puracién de las aguas residuales del Poligono,
directamente en una primera etapa y unidas a las
del niicleo de Villa del Rio posteriormente. AC-
tualmente villa del Rio carece, no s6lo de depura-
cién para sus aguas residuales sino incluso de la
unificacién de vertidos. A los efectos de prevenir
un adecuado funcionamiento de las instalaciones de
depuracién, se incorpora a las determinaciones que
se proponen en la presente Modificacidén Puntual de
las NN.SS. la correspondiente ordenanza de Verti-
dos para aplicar en el Sector Urbanizable Indus-
trial UI-2 que se contempla.

3,- El suministro eléctrico resulta fdcil por su pro-
ximidad a una subestacidén y a una linea de trans-
porte en M.T. con capacidad suficiente.

-

Vocacién del terreno. | APROPAID DEFINITIVAMENTE

El terrend c ﬁ_ﬁéﬁfiﬂﬁ&
mente, presenta algunas impla cio ashin!
que han producido ya una irre BY
calidad del primitivo paisaje:agrigol
otra parte nada significativo ai‘diferencia
te en otros puntos de las proximidades al 1

no.

Impacto ambiental, minimo: por las considera
cedentes, y por la observacidn detallada del me
sico, flora y fauna realizado en el trabajo especifico
gue se acompafia e incorpora a la presente Modificacién.

Posibilidades futuras. Las caracteristicas fisicas del
territorio posibilitan un crecimiento del sector hasta
un futuro -hoy lejano-, mediante una progresiva califi-
cacién de suelo dentro del gran sector seftalado en el
punto primero. Esta posibilidad hace necesario adoptar
medidas de proteccidén gque preserven este suelo para el
momento en que fuera necesaria su incorporacidén al Sue-
lo Industrial, incorporacidén gue no resultaria posible
si continuaran fendémenos como 1los detectados de implan-
tacién numero construcciones en Suelo Mo

Urbanizable, ediLATNCIA: E6 pdgntd Sodusgntodmiesfn® 1o .
\ WTUALMN5S.
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Joctor delEniEEA¥ M como Suelo
Urbanizable Industrl® # una superficie de 100.000 m2 y
ocupa el lugar central ja zona, situandose enfrentado a
otras instalaciones industriales existentes, v pudiendo a-
firmarse sobre todas las consideraciones anteriores que la
gestidén esta asegurada al pertenecer el suelo a la Empresa
piblica CINCORES.

NG LAWCANR T TR

(5

La zona en su totalidad se califica
como Suelo No Urbanizable estableciéndose en el perimetro
inmediato las medidas de proteccidén adecuadas para garanti-
zar gue se preservan sus caracteristiga es_de cara a
un futuro e hipotético uso industrialk APROBAD e
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6 .— FUNDAMENTACION JURIDICA. TRAMITA

La propues
documentoc, no . supone la adopcidn de
to de la estructura general y organica de . ]
alteracidén de la clasificacién del suelo viene motifadd
la eleccién de un modelo térritorial distinto, pqr ¥
conforme a los apartade 4 y 5 del art. 126 de l&
Suelo, esta propuesta de ordenacién, no entrafia la
del planeamiento general, sino que antes bien, encals
concepto de modificacién del plan, a que el Gltimo ds .
apartados del citado precepto se refiere, por tratarse de un

-

cambio aislado en la clasificacidn y calificacién del suelo.

Conforme a lo dispuesto en el art.
128.1 L.S., la tramitacién de este documento, se atendrd a
las disposiciones que regulan la tramitacién y aprobacién de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento, contenidas en el
art. 114 de la tan citada Ley.

7 .- NORMATIVA DE DESARROLLO DE LA UNIDAD DE EJECUCION

7.1.- AMBITO Y PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Se propone una superficie total de
10 Ha, que se debera desarrollar con un unico Plan Parcial
que cumpla las determinaciones de la Ley del Suelo ¥ Regla-
mento de Planeamiento.

La parcela de superficie 10 Ha.
tiene una forma levemente trapezoidal, con una anchura media
de 268 mts. Presenta una fachada ligeramente curva, de di-
mensién 275 mts. hacia la autovia. Inmediatamente por delan-
te de ella discurre el camino de servicio. Entre la parcela
y el rio se encuentra, a 250 mts. aproximadamente, el camino

a las vegas, que dis lﬁr}:f&EN(ﬁAzlﬁl m]eﬁ gq,ogﬁ,eﬂ@&m%gga
\ a i

dimension.
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2 -5 DETEPFRIEC ZUNE SSPEL PLAN PARCEAESTARO,

B

CORDOBA ==axf viario debera accederse desde la

y dePerd plantearse de forma gue pueda ex-
es industriales futuros.

Dicha via de servicio y la Rotonda
de conexién Autovia N-IV E-5 son, por su propia forma
de definicién (desde la Administracién Central del Estado) ¥
por su funcidn (conexién general del nicleo urbano con la
red de comunicaciones del Estado) Sistemas Generales del
viario municipal. Su ejecucidn deberia ser abordada ldégica-
mente por el Ministeric de Fomento a partir del correspon-
diente convenioc con el Ayuntamiento de Villa del Rio.

gin embargo, la aprobacién del Pro-
yecto de Oordenacién de Accesos de la Autovia de Andalucia,
se realiza sin implicar las correspondientes consignaciones
presupuestarias poxr parte del Ministerio de Fomento y, Te-
sultando obligatorio que cualquier nuevo acceso O modifica-
cién de los existentes se adapte a la ordenacidén aprobada,
ello equivale a forzar a los interesados a la ejecucidn de
las obras consiguientes. En. este gentido, el Plan Parcial Yy
muy especialmente el Proyecto de Compensacidn deberan esta-
plecer las condiciones en que 8se€ podra llevar a efecto la
construccién de este viario de enlace con la Autovia.

Otro aspecto que debera contemplar-
se con especial cuidado en el plan Parcial es el de la depu-
racién de las aguas residuales, conforme se exige por 1la
vigente Legislacidn de Aguas. En este campo, nos encontramos
con la situacién de que el municipio de Villa del Rio carece
de sistema depurador alguno, es mids, ni siquiera tiene re-
suelta la fase previa de unificacién de vertidos. Por ello,
ja solucidén adoptada en el Plan Parcial debera ser valida
tanto en el momento presente -municipio sin depuracién de
residuales- como en el futuro cuando Villa del Rio cuente,
como es obligado, con una Estacién Depuradora de Aguas Resi-
duales. Para garantizar un adecuado funcionamiento Yy una
correcta explotacidén de la EDAR, tanto en la fase en que 3e€a
exclusiva del Poligono Industrial cuya calificacidén se con-
templa en la presente meodificacidén de Normas Subsidiarias,
como en la futura en gue sean tratadas en la EDAR del muni-
cipio, se acompafian como Anejo Ordenanzas de Vertido, que
deberén cumplimentar las industrias que se instalen en el
Poligono Industrial UI-2.

Finalmente, desde un punto de vista
urbanistico en sentido reducido, las Ordenanzas de aplica-
cidén siguen la pauta marcada en la Ordenanza V de la actual
redaccién de las NN.SS. de Planeamiento, con matizaciones
puntuales. La numeramg como Ordenanza XII: Nueva Industria,

v es la siguiente;
55
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a) Tipologia

b) Condiciones de volumen
- Alineaciones exteriores.

Seran las fijadas en el Plano co-
rrespondiente del Plan Parcial que desarrolle el
sector.

- Nimero de plantas y altura maxima.

El maximo serd de dos plantas; baja
mas una.

_ La altura maxima no se establece,
debiendo justificarse en caso de sobrepasar los 9
mts.

) APROBADO DEFINIT IVAMENTE
- Parcela minima.

Serd de soo‘mz. 1

A 3

— A - ] r _7‘{' :
Ocupacidn méaxima. e f :
TP CHUO Y URBANESMOP :

WG 2 CORDOIIA ¢

Vendra dada por Tz D ;

alineacién exterior y a linderos, que e
el Plan Parcial.

- Edificabilidad méxima.

1 m2t/m2s sobre parcela neta. i

c¢) Condiciones de uso

- Uso bdsico: Industrial en todas las categorias.

- Usos permitidos: Oficinas en categorias éa Y 28,
Vivienda en categoria 1° y desti-
nada dnicamente al servicio de
vigilancia y mantenimiento de las
instalaciones.

Verde.
Deportivo.
Dotacional.
Comercial.

- Usos prohibidos: Los restantes no mencionados.

QILIGENCIA: El presente Documento corresponoe )
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decogeran lasc:medidas necesarias
para evitar : aspecto negativo ambiental. A
estos efectos, raforencia al disefio del sector, en
1a 00 del PP se tratara el borde de forma que disminuya
la incidencia visual sobre el paisaje, retrangueando
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.

APROBADO DEFINITIVAMENTE

7.3.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

[ 14 M 1097
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7.4.- ADQUISICION DE LAS FACULTADES URBANISTICAS

El Plan Parcial conten
de etapas acorde con la legislacién vigente, en
definira el tiempo y forma de adquirir las facultade

nisticas.

8.~ DETERMINACIONES EN EL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION URBANISTICA

El tdnico objetivo planteado es que,
al socaire de la proximidad del suelo Urbanizable y las do-
taciones del mismo, no se desarrollen procesos mas O menos
consentidos de edificacién que en el futuro harian totalmen-
te inviable su usoc como Suelo Industrial y en el presente
suponen el total deterioro del ambito como se detecta en
algunas zonas préoximas al suelo que se califica.

En este sentido se permitirén la
totalidad de las utilizaciones tipicamente agricolas y se
actia mediante las Ordenanzas propuestas de forma que S€
impidan actuaciones edificatorias de tipo industrial. Se
siguen, como no podia ser de otra forma tratdndose de una
modificacidn puntual, las bases, criterios y ordenanzas de
las vigentes NN.S5S. con aportacién exclusivamente de algunos
matices puntuales. Téngase en cuenta que las vigentes NN.SS.
especifican en su Cap. 3 "Normativa del Suelo No
Urbanizable" y 2n 21 punto 3.3 wgyelo No Urbanizable Comdn"
lo que textualmente se transcribe:

¥,.., SUu uso fundamental es el agricola de secano Y
regadio y en €l no se permitirdn actuaciones que trans-
formen en urbano el uso rural. Se permitiran instala-
ciones destinadas tnicamente a la explotacién agricola,
debiéndose justificar .S icientemente dicha vincula-

cién." (el subrayagg
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de vigencia de Se han producido, ‘espécialmente en
las proximidades gue se propone como Urbanizable
para Uso Industrial, implantaciones que SOn netamente indus-
triales, y que en algin caso cuentan con las preceptivas
autorizaciones administrativas. Se trata pues de remarcar
simplemente lo que se sefiala en las vigentes NN.SS., aler-
tando asi a las diferentes Administraciones implicadas de la
especial sensibilidad de la zona.

L.a Ordenanza resultante, que nume-
ramos como Ordenanza XIII, es la sigquiente:

Se considera como Suelo No Urbanizable de Especial Pro-
teccién Urbanistica el grafiadc en los Planos del Tér-
mino. Tal y como se especifica para el Suelo No
Urbanizable Comin en las actuales NN.SS., su uso funda-
mental es el agricola de secanc y regadio y en €l no se
permitiran actuaciones que transformen en urbano el uso
rural. Se permitirén instalaciones destinadas anicamen-
te a la explotacidén agricola, debiéndose justificar
suficientemente dicha vinculacién; excluyéndose expli-
citamente las instalaciones ligadas a cualguier tipo de
proceso industrial sobre estos mismos productos agrico-
las. No se permitiran las edificaciones a que se refie-
re la regla segunda del apartado 3 del art. 16 de 1la
Ley del Suelo. '

Dadas las previsibles tensiones urbanisticas en la =zo-
na, las Administraciones piblicas velaran por el muy
exacto cumplimiento de lo anterior, adoptando las medi-
das pertinentes para garantizar de forma efectiva que
las edificaciones se destinen exclusivamente al uso
agricola. Igualmente se atendera al estricto cumpli-
miento de las condiciones de segregacién de las fincas
existentes y se evitara la creacién de infraestructuras
y servicios urbanisticos, todo ello en evitacion de que
se realicen actividades que impidan en el futuro tanto

-

el actual uso agricola, comg—una pyantual ardenacion
urbana industrial. APROBADO DEFINITIVAMENTE

9.- CONCLUSION 1 4 MG 1997 A
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INFORME SOBRE ALTERNATIVAS DE UBICACION PARA
POLIGONO INDUSTRIAL EN VILLA DEL RIO (CORDOBA)
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INFORME SOBRE ALTERNATIVAS DE UBICACION PARA

POLIGONO INDUSTRIAL EN VILLA DEL RIO (CORDOBA)

- o DILIGENCIA: El presente Documento_corresponce &
| APROBADOC DERIRITIVAMEaE s ’ ay_égg_zzﬁmfm_f 4L N BE
S GUTE oiraperts incialmente

“

ﬂﬂﬂﬂﬂ —-—-——"———_“'——'_'— _“
14 WAYD 1997
r/f':\\u‘ COMISION P il

por acuardo pianario de
ng"‘/; (BEE “"‘;?Q)e:ﬁ!ico.
la del Ric, S -2-LT77

COROIP! EL SECRETARIO,

N
- 5 gl
1.~ ANTECEDENTESc.ce, & %

Constituyen antecedentes del pre- i
sente trabajo tuaciones emprendidas directamente por
CINCORES con vistas a la materializacién de un Poligono In- !
dustrial en Villa del Rio (Cérdoba) ante la circunstancia de P
estar ya colmatado el actualmente existente. De estas dges-
tiones se da cuenta en el momento del encargo al equipo re- {
dactor del presente documento.

e DE ORUENALTD

TERRITORIO v

Estos trabajos previos se dirigen
tanto a la seleccidn inicial de posibles ubicaciones, como a
los primeros contactos con los propietarios de terrenos COI
opcién o a los relativos a la posible calificacidén de 1los
terrenos que los hiciera aptos para su pretendido uso indus-
trial.

3
$
¢
1
:

Todas estas gestiones se han reali-
zado a un nivel que puede calificarse como previo, y gquedan

pendientes de una continuacién y profundizacidén que deberén
orientarse en el presente Informe. e

e e S

2.- ENCARGO

como ha quedado sefialado, se redac- :
ta el presente Informe por encargo de CINCORES, Corporacidn :
ITndustrial Cérdoba Este, S.A., representado a estos efectos ]
por D®. Carmen Pérez Valera.

3.—- OBJETO

El objeto del presente Informe es
miltiple. Sucintamente enunciado y de conformidad con el
planteamiento formulado en el encargo se trata de orientar
directamente a CINCORES como Entidad promotora, de las dife-

rentes ventajas OnveRiGINCRE EI prélinte Ddelifento Briefiiodtas

a
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acuerdo plenario  de

Analisis del Planeamiento actual vy necesidades, en su
caso, de nuevas figuras de Planeamiento.

Andlisis de la Legislacidn de Proteccién Ambiental Y
afecciones en su caso a los terrenos que nos ocuparn.

- Analisis de la infraestructura existente y las posibi-
jidades de dotacién a los terrenos que nos ocupan de
los diferentes servicios urbanisticos: Agua potable,
Alcantarillado y Depuracidén de aguas residuales, Sumi-
nistro de Energia eléctrica y Telefonia.

- Apnalisis de las conexiones con la red viaria urbana de
villa del Rio (en particular con el antiguo Poligono
Industrial) y con la red interurbana gue supone la Au-
tovia de Andalucia.

- Posible dotacidn de infraestructura de Gas, a través de
las redes de ENAGAS y Gas Andalucia.

- Afecciones de vias de comunicacién, red hidroldégica,
etc. en los diferentes terrencs analizados.

- Esquemas iniciales de las posibles ordenaciones de 1los
Poligonos en cada una de las alternativas y aprovecha-
miento, ventajas ¥y desventajas de cada una de ellas.

Esta descomposicién, quizd mas con-
ceptual y tedrica que real por el considerable grado de im-
plicacién interna de ljos diferentes conceptos barajados cre-
emos resulta sumamente util para formular una idea concreta
de las posibilidades de cada alternativa, y por tanto resul-
ta enormemente practica para

- Optar por la decisién mas adecuada.

- Determinar desde el inicio las actuaciones: administra-
tivas, técnicas y legales que deberadn llevarse a cabo
para lograr el objetivo final de materializar el Poli-
gono Industrial que se plantea por la Entidad
encargante.

- Evaluar las complicaciones y costos futuros que incidi-
rén en el desarrollo del Poligono y, por consiguiente,
las limitaciones econdmicas que se imponen a una admi-
sible repercusidn del suelo bruto en e recio gépal
del suelo urbanizd@p DILIGENCIA: El preggnte Goclaris corrsp ‘
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duda de& lo negativo que, de
entrada, tiene la implan 7 de un Poligono Industrial en
cuanto a impacto en el territorio. En este sentido hay que
sefialar como la Ley 7/1994 de 18 de Mayo (BOJA num. 79 de 31
de Mayo) exige la redaccién de un Estudio de Impacto Ambien-
tal para la aprobacién y tramitacién de unas Normas Subsi-
diarias, figura de Planeamiento a la que serd preciso recu-
rrir en primer lugar para posibilitar el Poligono que Se
pretende.

Resulta por tanto aspecto de la
maxima prioridad el estudio del impacto gque las posibles
ubicaciones presentan sobre el Medio Ambiente, sefialando si
pueden 0 NO Ser asumibles y adicionalmente avanzando las
medidas correctoras que seran necesarias.

En este sentido, existiran impactos
que son comunes a las diferentes ubicaciones que se analizan
y que incidirén en la posibilidad real de implantacién de un
Poligono en Villa del Rio, y otros gue son especificos de
alguna ubicacidn concreta, y en tal sentido aconsejan optar
por la contraria.

Resaltar, finalmente, antes de en-
trar en el detalle de los impactos que Se€ producen la dis-
tinta cualificacién de las conclusiones relativas al impacto
medio ambiental y las correspondientes a otros aspectos que
se estudiaran en el presente documento. En primer lugar Ppor
el tipo de dafio gue se produce, ya que el primerc puede ser
irreparable mientras que el segundo es meramente econdmico,
y ademas los aspectos medioambientales pueden imposibilitar
legalmente la actuacién, mientras lod deme wpue ean—di-fi
cultades técnicas. APROBADO DEFINITIVAMENTE

4.1.- Consideracioneg comunes

[ tammoew
Ly 1l ORI Pery “

Las implantdciggnes dque-se.
estudio se ubican en la zona de la vegaidel Saladd’
sentido presentan unas muy buenas carac
agrolégicas, incompatibles con el uso industrial

En el Plan Especial de
del Medio Fisico de la Provincia de Cérdoba
ninguna limitacién o especificacidén que haga inuti
zona -al fin y a la postre ambas ubicaciones posibles se
sitdan en wuna zona similar, es decir 1la Vega del
Guadalquivir-, aunque la simple inspeccidn visual pone de
relieve el secular uso agricola del suelo, mids intenso en la
zona "A" y algo mas degradado en la zona "B" en cuyas inme-

OL’&E&RF & lp? £ -Documento corresponae
. N a/%mmww
ST LL oirabiis ¥

i pinimenta
por acusrco  plsi ip de
he ~fi e Cenilico.

Z-3-1177

i}




DILIGENCIA; B proseple Documento corresponds
\ 5:y%pi'obada provizionalmente

plenaiio de

uerdo

Ceriiico.
villa del Rio, spr2o- L2777
% sentide sccamtmario podemos
sefialar que estas W ch#s se encuentran inmediatas al

Casco Urbano de v al trazadoe de la Autovia
N-IV/E-5, con lo que ello supone de alteracién previa del
marco natural, haciendo mas tolerable el impacto que indis-
cutiblemente producira el Poligono Industrial. Esto resulta
especialmente valido en el caso de 1a zona "B" como se ha
sefialado.

4.2.- Consideraciones especificas

Aungue posteriormente volveremos
sobre el tema desde el punto de vista concretoc de lo que
podia ser un avance de Estudio de Impacto ambiental, gqueda
claro en un primer andlisis superficial un mejor encaje del
Poligono Industrial en ia ubicacién que denominamos "B",
mientras que la zona "A", ubicada en un bello meandro del
arroyo Salado invita a preservar sus caracteristicas natura-
les y uso agricola.

APROBADO DEFIRITIVAMENTE

5.- ABASTECIMIENTO DE AGUA r—’ "1' T .190?‘
Y 4

‘ﬁﬁtqmdewmms__ﬂ

Desde e
cién de las dos ubicaciones plan
te.

Coy, i
Se estima, de partida y\ngfgm\f
estandar sin conocer el uso del Poligono e indu

i :
otrrpsct e

ubicacién previsible, un caudal necesario en torno a 15
1/seg. Esto nos lleva a canalizaciones de 100 mm. de diame-
tro para la alimentacidén, y una necesidad de almacenamiento

de unos 500 m3.

considerando el abastecimiento des-
de la red municipal, en la ubicacidén "B" nos encontramos en
las proximidades del depésito antiguo y con una canalizacidn
de 200 mm. de la que podia derivarse con cierta facilidad la
arteria de alimentacidn al Poligono Industrial. Esta ventaja
es, sin embargo, mas aparente que real puesto que la distan-
cia desde la arteria de 200 mm. &S considerable y mas consi-
derando que se deberian atravesar para su trazado terrencs
piblicos para no entorpecer desde el punto de vista adminis-
trativo y/o econdmico la solucién adoptada. Por otro lado es
mas que dudosa la disponibilidad de presién para una efecti-
va alimentacién de agua a la red del futuro Poligono.

En cambio, en la ubicacidédn "A'" nos
encontramos alejados del depésito y de las canalizaciones,
existiendo tan solo algunos ramales finales de 60 mm. de
diémetro, totalmente insuficientes. La alimentacién al Poli-
gono, en este caso CORPcER 4P pRRFEBolmBRI ARG
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c 1 . . SEGRETARIO ,
materializarse eW'd cidge/B" mediantd e correspondiente

se ve notablemente facilitada.

La conexién con el viario urbano de |
Villa del Rio se efectda en ambos casos a través del nudo de 3
la Autovia y resulta por tanto mds favorable en la opcidn
"A" que en la "B".
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11.- AFECCIONES

[ il
Qi
({0

En la
sorcio que se utiliza para el al
y que deberia quedar en el viar

tuales por parte de la Confederacidn Hidrografic
s dalquivir podemos decir gue tampoco incidird en 1
o cién de la zona.

En definitiva no parece haber pro- _
blema especial en ninguna de las ubicaciones analizadas. :

12.- IMPACTO AMBIENTAL

Para la consideracion de este as-
pecto, gue como ya sefaldbamos es fundamental, hemos encar-
gado el correspondiente estudio a GEORAMA, empresa especia-
lizada en estos trabajos y que colabora habitualmente con i
INGESA. :

O e M M EE S O B B Ee e

Acompafiamos como Apéndice el infor-
me redactado por dicha Empresa especializada y que suscribi-
mos integramente donde se aconseja la ubicacidén denominada
"B". Anadimos que en las inmediaciones de la opcidén "A" se
i‘ encuentra ubicado un espléndido cortijo cuyo caréacter y sig-

nificacién gquedaria anulado practicamente si fuera esta la
opcidn elegida para la ubicacién del Poligono Industrial. De
forma andloga se perderia el sentido del encauzamiento, so-
bre el gue existe un notable puente de épcca romana. Por el
contrario, la zona "B" presenta ya un incipiente caracter
industrial todo lo cual abunda en la idea de ser esta la
opcibén mads conveniente.

13.- CABIDA. POSIBILIDADES FUTURAS

Aunque la pretendida promocidén de
un Poligono Industrial de 100.000 metros cuadrados de super-
ficie, aproximadamente pa mas gque suficiente para las
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elemental pruden j% SCONSE -studlar la hmpgtea@a: -por poco
probable que resul$gs -

En este campo nos encontramos gue
son obviamente mas limitadas las posibilidades de ampliacién
de la opcién "A". En la zona "A" una ampliacién resulta im-
posible, mientras que en la zona "B" la ampliacién seria
perfectamente viable. Hay que sefialar que, aparentemente Y
medido sobre el planoc que se nos facilita, la opcién "A" no
alcanza los 100.000 metros cuadrados pretendidos, aunque
este aspecto no puede certificars no.

APROBADQ DEFIRITIVAMENTE

14.- ORDENACION S {
4 I Py
1 Qg_MYL ..... ambas

Desde este
opciones presentan posibilidades
tribucién de parcelas con coste e
se al programa que establezca CIN
ra.

Igualmente ambas

y reserva que impone la vigente Legislacidn de Suelg.

15.- RESUMEN. VALORACION

Del andlisis de la totalidad de
aspectos anteriormente contemplados se deduce gue ninguno de
ellos hace inviable el Poligono en ninguna de las ubicacio-
nes estudiadas, siendo simplemente mds o menos favorable,
desde cada uno de los puntos de vista una u otra ubicacidn.

Por ello, si las valoraciones habi-
tuales son: _ DILIGENCIA; E! presents Documento corresponde

—_ a
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pueden resumirse las consideraciones anteriores en la si-
guiente tabla de valoraciones.
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CONCEPTONY D5 55 (SHPCION "A" | OPCION "B ;
Abastecimiento 5 %‘ 8
N :
Saneamiento 5 6 :
!
Energia eléctrica 5 8 %
Telefonia 5 6
Gas natural 1 1
Conectividad 8 6
Impacto ambiental 4 7
Cabida. Ampliacién 3 10
Afecciones 7 7

Naturalmente no seria loégico ponde-
rar con la misma significacidén todos los aspectos contempla-
dos, resultando indiscutible el mayor peso de las considera-
ciones de impacto ambiental y el menor de las de cabida,
respecto del estandar que seria cada una de las infraestruc-
turas una vez gque ninguna excluyente de por si. Dotando de
un peso de 3 a las primeras y uno 0,5 a las segundas respec-
to de la unidad para las de infrae a-
loracién ponderada:

B
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Zona "A" : 50,5

Zona "B" : 64,5

y por tanto mas aconsejable la zo“F§¥7F
proponemos a CINCORES.

Coérdoba, 26 de Febrero de 1996
I NGESA
ELL. INGENIERO DE CAMINOS, C. Y P. LA ARQUITEC

Fdo: Rafael Jurado Luque Fdo: Cristina Bendala Garcia
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