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1.1.- OBJETO

Se redacta el presente proyecto de Modificacién Puntual de las Normas
Subsidiarias de Villa del Rio, por encargo directo de Ia Junta de Propietarios de terrenos
incluidos en el PER.L- 5 de las mencionadas Normas Subsidiarias, una vez que el
Ayuntamiento de Villa del Rio ha aprobado Ia iniciacion de los tramites necesarios, para
la recalificacion de suelo urbano industrial en suelo urbano residencial, en pleno
extraordinario celebrado el 30 de Diciembre de 1.993 a instancias de la Junta de
Propietarios del P.ER.L- 5.

El objetivo basico de la modificacién propuesta consiste en:
.- Cambio de Calificacién de Suelo Industrial a Residencial.

.- Cesi6n al Ayuntamiento de 3.872,00 m2. con capacidad para 18 viviendas y
equipamiento docente.

.- Nimero méaximo de viviendas incluidas en el Sector que se recalifica. 120 (102
+ 18), locales comerciales y equipamiento docente.

.- Cesi6n y urbanizacién de la Red viaria y del sistema de espacios libres.

1.2.- ANTECEDENTES URBANISTICOS. PLANEAMIENTO VIGENTE

El Suelo objeto de la modificacion esta incluido en la ZONA 5, SECTOR 3 de
las Normas, estando calificado para industria en gran parcela a desarrollar mediante
P.E.R.L y ademis incluye una franja de suelo urbano, lindera con el S-3 que da fachada
a la antigua Carretera Nacional Madrid-Cadiz. En dicha franja es de aplicacion la
Normativa en Suelo Urbano pudiendose construir en la actualidad viviendas y locales
comerciales.

Dentro de este Sector-3, se encuentra una Cooperativa Olivarera con pcela. .
anexa que formaré parte de un sector il a e, NErem cadelane’ |
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La superficie bruta del suclo sobre el que se realiza la presente actuacion
urbanistica de Modificacién de Normas, para la recalificacion del suelo, es de 16 036,50
;nc%ua 1;11:; vez medido por el topdgrafo, que gﬁ%séht&g E}llnlran lll'éld‘a;}i indey

1.3.- PROPUESTA DE MODIFICACION:

La modificacién que se propone en el presente documento consiste en:

a) Incluir la franja lindera al Sector 3 que da fachada a la antigua Carretera
Nacional Madrid-Cadiz, dicho Sector y una vez hecho esto, dividir el suelo resultante en
dos unidades de actuacién: S-3.- U.A.-1, de 16.036,50 m2. de superficie bruta y S-3.-
U.A.-2 con el resto de la superficie en la que queda incluida la Cooperativa Olivarera

existente.
APROBADO DREFIHITIVAMENTE
b) Cambio de Calificacién de Industrial b Rgsidcncialﬁn el S-3.-] ul
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b-2.- Calificacién del suelo:
.- Residencial. Extensi6n Casco Histérico en S-3.- U.A.-1 con 75\‘:IVICI1(%S

por Ha, que hacen un total de 120 viviendas.
.- Industria existente en gran parcela en S-3.- U.A.-2.

b-3.- Ordenacién. Descripcién y caracteristicas:

.- Viario: Se mantienen las calles perimetrales prévistas en las Normas
Subsidiarias y se traza, ademas otra que supera el cuartel de la Guardia Civil de la zona
en que se actlia y se une con la paralela a la antigna Carretera Nacional, prevista en las
Normas, con lo que se le da autonomfa circulatoria a la Unidad asi creada. El ancho de
todas las calles es de 12,00 mts. (1,50 mts. de acera y 9,00 mts. de calzada).

.- Espacios verdes y Areas libres; Se crea un espacio central, con calles
peatonales de 9,00 mts. de anchura que permiten el acceso desde la antigua Carretera

Nacional y su paralela posterior, que llamamos calle A, dando asi pcrmeablhdad adighecrevfiy o
zona verde. - ; &
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m2., pudlendose inscribir una
da. Como el nimero maximo de
esultan 120 viviendas.

Asf 120 viviendas x 18 m2. ., que serian exigibles segiin la Ley

del Suelo y sus Reglamentos. Siendo el la superficie ordenada: 10% s/16.036,50
= 1.603,65 m2. En ambos casos se supera con creces la reserva para el sistema de
espacios verdes y 4reas libres ya que, como decimos, se han destinado a este fin 2.358,00
m2. mayor que 2.160,00 m2. 6 1.603,65 m2. como exige la Ley del Suelo. Todo ello
redundara en beneficio de la calidad de vida de los futuros habitantes de la urbanizacion.

.- Superficie lucrativa: La superficie del S-3.- U.A.-1 se subdivide es 3
manzanas:

.- MANZANA I: Compuesta por 3 bloques y solares de: 2.071,71 + 636
+ 1.962,05 = 4 669,76 m2. mas zona verde = 7. 027 76 m2 comprendlda entre la callc‘J

.- Superficie méxima resideng§al
.- Superficie maxima de locai®

.- MANZANA I1: Comprendida entre la calle Oleum, calle A y Carretera
de la estacion, con una superficie de 3.872,00 m2. que se cede al Ayuntamiento, con las
caracteristicas siguientes:

.- Tipologia: Residencial Plurifamiliar o Unifamiliar y docente.
-~ Altura: 3 plantas y 10 mts.

.~ Ntimero méaximo de viviendas: 18

.- Superficie méxima residencial: 2.160 m2.

.- Superficie méxima de locales y cocheras: 620 m2.

.- MANZANA II: Comprendida entre la antigua Carretera Nacional, la
Plaza y las calles peatonales, con una superficie de 650,84 m2., con las siguientes
caracteristicas:

.- Tipologia: Comercial y servicios.
.- Altura: Planta baja y 4,00 mts. o
.- Superficie mixima de locales y se%%.gﬁﬁﬂgg mﬁ'{n’ -
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En cuanto al Sector; S-3.-U.A.-2, compone una sola manzana, la manzana IV con
el resto de la superficie del antigno S-3, que ocupa la Cooperativa Olivarera, con las
siguientes caracteristicas:

.- Tipologia: Industrial en Gran Parcela.
.~ Uso: Existente. Para el cambio de uro, se segmré el procedument
general de las Normas Subsidiarias. ‘ Docymergo, correfpofids

.- Tipologia: Remden(:lal cole
vivienda unifamiliar adosada (manzana II} -

.~ Alineaciones: Las que figuran en el plano de ordenacion de la presente
modificacion de las Normas.

.- Altura méxima: Planta baja y otras dos altas con un total de 10,00 mts.
en manzanas 1 y 11 y una planta y aitura maxima de 4,00 mts. en manzana IIL
.- Longitud méxima de fachada: Las comprendidas en el viario que se
modifica.
.- Fondo méaximo edificable: 20,00 mts.
~ Separacién minima entre bloques: 2/3 de la altura.
.- Edificabilidad maxima: e
- 2,20 m2/m2, en manzana I, incluyendo lo grafiado en plano.
- 0,72 m2/m2. en manzana II mas equipamiento docente que no
computa.
- 1,00 mZ/mz en

de 0,80 mts.

.~ Condiciones de uso:

- Manzana I:

.- Uso bésico: Vivienda en Categoria 2%

.~ Usos permitidos: Comercio y oficinas en Categoria 1%, industrial

en Categorfa 1%, verde y dotacional de servicios, hostelera y

deportivo.

.- Usos prohibidos: Los restantes no menclona(_’tcmﬁ,Wm
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- Uso§‘~pr0hib1§Bs s restantes no mencionados.

- Manzana III:
~ Uso basico: Comercio y oficinas en Categoria 12, industria en
Categoria 1%, dotacional de servicios, hosteleria y deportivo.

.- Condiciones estéticas: Composicion libre. Acabados realizados con los
materiales tradicionales de la zona.

.- Patios: Segiin Ordenanzas de V.P.O.
DILIGENCIA: El pressg g g
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b-6.- Desarrollo del Planeamiento: Como ha quedado expuesto anteriormente, se
propone la divisién del Sector S-3, en dos unidades de Ejecucién:

1.- §-3.-U.A.-1: Que comprenderé las manzanas I, II y III, asi como el
viario adyacente.

La Unidad de Actuacién S-3.-U.A.-1 se desarrollara mediante un Proyecto de
Urbanizacion y Proyecto de Reparcelacién que concretaré los viarios que se disefian en
esta modificacion y efectuari el deslinde de la manzana Il correspondiente a la cesion
de esta Unidad de Actuacién. La manzana II se desarrollard mediante Estudm de

Detalle, una vez se concrete por parte del Ayuntamiento el uso y dest'
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Ser4 objeto de cesidén al Ayuntamiento, ademés de la citada manzana II, los
viarios y zonas verdes urbanizadas, con cargo a los promotores, materializindose la citada
cesién con la Recepcién Provisional de las obras de Urbanizacion.
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El plazo de ejecucion jpataEPaBshrrdfis ‘féf@lé&”ﬁéycc{os de Urbanizacién y de
Reparcelacion correspondlen es a la Unidad de Fjecucion S-3 U.A, 1-se ﬁ]a en 3 meses
desde la Aprobaci6n Definitiva de la pﬂ@eﬁt@ﬂﬁﬂdﬂﬁcac@n lﬁ itoal.
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2.- La Unidad de Actuacién S-3.-U.A.-2 com
Cooperativa Olivarera existente con sus parcelas anexas.

Se desarrollard segin procedimiento general establecido en las Normas
Subsidiarias, para los cambios de uso y en cualquier caso, las condiciones urbanisticas,
se asimilarin a las previstas para la Unidad S-3.-U.A.-1.

La tramitacién para este Sector S-3.-U.A.-2, requerira la Modificacién de las
Normas Subsidiarias Municipales de Villa del Rio para €l caso de cambio de uso a que
hacfamos referencia.
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1.4.- TRAMITACION

Una vez formulada la prcsentc Modificaci6n Puntual, por la JuntrdePra
se procedera a la tramitacion que sefiala el Texto Refundido de la Ley del Suelo de 26
de Junio de 1.992 y que consiste en:

.- Aprobacién Inicial por el Excmo. Ayuntamiento.

.- Informaci6n Piblica durante 30 dias desde la publicaci6n en el B.O.P. y en el
periédico de mayor difusién de la provincia.

.- Recogida de posibles alegaciones y texto para la Aprobacion Provisional.

.- Aprobacién Provisional, una vez pasado el periodo de informacién piblica, por
el Dustre Ayuntamiento de Villa del Rio.

- Elevaci6n a la Comisién Provmczal de Urbaﬂga&&ar@i la Aﬁﬁf 2B}

en su caso. ) . b
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1.5.- RESUMEN DE IL.A ACTUACION

unidades de actuacmn Una de ellas, la que dcnommamos S-3 -U.A.-1, inc
una franja de terreno que estaba calificado para uso residencial, resultando esta unidad
con una superficie de 16.036,50 m2. y se recalifica para uso residencial en bioque y
unifamiliar adosada con un trazado viario que, respetando el actual, lo completa con la
creacion de un drea peatonal o sistema de espacios libres con superficie de 2.358,00 m2.,
superior al 10% de la superficie bruta del sector y también superior a los 18
m2./vivienda, cumpliendo asi los requisitos del Texto Refundido de la Ley del Suelo. En
esta unidad, se ceden al Ayuntamiento 3.872,00 m2. de parcela para la construccién de
18 viviendas unifamiliares adosadas o en bloque, ademas de la posibilidad de dedicar el
resto de solar cedido, a equipamiento docente. Esta cesién equivale al 15% del total de
viviendas previstas que son 75 viv/Ha. = 75 x 1,60365 = 120 viviendas, siendo superior
al 15% en cuanto a solar se refiere, de ahi la posibilidad de que se pueda localizar en
la cesi6én un equipamiento docente. Todo ello ha quedado debidamente expuesto en la
presente Memoria.

ocupa la actual Cooperatlva Olwarera, no sufriend gﬂﬁg}@@al ore
Calificacion actual de suelo industrial en granJpargs ﬁ“’Y m e ’

En las Normas Subsidiarias actuales, €l SECTOR 3 a desarrollar por P.ER.L
abarca una superficie que va desde la Carretera de la Estacion hasta una distancia de
15,00 mts. de la antigua Carretera Nacional IV Madrid-Cadiz y desde la mitad de la calle
lindera a OLEUM, S.A. hasta la calle contigua al Cuartel de la Guardia Civil, quedando
fuera dicho Cuartel. En la ordenacion modificada, se incluye la frnaja de 15,00 mts. de
la antigna Carretera, incluyendo un aparcamiento en esta fachada; se incluye entera la
calle que da fachada a OLEUM, S.A. puesto que no es logico urbanizar media calle;
siendo el resto igual que lo previsto en las Normas, quedando los 16.036,50 m2. d

superficie bruta para la U.A.-1y el resto para la U.A.-2 " - orresp
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completas de las que se aprovecharan
jvarera y la margen izquierda de la calle
lar colindante, siendo asi que todos los
anizacién tambien correrdn a su costa o
y del Suelo, deben partlmpar en los gastos
de urbanizaci6n y perdida de terrenos, los que se beneficien de la misma que son, como
queda dicho, OLEUM, S.A, El vecino colindante y la Cooperativa Olivarera,
proporcionalmente a la fachada de cada uno, quedando excluidos de tal partmpamén en
gastos el llmo. Ayuntamiento y el Cuartel de la Guardia Civil por haberlo asi convenido
los propietarios actuales y el Ayuntamxcnto En caso de que no partlclparén en dichos
gastos, no podrén abrir puertas ni huecos ni conectar a ningiin servicio de los que se dote
la urbanizacién hasta tanto no abonen los gastos correspondientes a quien ejecute tal
urbanizacion. o corrashonde
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Aprobacién Definitiva por la Comisién Provincial de Urbamsmo de Cordoba she ,_
ese momento, de aplicaci6én plena todas las normas contenidas en este documento,
estando, en lo no contemplado aqui, a lo que expresen las Normas Subsidiarias
Municipales de Villa del Rio.

1.8.- CONCILUSION

Modificacién de Normas Subsidiarias que se
los Planos que se acompanan, componen el §




