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r Diligencia que MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS MUNICIPALES DE
I extiendo yo, Secretario VILLA DEL RIO PARA LA CLASIFICACION DE TERRENOS EN EL “PAGO DE
Vonl e LANZARINO” COMO SUELO URBANIZABLE CON USO INDUSTRIAL,
yuntamiento para
' hacer constar que el . o
§ presente documento ¥ \
’ ::»Uesdenz:::;s R APROBADO DEFINTTIVALIAY: |
Expedient i« MEMORIA
b mmencon Tartu eSS
’ de las NNSS FAR) ?fm“ 7007
’ Municipales de Villa e
’ del '6Riod i)ar;;; t(l;
1 ] i’rl‘::rl'tirzlabre E:du;cria[
) UT-3 en el Tagode I. ANTECEDENTES.
Lanzarino, fueren
’ aprabados
)

ist imepgle por . .. . . .
e O S " El planeamiento de ordenacion urbana vigente en el municipio de Villa !

gattrada 1 Subsidiarias de Planeamiento Municipal, aprobado definitivamente el 11 Marzdd@,ql 087. /

2 Posteriormente, ha habido varias modificaciones de caracter puntual refendas Mfcm/cie uso
en determinadas zonas del niicleo, en Marzo de 1.990; y a creacion de nuevo suelo de uso
industrial, en Mayo de 1.997.

El proceso de desarrollo urbano del municipio y la aplicacion de las mencionadas Normas han
- demostrado la inadecuacion, no previsible en el momento de su redaccién, del modelo de suelo
‘' para uso industrial planteado.

Sin entrar a valorar la conveniencia de proceder a una Revision de las Normas vigentes debido a
 su ya larga vigencia, si se ha constatado en los tltimos afios, una considerable demanda de suelo
apto para la implantacion de actividades industriales; demanda que dificilmente ha tenido cabida
en el modelo urbanistico existente en Villa del Rio.

Esta demanda de suelo para uso industrial ha sido tan constante y de tal magnitud que el nuevo

suelo creado para este uso en el afio 1.997, el sector Ul-2, ha quedado ocupado al dia de hoy,

o siendo en la actualidad insuficiente para la demanda que el municipio genera, por lo que se hace

L~ necesario la planificacion y ordenacion de suclos para la implantacion de las actividades
industriales.

2. OBIETO DE LA MODIFICACION.
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»
’
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’ El objeto del presente documento es la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de
» Villa del Rio para la clasificacion de un nuevo Suelo Urbanizable con uso industrial, en
] concreto, S€ proponen para este uso unos terrenos sitos en el denominado “Pago de Lanzarino”,
» al Oeste del nicleo urbano.
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La creacion de nuevo suclo para uso industrial en los mencionados terrenos cuenta con el
informe favorable de la Comision de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente v Parque y
Jardines del Ayuntamiento de Villa del Rio, que estudi6 y debatié la propuesta presentada en la
sesion extraordinaria celebrada el 8 de Junio de 2000.
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o 4. JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PLANEAMIEN;

\ Subsidianias. \
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3. ENCARGO Y REDACTOR.

El encargo de la presente Modificacién Puntual de las Normas Subsidianas de Villa del Rio se
realiza por las entidades Construcciones y Promociones Agudo Huertas S.L., D'Colchén S L. y
Hnos. Rodriguez Rodriguez que son propictarias de la mayor parte de los terrenos, y estd
redactada por Rafael Valverde Abril, Arquitecto.

En la redaccién del presente documento ha participado como asesor en aspectos legales José
Tomas Valverde Abril, Licenciado en Derecho.
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La figura de Planeamiento adoptada es la Modificacion Puritiial de las Nommas

se ajusta a lo previsto en la Ley 6/1998, de 13 de Abnl, sobre Ré ‘nd - Sopl g \

Comunidad Andaluza, asi como a lo determinado en el Capitulo 1 de lds vigerftes Nprmasy
s

9” e

#

[Se adopta esta figura para dar respuesta a la creciente demanda de suelo urbaniz;abén_eLqu{ se

Jubiquen las actividades industriales, que es uno de los problemas esenciales para el desarrollo
¥ del municipio, que hay que resolver con caracter inmediato, como primer paso de un proceso de

Revisién de Normas que habra que Ilevar a cabo en un futuro.

5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

Se propone la delimitacién de una zona de “Suelo Urbanizable™ para Uso Industrial en terrenos
del llamado “Pago de Lanzarino”; apareciendo un Sector que se demomina como Ul-3, por
seguir con la forma de nominacion de las Normas Subsidiarias.

El sector de suelo que se pretende clasificar esta situado al oeste del nucleo urbano deVilla del
Rio, y actualmente es un vacio rodeado en todos sus bordes por suelo no urbanizable, aunque
existen algunas instalaciones industriales en funcionamiento realizadas en afios anteriores.

Limita al norte con la via de servicio que discurre paralela a autovia N IV, al oeste con terrenos
dedicados al cultivo de olivar, al este con la zona de huertos familiares, v al sur con la via del
ferrocarril Cérdoba-Madrid.

La superficie de los terrenos incluidos en el sector es de aproximadamente 90.000 m2, es decir 9
Has. En la actualidad el suelo esta dedicado en su mayor parte a terrenos de cultivo, si bien,
como ya s¢ ha comentado, existen varias construcciones industriales en grandes parcelas.

La topografia de los terrenos es uniforme, con una ligera pendiente descendente del 6%
aproximadamente en sentido norte-sur, y del 2% en sentido este-oeste.

Valoraciones vy en la Ley 1/1997 sobre Régimen del Suelo y Ordena ion® Urbéna, {fe Eaf‘i
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Como va se ha tratado en puntos anteriores, la modificacién surge de la necesidad de incorporar
nuevos suclos aptos para urbanizar donde se implanten actividades industriales a la mayor
brevedad posible, ya que dada la escasez de suelos industriales en Villa del Rio existe el temor
de un retroceso en el desarrollo socioecondmico del municipio.

La idoneidad de los terrenos propuestos se justifica en varios aspectos que a continuacion se
enumeran:

-. Adecuada relacion con ¢l nucleo urbano, ni muy lejos, ni tan cerca que pueda ser molesto para
la poblacion.

-. Minimo impacto ambiental, va que los terrenos no poseen una especial proteccion ni existen
afecciones medicambientales importantes, tal como demuestra el Estudio de Impacto Ambiental
que se acompaifia a la presente Modificacién.

-. No se hipotecan futuras implantaciones de suelos aptos para urbanizar, mds bien se da un
primer paso para completar el desarrollo urbanistico previsible para Villa del Rio.

-. La ejecucion de los servicios urbanisticos necesarios no ofrece dificultades que pudieran hacer
inviable Ia propuesta, mas bien se presenta factible sin grandes costos.

Los terrenos que se proponen para clasificar poseen unas caracteristicas que los hacen idoneos
para considerarlos como aptos para urbanizar. A continuacién se describen las que mas
influencia en este aspecto pueden tener.

1. Estan situados a unos escasos 700 metros del actual nicleo urbano consolidado de la
ciudad, y existe una “bolsa” de terrenos dedicados a huertos que los separa de ésta, quedando
con una relacién de cierta proximidad a la vez que diferenciados con respecto al nucleo urbano,
donde se ubican los usos residenciales.

2. Los terrenos estan clasificados por las Normas Subsidiarias como “Suelo No
Urbanizable”, sin que se defina en ellos una especial proteccion que los pudiera hacer no
recomendables para la implantacion de las actividades de tipo industrial que se pretenden.

Ademas, aunque la mayoria de los terrenos se dedican actualmente al uso agricola, se detectan
en la zona algunas implantaciones de tipo industrial que hacen que el “ambiente™ o paisaje
agricola haya ido perdiendo paulatinamente éste caracter.
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3. Por la situacion de los terrenos, que se ubican en ¢l interior de la bolsa delimitada por
la autovia a Madrid E-5 y por la via férrea Cordoba-Madrid, se puede afirmar que representan ¢l
lugar hacia el que previsiblemente se produzca el inmediato desarrollo urbanistico de Villa del
Rio;-siendo asi que esta Modificacién puede entenderse como un primer paso en la definicién de
ese futuro ordenamiento urbanistico para el municipio.

Siempre serd mas deseable que se ocupen los suelos incluidos en la bolsa antes definida a que se
traspasen las barreras de infraestructuras existentes, que pueden dar origen a un crecimiento
urbano mas dificil de controlar.

4. El sector posee una perfecta conexion con €l micleo urbano por medio del vial de
servicio que discurre paralelo a la autovia N-IV E-3, y con ésta altima a través de las conexiones

cxistentes para la entrada y salida desde ¢l nicleo urbano, pero sin interferir en el trafico interior
de la ciudad.

Los servicios urbanisticos a realizar son perfectamente viables debido fundamentalmente a la
proximidad de las infraestructuras municipales, asi como de una subestacion eléctrica Justo al
otro lado de la avtovia N-IV E-5.

5. La facilidad de gestion resulta primordial cuando se trata de poner en carga de

- inmediato suelo urbanizado donde se implanten actividades industriales, como es nuestro caso.
%

Por ello, se delimita un tnico Plan Parcial que garantiza la ordenacion v la gestion unitarias de
los terrenos; en cualquier caso, el Plan Parcial podra definir varias Unidades de Ejecucion, de
anera que puedan tener una ejecucion particularizada segun las caracteristicas de cada zona.

4 El hecho de que la mayor parte de los terrenos donde se propone el Plan Parcial pertenczcan a

un sdlo propietario garantiza que el desarrollo y puesta en carga de los suelos urbanizados se
realice en el menor tiempo posible, actuando como acicate y ejemplo a seguir para la
urbanizacion del resto del sector.

El interés del citado propictario en este sentido se confirma en que ya s¢ han tenido reuniones
con los responsables de Urbanismo del Ayuntamiento de Villa del Rio; incluso con la

presentacion para su valoracion de una propuesta_de ordenacion abiendo

obtenido informe favorable a tal propuesta.

APROBADO BEFIRITIVAMENTE

7. GESTION URBANISTICA.

industrial, con este objetivo se¢ delimita un Sector para la gestién del nuev: .\guelé“"“qii,(e Vs
clasifica, unas 9 Has., y que se denomina UI-3. N

La existencia de terrenos con distintas caracteristicas: unos libres de edificacion y de un sélo
propietario, otros con edificaciones industriales y con varios propietarios, hace aconsgjable este




MODIFICACION NN S8 DE VILLA DEL RIO

unico Sector, de manera que la gestion, tramitacion y puesta en carga de la zona se realice de
manera total y unitaria.

- - El desarrollo del nuevo Sector UI-3 delimitado se realizara mediante la redaccién de un Plan
Parcial para la totalidad del ambito delimitado; y posteriormente un Proyecto de Urbanizacion.

El sistema de gestién del Sector sera mediante promocién privada, con sistema de actuacion por
Compensacion.

Los objetivos y criterios fundamentales que se han de seguir en la ordenacién del Plan Parcial
del Sector son los siguientes:
Diligencia que extiende  _ Establecer un asentamiento industrial coherente con las condiciones del territorio
¥o, Secretario Gral . de este . ., .
Avuntamiento para hacer  d0de se ubica: orografia, relacion con el micleo, etc.

constar que ef presente

documentoy los planos .~ Obtener las dotaciones necesarias de manera racional, segln los fines previstos desde
anexos pertenecientes al

Expediente de la voluntad municipal.

modificacion Puntual de

'“5‘;‘{;\:53 '}’]‘;"idpales de - Cubrir en lo inmediato las necesidades de suelo para industria del nicleo urbano, sobre
Hla del Rio para la

creacion do iFara e todo Ia creciente demanda de naves para uso de pequefia y mediana industria.

Crbanizable Industrial G-

3en fe] Pagode Lanzarino, - Establecer una red viaria y unas zonas verdes que contrbuyan a conseguir un espacio
Leron apropados urbano mas amable y adecuado a las necesidades del ciudadano.

e ror el
Pleno Corylo

o b - Resolver de la manera mas adecuada la conexion de los servicios urbanisticos
e

Villa De ,. a7 bE requeridos a las redes municipales exlstenTgs Se prestara gspecial atencion a la
e depuracion de las aguas residuales que el sectof g - e
APROBAB{) DEFINITIVAMENTE

mmm '¥' Ian Parcial contendra las determinaciones que, com . ol oo
GENERAL «RBégimen del Suelo y Ordenacion Urbana de la Comunidad Andaluza y en concordanciz, ¢
Texto Refundido de fa Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana"“ ast: S0

fijadas por las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Villa del Rio.

- Delimitacion.

Sera la definida en la documentacion grafica de la presente Modificacién Puntual de las
Normas. Superficie aproximada: 90.000 m®.

- Ordenacion.

El Plan Parcial contendré la ordenacion detallada de todos los terrenos que constituyen el sector,
con asignacion de usos pormenorizados. En general, seguira lo establecido en la Propuesta que
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" se presenta en esta Modificacion, si bien el trazado del viario propuesto no tiene caracter
‘&N vinculante, pudiendo ajustarse por criterios debidamente justificados.
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E1 uso dlobal del sector es el Industrial, definido en el articulo 3.2.2 de las Normas Subsidiarias,
rosusos complementarios.
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E 'Eeghamiento lucrativo.

rmina un aprovechamiento lucrativo bruto maximo de 1 m“t/m’s en el Sector.

0 & ALy %"xm;}e:é/(

; z ,Z@(z:a-—bvz'z i

.-_1

-

A

A A W W W W P S e e e e e -

r

e HAE L perrrms el CT AR
g 44
VS //F/'4 p

7

A
x&
N 3 L .
v N\ - Alineaciones exteriores. '
e - ST
N\ T

s ENE g Bl CXITIENDO o) S

d QS\ 3 s Seran las fijadas en el Plan Parcial, establec--'i" ést:} un,gét de 5
3 N \\ m. respecto a la alineacion al vial. Vil Y
Q \'g\\\\ ({(\\ - - Altura maxima. :
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\k Se permiten dos plantas de altura como méiximo, con una altule maxima.de 9 mjs,,

pudiendo sobrepasar esta altura en casos debidamente justificados. y

~L
- Parcela minima.

Se establece una parcela minima de 500 m’, con un frente minimo a vial de 15 mts.
- Ocupacion maxima.

Vendra dada por los parametros de alineaciones extertores que fije el Plan Parcial.

- Edificabilidad méaxima.

Se establece una edificabilidad maxima de 1,4 m%/m’s sobre parcela neta resultante del
Plan Parcial.
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3. Condiciones de uso.
Uso basico: Industrial en todas las categorias.

Usos peﬁnitidos: Oficinas en categorias 1* y 2°
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que el presente documento los
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Usos prohibidos: Los restantes no mencionados.

- Dotaciones.

De acuerdo con lo especificado en las No e
dotaciones que determina el Anexo del Reglgme
Igualmente se establece una cesion obligd
porcentaje establecido por la legislacion urba

- Servicios Urbanos.

Se prestara especial atencion a la depuracion de las aguas residuales, estableciendo parametros
de vertidos que deberan ser cumplidos por toda industria que se implante en el sector.
Igualmente, se estableceran medidas correctoras para anular el riesgo de contaminacién de los
acuiferos subterraneos de la zona. ]

APROBADD BEFINITIVAMENTE

- Gestion.

La iniciativa del Plan Parcial sera Privada mediante sistetna de actuaﬁic?a ﬁ#’ E@ﬁﬁ@nsacmp
El plazo méximo para la aprobacién del planeamiento de dgﬁ'l;qﬂoseestablece en dos-afios.

9. ALCANCE DE LA MODIFICACION.

del Rio en la Modificacién Puntual aqui descrita.

En todo lo no contemplado o dispuesto explicitamente en este Documento, ;&éh—deﬁﬁli/cacién
las Normas Subsidiarias vigentes, aprobadas definitivamente el 11 de Marzo de 1.987

Cordoba, Abril de 2001.

NI I3

Fdo.: Rafael Valverde Abril. Arquitecto.




