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0.- ANTECEDENTES:

Por decreto de Alcaldia n°® 2025/119 de VILLAQUILAMBRE, el 27 de enero de 2025
se aprueba inicialmente el instrumento de ordenacién detallada ESTUDIO DE
DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA DEL
SECTOR SUR-01 DEL PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON).

El 29 de enero de 2025, se publica en el BOLETIN OFICIAL DE CASTILLA Y LEON,
la informacion publica relativa al expediente mencionado

1°.- APROBAR INICIALMENTE el ESTUDIO DE DETALLE PARA LA
MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL
PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON).

2°.- Abrir un periodo de INFORMACION PUBLICA de 1 mes.

3°.- Remitir un ejemplar al REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

4° - SUSPENSION DE LICENCIAS en el ambito afectado.

5°.- NOTIFICAR el acuerdo a los promotores.

g% Boletin Oficial de Castillay Leén BOGCYIL
NI:II'_I'I. 19 Miércoles, 29 de enero de 2025 Pag. 254
IIl. ADMINISTRACION LOCAL
C. ANUNCIOS

C.2. Otros Anuncios Oficiales

AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE (LEON)

INFORMACION publica relativa a la aprobacion inicial del instrumento de
planeamiento de desarrollo del estudio de detalle para modificar las determinaciones de
ordenacién detallada establecidas por el PGOUV-2011 para el sector SUR-01 (poligono
industrial), manfeniendo las determinaciones de ordenacion general establecidas en
el planeamiento general vigente Navatejera, en el término municipal de Villaguilambre
(Ledn).

En el expediente urbanistico con referencia 2024/426 el Ayuntamiento de
Villaguilambre, en fecha 22 de enero de 2025, por Decreto de Alcaldia n.® 2025/119 acordd
la aprobacidn inicial del instrumento de Planeamiento de desarrollo estudio de detalle para
medificar las determinaciones de ordenacién detallada establecidas por el PGOUV-2011
para el sector SUR-01 (Poligono Industrial), manteniendo las determinaciones de
ordenacion general establecidas en el planeamiento general vigente Navatejera Término
Municipal Villaguilambre (Ledn) promovido por la mercantil Laboratorios Ledn Farma SA.
NIF. A24490864 segin documento técnico redactado por Alvaro Izquierdo Gonzélez,
arquitecto urbanista colegiade n.*3275; Esther Llorente Lopez, arquitecta urbanista,
Urbag Arquitectos SL; Julio Macias Rubio, Arquitecto Técnico. MCS Oficina Técnica. De
conformidad con los articulos 155 y 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon,
el expediente gueda sometido a informacion publica por plazo de un mes, que contara
a partir del dia siguiente al de su publicacién en el B.O.C. y L. La documentacién podra
consultarse en la web municipal hitps:/fwww.villaguilambre.es/atencion-al-ciudadano/
urbanismo/estudio-detalle-sur-01-iniciall Durante dicho plazo la documentacion también

podra ser examinada de forma digital en las dependencias municipales sitas en Plaza de
la Constitucion s/n de Villaguilambre, en horario de 9:00 a 14:00 heras de lunes a viemnes
debiendo solicitar cita previa en el correo electronico registrourbanismo@villaguilambre.
es o en el telefono 687881091.

Villaguilambre, 23 de enero de 2025.

El Alcalde,
Fdo.: JORGE PEREZ ROBLES
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Ayuntamiento de
Villaguilambre
EDICTO
Informacién piblica relativa a la APROBACION INICIAL del instrumento de
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO “ESTUDIO DE DETALLE para MODIFICAR
LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA establecidas por el
PGOUV-2011 para el sector SUR-01 (Poligono Industrial), manteniendo las
determinaciones de ordenacion general establecidas en el planeamiento general
vigente Navatejera Término Municipal Villaguilambre (Leén)”.
De conformidad con los articulos 155 y 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, el expediente queda sometido al trémite de informacién publica por plazo de UN
MES, que contara a partir del dia siguiente al de su publicacion en el BOCYL. La
documentacion podréa consultarse en la web municipal
https://www.villaquilambre.es/atencion-al-ciudadano/urbanismo/estudio-detalle-sur-
01-inicial/ Durante dicho plazo la documentacién también podréd ser examinada
presencialmente en formato digital en las dependencias municipales sitas en Plazade la
Constitucién s/n de Villaguilambre, en horario de 9:00 a 14:00 horas de lunes a viernes,
debiendo solicitar cita previa en el correo electronico
registrourbanismo@villaquilambre.es o en el teléfono 687881091.

1- INFORME MUNICIPAL

INFORME SOBRE LA ORDENACION E INSTRUCCION DEL PROCEDIMIENTO
ADMINISTRATIVO SOBRE ESTUDIO DE DETALLE EN EL SECTOR SUR-01.

Incluye las siguientes indicaciones para subsanaciones:

- CORRECCION DE ERRORES MATERIALES SUBSANABLES:
o Error de la superficie de la manzana M-02 en varios planos 23.625,15
m?2.
o Error en la superficie de la parcela SU-01 en la pagina 93 del documento
de memoria y en los planos

- SE RECUPERAN LAS ORDENANZAS Y LOS PARAMETROS DE OCUPACION,
POSICION, RETRANQUEOS DE LA EDIFICACION, ETC., DE LA ORDENACION
DETALLADA VIGENTE (LIBRO Il PARTE I ANEXO VIIl ORD DETALLADA SUR-01),
incorporando unicamente los siguientes aspectos indicados en el informe:

“Podran disponerse puntualmente elementos de mayor altura vinculados al uso
especifico de la edificacion (chimeneas, silos, torres de refrigeracion, depositos,
almacenes robotizados o automatizados, u otras instalaciones por encima de la altura
maxima necesarias para el desarrollo de la actividad y/o exigidos por la normativa
técnica de aplicacion.) cuya ubicacion y necesidad debera justificarse debidamente
en los proyectos de edificacion’.

“En atencion a las nuevas tecnologias y a criterios de sostenibilidad y eficiencia
energética debe flexibilizarse la aplicacién de los parametros urbanisticos sobre los
elementos técnicos propios de los usos industriales y logisticos que no encajan en
una ordenacion volumétrica estandar: las alturas de chimeneas, silos, torres de
refrigeracion, depositos, almacenes automaticos o robotizados u ofras instalaciones
por encima de la altura maxima necesarias para el desarrollo de la actividad y/o
exigidos por la normativa técnica de aplicacion;, debiendo hacerse extensivo a la

i K
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ocupacion cuando se refiera a instalaciones fotovoltaicas sobre el suelo no edificado
o cuando se refiera a cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el aparcamiento de
vehiculos, también deberian excluirse los accesos que por razones técnicas deban
ser exteriores al volumen edificado (rampas, plataformas y muelles para carga y
descarga, escaleras de emergencia, etc.).”

Por lo anteriormente enunciado se incluyen en las ordenanzas los siguientes
parrafos:

“‘No computara a efectos de ocupacién, ni de edificabilidad los paneles solares
(térmicos o fotovoltaicos), ni las cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el
aparcamiento de vehiculos. Tampoco computan los accesos que por razones
técnicas deban ser exteriores al volumen edificado (rampas, plataformas y muelles
para carga y descarga, escaleras de emergencia, etc.).”

- Se indica en el informe que el réegimen de usos cumplira el articulo 89 del Libro
Normativa del Planeamiento General vigente.
SE MODIFICA, en el articulo correspondiente.

- Se indica en el informe que se debera corregir o justificar la pagina 40 de la Memoria
del Estudio de Detalle: “SERVICIOS URBANOS. Se respetaran las parcelas de
servicios urbanos de la ordenacion vigente, y se crearan a mayores parcelas de 100
m?2 de superficie, para albergar los futuros centros de transformacién que pudieran ser
necesarios. Al menos se reservara una zona de Servicios Urbanos de mayor entidad
por cada una de las Unidades de Actuacion, situadas al norte y sur respectivamente”.
En la UA -01 no hay ninguna reserva a salvo de las tres parcelas de 100 m?. Este
parrafo debe sustituirse por otro que sea coherente con la propuesta de localizacion
de las parcelas de servicios urbanos y justifique la reserva atendiendo a los informes
recabados de las empresas suministradoras de los servicios.

SE CORRIGE dicho parrafo, puesto que ya esta justificado en la documentacion
grafica.

- Se indica en el informe la necesidad de Justificar la sostenibilidad con relacién al
acceso a la energia para los futuros usos en consideracion a lo establecido en el
articulo 36.ter de la LUCyL: facilitar, en lo que la ordenacién detallada puede prever,
el autoabastecimiento de energia eléctrica con instalaciones fotovoltaicas sobre
cubiertas de las construcciones industriales, sobre marquesinas de aparcamiento o
sobre el suelo, aplicando criterios de ocupacion y posicion similares a los establecidos
para los elementos de comunicacion (rampas de acceso a plantas bajo rasante,
escaleras y rampas peatonales, etc.)

SE INCLUYE en el articulo correspondiente.
- OBSERVACION: La delimitacién de las unidades de actuaciéon deber ser
técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una unidad de actuacion permita

obtener parcelas con condiciéon de solar (pleno acceso a los servicios urbanos).

Se incluye dicha observacion a lo largo del documento (Apartados 2.2, 4.1, 4.3y 5.3
de la Memoria Vinculante y en el apartado 8 del Estudio Economico)
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- OBSERVACION: En el caso de la participacién de una entidad publica como
propietaria en el sector, la determinacion del coste de redaccion de los proyectos y las
direcciones de obras seran el resultado de un procedimiento que garantice los
principios de la contratacion del sector publico.

Se incluye dicha observacion en el apartado 4.6 del Estudio Econdmico.

2. INFORMES SECTORIALES

2.1.- CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, VIVIENDA Y ORDENACION DEL
TERRITORIO:

Informa sobre la no necesidad de realizar el TRAMITE AMBIENTAL del expediente
ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON), ya
indicado en el informe previo solicitado por el promotor.

2.2.- JUNTA DE CASTILLAY LEON. )
DELEGACION TERRITORIAL DE LEON
SERVICIO TERRITORIAL DE PATRIMONIO CULTURAL

INFORMA FAVORABLEMENTE al ESTUDIO DE DETALLE PARA LA
MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL
PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON) en el ambito de las competencias de la
Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Ledn, a efectos de dar cumplimiento a
lo dispuesto en el articulo 54 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural
de Castilla y Leon, y el articulo 93 del Reglamento para la proteccién del Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn, aprobado por decreto 37/2007 de 19 de abril.

2.3.- MINISTERIO PARA LA TRANSICION ECOLOGICA Y EL RETO
DEMOGRAFICO

CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERO

COMISARIA DE AGUAS

Aspectos a informar por la CHD:

- Afeccion al dominio publico hidraulico, zona de servidumbre y policia.
Incidencia en el régimen de corrientes y afeccion a zonas o terrenos
inundables.

- Afeccion a la calidad de las aguas y disponibilidad de recursos hidricos.

- Afeccidn a proyectos, obras e infraestructuras hidraulicas del organismo de
cuenca

Expone:

- El sector SUR-01 no presenta riesgo de inundacion.

- No habria ningun problema, en lo que respecta a la calidad de las aguas por
vertidos de aguas residuales. No obstante, se advierte, que, en caso de
necesidad, se deberan adaptar/ampliar las infraestructuras de saneamiento y
vertido.
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- La disponibilidad de recursos hidricos esta garantizada con la concesion «
existente.
- EIED no supone afeccidn sobre obras, proyectos o infraestructuras de la CHD.

Resuelve:

INFORMA FAVORABLEMENTE al ESTUDIO DE DETALLE PARA LA
MODIFICACION DE LA ORDENAQIC')N DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL
PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON).

2.4.- DIPUTACION DE LEON

Solicita el informe municipal.

2.5.- JUNTA DE CASTILLAY LEON )
DELEGACION TERRITORIAL DE LEON
SECCION DE PROTECCION CIVIL.

INFORME FAVORABLE. Los riesgos enumerados se encuentran todos en el apartado
correspondiente de la MEMORIA VINCULANTE del ESTUDIO DE DETALLE.

2.6.- JUNTA DE CASTILLA Y LEON

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, VIVIENDA Y ORDENACION DEL
TERRITORIO

DIRECCION GENERAL DE VIVIENDA, ARQUITECTURA, ORDENACION DEL
TERRITORIO Y URBANISMO:

La ordenacion detallada que se propone es coherente con la ordenacion general del
municipio y no se aprecia incidencia negativa sobre el modelo territorial ni sobre los
instrumentos de ordenacion del territorio.

Por lo que respecta a su contenido, se observan las siguientes deficiencias que deben
corregirse:

1. Segun el articulo 169 del RUCYL, la modificacion de un instrumento de
planeamiento debe limitarse a su finalidad especifica, identificando y justificando de
manera pormenorizada las determinaciones que se alteran. El documento presentado
incluye, ademas de la memoria vinculante, la memoria informativa, el estudio
econdémico y la normativa completa, con todo el articulado, modificado o no, lo que
parece implicar la sustitucion integra de los documentos vigentes. Por ello, es
necesario precisar y justificar claramente en la memoria vinculante las
determinaciones (y los documentos) que se modifican o sustituyen, a fin de evitar
duplicidades o posibles contradicciones.

Se incluye en el apartado 1 de la MEMORIA VINCULANTE un parrafo en el que se
indica que el documento presentado sustituye integramente a los documentos
vigentes.

Para una mejor interpretacion de los documentos, y evitar confusiones de las partes
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gue se mantienen en vigor y las partes modificadas, en vez de hacer referencia a los ¢-
documentos no modificados, se han transcrito los mismos en este Estudio de Detalle.

2. La nueva rotonda propuesta en la prolongacion de la calle Siseros afecta a parcelas
que no estan incluidas dentro del Sector, clasificadas como SUC: una destinada a uso
industrial y otra a equipamiento publico. Estos terrenos deberan pasar a titularidad
publica por lo que debe preverse el sistema de obtencion. Ademas, al disminuir la
superficie de equipamiento publico, debe justificarse el cumplimiento del articulo 172
del RUCYL para esta superficie.

La creacion de la nueva rotonda forma parte del CONVENIO URBANISTICO.

En principio el sistema de obtencion de terrenos sera por ocupacion directa, mediante
el procedimiento previsto en los articulos 228 a 232 del RUCyL, aunque el
AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE podra determinar el sistema de obtencion,
cumpliendo siempre las determinaciones del articulo 190 del RUCyL.

Cuando el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE ejecute la rotonda, debera
sustituir la superficie destinada a equipamiento, por otra similar en la misma unidad
urbana o bien en un sector de suelo urbano no consolidado o urbanizable colindante,
cumpliendo asi las determinaciones del articulo 172 del RUCYL.

Todo esto se ha incluido en el apartado 4.1 de la Memoria Vinculante, en lo referente
a RED VIARIA'Y APARCAMIENTOS.

3. La suspension de licencias debe afectar también a las parcelas exteriores al Sector
donde se prevé la rotonda, y reflejarse dicho ambito en el resumen ejecutivo.

Se modifica el Resumen ejecutivo senalando dichas parcelas.

4. Se justificara que las unidades de actuacion cumplen el articulo 73 de la LUCYL.

Se incluye en el apartado 4.3 de la MEMORIA VINCULANTE la justificacion del
cumplimiento de dicho articulo, y en el apartado 1.1 de la NORMATIVA.

La delimitacién de las dos unidades de actuacion cumple las determinaciones del
articulo 73 de la LUCyL.:

- Se incluyen en cada la unidad todos los terrenos reservados en el
planeamiento urbanistico para dotaciones urbanisticas publicas que resulten
necesarios para desarrollar la actuacion.

- El aprovechamiento lucrativo total de una unidad no podra ser superior ni
inferior en mas de un 25 por ciento, al que resulte de aplicar a su superficie el
aprovechamiento medio del sector. En este caso coinciden.

5. No es adecuado asimilar el uso terciario con el residencial colectivo (articulo 30 de
la normativa), ademas esta equiparacion entra en contradiccion con el apartado 4 del
mismo articulo que no contempla el uso residencial como uso admisible en esta zona
de ordenanza.
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Se modifican las ordenanzas redactadas en la documentacién de la aprobacion Inicial @
del ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON),
recuperando las de la ORDENACION DETALLADA vigente. Es decir, el presente
documento no modifica las ordenanzas vigentes, y no se asimila en uso terciario con

el residencial colectivo (Articulo 31. ORDENANZA TERCIARIO. apartado 4. Usos)

6. La definicion de equipamiento del articulo 32 de la normativa, no se corresponde
con la del articulo 38 del RUCYL a la que se remite (se ha afiadido el uso comercial
como equipamiento). En todo caso, los equipamientos deben destinarse a prestar un
servicio basico a la comunidad.

Se modifican las ordenanzas redactadas en la documentacién de la aprobacion Inicial
del ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA ORDENACION
DETALLADA DEL SECTOR SUR-01 DEL PGOU DE VILLAQUILAMBRE (LEON),
recuperando las de la ORDENACION DETALLADA vigente, y en este caso se adapta
el articulo 33 en su apartado 1 de la ordenanza de EQUIPAMIENTO al articulo 38 del
RUCYyL.

7. De manera reiterada el documento alude a la modificacion del Plan Parcial del
Sector SUR-01, cuando la ordenacioén vigente fue establecida por el PGOU, por lo que
se corregira dicha referencia.

Se corrigen todas las referencias al mismo en todos los documentos del Estudio de
Detalle.

8. Se advierte que, conforme el articulo 17 de la LUCYL, corresponde a los
propietarios el 85% de la superficie de sus parcelas por el aprovechamiento medio del
Sector y no el 90% como indica el articulo 19 de la normativa del ED.

Se modifica el documento en el sentido en el que se solicita.

El 85% aprovechamiento correspondiente a los propietarios es de obligado
cumplimiento conforme establece la Disposicion transitoria primera de la Ley 7/2014
de 12 de septiembre, de Medidas sobre Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion
Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinaciéon y Simplificacion en Materia de
Urbanismo:

- Art. 6 Modificaciones sobre régimen de suelo. «2. A tal efecto los propietarios
podran materializar el aprovechamiento que les corresponda respecto del
permitido por el planeamiento urbanistico, y que sera: c) En suelo urbanizable, el
aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 85
por ciento del aprovechamiento medio del sector.»

- Disposicion transitoria primera. Adaptacion a la ley. Los municipios deberan
adaptarse a lo dispuesto en esta ley cuando procedan a elaborar o revisar su
planeamiento general. No obstante: a) Los instrumentos de planeamiento de
desarrollo que se aprueben antes de dicha adaptacion deberan cumplir lo
dispuesto en esta ley, incluso si ello impide ajustarse a las determinaciones del
planeamiento general vigente.
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9. Se admiten usos comerciales en ambitos de superficies que permitirian la
implantacion de un Gran Establecimiento Comercial. Por ello, se considera necesario
sefalar en la normativa que el presente instrumento de planeamiento no constituye,
por si mismo, el planeamiento habilitante definido en el articulo 5 del Decreto
28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre
Equipamiento Comercial de Castilla y Leon.»

Se incluye en el apartado 4.2 del articulo 30 de la ORDENANZA INDUSTRIAL (NA-
G) dicha referencia.

Respecto de la tramitacion se seguiran las indicaciones del informe por parte del
Ayuntamiento de Villaquilambre.

3.- ALEGACIONES:

El Ayuntamiento de VILLAQUILAMBRE, nos comunica que, durante el periodo de
EXPOSICION PUBLICA, no se ha recibido NINGUNA ALEGACION al documento
aprobado inicialmente.

4.- INFORME JUSTIFICATIVO DE LOS CAMBIOS DEL DOCUMENTO
DE APROBACION INICIAL AL DE APROBACION DEFINITIVA.

Se han realizado varios cambios en el documento de Aprobacién Inicial para el
documento de Aprobacién Definitiva, para dar respuesta a las indicaciones tanto del
INFORME MUNICIPAL, como a los INFORMES SECTORIALES recibidos, tal y como
se ha justificado en los apartados anteriores 1y 2, en los que se detallan y justifican
los cambios realizados.

En cualquier caso, en la revisiéon del documento se han detectado algunos errores
numericos en los decimales tanto del el cuadro de superficies generales del sector y
como en los cuadros de superficies de las dos Unidades de Actuacion, los cuales se
han corregido tanto en el documento escrito de Memoria Vinculante, Normativa y
Estudio Econémico como en los planos correspondientes (Planos n® 11, 12, 13y 14)
puesto que afectan a todos los cuadros numéricos.

Se han unificado las ordenanzas de Espacios Libres Publicos (EL) y la del Sistema
General de Espacios Libres (SG-EL) como ORDENANZA DE SISTEMA DE
ESPACIOS LIBRES para agilidad de aplicacion, puesto que unicamente difieren en
un apartado para los SG-EL que se ha incluido al final de la misma. Lo mismo ocurre
con las ordenanzas de Viario Publico de sistema local (VP) y el Sistema General de
Viario Publico (SG-VP), que se han unificado en una ORDENANZA DE SISTEMA DE
VIARIO.

En cualquier caso, se puede concluir que todas las modificaciones realizadas en el
documento del Estudio de Detalle no suponen modificaciones sustanciales del mismo
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1.- OBJETO

El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR INDUSTRIAL SUR-01,
del PGOU de VILLAQUILAMBRE es modificar las determinaciones de ordenacion
detallada del sector para el desarrollo del mismo, sin suprimir, modificar ni alterar las
determinaciones de ordenacién general vigentes ni los estandares con los que aprobé
el sector. Todo ello de conformidad con el articulo 170 del RUCyL.

Es por ello, que se redacta un ESTUDIO DE DETALLE y no una MODIFICACION
PUNTUAL DE PLANEAMIENTO conforme a las modificaciones que se van a realizar
en la ORDENACION DETALLADA del sector SUR-01 de uso industrial (Poligono
Industrial II, como ampliacion o segunda fase del actual Poligono Industrial 1)
configurado por el PGOU de Villaquilambre como el sector SUR-01, desde la
aprobacion definitiva del mismo el 27 de enero de 2011, y publicado en el BOCyL el
20 de junio de 2011.

Ademas, se ha redactado un Convenio Urbanistico de planeamiento de desarrollo
relativo al desarrollo de los terrenos del sector de suelo urbanizable SUR-01 del
PGOU, aprobado por acuerdo de 3 de mayo de 2024 del Pleno del Ayuntamiento de
Villaquilambre y publicado en el BOCyL el 20 de mayo de 2024.

Las modificaciones a realizar son las siguientes, y se encuentran en el Convenio
redactado a tal efecto:

o Reduccion de la superficie viaria para reducir los costes de urbanizacion,
obteniendo asi manzanas de mayor tamafio.

o Creacion de una rotonda sobre el Sistema General Viario, uniendo ambas
fases, la primera fase ya ejecutada y la unidad de actuacion UA-01 de la
segunda fase del poligono industrial.

o Delimitacion de un carril-bici perimetral, preferentemente sobre los Sistemas
Generales de Espacios Libres y en las zonas verdes, que se unira a la red de
carril bici municipal.

o Continuidad de los Sistemas Locales de Espacios Libres, agrupando todas las
cesiones en una sola zona, aprovechando la zona de terreno con mayores
desniveles.

o Reordenacién de los Sistemas Libres de Equipamientos para acercarlos y
unirlos a los existentes en la fase 1 del poligono industrial, situando la mayoria
de ellos, en el centro del ambito de la actuacion.

o Creacion de una gran manzana de suelo industrial limitrofe a la parcela en la
que se ubica actualmente la empresa LEON FARMA, para que ésta disponga
de terreno para futuras ampliaciones, y se favorezca su desarrollo.

o Ademas de la manzana industrial donde se ubica LEON FARMA, se crean
tres nuevas manzanas de uso industrial para parcelas de 2000 m? / 5.000 m?
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/ 10.000 m? de superficie respectivamente, que alojen diferentes tipologias é-
edificatorias.

o Delimitacion de dos Unidades de Actuacién, para simplificar la gestion del
SUR-01: La Unidad de Actuaciéon UA-01 es continua, conteniendo un 40% de
la superficie del sector; y la segunda Unidad de Actuacion UA-02, también es
continua, y conforma un 60% de la superficie del mismo. En la UA-01 el
propietario mayoritario de terreno es LEON FARMA, para facilitar su desarrollo
y gestion.

o Las dos unidades de actuacion, equidistribuyen proporcionalmente cargas y
beneficios, adjudicandose proporcionalmente los Sistemas Generales de
Espacios Libres y Los Sistemas Generales de Vias Publicas, y ninguna de
ellas es discontinua.

Todas estas modificaciones enunciadas no afectap a la Ordenacion General del
Sector, por lo que forman parte de la ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR
SUR-01.

Las alteraciones de los trazados viarios y terrenos dotacionales se limitan a los que
no tienen consideraciéon de Sistema General y se garantiza que se respetan los
estandares urbanisticos con los que fue aprobado el sector en el planeamiento
general.

La modificacién se realiza conforme al articulo 170 del RUCyL, que se incluye a
continuacion:

“1. En los Municipios que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado
a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, corresponde al
Ayuntamiento la Aprobacion Definitiva de las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que no afecte a la ordenacion general definida en el
planeamiento general vigente, conforme a los articulos 163, a 158 y 165.

2. En las areas con uso predominante industrial, logistico o vinculado a otras
actividades productivas, los trazados viarios y terrenos dotacionales que no tengan
consideracion de sistema general, asi como las estructuras parcelarias, podran ser
modificados mediante un Estudio de Detalle, respetando los estandares con los que
se aprobo el sector.”

Segun el apartado 2 del articulo anterior, es posible realizar las modificaciones en-la
Ordenacion Detallada mediante un ESTUDIO DE DETALLE, no siendo necesaria la
tramitacion de una Modificacion Puntual de Planeamiento General, ni de la
ORDENACION DETALLADA del SUR-01 del PGOU de VILLAQUILAMBRE
(Planeamiento de desarrollo), puesto que este sector es de uso industrial y las
modificaciones a realizar de los trazados viarios y de los terrenos dotacionales no
afectan a ninguno de los Sistemas Generales, ni a ninguna otra determinacion de
Ordenacion General; y también podra realizarse la modificacion por ello de las
estructuras parcelarias, siempre que se respeten los estandares con los que se aprobdo
el sector, y en cualquier caso, ésta es la intencion de las modificaciones a realizar.

Como ya se ha mencionado, con anterioridad a la redaccién de este documento, se
ha procedido a la firma de un CONVENIO URBANISTICO entre LABORATORIOS
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LEON FARMA, la JUNTA VECINAL DE NAVATEJERA (que declaran su interés en su @
condicion de propietarios mayoritarios del sector) y el AYUNTAMIENTO DE
VILLAQUILAMBRE como administracién competente respecto del planeamiento
urbanistico de su término municipal.

AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE: Esta administracion esta interesada en el
mantenimiento y crecimiento de la actividad econdmica por entenderla coadyuvante
al establecimiento de poblacion en el municipio en su responsabilidad de fomento
econdmico y social del municipio; estando igualmente interesada en procurar un
desarrollo sostenible y acorde a la legislacion vigente. Para cumplir este objetivo
considera necesario y oportuno modificar la ordenacién detallada del sector de suelo
urbanizable SUR- 01, que facilite su puesta en uso, con un disefio y programacion
adaptado a la realidad socioecondmica, facilitando la iniciativa privada en la
elaboracién del instrumento de planeamiento urbanistico, en consideracion a que la
ordenacion urbanistica vigente agota sus plazos sin acreditar su viabilidad.

JUNTA VECINAL DE NAVATEJERA: En su condicion de entidad local menor es
competente para la administracion y conservacion de su patrimonio, y responsable de
asumir los deberes de promocion de las actuaciones urbanisticas correspondientes a
sus terrenos patrimoniales clasificados como suelos urbanizables. El desarrollo
urbanistico del sector SUR-01 constituira una puesta en valor de su patrimonio que
permita asumir sus obligaciones econdmicas, en los términos y mediante los
procedimientos previstos en la ley.

LABORATORIOS LEON FARMA S.A.: Se describe como empresa constituida en el
afno 2004, con instalaciones implantadas en Ledn desde el afio 2006 en una clara
apuesta del GRUPO CHEMO, al que pertenece por el desarrollo de su actividad en
zona, esta interesada en la ampliacion de sus actuales instalaciones ubicadas en el
Poligono Industrial de Navatejera, fomentando el polo biotecnoldgico en la provincia
de Ledn, con sus sucesivas ampliaciones. LABORATORIOS LEON FARMA, S.A. es
una empresa perteneciente a Insud Pharma, siendo ésta un grupo farmacéutico con
mas de 45 afos de historia y presencia en mas de 50 paises que busca mejorar la
salud en todo el mundo proporcionando tratamientos farmacoldgicos accesibles,
eficaces, seguros y de calidad. Chemo es la unidad de negocio industrial de Insud
Pharma. La llegada del grupo Insud Pharma a Ledn se remonta al afio 2005, con la
inauguracion de Ledn Farma en el Poligono Industrial de Villaquilambre. Esta primera
planta de Chemo en la regién, dedicada al desarrollo de productos terminados
hormonales, establecié los primeros lazos de la compafia con la provincia de Ledn,
una relacién que se ha ido haciendo cada vez mas robusta a medida que la
compania ha aumentado su inversion y capacidad productiva.

El interés publico comun de los intervinientes es la generacion de suelo urbano de uso
industrial, ya que el municipio de Villaquilambre dispone actualmente de suelo
industrial focalizado en el conocido como “Poligono Industrial I”, situado en la margen
izquierda del término municipal, actualmente necesitado de ampliacion a través de lo
gue se considera la segunda fase de mismo, “Poligono Industrial II”, configurado por
el PGOU de Villaquilambre como el sector SUR-01, desde su aprobacion definitiva el
27 de enero de 2011, y su publicacién en el BOCyL el 20 de junio de 2011.

En los Municipios que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado a
la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, corresponde al
Ayuntamiento la Aprobacion Definitiva de las modificaciones de los instrumentos de
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planeamiento urbanistico que no afecten a la ordenacién general definida en el
planeamiento general vigente, conforme a los articulos 153, a 158 y 165 del RUCyL.

2.- CONTENIDO

El documento de ESTUDIO DE DETALLE se organiza conforme al siguiente esquema:

JIA

Memoria informativa: en la que se establecen las condiciones iniciales y el
planeamiento actualmente vigente.

Memoria vinculante: en la que se justifican las determinaciones de la modificacion,
en cumplimiento del articulo 169 del RUCYyL.

o Justificacién de la conveniencia de la modificacion

o Identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del
instrumento modificado que se alteran

o Analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial
vigente y sobre la ordenacion general vigente.

Normativa: determinaciones que desarrollan las nuevas condiciones senaladas
en el Estudio de Detalle, limitandose a contener las determinaciones adecuadas
a su especifica finalidad.

Estudio econdmico: documento que tiene en cuenta expresamente el coste de la
ejecucion de las infraestructuras sefialadas, junto con las obras de ejecucion de
la red viaria.

Documentacién grafica:

Planos de informacién

Plano de servicios urbanos existentes
Plano de ordenacion vigente

Planos de ordenacion modificados
Planos de servicios urbanos previstos

0O O O O O

Este Estudio de Detalle sustituye integramente a la documentacion vigente.
(Ordenacion Detallada del Sector SUR-01 del PGOU de VILLAQUILAMBRE,
LIBRO lll, PARTE Il, ANEXO VIIl), con lo que quedan derogados los anteriores
documentos mencionados de dicha ordenacién detallada. Unicamente se
excluyen de este documento el Estudio de Trafico y el Estudio de Ruido por no
variar respecto de las modificaciones incluidas en el presente Estudio de Detalle.

Para una mejor interpretacion de los documentos, y evitar confusiones de las
partes que se mantienen en vigor y las partes modificadas, en vez de hacer
referencia a los documentos no modificados se han transcrito los mismos en este
Estudio de Detalle.
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3.- INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Y REDACCION

La iniciativa de redaccion del documento de Estudio de Detalle ha partido de la
empresa LABORATORIOS LEON FARMA S.A, con domicilio en Navatejera (24193
Ledn), Poligono Industrial de Navatejera, calle La Vallina, s/n y CIF A24490864; el
AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE, con domicilio en Villaquilambre (24193
Ledn), Plaza de la Constitucion, s/n, y CIF P2422600C; y la JUNTA VECINAL DE
NAVATEJERA, con domicilio en Navatejera (24193 Ledn), calle San Miguel, 8 y CIF
P2400041F.

La redaccion del Estudio de Detalle ha sido encargada por la empresa
LABORATORIOS LEON FARMA S.A, cumpliendo las indicaciones del CONVENIO
URBANISTICO firmado, a los siguientes técnicos:

ALVARO IZQUIERDO GONZALEZ, ARQUITECTO URBANISTA.
ARQUITECTURA Y URBANISMO

Calle del Fuero n° 13, 3°, 24001, LEON

E-mail: alvaro.izquierdo@coal.es

ESTHER LLORENTE LOPEZ. ARQUITECTA URBANISTA
URBAAQ arquitectos, S. L.

Calle El Chantre, n° 1- Bajo (local) 24005 Le6n

E-mail: esther@urbag.es

JULIO MACIAS RUBIO. ARQUITECTO TECNICO

MCS _ OFICINA TECNICA

Av. Reyes Leoneses n° 14, 6° F. Edificio Europa 24008 LEON
E-mail:_julio@mcs.es

Ademas, han intervenido en la redaccion de este documento, en mayor o menor
grado, los siguientes profesionales:

COLABORADORES:
FERNANDO LIEBANA DIEZ, Arquitecto. URBAQ ARQUITECTOS, S.L.
BEATRIZ GARCIA RODRIGUEZ, Abogado

DELINEACION:

SONIA FERNANDEZ BANDERA, Delineante proyectista
SUSANA GONZALEZ MIGUEL, Delineante proyectista
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1.- INFORMACION DEL TERRITORIO

1.1.- EMPLAZAMIENTO. ASPECTOS GENERALES

El ambito de suelo objeto de ordenacion es el sector SUR-01 del Plan General de
Ordenacion Urbana de VILLAQUILAMBRE, de 667.557 m? de superficie, segun
medicion del propio PGOU.

Qi e .j.__J_' T F

El Sector SUR-01, presenta una forma irregular, y es continuo. Se encuentra
situado al oeste del término municipal de VILLAQUILAMBRE.

Limita al Norte con la primera fase del poligono industrial y monte bajo; al sur con
parcelas vacias sin ningun uso; al este, con terrenos destinados a monte bajo de la
junta vecinal de Navatejera; y al oeste con la carretera N-630 y parcelas de menor
tamano, anteriormente con uso agricola y hoy sin uso.

Se trata de un area de superficie limitada, con una situacion periférica en el término
municipal de VILLAQUILAMBRE, cuya peculiaridad fundamental reside en ser la
unica bolsa de SUELO INDUSTRIAL de grandes dimensiones en el término
municipal.
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1.2.- MEDIO NATURAL. ELEMENTOS PROTEGIBLES DE VALOR NATURAL
Del analisis de la informacion urbanistica disponible se deduce que los valores
naturales del territorio presentan escasa o nula relevancia, tratandose, como se
puede entender, de una zona totalmente antropizada cercana a nucleos urbanos.

Parte de la zona se encuentra urbanizada, por la industria farmacéutica
Laboratorios Ledn Farma S.L., y el resto de las parcelas se encuentran vacias y sin
uso, con escasa vegetacion, a excepcion de las zonas aledainas al arroyo de La
Huerga, que discurre longitudinalmente por un lateral del ambito del sector.

Vegetacion y paisaje
Toda la zona del sector correspondiente carece de vegetacion significativa, con las
excepciones de los arboles existentes en algunas parcelas vacias, y la zona
adyacente al arroyo antes mencionada.
Su paisaje de caracteriza por parcelas vacias y no valladas. Las parcelas vacias
estan constituidas por eriales o praderas.

Topografia

El terreno en cuestion no es del todo uniforme, presenta diferentes accidentes
orograficos y topograficos.

Los futuros proyectos de urbanizacion y edificacion que se desarrollaran en el SUR-
01, pretenden compatibilizar estas nuevas acciones sobre el territorio con la
topografia existente.

Las pendientes son mas elevadas en el margen suroeste, siendo mas planas en la
zona centro y este. La cota mas alta supera los 935 m. y la mas baja esta por debajo
de los 890 en la zona sur- este.

Refiriéendonos a la actuacion pretendida, diremos que el reparto de la edificabilidad
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entre las diferentes parcelas, asi como la tipologia edificatoria de las futuras
actuaciones, vendran condicionados por presentar la menor incidencia sobre el
equilibrio del entorno. Del mismo modo, se procurara compatibilizar los accidentes
orograficos con la mayor proporcion posible de nuevos elementos de jardineria y
arbolado, tanto en areas publicas como privadas.

Por este motivo los espacios libres del sector se situaran en las cotas mas altas y con
mayores desniveles.

Hidrogeologia

El ambito de actuacion esta situado en la vega del Torio, en su vertiente oeste, y al
norte de la confluencia entre los rios Bernesga y Torio. Los valles excavados llegan
a tener amplitudes muy elevadas que van a definir grandes llanuras fluviales y
zonas alomadas de morfologias suaves.

AGUAS SUPERFICIALES:
Los terrenos son atravesados por el Arroyo de la Huerga. Arroyo de escaso caudal,
que fue encauzado recientemente durante la urbanizacién del poligono industrial
del PA-SAU-3. Este arroyo avanza una distancia aproximada de 3 km. hasta
alcanzar la zona urbana de Navatejera. Se integrara en el Sistema General de
Espacios Libres, situado al norte del sector.

En este sentido cabe sefalar que por la experiencia conocida de los terrenos, éstos
nunca han resultado anegados o inundados por los episodios de aguaceros o
lluvias que se han producido en los ultimos tiempos.

En todas las visitas realizadas a la zona, el arroyo de la Huerga se ha encontrado
seco.

AGUAS SUBTERRANEAS:
Las caracteristicas hidrogeolégicas de los materiales que constituyen el subsuelo,
junto con la topografia y otra serie de factores, determinan la capacidad de los
suelos para el almacenamiento del agua, asi como la calidad quimica de ésta y el
flujo de las aguas subterraneas.

El ambito de la zona de estudio estda formado principalmente por materiales
aluviales, de fondo de valle y terrazas, que presentan gravas, arenas y limos con
variaciones laterales de composicion. Se trata de materiales caracteristicos de los
cursos fluviales con potencias de entre 5 y 10 metros. Los acuiferos, por

tanto, seran libres y estaran conectados con los cursos de agua. Suelen explotarse
localmente mediante pozos excavados

Geotecnia
Los factores que se van a estudiar en este apartado dan informacion sobre los
materiales presentes, el tipo de relieve, las caracteristicas geotécnicas, la calidad

de suelo, los posibles riesgos existentes y los recursos minerales. Todas estas
caracteristicas y cualidades son indicadoras del estado de evolucion que presenta
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la zona y de sus potencialidades y posibles deterioros que puede sufrir. é-

Geoldgicamente la zona de estudio se encuentra inmersa en el seno de la Cuenca
del Duero, en su borde noroccidental, definiendo una altiplanicie de altitud media de
700-900 m. que se corresponde con la mayor cuenca interior de la Meseta. Se
encuentra rellena por depdsitos continentales comprendidos entre el Paleoceno
(reducido al borde de la cuenca) y el Mioceno Superior—Plioceno (en cuyo seno se
aloja la zona de estudio).

Posteriormente, durante el Cuaternario, han existido profundos procesos erosivos
que han generado la apariciéon de amplias superficies fluviales.

Es la génesis fluvial la gran protagonista del vaciado de la Cuenca, donde la red
principal y sus afluentes han erosionado con facilidad los sedimentos terciarios, poco
competentes, que colmatan gran parte de la misma.

Los valles excavados llegan a tener amplitudes muy elevadas que van a definir
grandes llanuras fluviales y plataformas escalonadas que superan las areas donde
afloran los materiales terciarios, los cuales se corresponden con zonas alomadas de
morfologias suaves. Estas superficies van a venir a corresponder con las terrazas y
llanuras aluviales desarrolladas por la dinamica fluvial y a las superficies del paramo
leonés, a altiplanicies protegidas por la erosién por el depdsito de pliocuaternario de
la Rafa. Todo lo hasta ahora descrito, se adapta perfectamente a la zona de estudio,
dado que nos encontramos en la vega del Torio, en su vertiente oeste, y al norte de
la confluencia entre los rios Bernesga y Torio.

Se carece de estudio geotécnico especifico para el area, pero a partir de los datos
geoldgicos suministrados, de la experiencia constructiva existente en la zona, de la
orografia del terreno, asi como la escasa entidad de las edificaciones a implantar en
el Sector, puede deducirse que no existen en este terreno incidencias resenables que
puedan dificultar los procesos de urbanizacion y edificacion.

Geologia local

Dado que el sector se encuentra en una llanura aluvial asociada a la dinamica fluvial
de un arroyo que discurre practicamente con una direccion NORTE-SUR a lo largo
del sector, y concretamente en su margen derecha, la distribucion de los diferentes
sedimentos aflorantes va a ser bandas dispuestas paralelamente a la direccion del
arroyo.

Al igual que el rasgo morfoestructural mas destacable es el modelo fluvial, los
depdsitos mas representativos de la zona van a ser la llanura aluvial y de inundacién
del rio (A), los depdsitos de terraza en la margen derecha del rio y rellenos de
vaguadas tanto del rio Bernesga como de los cursos menores.

En los escalones que definen los bordes de las terrazas aparecen tapizando las
laderas, algunos depdsitos de suelos coluviales de escaso espesor y desarrollo.

Unicamente se localizan pequefias superficies definidas por el Mioceno de la Cuenca

del Duero, testigos del substrato terciario sobre el que se ha modelado la llanura
aluvial del rio.
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Geomorfologia

Existe un rasgo geomorfolégico que va a incidir de forma notable, tanto en el tipo de
sedimentos que definen la estratigrafia de la zona, asi como en los aspectos
morfolégicos de la misma, en clara relacion con la dinamica fluvial que ha modelado
y erosionado la superficie que definen los depdsitos terciarios que han colmatado la
cuenca.

Geomorfolégicamente, la zona de se aloja en una amplia superficie aparentemente
plana, con una cota media de 911 m. que asciende progresivamente hacia el oeste
con pendientes inferiores al 6%.

Estas zonas llanas se encuentran asociadas a la red principal, correspondiéndose a
los valles aluviales y terrazas cuaternarias de los rios. La morfologia de la zona es
por tanto llana y esta configurada por amplias planicies horizontales o con pendientes
muy suaves hacia el rio y hacia aguas abajo, distribuidas paralelamente al rio y
dispuestas escalonadamente en direccién transversal al mismo.

Se trata de una zona asimétrica N-S, paralela al rio Torio, que hacia el noroeste tiende
a ascender hacia las estribaciones de la cordillera Cantabrica y con unos elementos
morfoloégicos constituidos por:

. Terrazas fluviales
° Llanura aluvial
o Rellenos de vaguada

Los principales rios van a drenar la depresion dejando a lo largo del cuaternario una
serie de sedimentos, en forma de terrazas, que cuando se encuentran en zonas altas
van a dar lugar a los denominados Paramos detriticos. El borde de estas terrazas
colgadas va a generar la aparicion de un escaldn que une las distintas planicies y que
se encuentra ampliamente degradado y con pendientes suaves, dejando en
ocasiones al descubierto en estas laderas los materiales terciarios originalmente
recubiertos y protegidos por la erosion de la terraza, o bien cubiertas por coluviones
de cantos, poco potentes y procedentes de la erosion de la terraza, que tapizan los
taludes del borde de la misma.

La morfologia se debe exclusivamente a la accién de la red fluvial y se ha originado
debido a distintos ciclos de erosion y sedimentacién que han producido en los rios,
asi como a los cambios y divagaciones que han sufrido sus cursos.

Los materiales que constituyen las terrazas son, si no estan muy cementados,

facilmente erosionables, fundamentalmente debido a los escalones que existen entre
ellas, asi como por la instalacion de arroyos y aguas de arroyada en su superficie.
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Vegetacion y fauna

La zona donde se localiza el proyecto se encuentra muy alterada por la mano del
hombre, por lo que las especies vegetales que se pueden hallar responden a un
territorio transformado, con zonas de arbustos y en su mayoria matorral bajo, a
excepcion de la zona arbolada de mayor tamafo cercana al arroyo.

La zona donde se localiza el sector objeto del presente estudio, segun el mapa de
cultivos y aprovechamientos, es una extension de pastizal - matorral ocupando éste
entre el 20 y el 60 por 100 de la superficie. Este matorral estaria formado
principalmente por tomillos y retamas asi como juncos en las zonas mas humedas.
También encontrariamos vegetacion de ribera muy degradada.

Respecto a la fauna, la mayoria de las especies que aparecen pertenecen a
comunidades faunisticas adaptadas a la presencia humana, caracteristicas de zonas
cultivadas y de medios antropizados degradados.

En consecuencia, debido a la proximidad de zonas urbanizadas, la cercania de vias
de comunicacion y la existencia de puntos altamente degradados, se ausentan
especies tipicas de comunidades faunisticas naturales y de elevada diversidad.

Las especies de aves predominantes son las siguientes:

- Passer domesticus (Gorrion)

- Apus apus (Vencejo)

- Sturnus unicolor (Estornino negro)
- Delichon urbica (Avién comun)

- Columba livia (Paloma doméstica)
- Pica pica (Urraca)

- Carduelis carduelis (Jilguero)

- Carduelis chloris (Verderén)

- Serinus serinus (Verdecillo)

- Fringilla coelebs (Pinzén vulgar)

- Galerida cristata (Cogujada comun)
- Miliaria calandra (Triguero)

- Hirundo rustica (Golondrina)

- Alectoris rufa (Perdiz roja)

- Coturnix coturnix (Codorniz)

- Motacilla alba (Lavandera blanca)

Por otro lado, las especies de mamiferos mas facilmente localizables en la zona son
las siguientes:

- Apodemus sylvaticus (Ratén de campo)
- Mus musculus (Ratén comun)

- Rattus rattus (Rata campestre)

- Lepus granatensis (Liebre comun)
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1.3.- ELEMENTOS PROTEGIBLES DE VALOR CULTURAL. RESENA
ARQUEOLOGICA

Debe adelantarse en este punto que en el ambito objeto de planeamiento no existe
una incidencia de las zonas de proteccién arqueoldgica delimitadas en el vigente
PGOU. Se adjunta documentacion arqueolégica del propio PGOU, sefalando los
yacimientos arqueoldgicos del municipio.

1 Yac. Villa de Canaleja

2. Yac. Villa de Navatsjera
3. Yac. Monte Crisfo

4., Yac. Cueva de San Mariin
5. Yac. Monasterio de San
Cosme y San Damién

6. Presa de San Isidro

7. Presa Vieja

En el plano n° 6 del catalogo arqueolédgico del PGOU DE VILLAQUILAMBRE se
aprecia el resto arqueoldgico mas cercano al ambito del sector SUR-01.
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Se adjunta la ficha del sector SUR-01 del Catalogo Arqueoldgico del PGOU de
VILLAQUILAMBRE:

| PLAN GENERAL DE ORDENACION UREANA DE SUR-01

VILLAQUILAMBRE (LEON)
| Sector | TERMING | )
ELEMENTO Urbanizable NOMERE SUR ™ MUNICIPAL Villaguilambre

DESCRIPCION

El sector se localiza al oeste del nicles urbano de Villaguilambre, poseyendo una extension de 867,60 Has. Al
norte su limite viene definido por I3 linea de fin de término de Sariegos, al este por las estribaciones
surcccidentales de los altos conocidos como Valling de los Mosquitos y La Lomba. Por el noroeste, los
nuevos terrenos urbanizables drounvalan por 05 flancos noreste v sureste 1as instalaciones industriales
existentes, mienfras que un camino de servicio, gue permite el acceso al Alto de los Siseros desde [a
carretera a Navatejera, es el que define el borde meridional del sector.

El perfil occidental viene dibujado por un camino rural o senda que discurre por |2 ladera media del Alto de
los Skseros con direccion noroeste, conocido como Camino de Barrera de Rubiera v que desemboca en la
carretera perimetral de las instalaciones industriales del extremo noroeste del sector. Este poligono sera
ampliado con el presente ambito urbanizable. Al oeste de la mencionada bifurcacion, la superficie
urbanizable se amplia, alcanzando la propia camatera N-630 y extendiéndose por un drea de espeso pinar.
Deniro del sector s incluys &l drea suroccidental de la parcela 126 del poligono 20 de Ristica, asi como las
parcelas B8 a 74, 120 a 123, |a parcela correspondiente a 3 calle Valling P2, y la 9185 y 10126, Ademas
guedan incluidas en el sector, el extremo nororiental de las parcelas 75 a 77 y 80 a 92, segln la informacidn
obtenida de la consulta de los datos catastrales.

Es necesario resefiar la orografia del sector, puesto que engloba algunas de las laderas de las terrazas del
Bernesga, gue hacen gue el area se caracterice por suaves pendientes y pequefias elevaciones que tras su
exhaustiva supervisidn no han proporcionado restos argueologicos. En lineas generales, se trata de una
zona cubierta de erales y monte bajo algo mas cemado en la parte superior de |as laderas. Existen varios
caminos rurales y sendas gue atraviesan el sector con direccion noroeste-sureste, asi como algunos regatos
como el de La Huelga o La Portillera, en cuyas riberas se documenta una exigua vegetacion de ribera que
apenas reduce la visibilidad de |a superficie.

Destaca la gran cantidad de vertidos contemporanecs existentes fundamentalmente en las zonas mas
cercanas a las instalaciones industriales, del mismo modo que la presencia de algunas escombreras en el
drea nororiental del sector, aprovechando antiguas explotaciones de gravas. La visibilidad de 13 superficie
durante la realizacidn de los trabajos de prospeccion fue baja o deficiente debido a la vegetacion de eriales
caracteristica del entorno y se vid aln mas reducida en los pinares que se extienden por las laderas de todo
el drea suroccidental del futuro sector urbanizable. Se trata de un entomo relativamente antropizado, en
cuyas inmediaciones se localizan varias instalaciones industriales que favorecen la aparicion de abundantes
vertidos contemporaneos en el sector. En los cortes de los desniveles observables durante las tareas de
prospeccion, no se observan restos argueoldgicos.

CARACTERISTICAS DEL SECTOR

| SUPERFICIE TOTAL (Has ) | 67,60 Has.
COORDENADAS (UTH) 1= 287863 /Y= 4725254 5 X= 287623/ Y=4T24190
DEL PERIMETRO DEL | 2:X= 288234 1Y=4T24770 6 x= 287602 | Y= 4724407
SECTOR 3:X= 2808870 /Y= 4724075 7: X=28B084 [ Y= 4724860

4:¥= 288400 /Y= 4723656 8 X~ 287623 /Y= 4725035

RESULTADOS ARQUEOLOGICOS
| Megativos

ELABORACION DE LA
FICHA

| STRATO, 5L

i K

oficina fécnica



2
CHEMO

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
~ VILLAQUILAMBRE (LEON) SUR-01

PLANO DEL SECTOR
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SUR-01
VILLAQUILAMBRE (LEON) -

1A

| FOTOGRAFIA

Vistas generales del area septentrional del s=cior, con las instalaciones del polizono industnal, v &l Area central del

mizmo, donde destaca la presencia de enales.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE | SUR-01 4
VILLAQUILAMBRE (LEON) "

B FoTOGRAFIA

Panoramica del extremo suroeste del SUR-01 donde se aprecia el pinar del entormo y &l camine rural que conforma el
| limite meridional del sector y vista general del area noroccidental el poligono industnial actualmente existente al fondo.
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1.4 AMBITO DE ACTUACION. DELIMITACION DEL SECTOR

El sector de uso industrial SUR-01se encuentra delimitado en el Plan General de
Ordenacién Urbana con una extension superficial de 667.557 m2.

1.5 ACCESIBILIDAD

El sector tiene perfectamente garantizada la accesibilidad urbana a través de
elementos viarios estructurantes como son la carretera N-630 Gijon-Sevilla, y la
fase 1 del poligono industrial ya en uso desde hace afos. De hecho, los accesos
seran compartidos a dicha carretera a través de una interseccién con doble rotonda.
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1.6.- EDIFICACIONES Y USOS EXISTENTES @

Dentro del ambito del sector existen edificaciones, entre las que cabe distinguir la
industria LEON FARMA, perteneciente al grupo CHEMO, industria que investiga,
desarrolla y fabrica una amplia variedad de principios activos farmacéuticos (APIs)
y de una completa gama de formas farmacéuticas terminadas (FDFs), tanto de uso
humano como veterinario, para las principales areas terapéuticas. En concreto,
desarrolla especialidades farmacéuticas sélidas, a partir de principios activos
hormonales; habitualmente utilizadas como anticonceptivos hormonales orales
(AHO) o en tratamientos de reemplazo hormonal (TRH).

Sus instalaciones se encuentran en el extremo NOROESTE del sector, lindando
con la primera fase del poligono industrial. La parcela tiene una superficie de 39.291
mZ2, y sobre ella existen diversas edificaciones, entre oficinas, almacenes, industrias
y laboratorios. La superficie construida que figura en la ficha catastral de la misma
asciende a 14.483 m?, divididos de la siguiente manera:

CONSTRUCCION

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?
INDUSTRIAL 1/00/01 5.493
OFICINA 1/01/01 82
OFICINA 1/01/02 23
INDUSTRIAL 1/01/03 149
INDUSTRIAL 1/01/04 1.014
OFICINA 1/00/06 20
INDUSTRIAL 1/00/05 207
ALMACEN 1/00/07 570
INDUSTRIAL 1/01/07 570
OFICINA 1/00/08 316
OFICINA 1/00/09 342
ALMACEN 1/00/10 534
INDUSTRIAL 1/00/11 968
ALMACEN 1/00/12 702
ALMACEN 1/00/13 709
INDUSTRIAL 1/01/11 1.627
ALMACEN 1/00/14 623
ALMACEN 1/01/10 534

En los planos de informacién de este Estudio de Detalle se recogen todas las
edificaciones existentes actualmente.
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El resto de las parcelas que forman parte del ambito del sector, se encuentran
vacias, sin uso especifico de ningun tipo, ni agrario, ni forestal. La excepcion son
las zonas limitrofes al arroyo de la Huerga, donde, debido a la humedad y al curso
intermitente de agua, existe una vegetaciéon de cierto interés, formada por alamos
y chopos, que se protegera al formar parte de los Sistemas Generales de Espacios
Libres del Sector.
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1.7 REDES DE SERVICIOS ACTUALES. PUNTOS DE ENGANCHE Y
ACOMETIDA

Debe resenarse también la existencia en el limite del ambito de actuacién de
diversas redes de infraestructura que daran servicio a las instalaciones, como son
las redes de abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico, gas y
telecomunicaciones y otras, algunas de las cuales se procedera a su eliminacion,
por resultar incompatibles con las nuevas redes de infraestructura previstas para
servicio del sector, tal y como se justificara convenientemente mas adelante.

El Sector se encuentra rodeado por calles existentes en la zona norte, al ser
colindante con la primera fase del poligono industrial. La calle La Vallina se
encuentra totalmente urbanizada y cuenta con todos los servicios urbanos, y la
misma es parte del limite del sector. Y la calle Paladores, uno de los cuatro viales
longitudinales de la fase 1, también se encuentra totalmente urbanizada y forma
parte del limite del mismo. El camino existente de La Fontanilla, de salida hacia
Navatejera, también se incorporara como vial del sector.

El PGOU de Villaquilambre propone un nuevo SISTEMA GENERAL VIARIO, que
servira de conexién a ambas fases, a través de una nueva rotonda proyectada, y
se unira al Camino de la Fontanilla antes mencionado.

Las rasantes de los viales actuales y los viales propuestos, que son una
prolongacién de los existentes, no generan problemas topograficos dentro del area
a ordenar.

El entorno proximo del sector se encuentra dotado de un alto nivel de urbanizacion,
incluyendo todo tipo de infraestructuras y servicios en condiciones idéneas para dar
servicio al area objeto de ordenacion. Dentro del sector existen también diversas
redes, las cuales se integraran en la nueva ordenacion, se soterraran, o sera
necesario modificar su trazado.

Se describen someramente a continuacion las infraestructuras existentes, pudiendo
comprobarse también sus caracteristicas en los planos de informacion.
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SANEAMIENTO

La primera fase del poligono industrial dispone de red de saneamiento separativo,
donde la red de pluviales se conecta al arroyo de la Huerga, y existe un emisario
de la red de fecales que conecta con la depuradora que discurre por el ambito del
sector SUR-01. Esta tuberia es de PVC de 400 mm. de diametro y su profundidad
de conexién en la rotonda de conexidén con el nuevo sector es de -470 cm. Los
datos y la documentacién grafica han sido facilitados por SALEAL.

Como ya se ha comentado anteriormente, la parte del emisario que discurre por el
ambito del sector SUR-01, se desviara al Camino de la Fontanilla, para su conexion
con la red de Navatejera.

ABASTECIMIENTO DE AGUA Y CAPTACION

Existen diversas canalizaciones de abastecimiento de agua en las calles
circundantes al sector SUR-01 (Calle La Vallina, Calle Fontanilla, Calle Huerga, y
calle Paladores), que discurren con tuberia de PE de 110 mm. de didmetro. En la
calle La Vallina el diametro de conexion es de 175 mm, lo cual permitira el
abastecimiento del sector en condiciones idoneas de caudal y presion.

La captacion y el depésito, denominado “Deposito Ledn Farma”, se encuentran en
las inmediaciones del sector por el limite oeste. La red que une el depdsito con el
poligono actual tiene un diametro de 250 mm, suficiente para el abastecimiento del
nuevo ambito.

La red de abastecimiento desde el depdsito existente hasta el sector se mantiene,
creando unas servidumbres de paso que estan delimitadas en la documentacion
grafica. En el caso de que la seccion actual y el caudal no sean suficientes se
reforzara en el proyecto de urbanizacién.

La captacion existente es insuficiente para la demanda prevista, pero este asunto
se justificara pormenorizadamente en el apartado de refuerzo de las
infraestructuras, debiendo garantizarse un SISTEMA REDUNDANTE con una
nueva captacion de agua subterranea y ampliando el depdsito existente, sin
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perjuicio de que, durante la gestion urbanistica, se analice expresamente la
necesidad o no de conexién del sector al anillo de abastecimiento de Villaquilambre.

Los datos y la documentacién grafica de la instalacion de abastecimiento existente
han sido facilitados por AQUONA.

ENERGIA ELECTRICA

Existen redes de alta y media tension que discurren por el interior del sector,
concretamente son dos conjuntos de lineas de transporte y distribucion eléctricas.

La linea de muy alta tension de 136 KV, que atraviesa el sector en el limite sureste
del mismo, pertenece a RED ELECTRICA ESPANOLA (R.E.E.), y por tanto, sera
de aplicacion lo establecido en el Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por
el que se regulan las actividades de transporte, distribucién, comercializacién,
suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

Respecto de esta linea, se prevé mantener su trazado actual, incluido el poste que
se situa dentro del sector SUR-01, sin soterramiento. Bajo la linea y su zona de
afeccion, se prevé ubicar usos de espacios libres, viales y aparcamientos en la
ordenacion del nuevo sector, cumpliendo asi la normativa vigente.

o Real Decreto 223/2008, de 15 de febrero, por el que se aprueban el
Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de seguridad en lineas
eléctricas de alta tension y sus instrucciones técnicas complementarias
ITC-LAT 01 a 09. (BOE 19/03/08)

o Real Decreto 560/2010, de 7 de mayo, por el que se modifican diversas
normas reglamentarias en materia de seguridad industrial para adecuarlas
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a la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las 4’
actividades de servicios y su ejercicio, y a la Ley 25/2009, de 22 de
diciembre, de modificacién de diversas leyes para su adaptacion a la Ley

sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio. (BOE
22/05/10)

o Correccién de errores del Real Decreto 560/2010, de 7 de mayo, por el que
se modifican diversas normas reglamentarias en materia de seguridad
industrial para adecuarlas a la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el
libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, y a la Ley 25/2009,
de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion
a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio
(BOE 19/06/10)

o Correccién de errores del Real Decreto 560/2010, de 7 de mayo, por el que
se modifican diversas normas reglamentarias en materia de seguridad
industrial para adecuarlas a la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el
libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, y a la ley 25/2009,
de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion
a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio.
(BOE 26/08/10)

o Real Decreto 542/2020, de 26 de mayo, por el que se modifican y derogan
diferentes disposiciones en materia de calidad y seguridad industrial. (BOE
20/06/20)

° febrero, por el que se modifican diversas normas reglamentarias en materia
de seguridad industrial para su adaptacion al principio de reconocimiento

mutuo.
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También dentro del ambito del Sector SUR-01 discurren 3 circuitos de 45kV, los
cuales se han previsto soterrar dentro del sector y asi quedara liberado de las
afecciones aéreas de estas lineas aéreas de alta tension. Los datos y la
documentacion grafica han sido facilitados por IBERDROLA.

GAS NATURAL

Por las calles adyacentes de la fase 1, tal y como se indica en plano de informacién
de infraestructuras existentes, discurre la actual red de gas natural, con tuberia de
polietileno de 63 mm. de diametro, pudiendo desarrollarse a partir de ella la nueva
infraestructura que se proyecte en el sector.

Los datos y la documentacion grafica han sido facilitados por el Ayuntamiento de
Villaquilambre a través de la aplicacion INKOLAN.

TELEFONIA, TELEVJSI()N POR CABLE Y RESTO DE INFRAESTRUCTURAS DE
TELECOMUNICACION

Por las calles adyacentes de la fase 1, tal y como se indica en plano de
infraestructuras existentes, discurren las actuales redes de telecomunicaciones,
telefonia, television por cable y otras infraestructuras de comunicacion, con tuberia
de PVC de diversos diametros, pudiendo desarrollarse a partir de ellas, las nuevas
infraestructuras que se proyecten en el sector.

De acuerdo con el actual marco legal recogido en el articulo 30 de la Ley 9/2014
de 9 de mayo General de Telecomunicaciones, el presente documento y sus
desarrollos deberan recoger las necesidades de las redes publicas de
comunicacion electronica y garantizaran la no discriminacién entre operadores y el
mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual,
en su disefio, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores
que puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el
ambito territorial de que se trate.

Los datos y la documentacion grafica han sido facilitados por el Ayuntamiento de
Villaquilambre a través de la aplicacion INKOLAN.
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2.- ENCUADRE DEL ESTUDIO DE DETALLE EN EL PLANEAMIENTO
GENERAL

2.1.- ASPECTOS GENERALES

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo son los que, entre otros aspectos,
establecen la ordenacién detallada en los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado
y Urbano No Consolidado, y ademas desarrollan y complementan las
determinaciones recogidas en el planeamiento general.

El instrumento de planeamiento general del Ayuntamiento de VILLAQUILAMBRE
esta constituido por el Plan General de Ordenacién Urbana (en adelante, PGOU),
aprobado definitivamente el 27 de enero de 2.001. La publicacion de la orden de
aprobacion definitiva se produjo en el BOCYL y BOP de 20 de junio de 2.011.

Libro | Instrumento Fecha de publicacidn | Fecha de acuerdo | Titulo

PU PGOU 20/06/2011 27f01f2011 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA ED

Ademas, en la Memoria Vinculante del PGOU de VILLAQUILAMBRE, se establece
una ORDENACION DETALLADA del ambito que nos ocupa (Anexo VIII), el
SECTOR DE SUELO URBANIZABLE INDUSTRIAL SUR-01. Dicha ordenacion
detallada incluye el sistema viario, la organizacion de los usos del suelo, determina
los espacios libres, equipamientos, zonas industriales, servicios urbanos, y cuantas
determinaciones de ordenacién detallada son exigibles por la legislacion urbanistica
vigente.

Por otro lado, es importante destacar, como ya sea mencionado en la introduccidn,
la existencia de la firma de un CONVENIO URBANISTICO en el Sector.

Libro | Instrumento | Fecha de publicacidn Fecha de acuerdo | Titulo

, — CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO DE LOS -
=l el 20/05/2024 R TERRENOS DEL SECTOR SUR-01 23

Para no incluir en este documento las 18 paginas del Convenio Urbanistico suscrito,
nos remitimos a él, en cuanto a su objeto, motivos, contenido, objetivos y
necesidades y obligaciones. Este documento trata de recoger todas ellas, y se
enumeran a continuacion:

- Limitar las alteraciones a los trazados viarios y terrenos dotacionales que no
tengan consideracion de sistema general y garantizar que todas las
modificaciones respeten los estandares urbanisticos con los que fue aprobado
el sector en el planeamiento general, con el fin de poder tramitarse como
Estudio de Detalle (o el instrumento de planeamiento que se requiera para
modificar la ordenacion detallada del sector de suelo urbanizable SUR-01 del
plan general de ordenacion urbana de Villaquilambre).

- Mediante Estudio de Detalle no estan permitidas modificaciones que afectan a
la ORDENACION GENERAL.
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En sectores con uso predominante industrial o de servicios, no se permitira una
ocupaciéon del terreno por las construcciones superior a dos tercios de la
superficie del sector.

Revisar el disefio de las manzanas para la obtencion de suelo industrial sin
interrupciones de viario que permita la ampliacion de las instalaciones de
LABORATORIOS LEON FARMA S.A., facilitando también una parcelacion
adecuada para materializar solares de dimensién variada y también solares de
una especial dimensién superior que resulte atractiva a industrias que requieran
gran consumo de suelo.

Delimitar unidades de actuacién que posibiliten en un plazo inmediato de tiempo
a LABORATORIOS LEON FARMA S.A. a asumir la iniciativa en el desarrollo
de la unidad que permita resolver su urgente necesidad de expansion,
incorporando mayoritariamente los terrenos de su propiedad, siempre que la
delimitacion justifique el cumplimiento del Articulo 108 del Reglamento de
Urbanismo de Castillay Leon (RUCyL).

El actual trazado de los viales y la ordenacion detallada vigente se debera
modificar si se pretende facilitar el desarrollo por unidades de actuacion y
también para dar servicio a las manzanas resultantes (condicion de solar) sin
sobre cargar los costes de urbanizacion.

La intervencion en los viales se realizara con criterios de movilidad sostenible,
justificando el articulo 36 bis de la Ley de Urbanismo de Castillay Le6n (LUCyL)
y el articulo 81 del RUCYyL.

La reordenacion que se proponga conseguira la reubicacion 'y
redimensionamiento de las parcelas destinadas a espacios libres,
equipamientos y usos terciarios, recomendando la eliminacién de la excesiva
fragmentacién de la ordenacion actual y de la existente en el poligono actual
que penaliza su uso.

Se tomara en consideracion la topografia del sector para minimizar su
alteracion, ubicando los usos con menos necesidad de transformacion del suelo
en las zonas con mayor desnivel. Este epigrafe es coherente con el deber de
disefiar espacios publicos con bajo coste dando prioridad a la conservacion del
terreno natural con plantacién o conservacion de las especies vegetales
autdctonas (en sectores con uso predominante industrial, los espacios libres se
destinaran preferentemente a arbolado perimetral con el fin de garantizar la
transicion con el medio ambiente circundante, asi como la salvaguarda de los
espacios arbolados y de los cauces naturales) y con el deber de evitar
alteraciones de terrenos que favorezcan los riesgos naturales, especialmente
de inundacion.

Reduccion de la superficie viaria para minimizar los costes de urbanizacion,
dependiendo del tamafo de las manzanas que puedan dar como resultado
parcelas de grandes dimensiones.

En el analisis de la red viaria, en el caso de suprimir o modificar viales, se
considera recomendable proponer la creacidon de una rotonda sobre el Sistema
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General Viario, uniendo ambas fases, la primera fase ya ejecutada y la unidad
de actuacion que primero se desarrolle de la segunda fase del poligono
industrial.

Dar continuidad al carril-bici perimetral, preferentemente sobre los Sistemas
Generales de Espacios Libres y en las zonas verdes, que se unira a la red de
carril bici municipal.

Se procuraran Sistemas Locales de Espacios Libres racionales, agrupando
todas las cesiones en una sola zona, aprovechando la franja de terreno con
mayores desniveles, teniendo en cuenta el caracter industrial del sector
distinguiendo las necesidades con los sectores con uso predominante
residencial.

Se procurara la reordenaciéon de los Sistemas libres de Equipamientos para
acercarlos y unirlos a los existentes en la fase 1 del poligono industrial, situando
la mayoria de ellos, en el centro del ambito de actuacién, consiguiendo una
equidistancia de todos los puntos del ambito urbanistico resultante.

En consideracién a los antecedentes relativos a las licencias urbanisticas ya
otorgadas por el Ayuntamiento y la urgente necesidad de expansion de la
industria farmacéutica se considera necesario procurar la creaciéon de una
manzana de la mayor dimension posible de suelo industrial limitrofe con la
actual parcela de LEON FARMA, para que la empresa disponga de terreno para
ordenar urbanisticamente los usos ya implantados como para para futuras
ampliaciones que favorezcan su desarrollo.

Ademas de la manzana industrial donde se ubica LEON FARMA, se debe
analizar la viabilidad de manzanas de uso industrial para parcelas de tamanos
variados en el orden de 2000 m? / 5.000 m? / 10.000 m?, que alojen diferentes
tipologias edificatorias, y diferentes necesidades de industrias, adaptando la
ordenacion a la variedad de demanda de suelo segun el tipo de industria,
actualizando la ordenacion actual.

Atendiendo al impulso propuesto por LEON FARMA, podria definirse una UA
continua que incorpore, ademas de su propiedad como propietarios
mayoritarios que permita su iniciativa, un porcentaje no menor, en el orden del
40 % de la superficie total del sector, primero para evitar pequefias unidades de
actuacion que harian muy dificil el ajuste de reparto proporcional de cargas y
beneficios, y segundo para facilitar, en esa misma iniciativa, la aparicion de
suelo industrial disponible en un plazo corto de tiempo.

Las wunidades de actuacion que se delimiten deberan equidistribuir
proporcionalmente cargas y beneficios, adjudicandose proporcionalmente los
Sistemas Generales de Espacios Libres y Los Sistemas Generales de Vias
Publicas.
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FICHA DE SECTOR
Instrumento: Plan General de Ordenacion Urbana de Villaquilambre N° Sector: SUR-01
Ordenacion Detallada (si/no): si Discontinuo (si/no): no
PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
Superficie Total (m?): 667.556,87 Superficie de SG incluidos (m?) 180.173,17
indice de Edificabilidad (m?m?): 0,397210 Plazo para OD (afios): incluida en el PGOU
Uso Global: Industrial indice Variedad de uso (%): 10
Uso.s Compat|bles..\/l|ar|o publico, espacio libre, Usos Prohibidos: El resto
equipamiento, servicio urbano, terciario
Densidad (Viv./Ha.): N/A
indice variedad tipoldgica (%):  20% indice integracion social (%):  N/A
EMPLAZAMIENTO

OBSERVACIONES
El sistema de actuacion y los plazos seran los que establezca el proyecto de actuacion.

Dentro del sector estan incluidos viarios publicos (sin aprovechamiento lucrativo) con una superficie de
13.161 m?,

Tras el levantamiento topografico se determina que la superficie del sector es de
667.557 m?, similar al que recoge la ficha del PGOU de VILLAQUILAMBRE del
mismo.

PARAMETROS GENERALES:

SUPERFICIE TOTAL 667.557,00 m?
SISTEMAS GENERALES 180.173,17 m?
SUPERFICIE NETA 487.383,83 m?
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DETERMINACIONES SOBRE USOS:

Uso Global: Industrial

Usos Compatibles: Viario publico, espacio libre, equipamiento,
servicio urbano, terciario.

Usos Prohibidos: El resto. Segun Régimen General de Usos

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO
indice de edificabilidad bruto maximo 0,3972 m?3/m?
Aprovechamiento medio 0,29

Variedad de Uso
Edificabilidad Uso industrial (90%)
Edificabilidad Usos Compatibles (terciario) (10%)

SISTEMAS GENERALES
Red Viaria 27.077,76 m?
Espacios Libres 153.095,41 m?

Estas determinaciones tienen el caracter de “Ordenacién General”’, siempre con la
l6gica tolerancia que el propio Plan General admite a la hora de concretar la
ordenacion detallada.

2.2.- CONDICIONES DE DESARROLLO

ORDENACION

Respondiendo a los objetivos generales que establece la memoria vinculante del
PGOU de VILLAQUILAMBRE, y la propia ficha del sector, las condiciones de
ordenacién general del Sector se establecen de la siguiente manera:

- Limitar las alteraciones a los trazados viarios y terrenos dotacionales que no
tengan consideracion de sistema general y garantizar que todas las
modificaciones respeten los estandares urbanisticos con los que fue aprobado
el sector en el planeamiento general.

- Revisar el disefio de las manzanas para la obtencion de suelo industrial sin
interrupciones de viario que permita la ampliacion de las instalaciones de
LABORATORIOS LEON FARMA S A.

- Que la ordenacion propuesta permita la subdivision del sector en DOS
UNIDADES DE ACTUACION. Las unidades de actuacion delimitadas
equidistribuyen proporcionalmente cargas y beneficios, adjudicandose
proporcionalmente los Sistemas Generales de Espacios Libres y Los Sistemas
Generales de Vias Publicas. La delimitacion de las unidades de actuaciéon se
prevé para que sea técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una
unidad de actuacion permita obtener parcelas con condicion de solar (segun la
legislacion urbanistica vigente).
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URBANIZACION

Se establecera el menor numero de viales posibles, respetando los vinculantes, de
tal forma que la carga de urbanizacion sea baja. En intersecciones complicadas se
propondran rotondas.

Existirdan diferentes secciones viarias, de caracter jerarquico, para dar cabida al
numero de plazas de aparcamiento exigibles por normativa.

Se proyectara la creacién de un carril bici perimetral al sector.

La intervencidon en los viales se realizara con criterios de movilidad sostenible,
justificando el articulo 36 bis de la LUCyL vy articulo 81 del RUCyL.

EDIFICACION

Se proyectaran varias manzanas de uso industrial para parcelas de tamafos
variados en el orden de 2000 m? / 5.000 m? / 10.000 m?, que alojen diferentes
tipologias edificatorias, y diferentes necesidades de industrias, adaptando la
ordenacion a la variedad de demanda de suelo segun el tipo de industria.

Se facilitara una parcelacion adecuada para materializar solares de dimensién
variada y también solares de una especial dimensidn superior que resulte atractiva a
industrias que requieran gran consumo de suelo. Es decir, las manzanas resultantes
aumentan de tamano respecto a la ordenacién vigente.

uso

La reordenacion reubicara y redimensionara de las parcelas destinadas a espacios
libres, equipamientos y usos terciarios, subsanando la excesiva fragmentacién de
la ordenacioén vigente.

Se tomara en consideracion la topografia del sector para minimizar su alteracion,
ubicando los usos con menos necesidad de transformacion del suelo en las zonas
con mayor desnivel, en este caso los Espacios Libres Publicos.

2.3.- CRITERIOS, NORMAS Y CONDICIONES PARA LAS DOTACIONES
URBANISTICAS LOCALES

RED VIARIA'Y APARCAMIENTOS

Posibilitar una correcta accesibilidad rodada y peatonal uniendo ambas fases del
poligono industrial mediante dos rotondas.

Las plazas de aparcamiento se distribuiran homogéneamente a lo largo de los

viales del sector, utilizando el aparcamiento en bateria o hilera en funcién de los
anchos de viales propuestos.
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ESPACIOS LIBRES
Se reservara una unica zona destinada al sistema local de espacios libres SL-EL,
para liberar el centro del sector, y generando un area natural de cierta entidad en
las cotas mas elevadas y menos adecuadas para el uso industrial.

EQUIPAMIENTOS

Implantacién de los nuevos equipamientos y sus correspondientes actividades en
la zona central del sector, uniéndose en la medida de lo posible a las parcelas de
equipamientos de la fase 1. Los equipamientos se agruparan junto a las zonas de
uso terciario para fomentar usos compatibles.

SERVICIOS URBANOS
Se respetaran las parcelas de servicios urbanos de la ordenacion vigente, y se
crearan a mayores parcelas de 100 m? de superficie, para albergar los futuros

centros de transformacion que pudieran ser necesarios.

2.4.- OTRAS CONDICIONES GENERALES

Se incorporara como parte del Sistema General de Vias Publicas, el vial basico
establecido en el PGOU de VILLAQUILAMBRE, considerado como una
determinacion de ordenacion general.

Se respetara la zona de proteccién del Arroyo de la Huerga como Sistema General
de Espacios libres, por ser una determinacion de ordenacion general.
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3.- MARCO LEGAL. NORMATIVA URBANISTICA Y SECTORIAL

3.1. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO. NORMATIVA
SECTORIAL

No existe ningun instrumento de ordenacion territorial aprobado que afecte al
ambito objeto de ordenacion. Anteriormente fue iniciada la elaboraciéon de unas
“Directrices de Ordenacién del Area Urbana de Leén”, adjudicadas por la
Consejeria de Fomento de la Junta de Castilla y Ledn, pero su proceso de
tramitacion no culmind, por lo que no es necesario hacer resefia especial de ningun
tipo de prescripcion en este sentido.

Tampoco existen cauces ni dominios hidraulicos dentro del sector a excepcién del
pequefio Arroyo de la Huerga ni constan otro tipo de afecciones naturales, como
son masas de arbolado o elementos vegetales, con las excepciones del arbolado
de ribera del mencionado arroyo que forman parte del Sistema General de Espacio
libras del sector SUR-01.

En el ambito del sector, cruzan diversas redes y elementos de infraestructura,
eléctrica y de saneamiento, cuyas caracteristicas pueden apreciarse en los planos
de informacion urbanistica.

3.2.- TRAMITE AMBIENTAL

Dado el alcance del presente documento, que constituye el instrumento que
introduce la modificacion de la ordenacion detallada en un ambito de suelo por
medio de un ESTUDIO DE DETALLE que modifica la ORDENACION DETALLADA
del Sector SUR-01 vigente hasta la fecha, la actuacién no tiene efectos
significativos o resefiables sobre el medio ambiente.

Con fecha 7 de mayo de 2024 tiene entrada en el registro de la Consejeria de Medio

Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio escrito de D. Alvaro Izquierdo
Gonzalez y D? Esther Llorente Lépez en representacion de la empresa Laboratorios
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LEON FARMA, S.A.U, por el que se consulta sobre el tramite ambiental que procede
en relacién al estudio de detalle para modificar la ordenacion detallada del SUR-01.

El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio de Villaquilambre es
un Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente por Acuerdo de la
Comisién Territorial de Urbanismo de Ledn en sesion celebrada el 27 de enero de
2011, publicado en el Boletin Oficial de Castilla y Leén n.° 118, de 20 de junio de
2011.

El objeto del estudio de detalle segun la documentaciéon aportada es modificar la
ordenacioén detallada desarrollada en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Villaquilambre, del sector de suelo urbanizable de uso global industrial SUR-01,
realizando cambios en cuanto al tamafo de las parcelas resultantes, superficie viaria
y sistemas locales de espacios libres y equipamientos. Ademas, se propone la
reserva de suelo industrial limitrofe a la parcela de la empresa Ledn Farma para
futuras ampliaciones.

En el articulo 50.2 del texto refundido de la Ley de Prevencion Ambiental de Castilla
y Ledn, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, se
establecen una relacién de planes que no tienen efectos significativos sobre el medio
ambiente, y por lo tanto no deben ser objeto de evaluacién ambiental estratégica
simplificada, entre ellos en el punto a) se encuentran los instrumentos de
planeamiento de desarrollo como los Estudios de detalle, siempre que en su ambito
de aplicaciéon no existan valores ambientales con normativa especifica y que el
instrumento de planeamiento general que desarrollan haya sido sometido a
evaluacién ambiental.

Teniendo en cuenta que el Plan General de Ordenacion Urbana de Villaquilambre fue
sometido a evaluacion ambiental y que en el ambito del Estudio de detalle no existen
valores ambientales con normativa especifica, DESDE EL SERVICIO DE
EVALUACION  AMBIENTAL DE LA DIRECCION GENERAL DE
INFRAESTRUCTURAS Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL DE LA CONSEJERIA DE
MEDIO AMBIENTE, VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA JUNTA
DE CASTILLA Y LEON, SE CONSIDERA QUE NO PROCEDE NINGUNA
ACTUACION EN MATERIA DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA, YA
QUE EL REFERIDO PLAN O PROGRAMA NO ES PREVISIBLE QUE PUEDA
TENER EFECTOS SIGNIFICATIVOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE, POR LO QUE
NO SE PUEDE INCLUIR DENTRO DEL AMBITO DE APLICACION DE LA LEY
21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE EVALUACION AMBIENTAL.

Todo ello se sefiala sin perjuicio de lo que el Ayuntamiento de VILLAQUILAMBRE y
el érgano ambiental competente determinen en orden a la correcta tramitacion de
este procedimiento ambiental.
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3.3.- LEY 5/1999 DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON y PGOU de
VILLAQUILAMBRE

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo tienen como principal objeto la
ordenacion detallada de los sectores u otros ambitos a los que se apliquen, tal y
como se establece en el articulo 33 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leodn.

La misma ley determina que la figura del Estudio de Detalle es el instrumento de
planeamiento para el desarrollo del suelo urbano no consolidado o urbanizable.
Igualmente, el articulo 45 de la LUCyL, ademas de insistir en este concepto, sefala
que los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento
general, ni modificar la ordenacion general establecida por éste. Fijadas por lo tanto
las determinaciones de ordenacidn general, corresponde a esta figura de
planeamiento de desarrollo, el Estudio de Detalle, la modificacion de la ordenacion
urbanistica del ambito, en nuestro caso, del sector de suelo urbanizable SUR-01.

El mencionado articulo 45 establece asimismo que los Estudios de Detalle
estableceran las determinaciones de ordenacién detallada “conforme a lo dispuesto
en los articulos 42 6 44, segun el instrumento de planeamiento general del
Municipio”.

Conforme al articulo 170 del RUCyL, que se incluye a continuacion:

“1. En los Municipios que cuenten con Plan General de Ordenacion Urbana adaptado
a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, corresponde al
Ayuntamiento la Aprobacion Definitiva de las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que no afecte a la ordenacion general definida en el
planeamiento general vigente, conforme a los articulos 163, a 158 y 165.

2. En las areas con uso predominante industrial, logistico o vinculado a otras
actividades productivas, los trazados viarios y terrenos dotacionales que no tengan
consideracion de sistema general, asi como las estructuras parcelarias, podran ser
modificados mediante un Estudio de Detalle, respetando los estandares con los que
se aprobo el sector.”

Segun el apartado 2 del articulo mencionado, es posible realizar las modificaciones
en el Sector de Suelo Industrial SUR-01 mediante un ESTUDIO DE DETALLE, no
siendo necesaria la tramitacion de una Modificacion Puntual de Planeamiento
General, ni la modificacién de la ORDENACION DETALLADA del SUR-01 del PGOU
de VILLAQUILAMBRE (Planeamiento de desarrollo) , puesto que este sector es de
uso industrial y las modificaciones a realizar de los trazados viarios y de los terrenos
dotacionales no afectan a ninguno de los Sistemas Generales, y también podra
realizarse la modificacion por ello de las estructuras parcelarias, siempre que se
respeten los estandares con los que se aprobd el sector, y en cualquier caso, ésta es
la intencion de las modificaciones a realizar.

Las superficies destinadas a porcentajes de espacios libres y a equipamientos, o
numero de plazas de aparcamientos, son aspectos regulados en la propia
legislacion urbanistica, por lo que no se insistira mucho en ello, pues se dedica un
apartado completo de esta Memoria Vinculante.

MmMCS A
3lA ~ E
oficina_fécnica



-

!

CHEMO

¥

Recordemos que la ORDENACION DETALLADA del SUR-01 forma parte de la
documentacion del PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
VILLAQUILAMBRE como anexo VIII, APROBADO DEFINITIVAMENTE EN EL ANO
2011.

Recordemos que el CONVENIO URBANISTICO firmado tiene por objeto la
MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA del sector de suelo urbanizable
SUR-01 de Villaquilambre mediante la elaboracion y aprobacién del instrumento de
planeamiento que se requiera para modificar la ordenacion detallada del sector de
suelo urbanizable SUR-01 del plan general de ordenacién urbana de Villaquilambre),
permitiendo con la nueva ordenacion impulsar de forma inmediata a la gestion
urbanistica mediante la reparcelacién y urbanizacién de las unidades de actuacion.

El documento redactado se sometera al procedimiento administrativo establecido
para su aprobacion, asegurando que el uso del suelo se realice conforme al interés
general, en las condiciones establecidas en las Leyes y en el planeamiento
urbanistico, promoviendo el progreso social y econémico y respetando los principios
que informan la actividad urbanistica.

Conforme al articulo 173 del RUCyL, para la aprobacién de las modificaciones de
cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico que aumenten el volumen
edificable, o el numero de viviendas previsto, o que cambie el uso del suelo, debe
hacerse constar en el expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a la
aprobacion inicial de la modificacion.

Se considera propietario, exclusivamente a efectos de la tramitacion de los
procedimientos urbanisticos, y las referencias a los propietarios contenidas en este
reglamento se entenderan hechas a los que consten en el Registro de la Propiedad
y en caso de fincas no inmatriculadas, a los titulares que consten en el Catastro.

Segun el articulo 58.3.c) y d) de la LUCyL:

c) La aprobacion de las modificaciones que afecten a espacios libres publico o
equipamientos publicos, existentes o previstos en el planeamiento, requerira la
sustitucion de los que se eliminen por otros de superficie y funcionalidad similar, salvo
cuando, en el caso de actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion
urbana, se acredite el mayor interés publico de otra solucion.

d) La aprobacion de las modificaciones que aumenten el volumen edificable o la
densidad de poblacion, o que cambien el uso del suelo, requerira un incremento
proporcional de las dotaciones urbanisticas publicas en el entorno proximo, salvo
cuando, en actuaciones de regeneracion y renovacion urbana, se acredite el mayor
interés publico de otra solucion. Asimismo, debera constar la identidad de los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante
los cinco arios anteriores a la aprobacion inicial de la modificacion.»
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4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. REGISTRO Y
CATASTRO

En la documentacion grafica incluida en el presente documento se puede observar
la estructura de la propiedad del suelo.

Ademas, se incluye en el presente documento, el plano de informacién PI-05,
denominado “Estructura Propiedad”, conteniendo el plano parcelario catastral
actual y las fincas incluidas en el sector numeradas de forma correlativa del 01 al

42.

1A
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NP SUP. CATASTRAL . PORCENTAJE
REFERENCIA CATASTRAL (m?) AFECCION (%)
1 24226A020001260000ME 206.251,30 PARCIAL 30,90%
2 24226A020101200000MU 112.807,50 TOTAL 16,90%
3 24226A020000680000MH 2.234,15 TOTAL 0,33%
4 24226A020000740000MB 14.323,80 TOTAL 2,15%
5 24226A020000720000MW 2.595,90 TOTAL 0,39%
6 24226A020000700000MU 3.872,60 TOTAL 0,58%
7 24226A020000700000MU 10.200,05 TOTAL 1,53%
9 24226A020000710000MH 3.369,50 TOTAL 0,50%
10 24226A020000690000MW 2.925,25 TOTAL 0,44%
11 7743701TN8274S0001ZG 39.290,85 TOTAL 5,89%
12 24226A020001200000MK 224.533,90 PARCIAL 33,64%
13 24226A020001210000MR 4.449,40 TOTAL 0,67%
14 24226A020001220000MD 1.506,90 PARCIAL 0,23%
15 24226A020101260000MG 1.220,10 PARCIAL 0,18%
16 24226A020091700000MP 1.224,50 TOTAL 0,18%
17 24226A020001030000MA 548,50 PARCIAL 0,08%
18 24226A020001020000MW 416,00 PARCIAL 0,06%
19 24226A020001010000MH 504,70 PARCIAL 0,08%
20 24226A020091870000MZ 406,15 PARCIAL 0,06%
21 24226A020000970000MS 107,25 PARCIAL 0,02%
22 24226A020000960000ME 103,35 PARCIAL 0,02%
23 24226A020000950000MJ 83,45 PARCIAL 0,01%
24 24226A020000940000MI 89,50 PARCIAL 0,01%
25 24226A020000930000MX 97,40 PARCIAL 0,01%
26 24226A020000920000MD 60,15 PARCIAL 0,01%
27 24226A020000910000MR 202,35 PARCIAL 0,03%
28 24226A020000900000MK 747,90 PARCIAL 0,11%
30 24226A020000880000MR 447,50 PARCIAL 0,07%
31 24226A020000870000MK 777,70 PARCIAL 0,12%
32 24226A020000860000MO 1.363,65 PARCIAL 0,20%
33 24226A020000850000MM 901,80 PARCIAL 0,14%
mcs
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34 24226A020000840000MF 1.074,25 PARCIAL 0,16%
35 24226A020000830001QY 559,65 PARCIAL 0,08%
36 24226A020000820000ML 2.118,05 PARCIAL 0,32%
37 24226A020000810000MP 697,10 PARCIAL 0,10%
38 24226A020000800000MQ 1.351,55 PARCIAL 0,20%
39 24226A020000770000MQ 1.620,10 PARCIAL 0,24%
40 24226A020000760000MG 5.306,00 PARCIAL 0,79%
41 24226A020000750000MY 4.627,00 PARCIAL 0,69%
42 24226A020093240000MG 8.404,60 PARCIAL 1,26%
42| RESTOS (CAM.Y VIALES) 1.372,49 0,21%

TOTAL 667.557,00 100,00%

Por todo esto, se puede observar como la propiedad se encuentra muy
fragmentada, existiendo numerosos propietarios con porcentajes inferiores al 1%.

Por otro lado, existen 4 parcelas de gran tamano, dos de ellas pertenecientes a
LEON FARMA vy otra perteneciente a la JUNTA VECINAL DE NAVATEJERA. Las
parcelas de mayor porcentaje son las siguientes:

1 24226A020001260000ME 206.251,30 30,90%
2 24226A020101200000MU 112.807,50 16,90%
11 7743701TN8274S0001ZG 39.290,85 5,89%
12 24226A020001200000MK 224.533,90 33,64%
15 24226A020101260000MG 1.220,10 0,18%

Estos dos propietarios disponen de mas del 85% de la superficie del sector.

El siguiente cuadro de PROPIETARIOS sirve para aclarar los colores de las tablas
anteriores:

AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE

JUNTA VECINAL DE NAVATEJERA

LABORATORIOS LEON FARMA S.A.

1A

PROPIETARIOS PARTICULARES

PROPIETARIOS DESCONOCIDOS

mcs
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1. INTRODUCCION. @-

El PGOU DE VILLAQUILAMBRE esta vigente desde la aprobacion definitiva del
mismo el 27 de enero de 2011, y publicandose en el BOCyL el 20 de junio de 2011.
En dicho Plan General se delimita el denominado sector SUR-01.

El desarrollo de dicho sector se encuentra dentro de la propia estructura del PGOU
DE VILLAQUILAMBRE.

PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VILLAQUILAMBRE

Ayuntamiento de Villaquilambre

Aprobacién DEFINITIVA

Normativa y Anexos a la Nermativa

Parte ll. Anexos a la Normativa.
ANEXO VIl - Ordenacién Detallada SUR-01 Tomo 1 de 2 [-'A\

el

PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VILLAQUILAMBRE

Ayuntamiento de Villaquilambre

0

Libro 1Il. Aprobacién DEFINITIVA
Normaltiva y Anexos a la Normativa
Parte Il. Anexos a la Normativa.

r
ANEXQ VIIl - Ordenacién Detallada SUR-01 Tomo 2 de 2 J"j"»\\

Como ya se ha mencionado en reiteradas ocasiones, el objeto de este ESTUDIO
DE DETALLE es modificar la ORDENACION DETALLADA del Sector SUR-01 sin
modificar la ordenacién general del mismo.

Este Estudio de Detalle sustituye integramente a la documentacién vigente.
(Ordenacion Detallada del Sector SUR-01 del PGOU de VILLAQUILAMBRE, LIBRO
lll, PARTE II, ANEXO VIII), con lo que quedan derogados los anteriores documentos
mencionados de dicha ordenacién detallada. Unicamente se excluyen de este
documento el Estudio de Trafico y el Estudio de Ruido por no variar respecto de las
modificaciones incluidas en el presente Estudio de Detalle.

Para una mejor interpretacion de los documentos, y evitar confusiones de las partes
gue se mantienen en vigor y las partes modificadas, en vez de hacer referencia a los
documentos no modificados se han transcrito los mismos en este Estudio de Detalle.

Para una mejor compresién del alcance de dicha modificacién en relacion con el
Sector, a continuacion, se muestran los esquemas de ordenacion de ambos para su
comparacion, el plano de ordenacion de la situacion anterior y el modificado del
presente Estudio de Detalle.
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Seguidamente se incluyen los cuadros resumen con la ordenacion vigente y la

propuesta.
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A continuacion, se incluye la tabla de la ORDENACION VIGENTE, cuyos datos se
han obtenido de la ORDENACION DETALLADA del-SUR-01:

ORDENACION VIGENTE(m2) | EDIFICABILIDAD(m2)
SUPERFICIE TOTAL 667.557,00
SISTEMAS GENERALES 180.173,17
SUPERFICIE NETA 487.383,83
SG ESPACIOS LIBRES 153.095,41
SG VIAS PUBLICAS 27.077,76
ESPACIOS LIBRES 69.139,21
EQUIPAMIENTOS 33.392,29
INDUSTRIAL 277.397,45 174.232,34
TERCIARIO 17.749,17 19.359,14
SERVICIOS URBANOS 2.069,00
VIALES 59.831,00
TOTAL 639.751,29

En el cuadro anterior, se ha sefialado en rojo y negrita un error que contenia el
documento de Ordenacion Detallada del Sector, ya que figuraba menos superficie
de viales de la que realmente recogia la ordenacion, por lo que la superficie total del
sector no coincidia con la realmente existente y sefialada en la ficha que es de

667.557 m2.

En la tabla de la ordenacién vigente corregida se sefalan en verde las nuevas
superficies, y estos valores seran los que se tengan en cuenta a lo largo del presente

documento:

ORDENACION VIGENTE(m2) | EDIFICABILIDAD (m2)
SUPERFICIE TOTAL 667.557,00
SISTEMAS GENERALES 180.173,17
SUPERFICIE NETA 487.383,83
SG ESPACIOS LIBRES 153.095,41
SG VIAS PUBLICAS 27.077,76
ESPACIOS LIBRES 69.139,21
EQUIPAMIENTOS 33.392,29
INDUSTRIAL 277.397,45 174.232,34
TERCIARIO 17.749,17 19.359,14
SERVICIOS URBANOS 2.069,00
VIALES 87.636,71
TOTAL 667.557,00

La ORDENACION PROPUESTA cuenta los siguientes valores segun la modificacion
de la ordenacion detallada del presente Estudio de Detalle:

1A
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ORDENACION PROPUESTA (m?2) | EDIFICABILIDAD(m?)
SUPERFICIE TOTAL 667.557,00
SISTEMAS GENERALES 180.173,17
SUPERFICIE NETA 487.383,83
SG ESPACIOS LIBRES 153.095,41
SG VIAS PUBLICAS 27.077,76
ESPACIOS LIBRES 69.139,20
EQUIPAMIENTOS 33.392,29
INDUSTRIAL 308.114,90 174.232,34
TERCIARIO 17.749,15 19.359,14
SERVICIOS URBANOS 3.969,64
VIALES 55.018,65
TOTAL 667.557,00

En la tabla anterior, se puede observar como los sistemas generales se mantienen
y no se modifican, respetando su ubicacién y trazado, tanto del Sistema General de
Vias Publicas (SG-VP) como del Sistema General de Espacios Libres (SG-EL).

El resto de los Equipamientos y los Espacios Libres se reubican, siguiendo las
directrices marcadas anteriormente, pero respetando la superficie de la ordenacion
vigente. La reordenacion propuesta reubica y redimensiona estas parcelas,
eliminando la excesiva fragmentacion de la ordenacion actual y también de la
existente en el poligono actual que impide su uso adecuado. Los sistemas locales
de Espacios Libres se agrupan unificando todas las cesiones en una sola zona,
aprovechando la franja de terreno con mayores desniveles, teniendo en cuenta el
caracter industrial del sector.

La superficie destinada a uso terciario también se mantiene, pero reubicando las
zonas, evitando la fragmentacién de la ordenacion vigente.

Los servicios urbanos aumentan su superficie por exigencias de las compafiias
suministradoras de servicios, ya que, por ejemplo, se han incluido parcelas
destinadas a nuevos centros de transformacion en cada manzana.

Existe una clara disminucién en la superficie viaria, ya que era uno de los objetivos
esenciales de la nueva ordenacion (“El actual trazado de los viales en la ordenacion
detallada vigente se debera modificar si se pretende facilitar el desarrollo por
unidades de actuacion y también para dar servicio a las manzanas resultantes sin
Sobre cargar los costes de urbanizaciéon”) La intervencion en los viales se realizara
con criterios de movilidad sostenible, justificando el articulo 36 bis de la LUCyL vy el
articulo 81 del RUCYyL.

Se aumenta la superficie destinada a suelo industrial (sin aumentar la edificabilidad
total industrial) y se reordena para posibilitar la implantacion de parcelas de tamaros
variados en el orden de 2000 m? / 5.000 m? / 10.000 m?, que alojen diferentes
tipologias edificatorias, y diferentes necesidades industriales, adaptando la
ordenacion a la variedad de demanda de suelo segun el tipo de industria.

Respecto al suelo industrial, se considera necesaria la creacion de una manzana de
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la mayor dimensién posible de suelo industrial limitrofe con la actual parcela de
LEON FARMA, para que la empresa disponga de terreno para ordenar
urbanisticamente los usos ya implantados, para que disponga de suelo y
edificabilidad para futuras ampliaciones que favorezcan su desarrollo.

Se mantiene la edificabilidad total del sector de la ordenacién vigente del Sector
SUR-01.

2.- OBJETO Y CONVENIENCIA.

El objeto del presente documento es la redaccién del Estudio de Detalle del sector
SUR-01 del Plan General de Ordenacién Urbana de VILLAQUILAMBRE, de uso
predominante industrial segun los parametros urbanisticos previstos en el PGOU,
para la modificacién de algunas de las determinaciones de ordenacion detallada en
base al desarrollo efectivo e inmediato de dicho Sector.

De acuerdo con el articulo 33 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leon, y del articulo
70 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, de aplicacion al presente caso,
el instrumento de planeamiento de desarrollo del sector ha de tener el caracter de
Estudio de Detalle, dada la condicion de los terrenos de uso industrial.

La conveniencia y oportunidad de elaboracidn de éste y de cualquier otro instrumento
de planeamiento de desarrollo, es poner en practica parte de las previsiones del
citado PGOU, las que afectan al sector.

También tiene por objeto la redaccién del presente instrumento de planeamiento la
integracion del sector con la zona industrial existente, y la ordenacion en el mismo
de las instalaciones actuales de LEON FARMA S.A.

3.- HABILITACION PARA EL DESARROLLO

El articulo 50 de la LUCyL y el articulo 149 del RUCyL establecen que los
instrumentos de planeamiento urbanistico pueden ser elaborados tanto por el
Ayuntamiento como por otras Administraciones Publicas o por los particulares, por
lo que existe habilitacidn suficiente para la elaboracion del presente documento.

En este caso se redacta a iniciativa de uno de los propietarios mayoritarios del sector
LEON FARMA S.A., con el acompanamiento de la JUNTA VECINAL DE
NAVATEJERA, como propietario mayoritario, y el AYUNTAMIENTO DE
VILLAQUILAMBRE, conforme al CONVENIO URBANISTICO publicado en el
BOCYL en fecha 20 de mayo de 2024.

Libro | Instrumento | Fecha de publicacian Fecha de acuerdo | Titulo

, R CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO DE LOS -
e e 20/05/2024 TR TERRENOS DEL SECTOR SUR-01 |_’\|" D
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4. JUSTIFICACION DE LA ORDENACION

4.1 CRITERIOS GENERALES ORDENACION. OBJETIVOS. ZONIFICACION Y
CALIFICACION

En el CONVENIO URBANISTICO DE PLANEAMIENTO PARA EL DESARROLLO
DE LOS TERRENOS DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE SUR-01 DEL PGOU
DEL AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE en su apartado 2.4.- Planeamiento se
incluyen los criterios para realizar la modificacion de la ORDENACION DETALLADA
del mismo:

- Limitar las alteraciones a los trazados viarios y terrenos dotacionales que no
tengan consideracion de sistema general y garantizar que todas las
modificaciones respeten los estandares urbanisticos con los que fue aprobado
el sector en el planeamiento general, con el fin de poder tramitarse como
Estudio de Detalle (o el instrumento de planeamiento que se requiera para
modificar la ordenacion detallada del sector de suelo urbanizable SUR-01 del
plan general de ordenacion urbana de Villaquilambre).

- Mediante Estudio de Detalle no estan permitidas modificaciones que afectan a
la ORDENACION GENERAL.

- En sectores con uso predominante industrial o de servicios, no se permitira una
ocupacion del terreno por las construcciones superior a dos tercios de la
superficie del sector.

- Revisar el disefio de las manzanas para la obtencion de suelo industrial sin
interrupciones de viario que permita la ampliacion de las instalaciones de
LABORATORIOS LEON FARMA S.A., facilitando también una parcelacion
adecuada para materializar solares de dimensién variada y también solares de
una especial dimensién superior que resulte atractiva a industrias que requieran
gran consumo de suelo.

- Delimitar unidades de actuacion que posibiliten en un plazo inmediato de tiempo
a LABORATORIOS LEON FARMA S.A. a asumir la iniciativa en el desarrollo
de la unidad que permita resolver su urgente necesidad de expansion,
incorporando mayoritariamente los terrenos de su propiedad, siempre que la
delimitaciéon justifique el cumplimiento del Articulo 108 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leon (RUCyL).

- El actual trazado de los viales y la ordenacion detallada vigente se debera
modificar si se pretende facilitar el desarrollo por unidades de actuacion y
también para dar servicio a las manzanas resultantes (condicion de solar) sin
sobre cargar los costes de urbanizacion.

- La intervencioén en los viales se realizara con criterios de movilidad sostenible,
justificando el articulo 36 bis de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL)
y el articulo 81 del RUCYyL.

- La reordenacibn que se proponga conseguira la reubicacion 'y
redimensionamiento de las parcelas destinadas a espacios libres,
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equipamientos y usos terciarios, recomendando la eliminacién de la excesiva
fragmentacidn de la ordenacion actual y de la existente en el poligono actual
que penaliza su uso.

Se tomara en consideracién la topografia del sector para minimizar su
alteracion, ubicando los usos con menos necesidad de transformacion del suelo
en las zonas con mayor desnivel. Este epigrafe es coherente con el deber de
disefiar espacios publicos con bajo coste dando prioridad a la conservacion del
terreno natural con plantacién o conservacion de las especies vegetales
autdctonas (en sectores con uso predominante industrial, los espacios libres se
destinaran preferentemente a arbolado perimetral con el fin de garantizar la
transicion con el medio ambiente circundante, asi como la salvaguarda de los
espacios arbolados y de los cauces naturales) y con el deber de evitar
alteraciones de terrenos que favorezcan los riesgos naturales, especialmente
de inundacion.

Reduccion de la superficie viaria para minimizar los costes de urbanizacion,
dependiendo del tamafo de las manzanas que puedan dar como resultado
parcelas de grandes dimensiones.

En el analisis de la red viaria, en el caso de suprimir o modificar viales, se
considera recomendable proponer la creacidén de una rotonda sobre el Sistema
General Viario, uniendo ambas fases, la primera fase ya ejecutada y la unidad
de actuacion que primero se desarrolle de la segunda fase del poligono
industrial.

Dar continuidad al carril-bici perimetral, preferentemente sobre los Sistemas
Generales de Espacios Libres y en las zonas verdes, que se unira a la red de
carril bici municipal.

Se procuraran Sistemas Locales de Espacios Libres racionales, agrupando
todas las cesiones en una sola zona, aprovechando la franja de terreno con
mayores desniveles, teniendo en cuenta el caracter industrial del sector
distinguiendo las necesidades con los sectores con uso predominante
residencial.

Se procurara la reordenacion de los Sistemas libres de Equipamientos para
acercarlos y unirlos a los existentes en la fase 1 del poligono industrial, situando
la mayoria de ellos, en el centro del ambito de actuacion, consiguiendo una
equidistancia de todos los puntos del ambito urbanistico resultante.

En consideracién a los antecedentes relativos a las licencias urbanisticas ya
otorgadas por el Ayuntamiento y la urgente necesidad de expansion de la
industria farmacéutica se considera necesario procurar la creaciéon de una
manzana de la mayor dimension posible de suelo industrial limitrofe con la
actual parcela de LEON FARMA, para que la empresa disponga de terreno para
ordenar urbanisticamente los usos ya implantados como para para futuras
ampliaciones que favorezcan su desarrollo.

Ademas de la manzana industrial donde se ubica LEON FARMA, se debe
analizar la viabilidad de manzanas de uso industrial para parcelas de tamanos
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variados en el orden de 2000 m? / 5.000 m? / 10.000 m?, que alojen diferentes
tipologias edificatorias, y diferentes necesidades de industrias, adaptando la
ordenacion a la variedad de demanda de suelo segun el tipo de industria,
actualizando la ordenacién actual.

Atendiendo al impulso propuesto por LEON FARMA, podria definirse una UA
continua que incorpore, ademas de su propiedad como propietarios
mayoritarios que permita su iniciativa, un porcentaje no menor, en el orden del
40 % de la superficie total del sector, primero para evitar pequefias unidades de
actuacion que harian muy dificil el ajuste de reparto proporcional de cargas y
beneficios, y segundo para facilitar, en esa misma iniciativa, la aparicion de
suelo industrial disponible en un plazo corto de tiempo.

Las wunidades de actuacion que se delimiten deberan equidistribuir
proporcionalmente cargas y beneficios, adjudicandose proporcionalmente los
Sistemas Generales de Espacios Libres y Los Sistemas Generales de Vias
Publicas. La delimitacién de las unidades de actuacién se ha previsto de tal
forma que sea técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una unidad
de actuacién permita obtener parcelas con condicion de solar (segun la
legislacion urbanistica vigente).

cualquier caso, las modificaciones propuestas no suponen cambios

sustanciales, como ya se ha indicado anteriormente y tal y como se justifica en los
apartados siguientes.

A continuacién, se sefialan algunos aspectos basicos de la ordenacion, tal y como
ésta se configura en la propia ficha del sector del PGOU y en el CONVENIO
URBANISTICO firmado:
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ORDENACION

En primer lugar, se ha tenido en cuenta en todo momento la conexién con el sector
de suelo industrial colindante, dado que es el que permite establecer la conexion
viaria rodada del sector con el resto del municipio a través del enlace a la carretera
N-630.

La propia delimitacién del sector obliga a una configuracion de la implantacién de
parcelas que tenga en cuenta, en la medida de lo posible, las curvas de nivel de la
topografia. Esto, por otra parte, resulta Optimo para rebajar los costes de
urbanizacion y para atraer a un tejido empresarial que busca suelo donde
implantarse, siempre y cuando este le resulte atractivo tanto desde un punto de
vista territorial (debido a su ubicacion y accesibilidad) como desde un punto de vista
economico.

Se han tenido también en cuenta las afecciones mencionadas en la Memoria
Informativa, en particular las correspondientes a las carreteras y lineas eléctricas,
tanto las que es posible soterrar como aquellas que, por su elevado coste, se
mantendran en su posicién original, condicionando asi la ordenacion.

En otro orden de cosas, se han tenido en cuenta los condicionantes referentes a
medio ambiente, respetandose los montes de utilidad publica, las masas arboladas,
y otros elementos del medio natural a proteger. Los propios SISTEMAS
GENERALES DE ESPACIOS LIBRES recogen estas zonas de proteccion a lo largo
de la ribera del arroyo de la Huerga.

La ordenacién propuesta cumple con los tres apartados antes mencionados y el
resto de las determinaciones recogidas en el CONVENIO URBANISTICO.

USoOS
El uso predominante del Sector SUR-01 es el USO INDUSTRIAL.
Asi mismo, y en el objetivo de configurar un area con variedad e integracion de
usos, debera destinarse a usos pormenorizados incluidos en otro uso global al que
caracteriza al sector.
Como ya se ha mencionado, tanto en la Unidad de Actuacion UA-01 como la UA-
02 destina un porcentaje a otros usos, en este caso el USO TERCIARIO.

RED VIARIA Y APARCAMIENTOS
El sistema viario que estructura la propuesta se ha definido claramente como una
solucioén de continuidad con la primera fase del poligono industrial. Asi, se ha dado
continuidad a las alineaciones de los viarios de esta zona industrial existente,
adaptandolos dentro del ambito a una topografia que resulta un condicionante de

enorme trascendencia.

De la consideracion de lo anterior surgen unos viales que se configuran, como DOS
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EJES SENSIBLEMENTE PARALELOS que, confluyen entre si en una rotonda de
forma eliptica, parte de la cual esta ejecutada, en el limite del Sector SUR-01 con
la primera fase del poligono industrial.

En el centro del sector, se traza un unico vial, que se bifurca en dos por medio de
una rotonda central, el cual termina de estructurar esta parte para finalizar en una
otra rotonda, situada en el camino a Navatejera.

Se garantiza que no se modifica el SISTEMA GENERAL VIARIO, impuesto por el
PGOU, de forma que se permita el transito de automéviles y camiones, contando
asi con una salida adecuada al sector.

La definicion detallada de los viales propuestos responde al resultado del analisis
de los movimientos de poblacién y de mercancias derivados del desarrollo del
sector, asi como las posibilidades de transporte respecto de la capacidad y
funcionalidad de la red viaria, llegando a la conclusién de que la ejecucién del viario
interior del sector perteneciente respectivamente a la Red Basica, la ejecucién del
SISTEMA GENERAL DE VIiAS PUBLICAS, complementado con los viales interiores
pertenecientes a la Red Complementaria del Sistema Local de Vias Publicas,
resulta por si sola suficiente, tal y como se estima desde el Plan General, para
satisfacer las necesidades en la materia que la ejecucion del sector conlleva.

La nueva rotonda propuesta en la prolongacion de la calle Siseros afecta a parcelas
que no estan incluidas dentro del Sector, clasificadas como Suelo Urbano
Consolidado: una destinada a uso industrial (propiedad privada) y otra a
Equipamiento Publico. Estos terrenos privados deberan pasar a ser de titularidad
publica por lo que debe preverse el sistema de obtencién. Ademas, al reducirse la
superficie de equipamiento publico, debera justificarse el cumplimiento del articulo
172 del RUCYL para esta superficie.

En principio el sistema de obtencién de terrenos se prevé que podria ser por
ocupacion directa, mediante el procedimiento previsto en los articulos 228 a 232
del RUCyL, aunque el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE podra determinar
el sistema de obtencién, cumpliendo siempre las determinaciones del articulo 190
del RUCyL.

Cuando el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE ejecute la rotonda, debera
sustituir la superficie destinada a equipamiento, por otra similar en la misma unidad
urbana o bien en un sector de suelo urbano no consolidado o urbanizable
colindante, cumpliendo asi las determinaciones del articulo 172 del RUCYL.

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Se destinan a EQUIPAMIENTO PUBLICO cuatro parcelas del sector, repartidas de
norte a sur.

Los equipamientos se ubican en ambas unidades de actuacion de forma
proporcional, existiendo una parcela en la UA-01 y tres parcelas en la UA-02.

En la zona norte se encuentra la parcela EQ-01.
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En la zona central del Sector se ubican las principales parcelas destinadas a
EQUIPAMIENTOS, EQ-02, EQ-03, y EQ-04. El primero de ellos, EQ-02, se situa
en el limite con la primera fase del poligono industrial, en las inmediaciones de la
rotonda de forma eliptica, en continuidad con otra parcela de equipamiento publico
de la primera fase para conseguir asi una parcela publica de mayor tamano. El area
EQ-03 tiene forma rectangular, y podria destinarse a aparcamiento de vehiculos
pesados si asi fuera necesario, y la parcela EQ-04 se ubica en la zona sur, junto a

la futura subestacion eléctrica, en el acceso sur del sector.

EQ-01 15.620,29 m?
EQ-02 2.619,75 m?
EQ-03 10.737,15 m?
EQ-04 4.415,10 m?
TOTAL 33.392,29 m?

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Se prevé una unica zona de Espacios Libres repartida entre las dos unidades de
actuacion de forma proporcional. Se aprovechan las zonas de mayor vegetacion, y

las zonas donde el relieve y los desniveles son mayores.

EL-01 27.655,70 m?
EL-02 41.483,50 m?
TOTAL 69.139,20 m?

Se ha tenido en cuenta la topografia del sector para minimizar su alteracion,
ubicando los usos con menos necesidad de transformaciéon del suelo en las zonas

con mayor desnivel.

Segun la legislacion urbanistica vigente, existe el deber de disefar espacios
publicos con bajo coste dando prioridad a la conservacion del terreno natural con
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plantacién o conservacion de las especies vegetales autoctonas (en sectores con
uso predominante industrial, los espacios libres se destinaran preferentemente a
arbolado perimetral con el fin de garantizar la transicion con el medio ambiente
circundante, asi como la salvaguarda de los espacios arbolados y de los cauces
naturales) y con el deber de evitar alteraciones de terrenos que favorezcan los
riesgos naturales, especialmente de inundacién. Y esto es lo que se ha realizado
en la reordenacién de este sector.

SISTEMA DE SERVICIOS URBANOS

Se prevén varias zonas del Sistema Local de Servicios Urbanos (SU), destinadas
a Centros de Transformacion y otros servicios de distribucion eléctrica para las
necesidades de los usos a implantar en el sector. La calificacion especifica de
estos suelos permitira su adecuada gestidén por las Compafiias Suministradoras.

SU-01 1.995,73 m2
SU-02 73,91 m2
SU-03 (19) 1.900,00 m2
TOTAL 3.969,64 m2

La parcela S-01 esta reservada para una posible subestacion eléctrica si fuera
necesaria, y el resto de las parcelas de servicios urbanos se dedicaria para centros
de transformacion o cualesquiera otras necesidades relacionadas con los servicios
urbanos. La ubicacion de dichos centros es orientativa puesto que forman parte
de la prevision del sector. Podran moverse o suprimirse en caso de unificar
parcelas. Asimismo podrian unificarse para otros servicios urbanos que fueran
necesarios.

SISTEMAS GENERALES

La ficha del sector SUR-01 reserva 180.173,17 m? para Sistemas Generales
pertenecientes a la Red Viaria y a Espacios Libres Publicos, que logicamente se
respetan en la ordenacion propuesta.

SG ESPACIOS LIBRES 153.095,41 m?
SG VIALES 27.077,76 m?

Respecto de la ordenacién propuesta y las dos Unidades de Actuacion establecidas
los mismos se reparten de la siguiente forma, teniendo en cuenta que el Sistema
General de Espacios Libres (SG-EL) es la misma zona dividida en tres por el reparto
de las Unidades de Actuacion UA-01 y UA-02. La zona SG-EL-02 se incluye en la
UA-01 y las otras dos en la UA-02

SG-EL-01 28.398,72 m?
SG-EL-02 61.238,00 m?
SG-EL-03 63.458,69 m?
TOTAL 153.095,41 m?

En cuanto al Sistema General de la Red Viaria el reparto es el siguiente:
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SG-RV (UA-01) 10.831.10 m?
SG-RV (UA-02) 16.246 66 m?
TOTAL 27.077.76 m2

Las areas correspondientes a espacios libres se han dispuesto en las zonas que
cuentan con mayores valores naturales desde el pasado, en particular, el Sistema
General de Espacios Libres ocupa los terrenos del habitat natural de interés
comunitario, debido a que se trata de una zona protegida, por donde discurre el
Arroyo de la Huerga.

Puede que este arroyo o cualquiera de sus afluentes requiera de canalizacion,
entubacién o ejecucion de puentes de pequefia entidad. Se determinara en el
Proyecto de Urbanizacién.

Con esto se pretende poner en valor y generar un polo de atraccion que genere por
una parte un uso activo de estos espacios y, con ello, permita recuperar los valores
naturales.

AREAS INDUSTRIALES (NA-G-SURO01)

AREA 1 (MANZANAS M-01 y M-02)

En la Unidad de Actuacion UA-02 se ubica una zona industrial situada en el
extremo noreste del sector. Se accede a ella a través de la fase 1 del poligono
industrial por la calle Paladores. Se regulara por la Ordenanza NA-G-SURO1
(Industrial), y estd recomendada para parcelas minimas de 5.000 m? y 10.000 m?
de superficie, que se corresponden en la ordenanza con las tipologias Industria
Media (IM) e Industria Grande (IG) pero abierta también a la tipologia Industria
Urbana (IU).

M-01 5.936,30 m?
M-02 23.625,15 m?
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Se advierte que es la Unica manzana con aprovechamiento situada en el margen
Este del arroyo, y por tanto requerira de canalizacion del mismo o bien de la
ejecucion de un pequefo puente.

AREA 2 (MANZANAS M-03, M-04 y M-05)

Entre la carretera a Navatejera (Camino de La Vallina), y el vial central del sector,
que lo recorre de norte a sur, y del que en diagonal se prolonga el Sistema General
de Vial Publico (SG-VP), se encuentran las manzanas M-03, M-04, y M-05 de uso
industrial (ordenanza NA-G-SURO01). La manzana M-03 forma parte de la Unidad
de Actuacion UA-01 y las restantes a la UA-02. El tamafio de las manzanas, su
fondo, y orografia son idéneas para la implantacién de Industria grande (1G),
aunque también se podrian implantar el resto de las tipologias de esta ordenanza

industrial.
M-03 17.402,50 m?
M-04 57.184,85 m?
M-05 37.492,65 m?

AREA 3 (MANZANA M-06)

Esta manzana de forma alargada y de forma practicamente rectangular, se
encuentra situada entre el vial central y un vial que también servira de acceso a
los espacios libres publicos locales del sector. Esta zona esta mas recomendada
para la implantacién de industria urbana (IU), es decir para parcelas de 2.000 m?
de superficie minima, pero se encuentra abierta al resto de tipologias. Con la
tipologia de Industria Urbana (1U) algunas parcelas contarian con acceso desde el
vial central y otras tendran su acceso desde el vial que discurre en paralelo a la
zona de Espacios Libres Publicos, del sistema local. Forma parte de la UA-02.
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[M-06 | 61.858,85 m? |

AREA 4 (MANZANA M-07)

La principal caracteristica de esta manzana, situada en el noroeste del sector, con
acceso desde la Calle La Vallina ya urbanizada, es que en ella se encuentran las
instalaciones de LEON FARMA S.A. y forma parte de los terrenos destinados para
a que se realice su futura expansion. Ademas del acceso antes mencionado,
también se podra acceder a ella a través de tramo de vial central SG-VP. En
principio esta destinada a tipologia de industria grande (IG), para parcelas
minimas de 10.000 m?, pero podrian ubicarse el resto de las tipologias. Forma
parte de la UA-01.

(Mo7__ | 104.614,60 m?|
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aplicacion conjunta y complementaria de las determinaciones incluidas en los 6_
documentos del presente documento tales como planos de ordenacion, normas
urbanisticas y ordenanzas.

AREAS USO TERCIARIO (TE)

Existen dos zonas destinadas a usos terciarios, una de ellas se ubica en la unidad
de actuacion UA-01 y la segunda en la UA-02. Los parametros urbanisticos
(ocupacién, altura, etc.) se encuentran definidos en las ordenanzas. Ambas zonas
se situan en la zona central del sector y muy bien comunicadas.

En estas dos parcelas se podran ubicar usos compatibles, en la proporcién y
distribucién que se sefiala en la normativa, todo ello en orden a cubrir el porcentaje
de variedad de uso que preceptivamente se exige por aplicacion del RUCyL y
PGOU, manteniendo asi la proporcién que actualmente existe en la Ordenacién
Detallada vigente.

TE-01 7.260,70 m?
TE-02 10.488,45 m?
TOTAL 17.749,15 m?

LU L

4.2 ESTRUCTURA VIARIA. TRAZADO Y ALTIMETRIA. TRAFICO Y
ACCESIBILIDAD

La propuesta viaria es la sintesis de las diferentes acciones que tienen que
llevarse a término para dar cumplimiento a las condiciones de desarrollo
establecidas en la ficha individualizada del sector.

En cuanto al trazado viario, hay que decir:
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En base a las condiciones de trafico del entorno, segun los sentidos de
circulacion y carriles previstos, se plantea la propuesta de ordenacion de trafico
que se sefala en los planos, todo ello sin perjuicio del criterio municipal que
pueda establecer las condiciones de trafico que estime mas adecuadas.

Se respetan, como no puede ser de otra manera, las determinaciones
vinculantes de los viales marcados en el PGOU de VILLAQUILAMBRE como
Sistema General de Viario Publico (SG-VP).

Se sefiala orientativamente un CARRIL-BICI que recorre perimetralmente el
sector, incluyendo la primera fase del poligono industrial ya ejecutada, y el cual
se detallara en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion del sector.

Las secciones de viario propuestas serian las siguientes (modificables todas ellas
en el mencionado proyecto de urbanizacién segun necesidades y por decisiones
municipales):

VP-1 SECCION 12.50 m.

VP-3 SECCION 20 m. ) & <

VP-4 SECCION 20 m.

VP-5 SECCION 24 m.

| 1=
ji_J]'_ LT T T T PO OT ETTT L
, | .\ 80plazasi00m
VP-6 SECCION 24 m. =T < [
aparcamientos en bateria en ambos lados | o | el LLLL LTI T T TTTTTTTTTTTTTTTL T
dos carmiles con mediana central i ] -1
aceras 2,00 m. _
]Ijl_ LT T T T
f 60 plazas/100 m.

VP-7 SECCION variable

TIPOS VIALES SEGUN SECCION

40 plazas/100 m.

|
acera en zona verde (zahorra compactada} |
r

aparcamientos en bateria a un lado o| 8
aparcamient ¢ I OO O]
acera 1,50 m. -
| ::J 40 plazas/100 m.
VP2 SECCION 18 m. i -j:—‘.i_ ::|'| T T T T T T T T T T T T T T T T 1
aparcamientos en hilera y bateria ‘,‘_ —l
232,33”11',%% m. :Z_{_ T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

aparcamientos en hilera en ambos lados =
tres cariles = =
aceras 2,00 m. el T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

= 60 plazas/100 m.
e T [ T T T T T T [ [ T T T T T T T I

gparcamllentos en hilera y bateria = o
os carriles & of
aceras 2,00 m. ot LTI T T T T T TI A T T I

80 plazas/100 m.

aparcamientos en bateria en ambos lados = T T T
tres camiles 2 =
aceras 2,00 m.
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aparcamientos en bateria y en hilera a
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VP-1: SECCION DE 12,50 m.: Este tipo de vial pertenece a la red local, y se
compone de aceras de 1,50 m. para la zona industrial; aparcamiento en bateria a
un solo lado; y un solo carril, ya que esta seccion viaria esta prevista para un solo
sentido. Es el vial que da acceso a la zona de Espacios Libres Publicos del sector,
por lo que las plazas en bateria se podrian ubicar en el margen situado junto al
espacio libre, para liberar el acceso a las parcelas de uso industrial. En el espacio
libre contiguo se prevé un camino peatonal cercano al vial formado por zahorra
compactada, que a su vez servira como carril bici.

VP-2: SECCION DE 18 m.: Este tipo de vial pertenece también a la red local, y se
compone de aceras de 1,50 m. a ambos lados; aparcamiento en hilera en ambos
lados; y dos carriles. Esta previsto en el vial cercano al Arroyo de la Huerga, actual
camino de bajada hacia Navatejera, en el tramo que no forma parte del Sistema
General de Viario Publico (SG-VP). También esta previsto en el vial de la zona
norte del sector, y en el tramo vial que sale de la rotonda eliptica hacia camino de
bajada a Navatejera, Camino de La Fontanilla. Al ser un vial sin continuidad, se
cumpliran las condiciones de fondo de saco del PGOU de Villaquilambre.

VP-3Y VP-4: SECCION 20 m.: Lo forman el resto de los viales de la red local del
sector, que no tienen la consideracion de vial basico.

El viario tipo VP-3 cuenta con aceras de 2 m. ambos lados, aparcamientos en
hilera en ambos lados, y tres carriles, dando prioridad a la circulacidén de vehiculos.

El viario tipo VP-4 consta de aceras de 2 m. ambos lados, aparcamientos en hilera
en un lado y bateria en el otro, y dos carriles, dando prioridad en este caso al
aparcamiento de vehiculos.

VP-5 Y VP-6: SECCION DE 24 m.: Destinados al viario correspondiente al
SISTEMA GENERAL DE VIAS PUBLICAS (SG-VP), por tener la consideracion de
RED BASICA dentro del PGOU.

El viario tipo VP-5 cuenta con aceras de 2 m. a ambos lados, aparcamientos en
bateria en ambos lados, y tres carriles, dando prioridad a la circulaciéon de
vehiculos.

El viario tipo VP-6 consta de aceras de 2 m. a ambos lados, aparcamientos en
bateria en ambos lados, y dos carriles, dando prioridad en este caso al
aparcamiento de vehiculos.

VP-7 VIAL SECCION VARIABLE: Formado por una acera de seccién variable
situada entre las plazas de aparcamiento y el sistema general de espacios libres,
aparcamientos en hilera y bateria y dos carriles para vehiculos. En el espacio libre
contiguo se prevé un camino peatonal cercano al vial formado por zahorra
compactada, que a su vez servira como carril bici.

Se insiste nuevamente que, las secciones de viario propuestas seran siempre
modificables todas ellas en el Proyecto de Urbanizacién segun necesidades o por
el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE cuando se estime necesario.

La ordenacion garantiza la continuidad de itinerarios peatonales y la accesibilidad
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a terrenos dotacionales. En cualquier caso, los instrumentos que desarrollen el
presente Estudio de Detalle, fundamentalmente el Proyecto de Urbanizacion,
deberan adaptarse a la legislacion autondmica en materia de Accesibilidad y
Supresion de Barreras, Ley 3/1998 de 24 de junio y Reglamento D. 217/2001, de
30 de agosto, que la desarrolla, asi como a la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacién de los espacios
publicos urbanizados. En este sentido se incorpora plano esquematico de
circulacion rodada y sefializacion viaria, donde se indican también los recorridos
peatonales y condiciones de accesibilidad a las areas dotacionales.

El punto 4 del articulo 104 del RUCyL establece:

“4. Al definir el sistema local de vias publicas deben analizarse los movimientos
de poblacion y mercancias derivados del desarrollo del sector. ...".

En este sentido, hay que sefialar que, respecto a las vias trazadas o impuestas por
el Plan General, que son las que tienen mayor caracter estructurante y dotan al
sector de accesibilidad, con el modelo urbano propuesto por dicho PGOU, a través
de su analisis y diagnéstico territorial, y desde sus objetivos y propuestas, ya se ha
desarrollado el estudio de los movimientos de mercancias y poblaciéon que en el
sector pueden generarse, garantizandose su suficiencia y capacidad.

En cuanto a la red viaria interna, si bien de caracter local, permitira el cosido de la
red viaria perimetral al sector, formada ésta con elementos en algunos casos
pertenecientes a la Red Basica habilitando nuevas alternativas al trafico rodado y
mejorando la eficiencia del conjunto.

En funcién del tejido industrial previsto, poblacion y numero de edificaciones, se
entiende que la estructura viaria cumple sobradamente los requerimientos
funcionales exigidos reglamentariamente. Como se prevé dentro del area del sector
una especial incidencia de trafico de mercancias, en base a los usos del suelo
previstos, los viales estan dimensionados principalmente para ese uso.

En cuanto a la exigencia reglamentaria de aparcamiento de uso publico se
proyectan en determinadas vias previstas, debiendo adoptarse medidas de
integracion urbana, reduciendo el impacto visual que puede provocar la disposicidon
de baterias de plazas de aparcamiento, dividiéndolas en grupos limitados. Existen
tres bolsas de aparcamientos como complemento de las plazas situadas en los
viales, descritas anteriormente.

El desarrollo especifico de estos aspectos se difiere al Proyecto de Urbanizacion,
donde se concretaran todas estas determinaciones.

Desde el punto de vista de la accesibilidad para personas con discapacidad y
supresiéon de barreras, se incluye en ANEXO a esta Memoria una resena
justificativa especifica sobre esta materia, en concreto respecto de la denominada
ORDEN TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso
y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.
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Las intersecciones conflictivas o en las que sea preciso, por el buen funcionamiento
del trafico rodado interior al sector, se optara por la creacion de glorietas, que en la
experiencia demuestra que dan un 6ptimo resultado en sectores industriales. En
este sentido, el dimensionamiento se ha hecho en todo momento acorde a los
especiales requerimientos del trafico pesado o semipesado caracteristico.

Las pavimentaciones se proyectaran con las caracteristicas de calidad geométrica
y de resistencia que requieren este tipo de areas industriales. Asimismo, se
seguiran las Especificaciones para materiales y equipos que determine el
AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE.

La nueva rotonda propuesta en la prolongacion de la calle Siseros afecta a parcelas
que no estan incluidas dentro del Sector, clasificadas como Suelo Urbano
Consolidado: una destinada a uso industrial (propiedad privada) y otra a
Equipamiento Publico. Estos terrenos privados deberan pasar a ser de titularidad
publica por lo que debe preverse el sistema de obtencién. Ademas, al reducirse la
superficie de equipamiento publico, debera justificarse el cumplimiento del articulo
172 del RUCYL para esta superficie.

En principio el sistema de obtencién de terrenos se prevé que podria ser por
ocupacion directa, mediante el procedimiento previsto en los articulos 228 a 232
del RUCyL, aunque el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE podra determinar
el sistema de obtencién, cumpliendo siempre las determinaciones del articulo 190
del RUCyL.

Cuando el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE ejecute la rotonda, debera
sustituir la superficie destinada a equipamiento, por otra similar en la misma unidad
urbana o bien en un sector de suelo urbano no consolidado o urbanizable
colindante, cumpliendo asi las determinaciones del articulo 172 del RUCYL.
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oficina fécnica



=)
2

CHEMO

4.3. DESCRIPCION DE LAS UNIDADES DE ACTUACION

Ademas de las determinaciones establecidas por el propio Plan General de
VILLAQUILAMBRE, vy los criterios generales que se acaban de enumerar, la
ordenacion del ambito queda condicionada en gran medida por ciertas estrategias
dirigidas a la gestion del suelo, en concreto la division del mismo en dos unidades
de actuacion, a fin de posibilitar su desarrollo.

La delimitacién de las dos unidades de actuacion cumple las determinaciones del
articulo 73 de la LUCyL de la siguiente forma:

- Se incluyen en cada la unidad todos los terrenos reservados en el
planeamiento urbanistico para dotaciones urbanisticas publicas que resulten
necesarios para desarrollar la actuacion.

- El aprovechamiento lucrativo total de una unidad no podra ser superior ni
inferior en mas de un 25 por ciento, al que resulte de aplicar a su superficie el
aprovechamiento medio del sector. En este caso coinciden.

—

Esta division facilita el desarrollo del sector, proponiendo un primer desarrollo de la
Unidad de Actuacion UA-01, de menor tamafio y mas facil de gestionar, como
lanzadera del resto de las actuaciones, es decir, del desarrollo de la UA-02. La
equidistribucién de cargas y beneficios entre ambas se justifica al final de este
apartado. La UA-01 aglutina a 4 propietarios del Sector, y la UA-02 aglutina al resto.

La delimitacién de las unidades de actuacion se ha previsto de tal forma que sea
técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una unidad de actuacion
permita obtener parcelas con condicion de solar (segun la legislacion urbanistica
vigente).

A continuacion, se enumeran las principales caracteristicas de cada Unidad de
Actuacion.

UNIDAD DE ACTUACION UA-01
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En la Unidad de Actuacion UA-01 se propone una ordenacion que da continuidad
a la primera fase del poligono industrial de Villaquilambre, siendo la calle La Vallina
el limite norte de la misma. Cuenta con una superficie de 267.022,80 m? y ocupa
aproximadamente el 40% de la superficie del sector.

En esta unidad se recogen las actuales instalaciones de LEON FARMA S.A.
creando una gran manzana de USO INDUSTRIAL que permitira la consolidacion y
la futura expansion de la empresa.

Esta gran manzana limita por el norte con un tramo del SISTEMA GENERAL
VIARIO en el que se crean dos nuevas rotondas. Una de ella servira de conexion
con la primera fase del poligono industrial y la segunda distribuira la circulacién de
la segunda Unidad de Actuacion del sector (UA-02).

Al sur de la gran manzana industrial se ubicaran los ESPACIOS LIBRES
PUBLICOS de esta Unidad de Actuacién UA-01, aprovechando las zonas de
mayores desniveles topograficos en las que ahora existe numerosa vegetacion. En
la zona limite de estos Espacios Libres Publicos y la gran parcela industrial se ubica
una bolsa de aparcamientos para dar servicio a la zona (AP-1).

En la otra margen del SG-VP, se situa otra parcela de USO INDUSTRIAL de menor
tamano, y las parcelas destinadas a EQUIPAMIENTOS PUBLICOS y a USO
TERCIARIO de esta unidad.

Existe una tercera rotonda compartida con la primera fase del poligono industrial, y
junto a esta rotonda de forma eliptica se ubica otra pequefia parcela de
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EQUIPAMIENTO PUBLICO, contigua a la parcela del mismo uso de la primera fase @
del poligono.

Y, por ultimo, el camino de La Fontanilla, de norte a sur, en direccion hacia
NAVATEJERA, se convierte en vial publico de esta unidad, como prolongacion de
la calle Paladores de la primera fase del poligono. En su margen izquierdo se ubica
parte de la parcela de SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SG-EL),
recogiendo la zona arbolada del Arroyo de la Huerga.

UNIDAD DE ACTUACION UA-02

La Unidad de Actuacién UA-02, se distribuye en dos zonas bien diferenciadas
unidas a través de una pequena franja del SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS
LIBRES (SG-EL), para evitar discontinuidad en la unidad. Cuenta con una superficie
aproximada de 400.534,20 m? y ocupa aproximadamente el 60% del sector.

La ZONA NORTE de la UA-02, linda con la primera fase del poligono industrial y
se une al él en la esquina de la Calle Paladores.

\\~ {

\N,

RECORTE ZONA NORTE UA-02

La zona aledaia al Arroyo de la Huerga se protege y se califica como SISTEMA
GENERAL DE ESPACIOS LIBRES.

A ambos lados del nuevo vial, se conforman dos parcelas destinadas a USO
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INDUSTRIAL, parcelas M-01 y M-02. Tambien se ubica una zona de
EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ-01), y pequefias parcelas para SERVICIOS
URBANOS, correspondientes a centros de transformacion.

En esta zona de la UA-02 no existen ESPACIOS LIBRES PUBLICOS del sistema
local, ya que se ha optado por concentrarlos en la zona suroeste de esta Unidad de
Actuacion.

La ZONA SUROESTE de la UA-02 se organiza a través del SISTEMA GENERAL
DE VIAS PUBLICAS (SG-VP), el vial de camino a Navatejera, y dos viales de nueva
creacion.

Existen tres parcelas de USO INDUSTRIAL, una de ellas forma parte de una misma
manzana que comparte parcela industrial con la UA-01.

Los ESPACIOS LIBRES se concentran en la zona mas elevada del sector, en
prolongacion a los de la Unidad de Actuacion UA-01, formando una unica area de
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

La parcela destinada a EQUIPAMIENTO PUBLICO se sittia en el extremo sur, junto
a una rotonda de conexién ubicada en el limite del sector, en la salida del vial hacia
Navatejera.

Existen dos bolsas de aparcamientos (AP-2 y AP-3) a ambos lados de la gran
parcela de SERVICIOS URBANOS, que se establece como prevision para una
futura subestacion eléctrica. En una zona contigua a un vial se establece otra zona
de aparcamiento prevista que no se ha computado en el Sector.

En el centro del sector se situa la superficie destinada a USO TERCIARIO, en una

unica parcela de forma triangular denominada TE-02.
Como se puede comprobar, en los cuadros justificativos de los parametros
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numeéricos que se incluyen en el presente ESTUDIO DE DETALLE, en ambas
Unidades Actuaciéon se prevén aprovechamientos proporcionales, de tal manera
que el aprovechamiento real materializable en cada una de ellas coincide con el
que resulta de la aplicacion del aprovechamiento medio del sector a la superficie
“de derecho” de cada una de ellas, esto es, descontados los Sistemas Generales y
el resto de Dotaciones Publicas ya adscritos a su destino (que no se tienen en
cuenta a la hora de determinar dicho aprovechamiento medio). En consecuencia,
no procede compensacion de ningun tipo entre Unidades.

Existe también equilibrio de reservas dotacionales locales (ESPACIOS LIBRES Y
EQUIPAMIENTOS) en relacién con la edificabilidad respectiva de cada una de las
Unidades, y se plantean idénticos porcentajes de variedad de uso, y de variedad
tipoldgica.

Y por supuesto el mismo equilibrio se realiza a la hora de repartir los SISTEMAS
GENERALES, tanto los de Espacios Libres como los de Viales.

4.4 CRITERIOS PARA LA URBANIZACION. REDES DE SERVICIOS

El presente documento contiene, en su parte normativa, una amplia remision a las
condiciones técnicas y de disefio del Plan General en lo que se refiere a la ejecucion
de la obra de urbanizacién y de tendido de redes de servicios, evitando innecesarias
repeticiones de estos conceptos.

En cualquier caso, debera ser el propio Proyecto de Urbanizacion quién desarrolle
de forma especifica las determinaciones contenidas en el presente Estudio de
Detalle.

Al comienzo del presente trabajo se realizaron consultas a las diferentes compafias
suministradoras de servicios, SALEAL, AQUONA, e IBERDROLA entre otras,
solicitando documentacidn sobre las redes existentes, tanto del trazado como de
las caracteristicas y dimensionamiento de las redes y, asimismo, solicitando los
puntos de acometida para los nuevos viales.

Se puede decir que el area urbana donde se inscribe el SUR-01 se encuentra
bastante consolidada, existiendo redes de servicios en todas las calles adyacentes
correspondientes a la primera fase del poligono industrial, las cuales se encuentran
en condiciones adecuadas y suficientes, debiéndonos remitir a los planos de
informacion del presente documento donde se reflejan dichas redes.

No se prevén, por tanto, especiales dificultades para la dotacion de servicios e de
infraestructuras en el Sector SUR-01.

En cualquier caso, debera tenerse en cuenta la Seccion 52, Capitulo Il, Titulo. Il de
la NORMATIVA URBANISTICA del PGOU de VILLAQUILAMBRE, relativa al
“‘Desarrollo del Sistema de Servicios Urbanos”, segun los articulos. 50 y 51.
También se tendra en cuanta el Titulo VII del mencionado PGOU, CONDICIONES
GENERALES DE URBANIZACION donde se establecen diversas condiciones
técnicas a tener en cuenta en el desarrollo de tales infraestructuras. Algunas de
estas determinaciones no se ajustan a la normativa actual por lo que seran las
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companias suministradoras de servicios las que determinen las condiciones
técnicas de los servicios urbanos.

Los esquemas de las redes de servicios proyectadas, y otras determinaciones
sobre urbanizacién, se encuentran en la documentacion planimétrica que forman
parte de este documento, a nivel de esquemas, que sera preciso desarrollar en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El presente Estudio de Detalle incluye el preceptivo Estudio Econdmico, que tiene
en cuenta expresamente el coste de la ejecucidn de las infraestructuras sefialadas,
junto con las obras de ejecucion de la red viaria, en los términos sefialados en el
articulo 198 del RUCyL.

Se incluyen igualmente como gastos de urbanizacion, los costes correspondientes
a la conexién y refuerzo de las redes generales externas al sector, donde sea
preciso acometer los servicios proyectados.

Asimismo, se incluye la prevision de costes del resto de los gastos de urbanizacion,
como pueden ser la jardineria y arbolado, o los costes indirectos derivados de la
elaboracion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, y demas
gastos asociados a la gestidn urbanistica.

El punto 5 del articulo 104 del RUCyL establece:
“5. Al definir el sistema local de servicios urbanos deben resolverse:

a) El ciclo del agua, incluyendo la distribucion de agua potable, el saneamiento
y su conexion a las redes municipales, asi como el refuerzo de éstas en caso
necesario, o0 en su defecto instalaciones independientes de captacion,
potabilizacion y depuracidn; en todo caso debe justificarse el caudal de agua
disponible y su origen, con informe favorable del Organismo de Cuenca.

b) El suministro de energia eléctrica y servicios de telecomunicaciones, y en su
caso de gas, incluyendo la conexion y las instalaciones de transformacion y
distribucién necesarias.”

El Ayuntamiento de Villaquilambre resuelve correctamente el “ciclo del agua’,
incluyendo la captacion, potabilizacion y distribucion del agua potable, asi como el
saneamiento y tratamiento de aguas residuales, sirviéndose de las plantas de
tratamiento generales mediante la conexién a las redes municipales existentes.

Se han realizado en este sentido, las previsiones necesarias de las distintas redes,
de una forma esquematica, pero suficiente, a los efectos del presente documento.

No se prevén captaciones independientes de potabilizacion y depuracién, toda vez
que las redes que se proyectan tendran sus conexiones con las redes municipales
existentes de agua potable y saneamiento.

Villaquilambre y la zona del alfoz de Ledn cuentan con infraestructuras generales

de potabilizacién y depuracion de aguas, asi como toda la red de distribucion, en
condiciones suficientes para este desarrollo urbanistico.
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En cuanto a las redes de suministro de energia eléctrica, con sus instalaciones de
transformacion, red publica de comunicaciones electrénicas y gas natural, se hacen
las previsiones correspondientes, con reflejo en los planos de ordenacion adjuntos.

Igualmente, en el Proyecto de Urbanizacion, podran concretarse otro tipo de
cuestiones técnicas que tengan relacion con las citadas redes, pues a este
instrumento no le corresponde descender al detalle en esta materia.

Se ha previsto una parcela dedicada a Servicios Urbanos, en la Unidad de
Actuacién UA-02, por si fuese necesario el refuerzo de alguna red, o la implantacion
de una instalacion complementaria, como podria ser una subestacion eléctrica.

Especificamente, se incluyen en el documento los siguientes esquemas de
infraestructuras, que se distribuyen a través de la red viaria rodada prevista, dando
servicio a las diferentes zonas:

- Red de saneamiento

- Red de abastecimiento de agua potable y riego
- Red eléctrica de media y baja tension

- Red de alumbrado publico

- Red publica de comunicaciones electronicas

- Red de gas natural

Se describen a continuacion brevemente las soluciones basicas proyectadas, que
se desarrollan a nivel de esquema en los planos correspondientes, debiendo ser el
Proyecto de Urbanizacién quién desarrolle con la debida profundidad técnica cada
uno de estos aspectos.

PAVIMENTACIONES Y CALZADAS

A efectos de definicidén del firme de los viales, se han clasificado éstos de acuerdo
con la Instruccién 6.1.-1.C. y 6.2.-1.C. Secciones de Firme (1989 MOPU), las
Recomendaciones de Proyecto y Construccion de Firmes y Pavimentos (1996
Junta de Castilla y Ledn) y las Recomendaciones para el Proyecto y Disefio del
Viario Urbano del Ministerio de Fomento (1994). En todos, los parametros basicos
de diseno son la categoria de explanada y la categoria de trafico pesado. La
explanada la fijara el estudio geotécnico.

Para las aceras se prevé una solucion similar a la existente en la zona, una baldosa
hidraulica en varios colores.

El proyecto de urbanizacion determinara pormenorizadamente la seccion tipo de
pavimentacion, con sus diferentes materiales.

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RIEGO

La red de abastecimiento de agua discurrira siempre por las aceras o espacios
libres publicos, con un diametro que dependera de la zona a servir, pero siempre
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con un minimo de 100 mm., en orden a la dotacién de hidrantes de incendios
exigidos por el Ayuntamiento de Villaquilambre. Se emplearan tuberias de fundicion
ductil.

Los puntos principales de conexion se realizan con la primera fase del poligono
industrial, si bien se dispondra una red mallada con conexiones a las canalizaciones
de todas las calles circundantes.

A la red principal se iran conectando las tuberias necesarias para dar servicio a
cada una de las parcelas previstas en el Estudio de Detalle, asi como las tomas
necesarias para los hidrantes de incendios y las bocas de riego.

Los hidrantes tendran un diametro minimo de 100 mm., segun homologacién
municipal, y dispondran de un caudal de 1.000 I./min. y una presion de 10 m.c.a.

La red de riego de zonas verdes se ejecutara con tuberia de polietileno de alta
densidad de 50 mm. de diametro conectada a la red de abastecimiento. Se
calculara estimando un consumo diario minimo de 20 m3 por hectarea para las
zonas ajardinadas publicas y de 1,2 I/m2 dia para los viales y zonas pavimentadas.

Para el calculo de la red de abastecimiento de agua se tendra en cuenta que la
velocidad de circulacion del agua sera lo suficientemente elevada para evitar, en
los puntos mas desfavorables, la desaparicion del cloro residual por estancamiento.
Ademas, se limitara su valor maximo para evitar una sobrepresién excesiva por
golpe de ariete, corrosion o ruido.

Las dotaciones minimas a considerar son las siguientes, segun las pautas
establecidas en el PGOU:

Uso global residencial: se considerara un consumo medio de 250 l./hab. dia,
incluyendo en esta cantidad la parte proporcional de riego de los espacios libres y
los usos complementarios.

Usos globales secundario y terciario: 1.500 I/s. ha. de suelo bruto ordenado. Esta
dotacion minima se aplicara cualesquiera que sean los usos pormenorizados a
implantar, e incluye el consumo necesario tanto para estos usos como para las
dotaciones locales.

El consumo maximo para el calculo de las redes se obtendra multiplicando el
consumo medio diario por 2,4 en suelo global residencial, y 3 en suelos de otros
usos predominantes.

El Proyecto de Urbanizacion definira y dimensionara las redes de suministro de
agua y riego, ajustandose a las normativas vigentes y a las disposiciones de la
empresa suministradora.

En el articulo 231 del PGOU de VILLAQUILAMBRE se establecen una serie de
requisitos técnicos que debera cumplir esta red.

Los calculos de consumos aproximados serian los siguientes:
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Se prevé dotar al conjunto del sector de una solucién de suministro de agua potable
que garantice las dotaciones minimas para los usos existentes. Como datos de
partida se consideraran las siguientes dotaciones por los usos previstos dentro del
sector:

Uso industria urbana (1A) 0,51/s ha
Uso industria media (IM) — grande (1G) 1,51/s ha
Uso dotacional 1.67 I/s ha
Caudal por hidrante incendios 16,67 /s
Riego de zonas verdes 2 1/m? dia

Se han calculado las necesidades de abastecimiento de agua para el sector de
acuerdo a las dotaciones de calculo indicadas en la documentacién vigente de la

Ordenacion Detallada del Sector con el siguiente resultado:

UNIDAD
SUPERF. DE DOT. |CAUDAL | COEF. | CONSUMO | CONSUMO
(m?) USO |CALCULO| lisha MEDIO |PUNTA| PUNTA M3/DIA
M-01 5.936,30 | MEDIA 0,59 1,5 0,89 2,35 2,09 76,86
M-02 23.625,15 | MEDIA 2,36 1,5 354| 235 8,33 305,88
M-03 17.402,50 | GRANDE 1,74 1,5 2,61 2,35 6,13 225,32
M-04 184,85 | GRANDE 5,72 1,5 858| 2,35 20,16 740,39
M-05 37.492,65 | GRANDE 3,75 1,5 562 235 13,22 485,43
M-06 61.858,85 | URBANA 6,19 0,5 3,09 2,35 7,27 266,97
M-07 | 104.614,60 | GRANDE 10,46 1,5 15,69 2,35 6,88| 1.354,48
EL 69.139,20 | EL 6,91| 2L/m?%dia 13,83 4 531 2.031,59
EQ 33.392,29 |[EQ 3,34 1,67 558| 2,35 3,10 481,34
HIDR. 2 Ud/hA 334 1 33,40
Donde,
o  Caudal punta consumo normal (I/s) 93,50
o  Caudal punta consumo normal (I/s) 126,90
o  Seccion de calculo (m?) 0,05
o Diametro canalizacion (m) 0,249

El caudal de la parcela de equipamiento se calcula suponiendo una equivalencia
de 1000 m? a 4 viviendas con una dotacion de 800 l/dia y vivienda.

El calculo considera un coeficiente de consumo punta horario de 2,35.

Desde el grupo de presion previsto conjuntamente con la captacion de agua se
instala una red de impulsion ejecutada con tuberia de fundicion duactil de 200 mm.
de diametro hasta el depodsito regulador. Este depdsito regulador, con una
capacidad estimada de 4.000 m?® suficiente para garantizar un dia de consumo a la
totalidad del ambito, se ubica al norte del sector a cota 941.

Desde el deposito regulador parte un colector general de suministro, ejecutado en
tuberia de fundicion ductil de 300 mm. de diametro que atravesara el poligono,
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conectandose a la red de abastecimiento de la primera fase del poligono industrial
ya ejecutada.

La red de distribucion interior sera de tipo mallado y cada sector o cada manzana
0 grupo, quedaran aislados mediante llaves con valvula de compuerta.

En los casos en los que sea pertinente se realizara un desdoblamiento de la red,
discurriendo ésta por ambas aceras para suministrar a las parcelas y evitar asi el
paso de canalizaciones bajo la calzada.

El trazado se realizara, en lo que se refiere a los tramos mas generales, con
diametros de 163 mm., con tuberia de Fundicién Ductil UNE EN 545; y en los tramos
de diametros iguales a inferiores a 150 mm. con canalizacién de polietileno PE
AD100 PN 10 Atmosferas y union por electrofusion. En ramales de reducido
diametro éste sera de 63 mm. La union de las tuberias se realizara con los medios
mecanicos adecuados.

En ambos casos iran colocadas en zanja, como minimo a 60 cm. de profundidad,
asentada sobre cama de arena de rio. En los cruces de calzada se reforzara la
canalizacion procediendo a su envainado y recubrimiento con envolvente de
hormigon, lo mismo se hara en los trazados a parcela donde se produzca el paso
de trafico rodado pesado.

Las canalizaciones deben ir como minimo a una profundidad de 50 cm. por encima
de las conducciones de alcantarillado y separadas 30 cm. de cualquier canalizacion
de alta tension eléctrica o telefonica y 20 cm. de las canalizaciones de baja tension
eléctrica.

Se ha previsto dotar a la urbanizacion con una red contra incendios compuesta por
17 Hidrantes de incendio de 100 mm. en arqueta modelo ayuntamiento.

En casos de siniestros importantes, asi como en averias, se admite que el caudal
y la presion disminuya hasta la mitad del consumo normal.

Por ultimo, cabe sefalar que, en el caso de que la demanda de abastecimiento de
agua en el sector haga necesaria una nueva captacion se llevara a cabo en un
punto cercano a la captacion existente denominada depdsito LEON FARMA. Para
el desarrollo de la segunda Unidad de Actuacién (UA-02) la captacién y el depdsito
existente no seran suficientes por el aumento de demanda. Otra opcién para valorar
seria el uso de la captacion privada existente en el interior de las instalaciones de
LEON FARMA S.A., siempre que la empresa lo autorice.

Conforme establece el informe de la entidad responsable de la gestion del servicio
municipal de abastecimiento de agua existe un depdsito de 1000 m3 alimentado
por un unico sondeo, advirtiendo que para el desarrollo del sector SUR-01 sera
necesario un nuevo sistema de abastecimiento, previéndose en el epigrafe
REFUERZOS DE LAS INSTALACIONES URBANAS la ejecucion de un nuevo
sondeo de titularidad municipal ubicado en suelo publico y la ampliacion del
depdsito. Ademas de este refuerzo de la durante la gestion urbanistica, se
justificara la existencia de un sistema redundante, analizando expresamente la
necesidad y viabilidad técnica de conexion del sector al anillo de abastecimiento de
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Villaquilambre.
RED DE SANEAMIENTO

La red de saneamiento prevista es separativa, con conexion a la red existente en
la zona.

Existe un emisario de aguas fecales que atraviesa el sector desde la rotonda central
eliptica, el cual discurre por el extremo sur, al que se ha conectado la evacuacion
de la primera fase del Poligono industrial, en direccion a NAVATEJERA. Este
emisario esta ejecutado con tuberia de PVC corrugado de 400 mm. de diametro.
Como su trazado no coincide con el de los viarios previstos resulta necesaria su
modificacién en el tramo interior del sector.

Siguiendo las indicaciones de SALEAL, se ejecutara un nuevo emisario para la red
de fecales con tuberia de PVC corrugado de 600 mm. de diametro con rigidez SN8.

Para el resto de los tramos del sector se usaran diametros de 500 y 400 con rigidez
SN8 segun planos.

Toda la red de aguas fecales del sector vertera al citado emisario habiéndose
verificado que el diametro del mismo es suficiente.

Atravesando el sector de norte a sur discurre un cauce natural sin agua denominado
Arroyo de la Huerga. La primera fase del poligono ha resuelto su red de pluviales
vertiendo al mismo en varios puntos. Sera necesario realizar la conexion de dicha
red a la del sector SUR-01, para realizar la evacuacién conjunta al mismo arroyo
en el limite Este del sector.

RESOLUCION DEL CICLO DEL AGUA

En base a lo expuesto en los apartados previos relativos al abastecimiento de agua
y al saneamiento, hay que sefalar que el sector de Suelo Urbanizable Industrial
SUR 01, tal y como se justifica en la memoria vinculante del PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE VILLAQUILAMBRE vy en el presente documento,
posee unas infraestructuras de produccién de agua potable capaces de abastecer
las demandas futuras del sector, dependiendo de la demanda del mismo.

Del mismo modo, se indica que la capacidad de depuracion de agua residual de la
EDAR de Ledn es suficiente para atender los vertidos fecales que se puedan
producir en el futuro sector SUR 01.

En cualquier caso, durante la tramitacion de este documento, la Confederacidn
Hidrografica del Duero, SALEAL, y AQUONA, emitiran informes sectoriales al
respecto.

RED DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO
El suministro al sector se realizara desde los puntos de suministro que determine

la compafia suministradora. Los conductos de media tensidén seran soterrados
hasta las parcelas destinadas a servicios urbanos que lo requieran.
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La potencia prevista para dar servicio al sector se ha calculado de acuerdo a los
diferentes usos previstos dentro del mismo considerando en cada caso las ratios
de potencia y coeficientes de simultaneidad establecidos en el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension o en su caso en las normas de suministro de la
compafia suministradora. A modo de resumen se han considerado los siguientes:

. Uso concentracion de industrias 125 w/m?
. Uso dotacional servicios 50 w/m?
o Alumbrado publico de viales y zonas verdes 1.5 w/m?

El suministro a las parcelas se prevera en Baja Tension, Media Tension o con
posibilidad de ambas de acuerdo a los siguientes rangos de potencia:

o P <150 kVA Baja Tension
o P > 150 kVA Media Tension, con una prevision de 50kVA en baja tension

La superficie sobre la que se realizara el calculo de potencia sera la
correspondiente a la edificabilidad de la parcela. Las potencias resultantes
corresponden a las potencias maximas demandadas en baja tension. A estas
potencias se les aplica un coeficiente de simultaneidad de 0,5 para determinar la
potencia necesaria en centros de transformacion y con ello el nimero de centros
de transformacion necesarios. La potencia de suministro en media tension al sector
se determina aplicando un segundo coeficiente de simultaneidad de 0,85. La
potencia en barras de la subestacion es la resultante por aplicacion de un factor
final de 0.95 sobre la potencia en linea de MT. Los resultados totales para el sector
se resumen en la siguiente tabla:

Coeficiente ~ Suministro Baja  Suministro Media
RESUMEN DE POTENCIA NECESARIA SUR-01 simultaneidad  Tensién (kW) Tension (kW)
Totales suministro sector 16.046 12.035
Coef. de simultaneidad de la red de BT respecto al CT 05 8.023,21
Carga total en media tensién 20.058
Coef. de simultaneidad respecto a la linea de MT 0,85 17.049
Carga simulténea en barras ST 0,95 16.197

A la vista de la carga necesaria se estima que sera necesaria la instalacién de una
subestacion eléctrica para el suministro al sector. A tal efecto se ha previsto una
parcela de servicios urbanos (SU-01) de 1.995,73 m2 de superficie.

Desde la futura subestacién saldran los circuitos de media tension para alimentar a
los centros de transformacion previstos y a las parcelas que necesiten suministro a
esta tension.

Para atender los suministros en Baja Tension se propone en principio la instalaciéon
de 19 centros de transformacién convencionales enterrados bajo envolvente de
hormigon prefabricado, de 2x400 kVA de potencia nominal, que iran instalados bajo
acera, en parcelas destinadas a tal fin.

Toda la red de distribucién de Media y Baja tension se instalara en montaje
enterrado y bajo tubo de PE doble pared de 160 mm. de diametro, instalando como
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maximo un circuito o termo de cables por tubo. El numero de tubos sera tal que
exista siempre al menos un tubo de reserva. Conjuntamente con los tubos de los
circuitos eléctricos se prevera la instalacion de uno 6 dos tubos de 125 mm. de
diametro para comunicaciones. En los cruces de vias se reforzaran las
canalizaciones mediante el hormigonado de las mismas.

En los circuitos de Media Tension se utilizaran conductores de aislamiento seco
tipo RHZ1 12/20 kV Al, mientras que para baja tension se utilizaran de tipo RV 0,6/1
kV Al.

Por ultimo, la carga prevista para el alumbrado publico se considera de 1,0 w/m2
de superficie de viales y espacios libres, considerandose incluido en este valor las
necesidades de alumbrado decorativo.

En cualquier caso, para la definicion concreta de la red, el Proyecto de Urbanizacién
debera tener en cuenta los Reglamentos de Media y Baja Tension y las Normas de
la Compania Suministradora.

El alumbrado publico se proyectara con los elementos tecnoldgicos necesarios que
proporcionen el mayor ahorro energético posible.

Para la determinacion y tipologia de las instalaciones, se adopta lo establecido en
la ordenanza General de Alumbrado Exterior, publicada por el I.D.A.E. (Instituto
para el ahorro y diversificacion de la energia) y el C.E.l. (Comité Espariol de
lluminacion).

En lo referente al alumbrado publico, las calzadas deberan tener el nivel de
iluminacion que se indica a continuacion:

- 25 a 30 lux en las vias principales con trafico intenso y aparcamientos.
- 20 lux en el resto de las calles con trafico rodado.
- 25 lux en las grandes plazas

Los valores de luminancia que se establecen deberan tener en cuenta el coeficiente
de reflexion de los pavimentos. Las lamparas que se utilicen deberan permitir la
suficiente discriminacion de los colores para no exigir un alumbrado especial en las
sefales de trafico. En los calculos se emplearan fundamentalmente el criterio de
calidad de luminancias, uniformidades globales y longitudinales, deslumbramiento
perturbador y relacién con el entorno. Cuando no sea posible se utilizara el criterio
de iluminancias.

En resumen, los niveles de iluminancia y de luminancia deberan estar incluidos
entre los maximos admitidos por la Ordenanza del |.D.A.E. Igualmente los
materiales utilizados, estaran amparados en la misma en sus especificaciones
técnicas.

La instalacidon de alumbrado se ajustara a la reglamentacion electrotécnica vigente,

asi como a las normas aprobadas por el Ayuntamiento de VILLAQUILAMBRE y
debera ser desarrollada con detalle en el Proyecto de Urbanizacion.
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RED DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS (TELECOMUNICACIONES)

Al igual que para la red de energia eléctrica, se ha previsto una red de
comunicaciones electronicas subterranea atendiendo a las recomendaciones de las
compafias suministradoras, cuyo trazado se efectuara de forma indicativa segun
plano, instalando las canalizaciones, camaras y arquetas segun normas aplicables.
Se conectara a la primera fase del poligono industrial ya ejecutada.

La red se ha predimensionado en base a las siguientes estimaciones:
- Industria: 2,0 lineas/nave
- Equipamiento o uso terciario:1,0 linea/ 30 m2

Las canalizaciones, de PVC de 110 mm. de diametro, se tenderan enterradas
segun el esquema indicado en el plano correspondiente, disponiéndose arquetas y
cajas de derivacion en los cruces o siempre que se estime necesario.

Las redes publicas de comunicaciones electronicas deberan ser convenientemente
estudiadas y dimensionadas en detalle en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

De acuerdo con el actual marco legal recogido en el articulo 30 de la Ley 9/2014
de 9 de mayo General de Telecomunicaciones, el presente documento y sus
desarrollos deberan recoger las necesidades de las redes publicas de
comunicacion electronica y garantizaran la no discriminacién entre operadores y el
mantenimiento de condiciones de competencia efectiva en el sector, para lo cual,
en su disefio, tendran que preverse las necesidades de los diferentes operadores
que puedan estar interesados en establecer sus redes y ofrecer sus servicios en el
ambito territorial de que se trate.

RED DE GAS NATURAL

Las instalaciones previstas para la conduccion, regulacion y distribucion de gas
natural seran previsiblemente realizadas por la entidad mercantil “Gas Natural-
Fenosa” y Nedgia Castilla y Ledn, Grupo Naturgy, compafia suministradora de gas
natural en el ambito del Estudio de Detalle.

El abastecimiento y distribucién se realizara en régimen de media presion tipo B
que corresponde a una presion maxima de trabajo de 4 bares, mediante tuberias
de 63, 110 y 200 mm. de diametro exterior, propiedad de la Compaiiia, dispuestas
segun se especifica en el plano correspondiente.

El Proyecto de Urbanizacion debera desarrollar en profundidad la red de gas
prevista al igual que las restantes infraestructuras.
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5. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DEL MARCO LEGAL Y
PLANEAMIENTO GENERAL

5.1 Articulo 132 RUCyL. COHERENCIA CON PLAN GENERAL

El articulo 132 del RUCyL establece que los Estudios de Detalle deben ser
coherentes con las determinaciones sefialadas para el mismo por el Plan General,
extremo que queda plenamente justificado a lo largo de esta Memoria, donde se
contiene una completa resefia de todos los aspectos contenidos en dicho Plan que
se refieren a este ambito de ordenacion.

El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR INDUSTRIAL
SUR.01, del PGOU de VILLAQUILAMBRE es modificar las determinaciones de
ordenacion detallada del sector, sin suprimir, modificar ni alterar las
determinaciones de ordenacidon general vigentes ni los estandares con los que
aprobo el sector. Todo ello de conformidad con el articulo 170 del RUCyL.

El presente documento no altera ninguna de las determinaciones de ordenacién
general establecidas por el PGOU y sus modificaciones, si bien se establecen las
l6gicas adaptaciones derivadas de un proceso de ordenacion detallada.

Anteriormente, fueron aprobadas con caracter inicial, unas Directrices de
Ordenacién del Area Urbana de Ledn, instrumento de ordenacion del territorio que,
en lo que ha podido saberse por estos servicios técnicos, no produce afecciones
sobre al area en cuestion. En todo caso no existe constancia de que haya de
tenerse en cuenta ningun tipo de determinacién derivada de la aplicacién de dichas
Directrices a los efectos de desarrollo del presente instrumento de planeamiento.

Igualmente, no consta la existencia de posibles afecciones derivadas del
planeamiento sectorial, de cauces o dominios publicos hidraulicos, espacios o
elementos naturales o culturales protegidos, infraestructuras u otro tipo de
elementos que pudieran verse afectados por otras competencias administrativas,
salvando la afeccion del Arroyo de la Huerga y su zona de proteccion ya sefialada
alo largo de esta Memoria. No existe incidencia en relacién con el planeamiento de
Municipios limitrofes, entre otras razones, porque no existe colindancia con ninguno
de ellos.

5.2 CUMPLIMIENTO PARAMETROS RUCyL y PLAN GENERAL.
EDIFICABILIDAD

Se adjunta en este epigrafe los DATOS GENERALES DE LA ORDENACION,
indicando, para cada zona, su calificacion urbanistica, superficie, edificabilidad y
edificabilidad ponderada segun usos, asi como el cumplimiento de los parametros
numericos y reservas legales fijados por el Plan General y Reglamento. Las zonas
asi definidas seran susceptibles de division en parcelas, de acuerdo con lo que se
sefale en el Proyecto de Reparcelacion, que asignara a cada una de ellas los
parametros que les corresponda, todo ello con sujecién también a la condicién de
parcela minima que se sefale en cada ordenanza de zona.
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Como criterio general tienen que cumplirse las determinaciones que a tal efecto
establecen tanto la LUCyL y el RUCyL. Concretamente, habran de respetarse los
estandares minimos establecidos por ambas en lo que hace referencia a espacios
libres locales, equipamientos locales y plazas de aparcamiento.

EDIFICABILIDAD:

Segun lo dispuesto en el articulo 86.bis 1.b del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, la edificabilidad maxima para sectores en municipios con Plan General de
Ordenacién Urbana es de 7.500 m? de edificabilidad por cada hectarea de suelo en
el sector, excluyendo a efectos de este calculo la superficie de sistemas generales
incluida dentro de la delimitacién de los sectores.

Articulo 86 bis. Densidad en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

1. En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable de los
municipios con Plan General de Ordenacion Urbana, la densidad de poblacion y la
edificabilidad respetaran los siguientes limites:

a) En los nucleos de poblaciéon con mas de 20.000 habitantes: de 30 a 70 viviendas y
hasta 10.000 metros cuadrados edificables por hectarea.

b) En los demas nucleos de poblacion incluidos en municipios con Plan General de
Ordenacion Urbana: de 20 a 50 viviendas, y hasta 7.500 metros cuadrados
edificables por hectarea.

3. Para la aplicacion de las reglas previstas en este articulo: a) Se excluiran de las
superficies de referencia los terrenos reservados para sistemas generales.

Asi pues, este valor se obtiene de dividir la edificabilidad total entre la superficie neta
de suelo:

Superficie total del Sector: 667.556,87 m?

Superficie de SSGG incluidos: 180.173,17 m?

Superficie neta: 487.383,70 m?

indice de edificabilidad bruta: 0'’29 m2e/m?3s

Edificabilidad: 193.591,49 m?e, desglosada en los siguientes usos:

uSo EDIFICABILIDAD
Industrial 174.232,34 m?
Otros Usos 19.359,14 m?
TOTAL 193.591,49 m?

El indice de edificabilidad media se calcula a continuacion:

- B _ 19359149 m

S 487.383,70 m3s

= 0139727,

neta

Puede apreciarse que su valor es inferior al limite de 0,75 m?e/m?3s.
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5.3 DETERMINACIONES ORDENACION DETALLADA. Arts. 101 a 108 RUCyL.
CALIFICACION URBANISTICA

El presente Estudio de Detalle establece la calificacion de las distintas areas en las
que se zonifica el sector con arreglo a lo senalado en el articulo 94 del RUCyL, y
con las especialidades del articulo 103 del mismo. Ello comporta la asignacion a
cada zona del uso pormenorizado, la intensidad de uso o edificabilidad, la
asignacion de la tipologia edificatoria y la regulacion de cada uno de los parametros
anteriores mediante la incorporacion de ordenanzas especificas para cada area.
Ademas de ello, estas determinaciones quedan en gran parte definidas con los
cuadros o tablas que se incorporan al presente documento.

Como se puede observar, el articulo 94 del RUCyL establece que la intensidad de
uso podra establecerse en forma numérica, en metros cuadrados edificables por
cada metro cuadrado de superficie de los terrenos, o bien en forma volumétrica,
definiendo el solido capaz mediante diferentes parametros reguladores. En el caso
gue nos ocupa, la edificabilidad para cada unidad morfolégica lucrativa se expresa
en valor absoluto (m? construibles), de tal manera que la suma de ellas arroja el
total permitido en el sector (Véase cuadro adjunto).

La interpretacion de los parametros reguladores de calificacion aplicables a cada
zona se realiza mediante el conjunto de determinaciones recogido en los planos de
ordenacion incluidos en el documento y en las ordenanzas reguladoras, que actuan
como documentos complementarios. El régimen de calificacion urbanistica,
asignando el uso predominante y compatibles por zonas, lo establece la propia ficha
individualizada del sector establece para el caso un indice de variedad de uso del
10 %, que se justifica en los cuadros adjuntos.

El presente ESTUDIO DE DETALLE no modifica elementos de ORDENACION
GENERAL, y mantiene la misma superficie destinada a SISTEMAS GENERALES,
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS y a EQUIPAMIENTOS que la ORDENACION
DETALLADA vigente del SUR-01.

CUADRO COMPARATIVO:

ORDENACION ORDENACION
VIGENTE (m?) PROPUESTA (m?)
SUPERFICIE TOTAL 667.557,00 667.557,00
SISTEMAS GENERALES 180.173,17 180.173,17
SUPERFICIE NETA 487.383,83 487.383,83
SG ESPACIOS LIBRES 153.095,41 153.095,41
SG VIALES 27.077,76 27.077,76
ESPACIOS LIBRES P. 69.139,21 69.139,20
EQUIPAMIENTOS p. 33.392,29 33.392,29
INDUSTRIAL 277.397,45 308.114,90
TERCIARIO 17.749,17 17.749,15
SERVICIOS URBANOS 2.069,00 3.969,64
VIALES 87.636,71 55.018,65
TOTAL 667.557,00 667.557,00
|/
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SISTEMAS DOTACIONALES LOCALES

Se cumplen expresamente las condiciones exigidas en el RUCyL para los sistemas
locales dotacionales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y
equipamientos. La justificacion de los parametros numéricos aplicables se contiene
de forma detallada en los cuadros del presente ESTUDIO DE DETALLE.

En apartados anteriores y siguientes del presente documento, se desarrollan
diversos aspectos de los sistemas dotacionales, de acuerdo con el articulo 104 del
RUCYL. Asi, al definir el sistema local de vias publicas, se analizan los movimientos
de poblacién y mercancias derivados del desarrollo del sector, asi como las
posibilidades de transporte respecto de la capacidad y funcionalidad de la red viaria.
Al definir el sistema local de servicios urbanos se resuelve el ciclo del agua,
incluyendo la distribucion de agua potable, el saneamiento y su conexién a las
redes municipales. También se resuelve el sistema de suministro de energia
eléctrica, servicios de telecomunicaciones y gas natural.

Las condiciones anteriormente expuestas se cumplen también de manera
individualizada y proporcionada en cada Unidad de Actuacién del sector.

PLAZAS DE APARCAMIENTO

De acuerdo con el articulo 104 del RUCyL, deben reservarse dos plazas de
aparcamiento por cada 100 metros cuadrados construibles, al menos la mitad de
uso publico.

EXIGENCIA LEGAL
Se ha considerado que todas las plazas de uso publico se ubicaran sobre via
publica.

Por tanto, la reserva minima asciende a:
Totales: 193.591,49 m?e x 2 plazas/m?e = 3.872 plazas
Uso publico: 3.872 x50% = 1.936 plazas

Este ESTUDIO DE DETALLE prevé la reserva de 2.051 plazas de aparcamiento
de uso publico ubicadas en los viales proyectados, y en cuatro bolsas de
aparcamientos, repartidas en ambas UNIDADES DE ACTUACION.

La Ordenacion Detallada vigente cuenta con 2.011 plazas, por lo que se puede
comprobar que se han previsto 40 plazas a mayores.

JUSTIFICACION PLAZAS PUBLICAS:
A estas plazas de uso publico, podrian anadirse las propias que se establezcan
dentro de los terrenos calificados como EQ (Equipamiento Publico local).

JUSTIFICACION PLAZAS PRIVADAS:

Se realiza mediante la aplicacion de la dotacidn minima de aparcamientos
establecida para cada ordenanza de zona lucrativa de las incluidas en el presente
documento, de lo que se deduce el cumplimiento de la reserva legal obligatoria de
aparcamiento privado:

MmMCS A
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Ordenanza INDUSTRIAL:
Una plaza minima por cada 100 m? construibles, ya sea para INDUSTRIA o usos
compatibles.

uso EDIFICABILIDAD
Industrial 174.232,34 m?

Teniendo en cuenta que la superficie construible para esta ordenanza es de
174.232,34 m?, se garantizan, por aplicacién de las mismas, 1.742 plazas en el
interior de las parcelas.

Ordenanza TERCIARIO:
Una plaza minima por cada 100 m? construibles, ya sea para INDUSTRIA o usos
compatibles.

uso EDIFICABILIDAD
Otros Usos (terciario) 19.359,14 m?

Teniendo en cuenta que la superficie construible para esta ordenanza es de
19.359,14 m?2, se garantizan, por aplicacion de las mismas, 194 plazas en el interior
de las parcelas.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Los Espacios Libres Publicos del sistema local (Reserva de 20 m2 por cada 100
m2 construibles), se adaptan a las condiciones establecidas en el articulo 105 del
RUCyL en cuanto a que se garantiza su adecuado soleamiento, su indice de
permeabilidad (porcentaje destinado a la plantacién de especies vegetales, que se
prescribe para el futuro proyecto de urbanizacién), y de que se disponen en
superficies unitarias superiores a 500 metros cuadrados, evitando las zonas
residuales, de forma que se pueda inscribir en su interior una circunferencia de 20
metros de diametro. Se ubica en las zonas reflejadas en planos.
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en ambas unidades de actuacion de forma proporcional. Se aprovechan las zonas
de mayor vegetacion, y las zonas donde el relieve y los desniveles son mayores.

Se ha considerado la topografia del sector para minimizar su alteracion, ubicando
los usos con menos necesidad de transformacion del suelo en las zonas con mayor
desnivel. Se trataran estas zonas como zonas de arbolado perimetral para
garantizar la transicion con el medio ambiente circundante. Se salvaguardan los
espacios arbolados y los cauces naturales existentes.

El RUCyL establece, en su articulo 105.1.b) que la reserva para espacios libres
publicos en suelo urbanizable sera de “20 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados construibles, con un minimo del 10 por ciento de la superficie del
sector”.

Por tanto, la reserva minima asciende a:

193.591,49 m?e x 20 m3s/mZ3e
667.556,87 m3s x 10%

38.718,30 m3s
66.755,69 m3s

66.755,69 m?s

El Estudio de Detalle prevé los siguientes ESPACIOS LIBRES PUBLICOS,
ubicados cada uno proporcionalmente en la correspondiente Unidad de Actuacién,
pero conformando una unica zona verde:

DENOMINACION

SUPERFICIE (m?)

EL-01 (UA-01) 27.655,70
EL-02 (UA-02) 41.483,50
TOTAL EL 69.139,20

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
El RUCyL establece, en su articulo 106.1.b), que la reserva para equipamientos en
suelo urbanizable sera de “15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles, con un minimo del 5 por ciento de la superficie del sector”.

Por tanto, la reserva minima asciende a:

193.591,49 m?%e x 15 m3?s/m?e = 29.038,72 m3s
667.556,87 m?s x 5% = 33.377,84 m3s

33.377,84 m3s

El Estudio de Detalle prevé los siguientes EQUIPAMIENTOS PUBLICOS:

DENOMINACION SUPERFICIE (m?)
EQ-01 (UA-02) 15.620,29
EQ-02 (UA-02) 2.619,75
EQ-03 (UA-01) 10.737,15
EQ-04 (UA-02) 4.415,10
TOTAL EQ 33.392,29
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Igualmente se han ubicado cada uno en la correspondiente Unidad de Actuacion
de forma proporcional.

iNDICE DE VARIEDAD DE USO

Este indice expresa el porcentaje de edificabilidad del sector que debe destinarse
a usos compatibles con el predominante, y en suelo urbanizable, este indice debe
ser igual o superior al 10%.

Uso EDIFICABILIDAD |iNDICE DE VARIEDAD
PREDOMINANTE Industrial 174.232,34 m? 90%
COMPATIBLE Terciario 19.359,14 m? 10%
TOTAL 197.466,97 m? 100°00%

Por tanto, se cumple el parametro de indice de variedad de uso, ya que se ha
previsto el 10% de la edificabilidad del sector para usos compatibles con el
predominante, tal y como exige el articulo 86.2.d del Reglamento de Urbanismo de
Castilla 'y Ledn.

INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA
La ficha del sector SUR-01 determina un indice de variedad tipoldgica del 20%.

En este Estudio de Detalle se prevén tres tipologias diferentes dentro del uso
industrial

= INDUSTRIA URBANA (IU)

= INDUSTRIA MEDIA (IM)

= INDUSTRIA GRANDE (IG).

De esta manera se cumple con las determinaciones del articulo 122 del RUCyL.
Ademas, el propio uso terciario, con un porcentaje del 10% en el cuadro anterior,
se puede considerar como una variedad tipolégica mas.

PONDERACION ENTRE USOS Y APROVECHAMIENTO MEDIO

Del articulo 107 del RUCyL, “Determinacion del aprovechamiento medio”, se
desprende la necesidad de fijar, en el instrumento que establezca la ordenacion
detallada, los coeficientes de ponderacion para cada uso compatible, que expresan
la relacion entre la rentabilidad de cada uso compatible y la del uso predominante,
cuyo coeficiente es la unidad (los aprovechamientos permitidos sobre el sector
deben expresarse en metros cuadrados edificables en el uso predominante, previa
ponderacion de la superficie edificable en los usos compatibles).

En virtud de las caracteristicas de la zona, de los estudios de mercado realizados
y de los usos pormenorizados que en el sector pretenden implantarse, no es preciso
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utilizar distintos coeficientes de ponderacién que contemplen las diferencias
relativas de valor de mercado que tienen cada uno de los usos proyectados. Para
los usos complementarios al industrial, o el uso terciario, en base a informacién
inmobiliaria de la zona, y la propia ley de la oferta y la demanda se establece
también un coeficiente de 1.00.

En base a lo anterior, se adoptan los siguientes criterios de ponderacién de usos,
que se trasladan a las tablas adjuntas para determinacién del aprovechamiento
ponderado:

Coeficientes de ponderacién entre usos y tipologias
Industrial en todas sus categorias 1,00
Usos compatibles o Terciario 1,00

DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO TOTAL DEL SECTOR:

El aprovechamiento medio del sector se obtiene segun la tabla adjunta de acuerdo
con los criterios sefalados en el articulo 107 del Reglamento; Se suman todos los
aprovechamientos lucrativos fijados en el sector, homogeneizando la edificabilidad
al uso predominante, y dividiéndolo entre la superficie total del mismo, teniendo en
cuenta que existe superficie dentro de la delimitacién del sector ocupada por
dotaciones urbanisticas publicas que ya estan afectadas a su destino. En este
sentido se ha considerado la superficie de los viales publicos existentes incluidos
dentro del sector.

En este caso y atendiendo al articulo 107.1.c en cuanto a los coeficientes de
ponderacion se estima como coeficiente la unidad.

Superficie del sector 667.556,87 m3s
Dotacion afecta a su destino (*) 13.161 m3s
Aprovechamiento lucrativo ponderado 193.591,49 m?eh
Aprovechamiento medio 0,2958 meh/2g

No obstante, este indice de Aprovechamiento Medio (A.M.) se consigna sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 240 del RUCyL.

(*) Parcelas propiedad del Ayuntamiento de Villaquilambre de uso vial publico que
se mantienen como viales en la nueva ordenacién y no intervienen en el computo
del aprovechamiento.

DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA CUANTITATIVAS

ORDENACION DETALLADA SUR-01 VIGENTE:
Se incluye a continuacién el cuadro general de la Ordenacién Detallada vigente:
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M-1 37.507.70] NA-SUR-01 2625539 B+ 25946 73
M-2 43348 15] NA-SUR-01 3034371 B 30.252,78
-3 3194377 NA-SUR-01 22.36064] B+l 21844 18
-4 53923.64] NA-SUR-01 37 74648] B+l 38.050,16|
N5 4172021] NA-SUR-01 2020415] B+l 29052 38
-6 22.326.65] NA-SUR-01 15628.66] B+l 1468611}
-7 46627 43| NA-SUR-01 3263020 B+l 14.400,00
TOTAL 277.397 45] 194.178,21 174.232,34
TE-1 540311 TE B+2 648373
TE-2 1234604]  I1b B+2 1287542
TOTAL TE 17.749.17 19.359,15
EL-1 362512 EL

EL-2 8.300,07 EL

EL-3 5033750  EL

EL-4 6.87652 EL

TOTAL EL 69.139,21

SG-EL-1 2839872] SG-EL

SG-EL-2 12469669] SGEL

TOTAL SG-EL 153.095,41

EQ-1 1562029]  EQ

EQ-2 17772000  EQ

TOTAL EQ 33.392,29]

SU-1 199578 SU

SU-2 7391 sU

TOTAL SU 2.069,69)

VP-1, VP2, VP-4 a VP-7 5983129 v

VP-3 (SG-VP) o707776]  SG-VP

TOTAL RV 86.909,05
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PROPUESTA DE ORDENACION DEL ESTUDIO DE DETALLE:

U

@

SUP. OCUP.
MANZANA MAXIMA NP EDIFICAB.
MANZANA (m?) ORDENANZA (%) | PLANTAS |(m?const.)
M-01 5.936,30 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 3.356,85
M-02 23.625,15 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 13.359,51
M-03 17.402,50 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 9.840,74
M-04 57.184,85 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 32.336,80
M-05 37.492,65 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 21.201,29
M-06 61.858,85 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 34.979,85
M-07 104.614,60 | NA-G (Industrial) 70%| PB +1 59.157,30
TOTAL INDUSTRIAL | 308.114,90 174.232,34
TE-01 7.260,70 | TERCIARIO 70%| PB+2 7.919,31
TE-02 10.488,45 | TERCIARIO 70%| PB+2 11.439,84
TOTAL TERCIARIO 17.749,15 19.359,14
EL-01 27.655,70 | ESP. LIBRES
EL.02 41.483,50 | ESP. LIBRES
TOTAL EL 69.139,20
SG-EL-01 28.398,72 | ESP. LIBRES
SG-EL-02 61.238,00 | ESP. LIBRES
SG-EL-03 63.458,69 | ESP. LIBRES
TOTAL SG-EL 153.095,41
EQ-01 15.620,29 | EQUIPAMIENTO
EQ-02 2.619,75 | EQUIPAMIENTO
EQ-03 10.737,15 | EQUIPAMIENTO
EQ-04 4.415,10 | EQUIPAMIENTO
TOTAL EQ 33.392,29
SU-01 1.995,73 | SERV. URBANOS
SU-02 73,91 | SERV. URBANOS
SU-03 (19) 1.900,00 | SERV. URBANOS
TOTAL SU 3.969,64
SG-VP 27.077,76 | VIAL PUBLICO
RESTO VP 48.310,90 | VIAL PUBLICO
AREAS ,
APARCAMIENTO (AP) | 6.707,75|VIAL PUBLICO
TOTAL VP 82.096,41
TOTAL SECTOR 667.557,00 193.591,49
mcs
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PARAMETROS RESPECTO DE LA ORDENACION VIGENTE

JIA

EDIFICABILIDAD (NO SE MODIFICA). Se justifica el cumplimiento del articulo
86.bis. b. del RUCyL, y se advierte expresamente que el estudio de detalle no

altera esta determinacion.
Edificabilidad total: 193.591,48 mZ.

SUPERFICIE DE SUELO CON APROVECHAMIENTO:

o INDUSTRIAL: SE MODIFICA. Se incrementa la superficie de 277.397,45
m? a 308.114,90 m? (30.717,45 m?) sin alterar la edificabilidad total que es
de 174.232,34 m? en la ordenacion vigente.

o TERCIARIO: NO SE MODIFICA.
SISTEMAS DOTACIONALES:
o EQUIPAMIENTOS: NO SE MODIFICAN. 33.392,29 m2.
o ESPACIOS LIBRES PUBLICOS: NO SE MODIFICAN. 69.139,20 m2.

o SERVICIOS URBANOS: SE MODIFICAN. Aumenta su superficie de
2.069,00 m? a 3.969,64 m? (aumento de 1.900,64 m? de superficie).

o VIAS PUBLICAS Y PLAZAS DE APARCAMIENTO: SE MODIFICAN. Esta
modificacién de la ordenacidén vigente da cumplimiento al CONVENIO
URBANISTICO y consta justificacién técnica en el epigrafe 4.3 de la
Memoria vinculante, sin perjuicio de que el Proyecto de Urbanizacion
profundizara en el estudio de viabilidad y gestion sostenible de los
movimientos de poblacion y de mercancias que puedan derivarse del
desarrollo del sector, analizando las posibilidades de transporte publico,
la capacidad y funcionalidad de la red viaria y los modos de transporte
alternativos.

» Vias publicas: La superficie se reduce de 87.636,71 m? a 55.018,65
m? (diferencia de 32.618,06 m?) justificado en el cumplimiento del
CONVENIO URBANISTICO y motivado técnicamente en el
epigrafe 4.3 de la Memoria vinculante.

» Plazas de aparcamiento: Segun el articulo 104 del RUCyL la
reserva minima son 3.872 plazas (de las que 1.936 deben ser
publicas). Se cumple la reserva de plazas publicas con 2.051
plazas (115 plazas a mayores del minimo reglamentario, y 40
plazas mas que la Ordenacion Detallada del Sector SUR-01
vigente, que cuenta con 2011 plazas) cumpliendo la reserva total
establecida en el articulo 104 del RUCyL con la estimacion de las
plazas privadas en aplicacion de las ordenanzas Industrial y
Terciario.
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DELIMITACION UNIDADES DE ACTUACION (JUSTIFICACION)

Se delimitan DOS Unidades de Actuacion en el Sector SUR-01 que incluyen la
totalidad del mismo.

Atendiendo a la propuesta de LEON FARMA, se define una Unidad de Actuacion,
continua (UA-01), que incorpore sus terrenos como propietarios mayoritarios para
permitir su iniciativa, con un porcentaje del 40 % de la superficie total del sector
para facilitar, en esa misma iniciativa, la creacion de suelo industrial disponible en
un plazo corto de tiempo.

Las dos unidades de actuacion delimitadas equidistribuyen proporcionalmente
cargas y beneficios, adjudicandose proporcionalmente por tanto los Sistemas
Generales de Espacios Libres y los Sistemas Generales de Vias Publicas.

Esta division facilita el desarrollo del sector, proponiendo un primer desarrollo de la
UA-01, de menor tamano y mas facil de gestionar, como lanzadera del resto de las
actuaciones, es decir el desarrollo de la UA-02. La equidistribucidn de cargas y
beneficios entre ambas se justifica al final de este apartado.

La delimitacion de las unidades de actuacion se ha previsto de tal forma que sea
técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una unidad de actuacion
permita obtener parcelas con condicion de solar (segun la legislacion urbanistica
vigente).

Las superficies pormenorizadas de cada unidad son las siguientes:

MANZANA SUP. MANZANA (m?)

M-03 17.402,50
M-07 104.614,60
TOTAL INDUSTRIAL 122.017,10
TE-01 7.260,70
TOTAL TERCIARIO 7.260,70
EL-01 27.655,70
TOTAL EL 27.655,70
SG-EL-02 61.238,00
TOTAL SG-EL 61.238,00
EQ-02 2.619,75
EQ-03 10.737,15
TOTAL EQ 13.356,90
SU-03 (3) 300,00
TOTAL SU 300,00
SG-VP 10.831,10
RESTO VP 21.822,44
AREAS APARCAMIENTO (AP) 2.540,70
TOTAL VP 35.194,24
TOTAL UA-01 267.022,64

i K
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UA-02 (60%)

MANZANA SUP. MANZANA (m?)
M-01 5.936,30
M-02 23.625,15
M-04 57.184,85
M-05 37.492,65
M-06 61.858,85
TOTAL INDUSTRIAL 186.097,80
TE-02 10.488,45
TOTAL TERCIARIO 10.488,45
EL.02 41.483,50
TOTAL EL 41.483,50
SG-EL-01 28.398,72
SG-EL-03 63.458,69
TOTAL SG-EL 91.857,41
EQ-01 15.620,29
EQ-04 4.415,10
TOTAL EQ 20.035,39
SU-01 1.995,73
SU-02 73,91
SU-03 (16) 1.600,00
TOTAL SU 3.669,64
SG-VP 16.246,66
RESTO VP 26.488,46
AREAS APARCAMIENTO (AP) 4.167,05
TOTAL VP 46.902,17
TOTAL UA-02 400.534,36
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El porcentaje de Sistemas Generales, tanto los correspondientes a la Red Viaria @
como a los Espacios Libres; la edificabilidad del uso industrial; la edificabilidad del

uso terciario; la densidad edificatoria; asi como las diferentes cesiones de Espacios

Libres Publicos y Equipamientos Publicos, junto con el estandar de plazas de
aparcamiento en via publica, se cumple en cada Unidad de Actuacién, tal como se

puede comprobar en los cuadros siguientes:

SUPERFICIE TOTAL 267.022,64| 40%
SISTEMAS GENERALES 72.069,10| 40%
SUPERFICIE NETA 194.953,54| 40%
SG ESPACIOS LIBRES 61.238,00| 40%
SG VIALES 10.831,10| 40%
ESPACIOS LIBRES 27.655,70| 40%
EQUIPAMIENTOS 13.356,90 | 40%
INDUSTRIAL 122.017,10| 40%
TERCIARIO 7.260,70| 41%
SERVICIOS URBANOS 300,00| 8%
VIALES 21.822,44| 45%
AREAS APARCAMIENTO 2.540,70| 38%

SUPERFICIE TOTAL 400.534,36| 60%
SISTEMAS GENERALES 108.104,07| 60%
SUPERFICIE NETA 292.430,29| 60%
SG ESPACIOS LIBRES 91.857,41| 60%
SG VIALES 16.246,66| 60%
ESPACIOS LIBRES 41.483,50| 60%
EQUIPAMIENTOS 20.035,39| 60%
INDUSTRIAL 186.097,80| 60%
TERCIARIO 10.488,45| 59%
SERVICIOS URBANOS 3.669,64| 92%
VIALES 26.488,46| 55%
AREAS APARCAMIENTO 4.167,05]| 62%

La equidistribucion de cargas también se llevara a cabo de manera proporcional al
igual que los parametros urbanisticos. Todo ello se justifica pormenorizadamente
al final de este documento, en el apartado del Estudio Econdémico.

Sera el Proyecto de Actuacion el que determinara pormenorizadamente el grado de
cargas Yy beneficios de cada Unidad de Actuacion.
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USOS INCOMPATIBLES CON EL PLANEAMIENTO
No se establecen.

Las edificaciones existentes de uso industrial se integran en la nueva ordenacién
detallada del Sector SUR-01.

Las redes eléctricas que atraviesan el sector, bien se soterran, o bien se mantienen
de forma que se establecen usos compatibles con las mismas.

Por ultimo, respecto a la existencia del emisario de aguas fecales cuyo trazado es
incompatible con la nueva ordenacién, al igual que la ordenacién vigente lo
desplazaba bajo un vial para que no atravesara parcelas de uso privado, la nueva
ordenacion también lo desplaza al vial correspondiente al Camino de La Vallina,
siguiendo las indicaciones de SALEAL.

PLAZOS PARA CUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS

El articulo 101 del RUCyL establece que en la ordenacion detallada deberan
determinarse los plazos para cumplir los deberes urbanisticos, de conformidad con
el articulo 99, que a su vez remite al articulo 49. De conformidad con dichos
preceptos, se establece un plazo de 10 (diez) afios para el cumplimiento de
deberes, a contar de la entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento.

En cualquier caso, y no obstante este plazo genérico, es intencién de los agentes
intervinientes en el presente proceso, el de ejecutar las acciones urbanisticas
necesarias, de reparcelacion, urbanizacién y, en su caso, edificacién, en plazo
inferior. En el apartado de este documento, “Programacion de la ejecucion”, se trata
acerca de los plazos previsibles de puesta en practica de todas las acciones
urbanisticas, sin que ello se sefale a titulo vinculante, sino meramente indicativo.

Como ya se ha indicado anteriormente, el sistema de actuacién lo determinara el
preceptivo PROYECTO DE ACTUACION. Por tanto, debido al desconocimiento de
la gestion de esta actuacion, no se considera conveniente por el momento dividir
cada unidad de actuacion en distintas fases.

Si que se contempla la posibilidad de ejecutar las obras de urbanizacion en diversas
fases, segun vaya existiendo demanda de suelo. Esta divisidon se podra reflejar en
el propio proyecto de urbanizacion, que habra de establecerlas si en su momento
se considera adecuado.

Por todo lo anterior, habran de realizarse una serie de actuaciones de diversa
naturaleza, que se concretan en las que a continuacion se describen:

1. Ordenacion detallada: La que establece el presente documento.
2. Proyecto de Actuacion: Sera presentado en el Registro General del

Ayuntamiento en el plazo de UN (1) ANO, contado a partir de la
publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva de este ESTUDIO DE
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3. Proyecto de Reparcelacion: Que habra de ser presentado en un plazo

maximo de SEIS (6) MESES desde la publicacion del acuerdo de
aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, en caso de que no se
encuentre incluido dentro del Proyecto de Actuacion.

4. Proyecto de Urbanizacion: Que habra de ser presentado en un plazo
maximo de SEIS (6) MESES desde la publicacién del acuerdo de
aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, en caso de que no se
encuentre incluido dentro del Proyecto de Actuacion.

5. Ejecucion de las obras de Urbanizacién: Las obras se ejecutaran en el
plazo maximo de CUARENTA 'Y OCHO (48) meses, contados a partir de
la publicacién del acuerdo de aprobaciéon definitiva del Proyecto de
Actuacion o del Proyecto de Urbanizacion si este ultimo no se encuentra
incluido dentro del Proyecto de Actuacion. Estas obras se refieren a la
totalidad de las obras de urbanizacion, incluidas las conexiones con los
sistemas generales de saneamiento, abastecimiento de agua, energia
eléctrica, telefonia, alumbrado publico, etc. Se podra autorizar la
ejecucion y recepcion por fases de dichas obras si asi lo contempla el
Proyecto de Urbanizacion. En este caso, el plazo anteriormente
mencionado se ampliara hasta los SESENTA (60) meses.

Se comenzara el desarrollo del Sector por la Unidad de Actuacién 1 (UA-01).

AREAS DE TANTEO Y RETRACTO
No se consideran Areas de Tanteo y Retracto en este caso, por no estimarse

necesarias ni convenientes, ni existir prevision a este respecto en el vigente PGOU
DE VILLAQUILAMBRE.

5.4 JUSTIFICACION ACCESIBILIDAD

En el presente Estudio de Detalle se CUMPLE con las condiciones en materia de
accesibilidad en el espacio publico que se desprenden de la vigente normativa
estatal y autondmica, en concreto, de las siguientes disposiciones legales:

- “Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresién de Barreras”.

- “Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresién de Barreras”.

- Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el
acceso Y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Si bien sera el Proyecto de Urbanizacidén a quién compete desarrollar en detalle
todas las determinaciones que corresponden en esta materia, se muestran a
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continuaciéon a modo de ejemplo los diferentes esquemas posibles de ubicacién de @
las plazas de aparcamiento publicas adaptadas.

rampa de acceso
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Figura 1. Plazas de aparcamiento reservadas dispuestas en perpendicular a la
acera y con acceso compartido
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Figura 2. Plaza de aparcamiento reservada con acceso desde paso de peatones
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Figura 3. Plazas de aparcamiento reservadas dispuestas en diagonal a la acera y
con acceso compartido
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Figura 4. Plaza de aparcamiento en linea con acceso desde paso de peatones
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Se reservan en total, repartidas por todo el sector, 82 PLAZAS DE @
APARCAMIENTO ADAPTADAS, que cumplen con el estandar establecido por la
legislacion autondmica vigente, puesto que es de 1 plaza adaptada por cada 40

plazas o fraccion. Asi pues, siendo el total de plazas exigibles de 1.936 plazas,
deberian reservarse 49 plazas adaptadas, y se han reservado 82 plazas.

5.5. ESTUDIO DE TRAFICO

Como ya sea mencionado en reiteradas ocasiones. el objeto del presente ESTUDIO
DE DETALLE DEL SECTOR INDUSTRIAL SUR-01, del PGOU de VILLAQUILAMBRE
es modificar las determinaciones de ordenacién detallada del sector para el desarrollo
del mismo, sin suprimir, modificar ni alterar las determinaciones de ordenacion general
vigentes ni los estandares con los que aprobé el sector. Todo ello de conformidad con
el articulo 170 del RUCyL.

Se mantienen las superficies y la ubicacion de los sistemas generales y se mantiene
la edificabilidad total del sector, y la superficie destinada a espacios libres y a
equipamientos. Se aumenta el suelo industrial, disminuyendo la superficie viaria, pero
sin aumentar la edificabilidad.

La situacion actual y los accesos no han variado desde la fecha del documento
aprobado y vigente, por lo que no es necesario en este documento llevar a cabo un
ESTUDIO DE TRAFICO, puesto que como se ha insistido en este estudio de detalle,
el objeto del mismo es unicamente modificar la ordenacion detallada.

El acceso y el enlace al Poligono Industrial no se modifican, estando ubicados en el
P.K 139,78 de la carretera N-630.

La ampliacién del poligono industrial de Villaquilambre generara un volumen de trafico
de vehiculos ligeros, ligado a los desplazamientos de trabajo de los empleados del
mismo, y de vehiculos pesados, ligado a la actividad logistica e industrial, que absorbe
sin problemas tanto el acceso existente como la red viaria interna creada.

< POLIGONO
INDUSTRIAL &=

ENLACE EXISTE
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5.6 ESTUDIO DE PROTECCION DE RUIDO

El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR INDUSTRIAL SUR-
01, del PGOU de VILLAQUILAMBRE es modificar las determinaciones de
ORDENACION DETALLADA del sector para el desarrollo del mismo, conforme con
el articulo 170 del RUCyL.

Por este motivo las determinaciones en cuanto al ruido en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, no se ven alteradas por el
presente documento, por lo que no es necesaria la modificacién del documento de
Protecciéon de Ruido.

5.7 ESTUDIO DE RIESGOS. PROTECCION CIVIL

Como en apartados anteriores, se indica que la modificacién de la ordenacion
detallada no afecta a los posibles riesgos naturales y tecnoldgicos de la zona.

Dentro de los riesgos naturales, diferenciamos entre los riesgos meteoroldgicos
(temperatura, lluvia, vientos...), los riesgos geoldgicos (terremotos, hundimientos,
arcillas expansivas...), los incendios forestales y las inundaciones y los riesgos
geologicos.

* Riesgos meteoroldgicos: segun el Atlas de Riesgos Naturales de Castilla y
Ledn, en el municipio de Ledn existe una peligrosidad potencial “Alta” por heladas
(>80 dias anuales). Este riesgo estaria ligado a las bajas temperaturas minimas
durante los meses invernales, y su intensidad dependeria de cuan extremo fuese
el frio durante esos meses. Ningun otro fendbmeno meteorolégico supondria un
riesgo en el municipio.

*Incendios forestales: segun el Geoportal de Proteccién de Civil de Castilla y
Ledn, el municipio de Ledn queda excluido de las Zonas de Alto Riesgo por
Incendios (ZARI) y se clasifica su riesgo local de incendio como “medio”.

*Inundaciones: Tras el analisis de las zonas inundables con periodos de
retorno de 10, 50, 100 y 500 afios se puede concluir que la zona objeto de la
planificacion no se encuentra dentro de las areas inundables del municipio
cartografiadas en el Geoportal de Proteccién Civil de Castilla y Leon.

En cuanto a los riesgos tecnoldgicos, se toman en cuenta los riesgos nucleares o
radioldgicos, los causados por el transporte de mercancias peligrosas y los que se
derivan de la existencia de establecimientos industriales o almacenamiento de
sustancias peligrosas.

*Riesgos nucleares: en el municipio de VILLAQUILAMBRE no se localiza
ninguna central nuclear, ni existen instalaciones con riesgo nuclear, puesto que la
mas cercana se localiza a unos 200 km.

*Transporte de mercancias peligrosas: existe un indice de riesgo ““Medio”
para el transporte en carretera en la N-630.
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*Riesgos industriales o de infraestructuras: Los habituales en poligonos
industriales de similares caracteristicas.

Otras infraestructuras que pudieran generar riesgos son los gasoductos del
municipio o las lineas eléctricas -La zona del sector es atravesada por lineas
eléctricas de Alta Tension. Existe una antena de telefonia movil que se situa en la
cercania. No existen oleoductos ni gaseoductos cercanos.

6. RESUMEN EJECUTIVO

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 136 del RUCyL, “Documentacion”, debe
incluirse en la Memoria Vinculante del Estudio de Detalle un “Resumen ejecutivo”,
derivado a su vez de las determinaciones establecidas en la Ley estatal 8/2007 de
suelo, que sefale los siguientes extremos:

- Ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente, con un plano de situacion
e indicacion del alcance de dicha alteracion.

- En su caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias
indicando la duracion de la suspensién.

El presente epigrafe tiene por objeto dar cumplimiento a esta exigencia normativa.

No es objeto de estos instrumentos de planeamiento el de alterar la ordenacion
vigente, sino, al contrario, el de desarrollar las determinaciones establecidas
previamente por el planeamiento general -a salvo los ligeros ajustes dimensionales
permitidos por la legislacidon urbanistica y el propio Plan General, ya sefialados-,
estableciendo o completando las determinaciones de ordenacién detallada.

En cualquier caso, en los planos de informacidn y ordenacion que forman parte del
presente documento se expresan las caracteristicas de la ordenacion y el ambito
afectado, a los que nos remitimos. Resulta por tanto claro que no se produce
alteracién de la ordenacion vigente, al contrario, se desarrolla en detalle.

En lo que se refiere a la de suspension de licencias es materia reglada en la
legislacion de Castilla y Ledn y constituye un efecto automatico de la aprobacion
inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

En concreto, el articulo 156 del RUCyL regula esta materia, por cuanto debemos
remitirnos a este precepto, asi como al acuerdo de aprobacion inicial que se adopte
por el érgano municipal competente respecto de este documento, que producira los
efectos correspondientes, tanto determinando las licencias y procedimientos que
se deberan suspender como la duracion de la suspension.

En cualquier caso, se entiende que el ambito de suspension sera la totalidad del

sector objeto de ordenacidén, que se encuentra reflejado en la documentacion
grafica que forma parte del presente documento.

No es necesario realizar una sintesis de las determinaciones de la ordenacion que
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ya establece el propio Estudio de Detalle.

S h“_“ﬂ-:.s__ A’ ZJ B
AMBITO DE SUSPENSION DE LICENCIAS

El ambito de suspensién de licencias se corresponde con el propio Sector SUR-01
(trama gris del esquema anterior), y ademas se incluyen en este ambito las zonas
exteriores al sector afectadas por la nueva rotonda prolongacién de la calle Siseros,
sefalada en rojo en el esquema anterior, y se corresponde con la parte afectada,
que es minima, de las parcelas catastrales 7746902TN8274N0001UU vy
7747901TN8274N0O001EU.

i K

oficina fécnica



=

'E-“ H:’J"‘,

CHEM

1A

0k



r"-“'
2

CHEMO

E. NORMATIVA

1A




=

'E-“ H:’J"‘,

CHEM

1A

0k



-

!

CHEMO

¥

1. GESTION URBANISTICA

1.1 _UNIDADES DE ACTUACION:

El articulo 237 del RUCyL, “Delimitacion y modificacion”, establece que el
instrumento de planeamiento urbanistico que establezca la ordenacion detallada
del sector es el que debe delimitar las Unidades de Actuacion. Estas consisten en
superficies delimitadas de terrenos, interiores a los sectores de suelo urbano
consolidado o suelo urbanizable delimitado, o coincidentes con los mismos, que
definen el ambito completo de una actuacién integrada.

Las Unidades de Actuaciéon constituyen el ambito de la equidistribucion, donde se
acometen las operaciones de reparcelacion y urbanizacién, por lo que su
delimitacion, que debera hacerse conforme a las reglas establecidas tanto en la
LUCyL, como en el Reglamento, es decision relevante de cara a la futura
transformacion del suelo y a la ejecucion de las determinaciones del planeamiento.

La delimitacién de las dos unidades de actuacion cumple las determinaciones del
articulo 73 de la LUCyL.:

- Se incluyen en cada la unidad todos los terrenos reservados en el
planeamiento urbanistico para dotaciones urbanisticas publicas que resulten
necesarios para desarrollar la actuacion.

- El aprovechamiento lucrativo total de una unidad no podra ser superior ni
inferior en mas de un 25 por ciento, al que resulte de aplicar a su superficie el
aprovechamiento medio del sector. En este caso coinciden.

Como ya se ha mencionado con reiteracion, en el presente caso, se delimitan dos
Unidades de Actuacién que abarcan la totalidad del sector.

1.2 PROGRAMACION DE LA EJECUCION

En este apartado nos debemos remitir integramente al documento “Estudio
Econdmico y Programacion de la Ejecuciéon”, que forma parte del presente Estudio
de Detalle, donde se contemplan estas materias, aun cuando sea a titulo
meramente indicativo.

1.3 APROVECHAMIENTO MEDIO. PONDERACION DE USOS

Estos aspectos ya han sido tratados anteriormente, obteniéndose el
aprovechamiento medio segun cuadro adjunto.

Como se ha senalado anteriormente, se manejan distintos coeficientes de
ponderacion para los usos pormenorizados previstos, a fin de su homogeneizacion
al uso predominante, en los términos expuestos en el epigrafe correspondiente.

No obstante, lo anterior, este indice de Aprovechamiento Medio (A.M.) se consigna
sin perjuicio de lo establecido en el articulo 240 del RUCyL.
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2. ORDENANZAS REGULADORAS

2.1. NORMAS DE CARACTER GENERAL

ARTICULO 1.- OBJETO Y NATURALEZA JURIDICA.

Es objeto del presente instrumento de planeamiento la definicion de la ordenacion
detallada del sector de SUR-01 del vigente Plan General de Ordenacion Urbana de
VILLAQUILAMBRE.

Este Estudio de Detalle desarrolla y complementa convenientemente Ilas
determinaciones de ordenacion general establecidas en dicho Plan General.

El presente Estudio de Detalle, junto con el resto de las determinaciones de
planeamiento, presenta naturaleza juridica reglamentaria, en cuanto que desarrolla
y concreta, dentro de su ambito de aplicacion, el régimen juridico-urbanistico del
suelo que, con caracter general, se establece en textos normativos de rango
superior.

ARTICULO 2.- AMBITO TERRITORIAL

El ambito territorial de aplicacion del presente Estudio de Detalle coincide con el
sector de SUELO URBANO URBANIZABLE SUR-01 que el Plan General de
Ordenacién Urbana define en sus planos de ordenacion.

La delimitaciéon fisica del ambito de aplicacion del Estudio de Detalle queda
finalmente definida por los planos de ordenacion que forman parte del presente
documento.

ARTICULO 3.- ALCANCE

Las presentes Ordenanzas Reguladoras desarrollan las determinaciones
establecidas para el sector por el planeamiento de rango superior, completando
ademas las condiciones urbanisticas no definidas por éste. Deberan entenderse,
en cualquier caso, como complementarias, en lo no regulado expresamente por el
presente Estudio de Detalle, las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbana de VILLAQUILAMBRE.

ARTICULO 4.- OBLIGATORIEDAD

Toda la documentacion, grafica o escrita, que integra el presente documento es
vinculante tanto para los particulares como para la Administracién, de manera que
cualquier actuacién o intervencion sobre el sector, sea ésta de caracter provisional
o definitiva, debera ajustarse a la misma.
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ARTICULO 5.- VIGENCIA

De acuerdo con lo establecido en los articulo 60 y 61 de la LUCyL, el acuerdo de
aprobacion definitiva del presente Estudio de Detalle debera publicarse en el
Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en su pagina Web, o en su defecto en la pagina
Web de la Diputacién Provincial, produciéndose su entrada en vigor a partir de la
fecha de publicacién de dicho acuerdo, y mantendra su vigencia indefinidamente,
sin perjuicio de eventuales modificaciones, tal y como se establece en el articulo
56 de la citada Ley.

ARTICULO 6.- EFECTOS

La entrada en vigor del Estudio de Detalle le conferira los efectos en los términos
recogidos por la legislacion urbanistica vigente.

ARTICULO 7.- MODIFICACIONES

La aprobacion y entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento se
realizara sin perjuicio de las potestades de modificacion del mismo que en la
legislacion urbanistica se establecen, bien sea mediante la presentacion de un
nuevo Estudio de Detalle que modifique el presente, en los términos previstos en
el articulo 45 de la LUCyL y 131 del RUCyL, bien por la via contemplada en el
articulo 58 de la misma.

A los efectos del presente documento, no se entendera necesaria la tramitacion de
una modificacion de la ordenacién detallada si en la fase de gestion procediese el
reajuste o adaptacion de los limites del sector o de las Unidades de Actuacion aqui
definidos para adecuarlos al deslinde real de las propiedades que los componen,
siempre y cuando que este reajuste no suponga, en mas o en menos, una variacion
en superficie superior al 5%.

ARTICULO 8.- CONTENIDO DOCUMENTAL Y DETERMINACIONES

El presente Estudio de Detalle presenta el siguiente contenido documental, en
desarrollo de lo establecido en el articulo 136 del RUCyL.:

-Memoria Vinculante, Cuadros Generales y Anexos

-Ordenanzas Reguladoras (de la edificacion y uso del suelo)

-Estudio Econdémico-Financiero y Programacion de la Ejecucion (Plan de etapas)
-Planos de Informacion

-Planos de Ordenacién

Asimismo, este instrumento de planeamiento desarrolla los contenidos de
ordenacion detallada exigidos en la normativa vigente, entre ellos, calificacion
urbanistica, reservas para sistemas generales y locales de vias publicas, servicios
urbanos, sistemas generales y locales de espacios libres publicos y equipamientos
publicos, determinacion del aprovechamiento medio, delimitacién de unidades de
actuacion, usos incompatibles con el planeamiento, y plazos para el cumplimiento
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de deberes urbanisticos.

ARTICULO 9.- NORMAS DE INTERPRETACION

La capacidad de interpretacion del presente documento corresponde a los 6rganos
municipales competentes. A estos efectos regiran los siguientes criterios:

a) Las determinaciones contenidas en las presentes Normas para la regulacion de
las distintas zonas del suelo son las especificadas en los planos.

b) Los documentos graficos y escritos del presente planeamiento son
complementarios entre si, junto con las determinaciones supletorias aplicables del
Plan General.

c) En el supuesto de discordancia entre planos, prevalecera el que regule
especificamente el aspecto de la ordenacién de que se trate, y, en ultimo caso, las
posibles dudas seran resueltas por la Administracion actuante en base al conjunto
de la documentacién y a los objetivos y finalidades de |la ordenacién general.

En todo lo no previsto en las presentes Ordenanzas, regira lo estipulado en el PLAN
GENERAL DE VILLAQUILAMBRE, especificamente en lo sefialado en su articulo
8 “Prevalencia e interpretacion documental’, del Capitulo I, Titulo | de sus Normas
Urbanisticas.

2.2: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

ARTICULO 10.- CLASIFICACION DEL SUELO

A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente ESTUDIO DE DETALLE se
corresponde con la clasificacion de suelo urbanizable, concretamente el Sector
SUR-01, determinacién de ordenacion general establecida por el Plan General de
Ordenacién Urbana.

El desarrollo completo del proceso de gestion urbanistica, incluyendo la ejecucion
de la obra urbanizadora, le conferira no obstante la condicion de suelo urbano
consolidado, siéndole aplicable entonces el régimen urbanistico que le corresponda
de acuerdo con esta nueva naturaleza.

ARTICULO 11.- CALIFICACION DEL SUELO
La ordenacién detallada comprende, entre otras cuestiones, el de la calificacidon
urbanistica, con las especificaciones del articulo 94 del RUCyL, y con las

especialidades del articulo 103.

El presente documento establece, para cada una de las zonas resultantes de la
ordenacion, los siguientes parametros definitorios de la calificacién urbanistica:

- Asignacion del uso pormenorizado, adscribiendo los usos posibles a los tipos
previstos en el articulo 86.2.a), o indicando el unico o unicos usos admisibles,
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quedando prohibidos todos los demas.

- Asignacion de la intensidad de uso o edificabilidad.

- Asignacion de la tipologia edificatoria.

- Regulacion de cada uno de los usos pormenorizados, parametros de
intensidad de uso y tipologias edificatorias.

Las condiciones de calificacidon se establecen basicamente mediante la aplicacién
a cada zona, unidad funcional o manzana de que se trate, de la correspondiente
“Ordenanza particular de zona” que proceda, dentro de las reguladas en las
presentes ordenanzas:

NA-G-SUR-01 Edificacion en Naves SUR-01

TE Terciario

EL Sistema Local de Espacios Libres

SG-EL Sistema General de Espacios Libres

EQ Sistema Local de Equipamientos Publicos
SuU Sistema Local de Servicios Urbanos

VP Red viaria (del Sistema Local o General)

La ordenanza NA-G-SUR-01 (Edificacion en Naves SUR-01), tiene tres grados:

- IG (Industria grande)
- IM (Industria mediana)
- IU (Industria urbana)

Todos estos parametros estan definidos en el presente documento excepto
aquellos en los que la regulacion se remite al PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VILLAQUILAMBRE que tendra plena aplicacion subsidiaria y
complementaria. En concreto, tendran este caracter de normativa supletoria y
complementaria, dentro de las determinaciones contenidas en el Titulo | de las
Normas Urbanisticas del Plan General, los Titulos II, “Desarrollo del Plan General’,
IV, “Normas Generales de los Usos”, V, “Normas Particulares de los Usos” y VI,
“Condiciones Generales de la Edificacion”.

ARTICULO 12.- USOS PORMENORIZADOS

Son usos pormenorizados los que se establecen especificamente para cada zona
de las definidas en el presente Estudio de Detalle, siendo uno de los parametros
basicos inherentes a la calificacién urbanistica, por lo que seran definidos por la
ordenanza particular de zona. Los posibles usos pormenorizados a disponer en las
distintas zonas del presente ambito deben encontrarse dentro de los recogidos en
las tablas de los articulos 88 y 90 de la NORMATIVA URBANISTICA DEL PGOU.
En este caso, para Uso Global Industrial, los posibles Usos Pormenorizados a
disponer en el sector, de acuerdo con las tablas de los articulos 88 y 90 de la
Normativa Urbanistica del PGOU, serian:

* Industria Excluyente

* Industria Compatible
* Talleres

* Sanitario — asistencial
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» Sociocultural — Educativo

* Deportivo

* Comercial

* Religioso

* Administrativo

* Hotelero

 Espectaculos y Recreativos

» Estaciones de Suministro de Carburantes
» Garaje - Aparcamiento

El uso pormenorizado asignado a cada zona puede a su vez tener la condicion de
principal, o mayoritario, y compatible, todo ello segun las condiciones que se
establezcan en la ordenanza particular de zona.

En ocasiones, esta ordenanza particular no establece un Unico uso principal, sino
que deja abierta esta posibilidad a una multiplicidad de ellos.

ARTICULO 13.- COEFICIENTES DE PONDERACION

Los coeficientes de ponderacion son los valores correctores que se considera
necesario aplicar sobre los usos permitidos para homogeneizar su diferente valor
lucrativo con respecto al predominante. En el presente Estudio de Detalle, se fijan
los siguientes coeficientes de ponderacion:

U Industria urbana 1,00
IM Industria media 1,00
IG Industria grande 1,00
TE Terciario 1,00

ARTICULO 14.- VIVEROS DE EMPRESAS

Se autorizan expresamente las instalaciones destinadas a lo que comunmente se
denominan “viveros de empresa’. Se entiende como tal, aquellos edificios o
conjuntos de edificios donde hay locales o naves a disposicion de los
emprendedores de la zona, que se ocupan temporalmente a cambio de un alquiler
competitivo con relacién a su entorno y que pueden ser ocupados por empresas de
servicios (uso terciario) o por empresas fabriles (uso industrial), segun las
caracteristicas funcionales del centro. Por este motivo se podran ubicar en
cualquiera de las tres ordenanzas de suelo industrial y en la ordenanza de uso
terciario. También se permite su uso en la ordenanza de Equipamiento.

Habran de estar vinculadas a parcelas con una superficie minima de 2500 m? para
el caso de instalaciones fabriles o similares, y de 1000 m? para el caso de
instalaciones dedicadas a Uso de oficinas, en cuyo caso vendra regulado por las
condiciones de dicho uso. Invariablemente, para cualquiera de los dos casos, se
autoriza que dicha instalacion se considere, a todos los efectos de ordenacion y
edificacion, como un unico elemento edificatorio, en particular en lo que respecte a
parcelas minimas, retranqueos, alineaciones y similares, siempre y cuando se
cumplan el resto de los criterios de ordenacion.
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Dichas instalaciones podran ser de iniciativa publica o iniciativa privada.

ARTICULO 15.- CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El presente Estudio de Detalle se formula en desarrollo de la ordenacion general
establecida por el Plan General de Ordenacion Urbana. Dicho planeamiento
general legitima la tramitacion y aprobacién del presente instrumento de
planeamiento de desarrollo. El Plan General de Ordenacion Urbana, establece,
para este sector, los siguientes parametros reguladores basicos, extraidos de los
distintos documentos que lo integran:

FICHA DE SECTOR
Instrumento: Plan General de Ordenacion Urbana de Villaquilambre N° Sector: SUR-01
Ordenacion Detallada (si/no): si Discontinuo (si/no): no
PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
Superficie Total (m?): 667.556,87 Superficie de SG incluidos (m?) 180.173,17
indice de Edificabilidad (m%m?): 0,397210 Plazo para OD (afios): incluida en el PGOU
Uso Global: Industrial Indice Variedad de uso (%): 10
Uso.s Colmpatlbles..\/llarlo publico, espacio libre, Usos Prohibidos: El resto
equipamiento, servicio urbano, terciario
Densidad (Viv./Ha.): N/A
Indice variedad tipolégica (%):  20% Indice integracion social (%): ~ N/A
EMPLAZAMIENTO

f—

OBSERVACIONES

El sistema de actuacion y los plazos seran los que establezca el proyecto de actuacion.
Dentro del sector estan incluidos viarios publicos (sin aprovechamiento lucrativo) con una superficie de
13.161 m%

i K
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Tras el levantamiento topografico se determina que la superficie del sector es de
667.557 m2, similar al que recoge la ficha del PGOU de VILLAQUILAMBRE del
mismo.

PARAMETROS GENERALES:

SUPERFICIE TOTAL 667.557,00 m?
SISTEMAS GENERALES 180.173,17 m?
SUPERFICIE NETA 487.383,83 m?

DETERMINACIONES SOBRE USOS:

Uso Global: Industrial

Uso Predominante: Industrial en todas sus categorias

Usos Compatibles: Viario publico, espacio libre, equipamiento,
servicio urbano, terciario.

Usos Prohibidos: El resto. Segun Régimen General de Usos

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO MAXIMO
indice de edificabilidad bruto maximo 0,3972 m?3/m?
Aprovechamiento medio 0,29

Variedad de Uso
Edificabilidad Uso industrial (90%)
Edificabilidad Usos Compatibles (terciario) (10%)

SISTEMAS GENERALES
Red Viaria 27.077,76 m?
Espacios Libres 153.095,41 m?

Estas determinaciones tienen el caracter de “Ordenacion General”, siempre con la
l6gica tolerancia que el propio Plan General admite a la hora de concretar la
ordenacion detallada.

ARTICULO 16.- APLICACION SUBSIDIARIA Y COMPLEMENTARIA DEL PGOU

El Plan General de Ordenacion Urbana tendra plena aplicacion subsidiaria y
complementaria, en todo lo no regulado expresamente en el presente documento,
para todo el ambito del sector. De forma especifica sera de aplicacién la normativa
reguladora de edificacidon y urbanizacidon que alli se contiene, de conformidad con
la calificacion urbanistica que se establezca para cada zona. En concreto, tendran
este caracter de normativa supletoria y complementaria, dentro de las
determinaciones contenidas en el Titulo | de las Normas Urbanisticas del PGOU
DE VILLAQUILAMBRE, los Titulos Il, “Desarrollo del Plan General”, IV, “Normas
Generales de los Usos”, V, “Normas Particulares de los Usos” y VI, “Condiciones
generales de la Edificacion”.
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2.3: CONDICIONES DE GESTION Y DESARROLLO

ARTICULO 17.- UNIDADES DE ACTUACION

Conforme a lo sefialado en el articulo 108 del RUCyL, al establecerse la ordenacién
detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado, éstos podran dividirse
en dos o mas ambitos de gestidn urbanistica integrada, denominados Unidades de
Actuacion.

En el presente Estudio de Detalle se delimitan DOS Unidades de Actuacion,
conforme a lo establecido en los planos de ordenacion, y cuyas superficies son las

siguientes:

SUELO USO INDUSTRIAL 122.017,10
SUELO USO TERCIARIO 7.260,70
SL ESPACIOS LIBRES 27.655,70
SG ESPACIOS LIBRES 61.238,00
SL EQUIPAMIENTOS 13.356,90
SERVICIOS URBANOS 300,00
VIALES PUBLICOS (SG, SL y AP) 35.194,24
TOTAL UA-01 267.022,64
UA-02 (60% respecto sup. total sector) (m?)
SUELO USO INDUSTRIAL 186.097,80
SUELO USO TERCIARIO 10.488,45
SL ESPACIOS LIBRES 41.483,50
SG ESPACIOS LIBRES 91.857,41
SL EQUIPAMIENTOS 20.035,39
SERVICIOS URBANOS 3.669,64
VIALES PUBLICOS (SG y SL) 46.902,17
TOTAL UA-02 400.534,36
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ARTICULO 18.- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

El aprovechamiento medio del sector se obtiene segun la tabla adjunta de acuerdo
con los criterios sefialados en el articulo 107 del RUCYL; Se suman todos los
aprovechamientos lucrativos fijados en el sector, homogeneizando la edificabilidad
al uso predominante, y dividiéndolo entre la superficie total del mismo, teniendo en
cuenta que existe superficie dentro de la delimitacion del sector ocupada por
dotaciones urbanisticas publicas que ya estan afectadas a su destino. En este
sentido se ha considerado la superficie de los viales publicos existentes incluidos
dentro del sector.

En este caso y atendiendo al articulo 107.1.c del RUCYL, en cuanto a los
coeficientes de ponderacion, y al articulo 13 de la presente NORMATIVA
URBANISTICA, se estima como coeficiente la unidad.

Superficie del sector 667.556,87 m3s
Dotacion afecta a su destino (*) 13.161 m?s
Aprovechamiento lucrativo ponderado 193.591,49 m?eh
Aprovechamiento medio 0,2958 ™Meh/pzg

No obstante, este indice de Aprovechamiento Medio (A.M.) se consigna sin
perjuicio de lo establecido en el articulo 240 del RUCyL.

(*) Parcelas propiedad del Ayuntamiento de Villaquilambre de uso vial publico que
se mantienen como viales en la nueva ordenacién y no intervienen en el computo
del aprovechamiento.

ARTICULO 19.- CALCULO DE LA CESION MUNICIPAL
La cesidon municipal resultaria de aplicar el 15% al coeficiente de Aprovechamiento
Medio, es decir, los propietarios deben ceder al ayuntamiento el suelo
correspondiente al 15% del aprovechamiento medio del sector.
Una vez calculado el aprovechamiento lucrativo total, que en este caso resulta ser
193.591,49 m?, al Ayuntamiento habra que ceder 193.591,49 m? x 15% = 29.038,72
m2 construibles.
El parametro del aprovechamiento no se modifica, y se mantiene el de la
ordenacion vigente que figura en la ORDENACION DETALLADA del Sector SUR-
01 del PGOU de VILLAQUILAMBRE, INCLUYENDO EL CALCULO DE LA CESION
MUNICIPAL.

ARTICULO 20.- CALCULO DEL APROVECHAMIENTO PATRIMONIALIZABLE

Resultaria de aplicar el 85% al coeficiente de Aprovechamiento Medio, es decir:

0,29 m?/m? de suelo x 85% = 0,2465 m? patrimonializables / m? de suelo de origen
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con aprovechamiento.
ARTICULO 21.- SISTEMA DE GESTION

El sistema de actuacion para la ejecucién de las determinaciones contenidas en el
instrumento de planeamiento urbanistico se fijara en el correspondiente Proyecto
de Actuacién, todo ello conforme a lo establecido en el articulo 241 del RUCyL.

ARTICULO 22.- PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE DEBERES

En lo que se refiere a los plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos, el
presente Estudio de Detalle se establece, de conformidad con lo sefalado en el
articulo 49 del RUCyL, un plazo maximo de 10 afos, a contar desde la entrada en
vigor del presente instrumento, para el cumplimiento de deberes urbanisticos.

Segun lo establecido en el articulo 21 de la LUCyL y 49 del RUCyL, el plazo para
cumplir el deber de urbanizacion no podra ser superior a tres afios a contar de la
fecha sefalada (tres cuartas partes del plazo total para cumplir el conjunto de los
deberes urbanisticos).

ARTICULO 23.- REPARCELACION. PARCELACIONES URBANISTICAS.

Conforme a lo previsto en el articulo 240 del RUCyL, el Proyecto de Actuacion que
desarrolle el presente documento contendra, como minimo, las bases para la
reparcelacion de las fincas. ElI Proyecto de Actuacion conteniendo las
determinaciones completas sobre reparcelacion, o, en su caso, el de
Reparcelacion, podran desarrollar cualquier tipo de estructura parcelaria siempre
que se respeten las condiciones de la ordenanza zonal correspondiente a la
calificacion asignada. En particular, no se podran adjudicar parcelas de resultado
que no se adecuen en superficie u otras condiciones que se sefalen a las de
parcela minima establecidas para cada zona de ordenanza.

Las parcelaciones urbanisticas deberan realizarse conforme lo establecido en el
articulo 104 de la LUCyL y 309 a 311 del RUCyL, aportando los documentos que
sean necesarios, debiendo igualmente adecuarse a las condiciones de parcela
minima que expresamente se sefialen para cada ordenanza particular de zona.

ARTICULO 24.- LICENCIAS Y AUTORIZACIONES
Quedan reguladas conforme a las normas de procedimiento administrativo

aplicables, al régimen establecido en el Titulo IV de la LUCyL y RUCYyL,
“Intervencién en el uso del suelo”.
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ARTICULO 25.- USOS Y CONSTRUCCIONES FUERA DE ORDENACION O
INCOMPATIBLES

Los usos y construcciones que queden afectados por zonas dotacionales publicas
de cesidn obligatoria, sistema general viario o viales publicos, resultan
incompatibles con el planeamiento y deberan desaparecer como consecuencia de
la ejecucién de éste.

Los usos y construcciones declarados fuera de ordenacion se regiran por el
régimen establecido en el articulo 64 de la LUCyL y185 del RUCyL.

El presente instrumento de planeamiento no declara expresamente ningun uso o
construcciéon existente en régimen de fuera de ordenacion. Las construcciones
existentes, incluidas en la manzana M-07, quedan recogidas expresamente por el
planeamiento.

ARTICULO 26.- NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Las condiciones de la edificacion se regularan por lo establecido en las Ordenanzas
Particulares de zona contenidas en el presente documento, sin perjuicio de la
aplicacion subsidiaria y complementaria del PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VILLAQUILAMBRE en lo no regulado expresamente por aquéllas. De
forma especifica, para la regulacién de la edificacion, tendra este caracter de
normativa supletoria y complementaria, las determinaciones contenidas en el Titulo
VI, “Condiciones Generales de la edificacion”.

ARTICULO 27.- NORMAS GENERALES DE LOS USOS

Las condiciones de los usos se regularan por lo establecido en las Ordenanzas
Particulares contenidas en el presente documento, sin perjuicio de la aplicacién
subsidiaria y complementaria del Plan General de Ordenacién Urbana en lo no
regulado expresamente por aquéllas, todo ello en los términos senalados en el
articulo 15 de las presente Ordenanzas. De forma especifica, para la regulacion de
los usos, tendra este caracter de normativa supletoria y complementaria, dentro de
las determinaciones contenidas en el Titulo | de las Normas Urbanisticas del PGOU
de VILLAQUILAMBRE, el Titulo V, “Normas Generales de los Usos”.

ARTICULO 28.- NORMAS GENERALES DE LA URBANIZACION

Las condiciones de la urbanizacion se regularan por lo establecido con caracter
general en la legislacion urbanistica y en el PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE VILLAQUILAMBRE, especificamente en lo sefialado en el Titulo VII,
“Condiciones Generales de Urbanizacion”, en cuanto a los diferentes subsistemas
de espacios libres, equipamientos y servicios urbanos, quedando incluidos dentro
de estos ultimos el abastecimiento de agua, saneamiento, abastecimiento de
energia eléctrica, alumbrado publico y otros. Igualmente debera aplicarse toda la
normativa técnica sectorial que sobre la materia corresponda.

MmMCS A
1A " E
oficina_fécnica



-

1}

CHEMO

L

Se procurara la continuidad de los Sistemas Locales de Espacios Libres, agrupando
todas las cesiones en una sola zona, aprovechando la zona de terreno con mayores
desniveles.

Se tomara en consideracién la topografia del sector para minimizar su alteracién,
Se debera disefar los espacios publicos con bajo coste dando prioridad a la
conservacion del terreno natural con plantacion o conservacion de las especies
vegetales autéctonas (en sectores con uso predominante industrial, los espacios
libres se destinaran preferentemente a arbolado perimetral con el fin de garantizar
la transicion con el medio ambiente circundante, asi como la salvaguarda de los
espacios arbolados y de los cauces naturales) y con el deber de evitar alteraciones
de terrenos que favorezcan los riesgos naturales, especialmente de inundacion.

Las determinaciones completas sobre urbanizacion podran venir desarrolladas en
el propio Proyecto de Actuacion o bien, en forma de Proyecto de Urbanizacion
independiente, debiéndose concretar, en cualquier caso, todos los aspectos
relativos a la obra de urbanizacion, con expresa justificacion del cumplimiento de
las normas técnicas establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana.

El caracter y contenidos del Proyecto de Urbanizacién, venga o no incluido en el
Proyecto de Actuacioén, se encuentran regulados en el articulo 95 de la LUCyL y
253 del RUCyL.

El Proyecto de Urbanizacibn no podra contener determinaciones propias del
planeamiento urbanistico, ni modificar las que estuvieran vigentes, sin perjuicio de
las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.

El Proyecto de Urbanizacion debera dar cumplimiento a lo preceptuado en la Ley y
Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla y Ledn, asi como
en la “Orden TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso
y la utilizacién de los espacios publicos urbanizados”.

En el Proyecto de Urbanizacion debera justificarse la capacidad de los servicios
urbanisticos dispuestos, asi como su enlace con las redes existentes y la capacidad
de éstas para responder al aumento de la demanda.

Los esquemas de redes de infraestructura que en el presente Estudio de Detalle se
incluyen tienen un caracter meramente orientativo, debiendo ser el futuro Proyecto
de Urbanizacion el que concrete y defina con precision las determinaciones
necesarias sobre la materia.
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2.4: ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

ARTICULO 29.- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA. GENERALIDADES

De acuerdo con lo establecido en el articulo 11 de las presentes Ordenanzas, las
condiciones de calificaciéon de cada zona de las que consta el presente Estudio de
Detalle se establecen basicamente mediante “Ordenanzas particulares de zona”. El
presente documento incluye las siguientes “Ordenanzas Particulares”, cuyas
condiciones se desarrollan en los articulos siguientes:

- NA-G-SUR-01 Edificaciéon en Naves SUR-01

- TE: Uso Terciario

- Sistema de ESPACIOS LIBRES: EL (Sistema local) y SG-EL (Sistema General)

- EQ Sistema Local de Equipamientos

- SU Sistema Local de Servicios Urbanos

- SISTEMA RED VIARIA: VP (Vias publicas locales) y SG-VP (Sistema General
de Vias publicas)

Las ordenanzas particulares de zona son definitorias de las diversas tipologias
edificatorias, usos pormenorizados, intensidades de uso y otras condiciones
reguladoras. Solamente se regularan cuestiones especificas que afectan al
presente ambito, haciéndose una amplia remision al resto de aspectos recogidos
en el PGOU de VILLAQUILAMBRE.

La ordenacién de las distintas zonas no comprende la parcelacién o reparcelacion
de las fincas, por tratarse ésta de materia propia del Proyecto de Actuacién, aunque
podria haberse hecho, siquiera a titulo meramente indicativo. Unicamente se
establece la condicidon genérica de parcela minima para cada zona, a la que debera
sujetarse el citado instrumento de gestion urbanistica.

ARTICULO 30.- ORDENANZA NA-G-SUR-01 Edificacién en Naves SUR-01
(USO INDUSTRIAL)

1.- Definicion

Se corresponde esta Ordenanza con aquellos terrenos a los que el Planeamiento
destina a albergar como uso dominante los relacionados con la produccion,
transformacion, manipulacion o almacenaje para la posterior distribucién de
materias primas, de conformidad con las condiciones establecidas para dicho uso
en esta Normativa.

Se materializa mediante edificaciones o instalaciones las actividades de
fabricacion, obtencidén, procesado y almacenamiento, incluyendo, asimismo,
instalaciones logisticas, actividades de reparacion y mantenimiento y plantas de
investigacion y desarrollo vinculadas a procesos industriales, con suministro a
consumidores en general no finalistas.
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2.- Ambito de aplicacion

Coincide con las parcelas sefialadas como tales en los Planos de Ordenacion.
Dentro de las mismas se localizaran las actividades asignadas a estos usos con las
ocupaciones en planta, regulacion de uso y condiciones de edificacion que a
continuacién se indican.

IG
INDUSTRIAL (NA-G-SUR-01) :B/I

MANZANA MANZSXF:’A(mZ) ORDENANZA | OCUP. MAXIMA | N° PLANTAS | EDIFICABILIDAD (m?)
M-01 5.936,30 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 3.356,85
M-02 23.625,15 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 13.359,51
M-03 17.402,50 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 9.840,74
M-04 57.184,85 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 32.336,80
M-05 37.492,65 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 21.201,29
M-06 61.858,85 | VA-G (Industrial) 70% | PB +1 34.979,85
M-07 104.614,60 | NA-G (Industrial) 70% | PB +1 59.157,30
TOTAL

IND. 308.114,90 174.232,34

3.- Condiciones tipoldgicas: Parametros reqguladores de la edificacion

3.1.- Tipologia edificatoria

Edificaciéon en volumen aislado, o adosado, destinadas a alojar usos de tipo
industrial, adaptados a las actividades que en las mismas se desarrollan. Segun el
tamano de la parcela en que se asienta cada tipo de industria, se distinguen las
siguientes tipologias:

- Industria nido (IN): Aquella cuya superficie de parcela es inferior a 600m?>.

- Industria urbana (1U): Aquella cuya superficie de parcela estda comprendida entre
600 m?y 1.500 m?2.

- Industria media (IM): Aquella cuya superficie de parcela esta comprendida entre
1.500m? y 5.000 m2.

- Industria grande (IG): Aquella cuya superficie de parcela es superior a 5.000 m?2.

En los planos correspondientes a la ordenacion se detallan las tipologias a
desarrollar en cada parcela. En el caso de la Industria nido (IN) sera necesario
realizar un Estudio de Detalle en la parcela en la que se quiera ubicar esta tipologia.

3.2.- Altura maxima y numero de plantas

La altura maxima hasta el encuentro de los faldones de cubierta con los paramentos
verticales sera de 9’00 metros y 2 plantas.

La altura de las fachadas a via publica no puede exceder de tres medios de la

distancia a la fachada mas proxima de otro edificio situado al otro lado de la via
publica de que se trate.
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Se establece la altura maxima de planta baja y una planta.
Se diferencian, segun el tipo de industria que se instale, entre:

* La industria nido y urbana con altura maxima libre de cercha de 9 metros y una
altura maxima a linea de cumbrera de 12,60 metros.

* La industria mediana con altura maxima libre de cercha de 10 metros y una altura
maxima a linea de cumbrera de 14 metros.

* La industria grande con altura maxima libre de cercha de 12 metros y una altura
maxima a linea de cumbrera de 16 metros

Por encima de la altura maxima establecida podran disponerse elementos de mayor
altura vinculados al uso especifico de la edificacion como chimeneas, silos, torres
de refrigeracion, depositos, almacenes robotizados o automatizados, monolitos o
elementos publicitarios, u otras instalaciones que sean necesarias para el
desarrollo de la actividad y/o exigidos por la normativa técnica de aplicacién, y cuya
ubicacion y necesidad debera justificarse en los proyectos de edificacion. Estos
elementos podran implantarse con las siguientes limitaciones:

- No podran extenderse a la totalidad del area ocupable de la parcela
- No podran destinarse a la ocupacion por personas, salvo a efectos de su
operacion y mantenimiento.

No computaran como plantas de piso las entreplantas técnicas construidas a los
unicos efectos de acceso a maquinas y equipos para realizar tareas de inspeccion
y mantenimiento.

3.3.- Ocupacion de parcela

En plantas de semiso6tano y sobre rasante: Se permitira la ocupacion de la parte de
la parcela edificable delimitada en los planos de ordenacion por la “linea de
alineacion de la edificacién” hasta un maximo del 70% del total de la superficie de
la parcela.

En plantas de s6tano: Se permite la ocupacion del 100% de la parcela para usos
de aparcamiento de la edificacion y otros servicios generales

No computaran a efectos de ocupacion los paneles solares (térmicos o
fotovoltaicos) ni las cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el aparcamiento de
vehiculos abiertos en todas sus caras (sin paramentos verticales).

No computaran a efectos de ocupacion los accesos y elementos de comunicacion
que por razones técnicas deban ser exteriores al volumen edificado (rampas,
plataformas y muelles para carga y descarga, escaleras de emergencia, etc.)
disponiéndose en la parcela sin establecer cargas sobre los colindantes.

3.4.- Edificabilidad

Sera la indicada en los Planos de Ordenacion y que asi se refleja en las Tablas
adjuntas a esta Normativa.
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Se establece por manzanas. En el caso de reparcelaciones la edificabilidad sera
proporcional a la establecida en cada caso.

MANZANA | EDIFICABILIDAD (m?)
M-01 3.356,85
M-02 13.359,51
M-03 9.840,74
M-04 32.336,80
M-05 21.201,29
M-06 34.979,85
M-07 59.157,30
TOTAL IND. 174.232,34

No computaran a efectos de edificabilidad los paneles solares (térmicos o
fotovoltaicos) ni las cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el aparcamiento de
vehiculos abiertos en todas sus caras (sin paramentos verticales).

No computaran a efectos de edificabilidad los accesos y elementos de
comunicacion que por razones técnicas deban ser exteriores al volumen edificado
(rampas, plataformas y muelles para carga y descarga, escaleras de emergencia,
etc.) disponiéndose en la parcela sin establecer cargas sobre los colindantes.
3.5.- Fondo max. de edificaciéon

No se determina.

3.6.- Pendiente maxima de cubierta

Sera de 30 grados la pendiente maxima.

3.7.- Retranqueos a los viales y Espacios Libres Publicos

Los retranqueos a viales y Espacios Libres Publicos seran como minimo de seis (6)
metros.

3.8.- Retranqueos a linderos de parcelas privadas colindantes

No se establecen como obligatorios, pero en el caso de establecerlos, estos seran
como minimo de tres (3) metros.

3.9.- Vuelos sobre viales

Se atendera a lo estipulado por el PGOU a tal efecto, debiéndose cumplir en
cualquier modo:

¢ Vuelo maximo sobre espacio libre de parcela: 1,00 m.

e Vuelos sobre espacios libres publicos o espacios libres de parcela:
- No se autorizan si la separacion a otras edificaciones es menor de 8 m.
- Separacion entre edificaciones entre 8 y 10 metros: vuelo max. 0,50 m.
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- Separacion entre edificaciones entre 10 y 12 metros: vuelo max. 0,80 m.
- Separacion entre edificaciones mayor de 12 metros: vuelo max. 0,90 m.

La separacion vertical del vuelo con la rasante del vial o espacio libre publico o
privado sera mayor de 3,60 metros. No se autorizan vuelos continuos (Maximo de
un 40% de la longitud de la fachada).

3.10.- Edificaciones auxiliares

Se autorizan las edificaciones auxiliares, con un maximo de 40 m? en planta de
ocupacion, una altura maxima de una planta y 4,50 metros, con una separacion a
las edificaciones principales de, al menos 5 m, y debiendo cumplir el resto de los
parametros indicados para la edificacion principal.

3.11.- Aprovechamiento Bajo Rasante

El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por ciento del permitido
sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e instalaciones.

3.12 Otros parametros

No computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad los paneles solares
(térmicos o fotovoltaicos) ni las cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el
aparcamiento de vehiculos abiertos en todas sus caras (sin paramentos verticales).

No computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad los accesos y elementos de
comunicacion que por razones técnicas deban ser exteriores al volumen edificado
(rampas, plataformas y muelles para carga y descarga, escaleras de emergencia,
etc.) disponiéndose en la parcela sin establecer cargas sobre los colindantes.

En lo no recogido expresamente en las presentes ordenanzas, seran de aplicacion,
con caracter subsidiario y complementario, las condiciones reguladas en las
Normas Urbanisticas del PGOU de VILLAQUILAMBRE. que correspondan,
especificamente el Titulo VI, “Condiciones Generales de la Edificacion”.

4.- Condiciones de uso

4.1.- Uso pormenorizado principal

Industrial excluyente, segun el articulo 106 del PGOU de VILLAQUILAMBRE

4.2.- Usos compatibles

Los posibles usos pormenorizados son los recogidos en las tablas de los articulos
88 y 90 de la Normativa Urbanistica del PGOU DE VILLAQUILAMBRE, siempre
dentro de la intensidad maxima que para ellos se fija en la presente ordenanza y

en los cuadros generales de la ordenacion detallada:

- Industria Compatible
- Talleres
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- Sanitario — asistencial

- Sociocultural — Educativo

- Deportivo

- Comercial

- Religioso

- Administrativo

- Hotelero

- Espectaculos y Recreativos

- Estaciones de Suministro de Carburantes
- Garaje - Aparcamiento

En todo caso, se permiten las redes publicas de telecomunicaciones electrénicas
como equipamientos de caracter basico, con caracter de determinaciones
estructurantes y como obras de inertes general, en aras a respetar el derecho de
ocupacion de dominio publico o privado por parte de los operadores de redes
publicas de telecomunicaciones electrénicas.

Se admiten usos comerciales en ambitos de superficies que permitirian la
implantacion de un Gran Establecimiento Comercial. Se advierte que el presente
instrumento de planeamiento no constituye, por si mismo, el planeamiento
habilitante definido en el articulo 5 del Decreto 28/2010, de 22 de julio, por el que
se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de
Castilla 'y Ledn.»

4.3.- Computabilidad Compatibilidad de usos

Se estara a lo dispuesto al respecto en las Condiciones Generales de la Edificacion
sefaladas en la Normativa Urbanistica del presente PGOU.

4.4.- Parametros reguladores del uso
Se estara a lo dispuesto al respecto en las Condiciones Generales de la Edificacion

sefaladas en la Normativa Urbanistica del presente PGOU con independencia de
la normativa sectorial correspondiente.

5.- Condiciones de aparcamiento

5.1.-Exigencia de aparcamiento

Dadas las especiales connotaciones del ambito, en la ordenacion del mismo se
contemplan las reservas de aparcamiento minimas establecidas por la LUCYL y el
RUCYL, es decir, 2 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construibles, al menos
una de ellas de uso publico.

Las condiciones de aparcamiento privado que se sefalan en las presentes

ordenanzas dan cumplimiento a las exigencias contenidas en el articulo 104 del
RUCYL, de acuerdo con la justificacién contenida en la Memoria Vinculante.
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La reserva de plazas a justificar en los proyectos de edificacion de las parcelas
privadas es de 1 plaza por cada 100 m? edificables para garaje-aparcamiento,
siéndole también de aplicacion lo ya especificado anteriormente para cada uso,
ademas de la reglamentacion vigente en cuanto al cumplimiento de las condiciones
de accesibilidad y supresién de barreras arquitecténicas de Castilla y Ledn.

5.2.-Resto condiciones

Segun régimen general de las Normas Urbanisticas del PGOU DE
VILLAQUILAMBRE.

6.- Condiciones de parcelacion:

1. Condicion de parcela minima: segun su tipologia:
IN: 350,00m?2.

IU: 600,00m?2.

IM: 1.200,00m?.

IG: 5.000,00m>.

2. Frente minimo de parcela:
IN: 12,50 metros.
IU: 12,50 metros.
IM: 15,00 metros.
IG: 18,00 metros.

7.- Otras condiciones

7.1.- Condiciones de urbanizacién de espacios libres de parcela (ELP)

a) Los patios o espacios libres privados de parcela o manzana (ELP), deberan ser
objeto de urbanizacion, con calidades y condiciones estéticas similares a las del
resto de la edificacion, a cuyos efectos, los Proyectos de Edificacion deberan
contener las determinaciones técnicas necesarias para definir los distintos aspectos
de obra, incluyendo los servicios que correspondan, pavimentos, jardineria y otros.
La urbanizacion debera incluir el vallado o cierre de la parcela, que podran
resolverse con elementos ciegos de hasta un metro y medio de altura maxima,
completados en su caso con protecciones diafanas acordes estéticamente con el
lugar, pantallas vegetales o soluciones similares, hasta una altura maxima de 2,50
m.; Los linderos laterales y testeros entre distintas parcelas con edificacion aislada
podran cerrarse con protecciones diafanas y pantallas vegetales hasta una altura
maxima de 2,50 m. Se ajardinaran obligatoriamente todas las superficies libres no
dedicadas a aparcamiento y areas de maniobra.

Cuando los accidentes del terreno acusen una diferencia superior a 1 metro entre
dos puntos extremos, el cierre debera escalonarse en los tramos necesarios para
no sobrepasar ese limite.

b) Las condiciones de urbanizacion de estos espacios seran libres, pudiendo
ajardinarse total o parcialmente, dedicarse a areas pavimentadas o bien a zonas
de ocio y esparcimiento al servicio de las edificaciones, siempre dentro de los
minimos de calidad sefialados.
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c) Podran disponerse en estos espacios los elementos de acceso al garaje-
aparcamiento en soétano, tales como rampas, escaleras peatonales y otros
elementos auxiliares, que podran cubrirse con elementos ligeros y abiertos, y ello
sin computo de edificabilidad.

e) En todos los casos por encima de la altura maxima se admitiran los elementos
singulares necesarios por razén de la actividad, los cuales deberan situarse a
distancia superior (a su exceso de altura sobre la maxima autorizada) de los
linderos de la superficie edificada.

7.2.- Condiciones estéticas de la edificacion

Todos los paramentos exteriores tendran la consideracion y tratamiento como
fachada, distinguiéndose las siguientes situaciones, de acuerdo con la ordenacion:

- Fachadas a viales y espacios libres publicos: su tratamiento sera acorde con
Su posicion y deberan componerse con materiales y formas que respondan a
su condicion de fachada principal.

- Fachadas interiores a espacios libres privados: son las fachadas de la
edificacion con frente al limite de parcela. Si bien su tratamiento no tiene por
qué ser igual al de las fachadas principales de la edificacion, se resolveran con
composiciones y materiales adecuados, prohibiéndose expresamente las
fachadas revocadas sin pintar, fibrocemento y bloques vistos de hormigdn no
decorativos y, en general, con materiales no disefiados para ser vistos.

- Paramentos exteriores de la edificacidén en limite de parcela: son los cierres de
edificacion situados sobre la linea limite de parcela, que de acuerdo con la
ordenacion se constituyen en “medianerias vistas”. Su tratamiento debera ser
similar a lo establecido para las fachadas interiores a espacios libres privados.
En las edificaciones adosadas que comparten medianerias no podran
superarse los 2 m. de diferencia, entre alturas en la vertical medianera.

7.3.- Normas adicionales de proteccién medioambiental relativas a usos
industriales

Todos los proyectos de construccion de naves industriales para actividades
incluidas en el nomenclator del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres,
Nocivas y Peligrosas (D. 2.414/1961 de 30 de Noviembre) y la Ley 34/2007, de 15
de noviembre, de Calidad del Aire y Proteccion de la Atmdsfera, o normativa vigente
aplicable, deberan incluir inexcusablemente las necesarias garantias en orden al
cumplimiento de las normas de proteccion ambiental, justificando en especial el
tratamiento y gestion de los residuos de toda clase que se generen y, en su caso,
el cumplimiento de la normativa de proteccion del medio ambiente atmosférico.
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ARTICULO 31.- ORDENANZA TE: USO TERCIARIO

1.- Definicidn

Esta Ordenanza establece y define las condiciones a las que han de someterse las
edificaciones que se levanten en las areas identificadas en los planos de
ordenacién con el rotulo TE.

Corresponde en general con las zonas reservadas para el asentamiento de
edificaciones de caracter fundamentalmente terciario, y destinadas a la prestacion
de servicios a la comunidad.

2.- Ambito de aplicacion:

Se corresponde con areas o zonas grafiadas en los planos de ordenaciéon del
presente Estudio de Detalle con las siglas TE. Afecta a las unidades morfolégicas
TE-01, y TE-02, cada una de ellas en una Unidad de Actuacion.

- TERCIARIO (TE)

SUP. EDIFICABILIDAD
MANZANA | MANZANA(m?) | ORDENANZA |OCUP.MAXIMA |N°PLANTAS |(m?)
TE-01 7.260,70 | TERCIARIO 70% | PB +2 7.919,31
TE-02 10.488,45 | TERCIARIO 70% | PB +2 11.439,84
TOTAL TER. 17.749,15 19.359,14

3.- Condiciones tipoldgicas: Parametros requladores de la edificacion:

3.1.- Condiciones de parcelacion

Exclusivamente a efectos de nuevas parcelaciones, se considerara una fachada
minima de 40’00 metros, con una superficie minima de parcela de 3.000'00 m?y un
fondo minimo de 40’00 metros.

3.2-Tipologias asociadas

La tipologia asociada a la zona de ordenanza es la de edificacion aislada.

3.3.- Condiciones de posicion

1. En plantas bajo rasante la edificacion debera retranquearse al menos 3’00 metros
de todos sus linderos en cualquiera de los casos, pudiendo ocupar de forma integra
el interior del perimetro definido.

2. En plantas sobre rasante la proyeccion sobre el plano de todos los elementos

edificados, incluyendo cuerpos volados de cualquier tipo, debera quedar incluida
dentro del perimetro definido por la traslacién al interior de la parcela de 3’00 metros
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de la linea de alineacion a vial y de un medio de la altura de lo edificado al resto de
los linderos, con un minimo de 5’00 metros.

3. Toda la edificacion sobre rasante quedara comprendida dentro del sélido capaz
formado por la aplicacién de la altura maxima de la edificacién al poligono definido
en el parrafo anterior.

3.4.- Ocupacion

En plantas de semisétano y sobre rasante: Se permitira la ocupacién del 70% del
total de la superficie de la parcela.

3.5.- Edificabilidad

Sera la indicada en los Planos de Ordenacién y que asi se refleja en las Tablas
adjuntas a esta Normativa.

Se establece por manzanas. En el caso de reparcelaciones la edificabilidad sera
proporcional a la establecida en cada caso.

MANZANA EDIFICABILIDAD(m?)
TE-01 7.919,31
TE-02 11.439,84
TOTAL TERCIARIO 19.359,14

3.6.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por ciento del permitido
sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento e instalaciones.

3.7.- Altura maxima de la edificacién
La altura maxima de la edificacion sera de 3 plantas y 11°00 metros.

La altura de las fachadas a via publica no puede exceder de tres medios de la
distancia a la fachada mas proxima de otro edificio situado al otro lado de la via
publica de que se trate.

Por encima de la altura maxima de la edificacion se permitira la construccion de
una planta mas, ubicada entre el ultimo forjado horizontal y el forjado inclinado de
la cubierta, con las siguientes condiciones:

a) La pendiente maxima de la cubierta sera del 60%, iniciandose la medicion de su
cara superior desde el borde de la cornisa. La altura maxima de cubierta por encima
de la altura maxima de la edificacion sera de 4’00 metros, medidos desde la cara
superior del ultimo forjado, hasta la linea de cumbrera de la cubierta.

b). Podra elevarse un peto de una altura maxima de 1’50 metros, medida desde la

cara superior del ultimo forjado hasta el remate del peto, sin volar respecto de la
alineacioén oficial.
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c). Por encima de la envolvente de la edificacion definida por el galibo maximo de
la cubierta solamente se permitiran elementos auxiliares de instalaciones, tales
como antenas o paneles solares, no siendo posible en ningun caso la construccion
de elementos tales como buhardillas susceptibles de ser incorporados a las
estancias del edificio.

Por encima de la altura maxima establecida podran disponerse elementos de mayor
altura vinculados al uso especifico de la edificacion como chimeneas, silos, torres
de refrigeracion, depositos, almacenes robotizados o automatizados, monolitos o
elementos publicitarios, u otras instalaciones que sean necesarias para el
desarrollo de la actividad y/o exigidos por la normativa técnica de aplicacién, y cuya
ubicacion y necesidad debera justificarse en los proyectos de edificacion. Estos
elementos podran implantarse con las siguientes limitaciones:

- No podran extenderse a la totalidad del area ocupable de la parcela
- No podran destinarse a la ocupacion por personas, salvo a efectos de su
operacion y mantenimiento.

No computaran como plantas de piso las entreplantas técnicas construidas a los
unicos efectos de acceso a maquinas y equipos para realizar tareas de inspeccion
y mantenimiento.

3.8.- Otros parametros

No computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad los paneles solares
(térmicos o fotovoltaicos) ni las cubiertas/marquesinas fotovoltaicas sobre el
aparcamiento de vehiculos abiertos en todas sus caras (sin paramentos verticales).

No computaran a efectos de ocupacion y edificabilidad los accesos y elementos de
comunicacion que por razones técnicas deban ser exteriores al volumen edificado
(rampas, plataformas y muelles para carga y descarga, escaleras de emergencia,
etc.) disponiéndose en la parcela sin establecer cargas sobre los colindantes.

En todo lo no recogido expresamente en las presentes ordenanzas, seran de
aplicacion, con caracter subsidiario y complementario, las condiciones reguladas
en las Normas Urbanisticas del PGOU de VILLAQUILAMBRE. Asimismo, también
deberan cumplir las determinaciones especificas del PGOU para el uso especifico.

4.- Condiciones de uso

4.1.- Uso pormenorizado principal

Se relacionan a continuacién los uUnicos usos admisibles en esta zona de
ordenanza:

- Sanitario — asistencial

- Sociocultural — Educativo
- Deportivo

- Comercial

- Religioso
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- Administrativo

- Hotelero

- Espectaculos y Recreativos

- Estaciones de Suministro de Carburantes
- Garaje — Aparcamiento

- Espacios Libres Publicos

- Abastecimiento de agua

- Saneamiento y depuracion

- Suministro de energia eléctrica

- Recogida y tratamiento de residuos urbanos
- Instalaciones de Telecomunicaciones

- Servicios Funerarios

Cumpliran en todo caso las determinaciones del Capitulo VI, Uso terciario del
PGOU de VILLAQUILAMBRE.

ARTICULO 32: ORDENANZA SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES (EL y SG-EL)

1.- Definicion

Zonas publicas calificadas como “Sistema Local de Espacios Libres” o como
“Sistema General de Espacios libres” cuyo destino responde al concepto enunciado
en el articulo 38 de la LUCyL “Sistema de espacios destinados a parques, jardines,
areas de ocio, expansion y recreo de la poblacion e incluso zonas deportivas de
uso no privativo”, en este caso, al servicio de la zona en la que se ubican. Son areas
dotacionales de obligatoria cesidén destinadas al recreo y esparcimiento al servicio
de la zona.

Segun la legislacion urbanistica vigente, existe el deber de disefar espacios
publicos con bajo coste dando prioridad a la conservacion del terreno natural con
plantacién o conservacion de las especies vegetales autdctonas.

En este sector industrial, los espacios libres se destinaran preferentemente a
arbolado perimetral con el fin de garantizar la transicion con el medio ambiente
circundante, asi como la salvaguarda de los espacios arbolados y de los cauces
naturales) con el deber de evitar alteraciones de terrenos que favorezcan los
riesgos naturales, especialmente de inundacion.

2.- Ambito de aplicacion

Se corresponde con areas o zonas grafiadas en los planos de ordenaciéon del
presente Estudio de Detalle con las siglas EL.

Comprende las unidades morfologicas EL-01, EL-02, SG-EL-01, SG-EL-02 y SG-
EL-03.

- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (EL)

- SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SG-EL)
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MANZANA SUP. MANZANA(m?) | ORDENANZA
EL-01 27.655,70 ESPACIOS LIBRES
EL-02 41.483,50 ESPACIOS LIBRES
TOTAL EL 69.139,20
SG-EL-01 28.398,72 ESPACIOS LIBRES
SG-EL-02 61.238,00 ESPACIOS LIBRES
SG-EL-03 63.458,69 ESPACIOS LIBRES
TOTAL SG-EL 153.095,41

Se prevé una unica zona de SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (EL)
repartida entre las dos unidades de actuacidn de forma proporcional. Se
aprovechan las zonas de mayor vegetacion, y las zonas donde el relieve y los
desniveles son mayores.

EI SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SG-EL) es la misma zona dividida
en tres areas por el reparto de las Unidades de Actuacion UA-01 y UA-02. La zona
SG-EL-02 se incluye en la UA-01 y las otras dos en la UA-02

Las areas correspondientes a espacios libres se han dispuesto en las zonas que
cuentan con mayores valores naturales desde el pasado, en particular, el Sistema
General de Espacios Libres ocupa los terrenos del habitat natural de interés
comunitario, debido a que se trata de una zona protegida, por donde discurre el
Arroyo de la Huerga.

Con esto se pretende poner en valor y generar un polo de atraccion que genere por

una parte un uso activo de estos espacios y, con ello, permita recuperar los valores
naturales.

3.- Condiciones generales

3.1.- Condiciones Plan General

Seran aplicables integramente las condiciones establecidas en los articulos 226 al
230 de las Normas Urbanisticas del PGOU de VILLAQUILAMBRE para este
sistema, incluidas en el Cap. Ill de su Titulo VII.

Estas condiciones deberan ser observadas por el Proyecto de Urbanizacion que
desarrolle en detalle las determinaciones del presente Estudio de Detalle.

3.2.- Condiciones RUCyL

Seran aplicables integramente las condiciones establecidas en el articulo 105 del
RUCYL para este sistema. En el presente Estudio de Detalle se observan parte de
estas determinaciones, en lo que se refiere a que en las zonas reservadas se
garantiza su adecuado soleamiento, que se distribuyen en areas adecuadas para
Su uso, evitando zonas residuales, con superficies unitarias minimas de 500 metros
cuadrados y que se puede inscribir en su interior una circunferencia de 20 metros
de diametro.
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Igualmente se prevén areas arboladas formando bandas que favorecen la
transicion con el suelo rustico. Estas condiciones, junto con el resto de las que
correspondan, deberan observarse en el Proyecto de Urbanizacién que desarrolle
en detalle las determinaciones de la presente Ordenacién Detallada.

Estas condiciones, junto con el resto de las que correspondan, deberan observarse
en el Proyecto de Urbanizacion que desarrolle las determinaciones del presente
Estudio de Detalle.

3.3.- Condiciones Estudio de Detalle

El disefio especifico de las zonas de Espacios Libres Publicos se establecera en el
futuro Proyecto de Urbanizacion.

3.3.- Condiciones generales para las areas de Sistema General de Espacio
Libre Publico SG-EL

Dada su condicién de Sistema General, su regulacion pormenorizada no compete
a los instrumentos que establezcan la ordenacion detallada, por lo que la presente
Ordenacidén Detallada se remite integramente a la regulacion especifica que de esta
calificacion urbanistica se establece en el Plan General, y en concreto, al articulo
44 de la Normativa Urbanistica., dentro del Cap. Il de su Titulo II, y a los articulos
228 y 229 del Cap. Il de su Titulo VII, todo ello sin perjuicio de los pequefios
reajustes o adaptaciones dimensionales que sea preciso

introducir, admitidos por la normativa urbanistica. Igualmente, seran aplicables las
condiciones técnica establecidas en el articulo 105 del RUCyL para este sistema
dotacional.

ABTiCULO 33.- ORDENANZA EQ: SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTOS
PUBLICOS.

1.- Definicidn

Zonas calificadas como “Sistema Local de Equipamientos”. Son areas
dotacionales, de caracter publico cuyo destino responde al concepto enunciado en
el articulo 38 de la LUCyL, “sistema de construcciones, instalaciones y espacios
asociados, destinados a la prestacion de servicios sanitarios, sociales, educativos,
culturales, deportivos, administrativos, logisticos, religiosos, de alojamiento de
integracion, de seguridad, de ocio y otros que se consideren necesarios, como
prestacion de un servicio basico a la comunidad.”, en este caso, al servicio de las
areas objeto de desarrollo.

Las areas reservadas para equipamientos publicos son de obligatoria cesion.

2.- Ambito de aplicacion

Se corresponde con areas o zonas grafiadas en los planos de ordenaciéon del
presente Estudio de Detalle con las siglas EQ.

En el presente Estudio de Detalle, se reservan para equipamientos de titularidad
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publica las unidades morfolégicas EQ-01, EQ-02, EQ-03 y EQ-04.

SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS (EQ)

MANZANA | SUP. MANZANA (m?) | ORDENANZA
EQ-01 15.620,29 EQUIPAMIENTOS
EQ-02 2.619,75 EQUIPAMIENTOS
EQ-03 10.737,15 EQUIPAMIENTOS
EQ-04 4.415,10 EQUIPAMIENTOS
TOTAL EQ 33.392,29

Los equipamientos se ubican en ambas unidades de actuacion de forma
proporcional, existiendo una parcela en la UA-01 y tres parcelas en la UA-02.

En la zona norte se encuentra la parcela EQ-01.

En la zona central del Sector se ubican las principales parcelas destinadas a
EQUIPAMIENTOS, EQ-02, EQ-03, y EQ-04. El primero de ellos, EQ-02, se situa
en el limite con la primera fase del poligono industrial, en las inmediaciones de la
rotonda de forma eliptica, en continuidad con otra parcela de equipamiento publico
de la primera fase para conseguir asi una parcela publica de mayor tamafo. EQ-03
tiene forma rectangular, y podria destinarse a aparcamiento de vehiculos pesados
si asi fuera necesario, y la parcela EQ-04 se ubica en la zona sur, junto a la futura
subestacion eléctrica, en el acceso sur del sector.

3.- Condiciones generales

3.1.- Tipo de ordenacién y condiciones generales
Tipo de ordenacion: Edificacidn aislada.

Seran aplicables integramente las condiciones tipoldgicas establecidas en los
articulos. 48 a 49, incluidas en el Capitulo Il de su Titulo Il, y 294 a 299 de la
Normativa Urbanistica del PGOU para este sistema, incluidas en el Capitulo Il de
su Titulo VIII, en lo que se refiere al supuesto de parcela exclusiva para el Suelo
Urbano Consolidado, y todo ello en funcion del uso al que finalmente se destine la
parcela.

Los nuevos equipamientos publicos a construir deberan guardar un retranqueo
minimo de 5,00 m. con respecto a linderos de parcela.

3.2.- Condiciones de uso
No se establece un uso impuesto para la zona, que sera fijado por el Ayuntamiento

en funcién de las necesidades, siempre y cuando se adecue al concepto de
“‘Equipamiento” fijado normativamente.
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3.3.- Condiciones de aparcamiento

Sera necesario reservar una plaza de garaje por cada 80 m? construidos de
cualquier uso. En el subsuelo de los espacios libres de parcela, definidas como tal
en virtud de esta ordenanza, se podran disponer aparcamientos mas alla de la
proyeccion vertical del suelo ocupado por la edificacidn sobre la rasante del terreno,
siempre, que se cumplan las exigencias restantes de esta Ordenanza. A estos
efectos debera asumirse el espacio libre de parcela como espacio abierto de
servicio comun de la Propiedad, a cuyo cargo correra su mantenimiento.

La disposicion de aparcamientos en el subsuelo de los espacios libres de las
parcelas edificables no podra sobresalir sobre la rasante del terreno, ni radicar en
€l chimeneas de ventilacion, que deberan resolverse en el interior del edificio al que
sirvan como elemento propio del mismo.

Las rampas de acceso al garaje podran disponerse fuera de la proyeccion del
bloque emergente sobre la rasante., siempre que tanto la rampa como la meseta
previa de acceso se situen en el espacio libre de parcela, sin invadir el espacio
publico.

3.4.- Condicion de parcela minima

A los efectos de las condiciones de reparcelacion a cumplir en el Proyecto de
Actuacion, o bien de futuras parcelaciones, se considera parcela minima aquélla
que tenga una superficie no inferior a 1.000 m2. En las parcelas resultantes de la
parcelacién deberan respetarse las condiciones de retranqueo que se sefalan en
la presente ordenanza.

3.5.- Otras condiciones

En lo no recogido expresamente en las presentes ordenanzas, seran de aplicacion,
con caracter subsidiario y complementario, las condiciones reguladas en las
Normas Urbanisticas del PGOU que correspondan. Debera disponerse en las
edificaciones sistema separativo de evacuacion de aguas residuales, de
conformidad con las condiciones de urbanizacion previstas para el sector.

ARTICULO 34.- ORDENANZA SU: SISTEMA LOCAL DE SERVICIOS URBANOS.

1.- Definicidn

Zonas calificadas como “Sistema Local de Servicios Urbanos”.

Areas dotacionales, de caracter publico o privado, cuyo destino responde al
concepto enunciado en el articulo 38 de la LUCyL, “Sistema de instalaciones y
espacios asociados, destinados a la prestacion de servicios de abastecimiento de
agua, saneamiento y depuracién, suministro de energia eléctrica, recogida y
tratamiento de residuos y otros que sean necesarios”, en este caso, al servicio de
la zona en la que se ubican.
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2.- Ambito de aplicacion

Se corresponde con areas o zonas grafiadas en los planos de ordenacién del
presente Estudio de Detalle con las siglas SU. Afecta a las unidades morfoldgicas
reservadas para Centros de Transformacidon con destino al servicio de energia
eléctrica del sector, o cualquier otra necesidad relacionada con los servicios
urbanos.

Estas areas tienen caracter privativo y no constituyen por tanto terrenos de cesién
obligatoria.

- SISTEMA LOCAL DE SERVICIOS URBANOS (SU)

MANZANA SUP. MANZANA (m?) | ORDENANZA

SU-01 1.995,73 SERVICIOS URBANOS
SU-02 73,91 SERVICIOS URBANOS
SU-03 (19) 1.900,00 SERVICIOS URBANOS
TOTAL SU 3.969,64

La parcela S-01 esta reservada para una posible subestacion eléctrica si fuera
necesaria, y el resto de las parcelas de servicios urbanos para centros de
transformacion o cualesquiera otras necesidades relacionadas con los servicios
urbanos. La ubicacion de dichos centros es orientativa puesto que forman parte de
la prevision del sector. Podran moverse o suprimirse en caso de unificar parcelas.
Asimismo podrian unificarse para otros servicios urbanos que fueran necesarios.

3.- Condiciones generales

3.1.- Condiciones tipologicas

Las condiciones de implantacion del sistema vendran dadas en funcién de las
necesidades del servicio, con las siguientes limitaciones:

- Ocupacion maxima de parcela: 100%.

- Altura maxima edificacion sobre rasante: 4,00 m.

- Edificabilidad sobre rasante: La necesaria, con una edificabilidad maxima de 1
m?2/m?2, que no computa dentro de la intensidad del sector al tratarse de elementos
técnicos meramente auxiliares de la urbanizacion.

3.2.- Condiciones de uso

Los usos permitidos son los comprendidos dentro del concepto de “Servicios
Urbanos”.

3.3.- Intensidad de uso

La necesaria, con una edificabilidad maxima de 1 m2/m?2.
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3.4.- Condiciones estéticas y de implantacion

Salvo razones justificadas, los Centros de Transformacion eléctrica deberan
implantarse con caracter subterraneo.

En caso de que se deban implantar en superficie, los equipos deberan disponerse
garantizando una adecuada integracién urbana, debiendo preverse, si fuera
necesario, una envolvente arquitectonica que asegure un correcto impacto
ambiental y estético.

3.5.- Otras condiciones
En lo no recogido expresamente en las presentes ordenanzas, seran de aplicacion,
con caracter subsidiario y complementario, las condiciones reguladas en las

Normas Urbanisticas del PGOU que correspondan, especificamente las de los
articulos 50 a 51 y 305 a 312.

ARTICULO 35.- ORDENANZA RED VIARIA: VP Y SG-VP (VIARIO LOCAL Y
SISTEMA GENERAL RED VIARIA) Y APARCAMIENTOS

1.- Definicion

Zonas publicas calificadas como “Red viaria”, cuyo destino responde al concepto
enunciado en el articulo 38 de la LUCyL, “Sistema de espacios destinados a la
estancia y desplazamiento de la poblacién, definidos por sus alineaciones y
rasantes”. Son areas dotacionales de obligatoria cesion, algunas de ellas impuestas
desde el Plan General. Pueden tener el caracter de Sistema Local o General.

Se senala orientativamente en los planos de viario un CARRIL-BICI que recorre
perimetralmente el sector, incluso en la primera fase del poligono industrial ya
ejecutada, el cual se detallara en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion del
sector.

2.- Ambito de aplicacion

Se corresponde con areas o zonas grafiadas en los planos de ordenacion del
presente Estudio de Detalle con las siglas VP o SG-RV. En planos de ordenacién
se observan las distintas calles o vias trazadas.

SISTEMA GENERAL DE VIAS PUBLICAS (SG-VP)

SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS (VP)

MANZANA SUP. MANZANA (m?) ORDENANZA
SG-VP 27.077,76 VIALES PUBLICOS
VP 48.310,90 VIALES PUBLICOS
AREAS APARCAMIENTO 6.707,75 VIALES PUBLICOS
TOTAL VP 82.096,41
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3.- Condiciones generales red viaria (VP) y Sistema General de red viaria (SG-

VP)

La presente ordenanza, en cuanto a la regulacion pormenorizada de las areas
afectadas por esta calificacion urbanistica, se remite integramente a lo establecido
en el Plan General, y en concreto, a los articulos 36 a 43 de las Normas
Urbanisticas del PGOU, dentro del Capitulo Il de su Titulo I, dedicados al “Sistema
de vias publicas”

M

El Plan General tipifica la red viaria en tres categorias, “Red Basica”, “Red Local y
“Red Capilar”. El sistema local de vias publicas se corresponderia con dicha Red
Capilar. Las latitudes proyectadas para los distintos elementos viarios se adecuan
a lo establecido en los articulos 213 y 214 de la Normativa Urbanistica del PGOU.,
fijandose, para la “Red Capilar”, anchos minimos de carril de rodadura de calzadas
de 4,00 y 6,50 m., respectivamente, en calles de uno y dos carriles, y anchos
minimos de acera de 2,00 m. Estas condiciones se respetaran en el Proyecto de
Urbanizacion correspondiente.

En los planos de ordenacion del presente Estudio de Detalle, se desarrollan los
aspectos basicos de la red viaria, definiendo altimetrias y rasantes, secciones y
perfiles longitudinales.

Se definen y computan en las vias publicas previstas las plazas de aparcamiento
necesarias para cumplir las reservas reglamentarias, de medidas 2,50 x 5,00 m.
Entre ellas, se reservan las destinadas a minusvalidos y personas con movilidad
reducida, con las medidas reglamentariamente establecidas.

Se insiste nuevamente que las secciones de viario propuestas seran siempre
modificables todas ellas en el Proyecto de Urbanizacion segun necesidades o por
el AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE cuando se estime necesario.

La ordenacion garantiza la continuidad de itinerarios peatonales y la accesibilidad
a terrenos dotacionales. En cualquier caso, los instrumentos que desarrollen el
presente Estudio de Detalle, fundamentalmente el Proyecto de Urbanizacion,
deberan adaptarse a la legislacion autondmica en materia de Accesibilidad y
Supresion de Barreras, Ley 3/1998 de 24 de junio y Reglamento D. 217/2001, de
30 de agosto, que la desarrolla, asi como a la Orden TMA/851/2021, de 23 de julio,
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la utilizacién de los espacios
publicos urbanizados.

Las intersecciones conflictivas o en las que sea preciso, por el buen funcionamiento
del trafico rodado interior al sector, se ha optado por la creacion de glorietas que
dan un Optimo resultado en sectores industriales. En este sentido, el
dimensionamiento se ha hecho en todo momento acorde a los especiales
requerimientos del trafico pesado o semipesado.

Las pavimentaciones se proyectaran con las caracteristicas de calidad geométrica
y de resistencia que requieren este tipo de areas industriales. Asimismo, se
sequiran las Especificaciones para materiales y equipos que determine el
AYUNTAMIENTO DE VILLAQUILAMBRE.
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1.- OBJETO

El articulo 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon, regulador de las
determinaciones que deben contener los Estudios de Detalle, establece que dentro
de los documentos que deben integrar estos instrumentos de planeamiento de
desarrollo se encuentra:

“El estudio econdémico, que debe recoger las determinaciones del Estudio de
Detalle sobre programacion y financiacion de sus objetivos y propuestas,
incluyendo un estudio de sostenibilidad econémica, que ponderara en particular el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos”.

Es objeto del presente documento, por tanto, el desarrollo del Estudio Econémico
del Estudio de Detalle del sector SUR-01 del PGOU de VILLAQUILAMBRE.

Tanto la prevision econdmica de gastos e inversiones, como la programacion
temporal de las distintas acciones urbanisticas a desarrollar, y que en el presente
documento se contiene, tienen un caracter meramente orientativo, en ningun caso
vinculante, limitandose este apartado a formular una simple estimacion de
previsiones que la realidad de los procedimientos administrativos o de la ejecucion
de las obras permitira confirmar o no.

Las consideraciones sobre programacién que se desarrollan en el presente
apartado vienen a ser equivalentes a las que se derivaban del denominado “Plan
de Etapas” que, en la legislacion urbanistica anterior a la actualmente vigente en el
ambito de Castilla y Ledn, se establecia.

Se trata por tanto, de desarrollar una estimacion temporal para controlar la actividad
urbanizadora y edificatoria, incluyendo la prevision de la duracién de las obras y de
la puesta en servicio de los suelos dotacionales publicos, entre ellos,
equipamientos, zonas verdes y viario, asi como la posibilidad de alcanzar en el
tiempo los niveles exigibles en los distintos servicios a medida que se desarrolle la
urbanizacion y como requisito previo o simultaneo para la ocupacion de los terrenos
edificables.

2.- ASPECTOS A CONSIDERAR EN LA PROGRAMACION

Dentro de la programacion de las acciones urbanisticas a desarrollar para la puesta
en ejecucion de las determinaciones del presente instrumento de planeamiento,
podriamos distinguir algunas fases bien diferenciadas:

1. La elaboracion y aprobacion de los documentos de planeamiento y gestion
urbanistica.
2. La contrataciéon y ejecucion de la obra de urbanizacion, y las fases o etapas

en las que ésta pueda dividirse.
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3. Las obras de edificacién, previa obtencidon de las licencias o autorizaciones
administrativas que correspondan, con caracter simultaneo o posterior a la obra
urbanizadora.

Debe tenerse en cuenta que tales acciones dependeran de distintos factores, como
son los plazos y tramitacion de los distintos procedimientos administrativos, asi
como de la disponibilidad y previsiones de los distintos agentes publicos que, en
este caso, intervendran

3.- PROGRAMACION TEMPORAL

Teniendo en cuenta lo anterior, podrian hacerse las siguientes estimaciones
temporales, con un valor meramente estimativo, sin que ello tenga caracter
vinculante:

3.1.- PLANEAMIENTO Y GESTION

Se estima un plazo de 24 meses para completar el proceso de aprobacién de los
instrumentos de ordenacién detallada (Estudio de Detalle) y gestién (Proyecto de
Actuacion con determinaciones completas sobre Reparcelacion), a contar de la
presentaciéon del presente documento, pudiendo dar comienzo la obra
urbanizadora.

3.2.- URBANIZACION:

Respecto de la obra de urbanizacion, debe tenerse en cuenta que se trata de dos
UNIDADES DE ACTUACION:

FASES DE URBANIZACION UA-01: 6 MESES

Movimiento de tierras, zanjas y tendido de canalizaciones. (1 MES)
Ejecucion obra red viaria, obras de fabrica y pavimentaciones. (3 MESES)
Tratamiento zonas verdes, sefalizacion viaria y otros. (2 MESES)

FASES DE URBANIZACION UA-02: 9 MESES

Movimiento de tierras, zanjas y tendido de canalizaciones. (4 MESES)
Ejecucion obra red viaria, obras de fabrica y pavimentaciones. (4 MESES)
Tratamiento zonas verdes, sefalizacion viaria y otros. (1 MES)

Se aporta a titulo indicativo diagrama temporal de la prevision de las obras de
urbanizacion relativas a la Unidad de Actuacion UA-01.
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APARTADOS Mes 1 Mes2 |Mes3 |Mes4 Mes5 |[Mes6
MTO. .DE TIERRAS

SANEAMIENTO

ABASTECIMIENTO

ALUMBRADO

ELECT Y ALUMB.

PAVIMENTOS.

GAS RED PUBLICA ~ DE
COMUNICACIONES ELECTRON.

SENALIZACION

AJARDINADO

VARIOS

SEGURIDAD

3.3.- EDIFICACION

Finalmente, en cuanto a las obras de edificacion, debe tenerse en cuenta que, de
acuerdo con lo sefialado en el RUCyL, éstas podrian simultanearse con las obras
de urbanizacion, con las condiciones y requisitos que en él se sefalan, si bien debe
entenderse que para ello debe existir un grado de avance suficiente en la obra
urbanizadora.

Teniendo en cuenta que la edificacion no forma parte propiamente del proceso de
gestion, no se hace especial prevision en este sentido.

3.4.- CONCLUSIONES

Por lo tanto, en base a lo anterior, y en lo que al contenido del articulo 136 del
RUCYL interesa fundamentalmente, esto es, de la programacioén de la ejecucion de
las dotaciones urbanisticas previstas, podria sefalarse que la obtencion de los
suelos dotacionales publicos, viarios, espacios libres y equipamientos,
debidamente urbanizados, podria producirse en un plazo de 36 meses a contar del
inicio de la tramitacion del presente documento para los terrenos de la Unidad de
Actuacién 1 (UA-01), y 48 meses en lo referente a la Unidad de Actuacion 2 (UA-
02).

Se trata de una mera estimacion, dependiendo todo ello de la disponibilidad y
objetivos de los agentes intervinientes.
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4.- ESTUDIO ECONOMICO

El articulo 198 del RUCyL sobre Determinacién de los gastos de urbanizacion,
establece lo siguiente:

1.-  Son gastos de urbanizacién todos los que precise la gestion urbanistica.
2.-  Entre los gastos de urbanizacion deben entenderse incluidos al menos los
siguientes gastos de ejecucion material de la urbanizacion:

a) La ejecucion o regularizacion de las vias publicas previstas en el planeamiento
urbanistico (segun relacion de elementos que se contiene).

b) La ejecucion, ampliaciéon o conclusion de los servicios urbanos que se prevean
en el planeamiento urbanistico o en la legislacion sectorial (al menos, los que en la
relacion del articulo se contiene), incluyendo conexion con el sistema general de
servicios urbanos, o en su defecto, con los servicios urbanos municipales.

c) La ejecucion o recuperacion de los espacios libres publicos previstos en el
planeamiento urbanistico (incluyendo los elementos que en la relacion del articulo
se contiene).

3.-  Entre los gastos de urbanizacion deben entenderse incluidos los siguientes
gastos complementarios de la ejecucion material de la urbanizacion:

a) La elaboracion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica,
asi como los demas gastos asociados a la gestion urbanistica, segun relacion que
se contiene en el articulo (gastos de constitucion y gestion de entidades
urbanisticas colaboradoras, gastos de publicaciones y notificaciones, gastos
derivados de las actuaciones relacionadas con el Registro de la Propiedad, tributos
y tasas, y en el sistema de concurrencia, retribucion del urbanizador.

b) Las indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demas gastos que
procedan para, en caso de incompatibilidad con el planeamiento urbanistico o su
ejecucion, extincion de servidumbres y arrendamientos, demolicion de
construcciones, instalaciones, plantaciones y otros, cese de actividades, y ejercicio
de los derechos de realojo y retorno.

c) Conservacion y mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion por el
Ayuntamiento.

A continuacion, se desarrolla una estimacién econdmica de cada uno de estos
aspectos. Los valores que se consignan tienen un valor meramente indicativo y
provisional, pues sera en el correspondiente Proyecto de Actuacion donde se
concreten, de forma especifica, los gastos de urbanizacion en sus distintos
apartados, a la vista de la informacién de que se disponga.

4.1.- GASTOS DE EJECUCION MATERIAL DE LA URBANIZACION

En Tabla adjunta se desglosa, de forma estimativa, la relacion de los distintos
Capitulos de Obra que componen la ejecucién material de la urbanizacién,
incluyendo los distintos elementos que se sefialan en el punto 2 del citado articulo
198 del RUCYL, en orden a la ejecucion de las vias publicas, canalizaciones de
servicios, arbolado y jardineria, servicios urbanos tales como abastecimiento de
agua potable, saneamiento, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y
otros (siempre con conexion a sistemas generales o, en su defecto, con la red
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municipal de vias publicas y servicios urbanos existentes), ademas de la ejecucién
de los espacios libres publicos previstos, incluyendo plantacion de arbolado y
especies vegetales, jardineria, tratamiento de espacios no ajardinados y mobiliario
urbano.

GASTOS URBANIZACION SUR-01

SUPERFICIE TOTAL: 667.557,00
SUPERFICIE VIALES: 82.096,41
CAPITULOS IMPORTE (%)
uo1 ACTUACIONES PREVIAS Y MOVIMIENTOS DE TIERRA 394.06277 €1 4y,
u02 RED DE SANEAMIENTO (PLUVIALES) 492.57846€ ) 5o
uo3 RED DE SANEAMIENTO FECALES 492578,46€| 5o
uo4 RED DE ABASTECIMIENTO Y RIEGO 394.06277 €1 4y,
uo5 ELECTRICIDAD MEDIA TENSION 492.57846€| 5o
uo6 ELECTRICIDAD BAJA TENSION Y C.T. 1477.73538 €1 459,
Uo7 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 985.196.92€ | 409
uo8 RED DE TELEFONIA 197.031.39€ | o9,
uo9 RED DE GAS NATURAL 197.031.39€ | 5q
u10 PAVIMENTACION 2.46289230€ | o9
u11 SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 295.541.07€ | 49
u12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 985.196.92€1 159,
u13 GESTION DE RESIDUOS 197.031.39€ | o9,
u14 SEGURIDAD Y SALUD 9BI1069€ g
u1s CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 197.031.39€ | »q
u16 OTROS 492.57846€ ) 5o
TOTAL EJEC. MATERIAL 9.851.56920€ | 1509,

Se trata de una mera previsidn que debera ajustarse en el momento de la redaccion
de los proyectos técnicos correspondientes.

4.2.- REFUERZOS DE LAS INSTALACIONES URBANAS

En este apartado se incluyen los gastos relacionados con las redes de
abastecimiento, saneamiento, riego, telecomunicaciones, gas, y electricidad.

El servicio de abastecimiento lo lleva a cabo la sociedad AQUONA,; el saneamiento
el consorcio SALEAL; la companiia distribuidora de la energia eléctrica en la zona
es IBERDROLA; telecomunicaciones esta operado por distintas compafias
suministradoras, y la red de gas en Castilla y Ledn la gestiona la empresa NEDGIA
CASTILLA Y LEON, del grupo NATURGY.

Los refuerzos de la red de abastecimiento consisten en la ampliacién del depdsito

regulador y la ejecucion de una nueva captacion para poder garantizar los nuevos
suministros.
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Ampliacion depdsito de captacion 70.000,00 €
Ejecucion nuevo sondeo 30.000,00 €

El apartado del refuerzo eléctrico es el mas elevado. En el apartado eléctrico figura
el soterramiento de las lineas eléctricas de 45 y 13 Kv. Pertenecientes a Iberdrola,
y la prevision de una nueva subestacion que gestionaria R.E.E.

Soterramiento lineas eléctricas 45 Kv 900.000,00 €
Soterramientos lineas eléctricas 13 Kv 50.000,00 €
subestacion y conexion eléctrica 1.600.000,00 €

Los refuerzos de la red de saneamiento consisten en el levantamiento del emisario
existente, sustituyéndolo por otro de mayor diametro a la que conectaran las redes
internas del sector. En la actualidad esas redes dan servicio a un numero reducido
de parcelas de la fase 1 del poligono industrial y sus diametros son suficientes.
Pero no pueden absorber las nuevas demandas. También se prevé una pequena
obra en el Arroyo de la Huerga.

Emisario fecales D600 mm. 200.000,00 €
Obra paso del Arroyo de la Huerga 50.000,00 €

En el apartado de gas y telecomunicaciones no se han previsto partidas de
refuerzos.

RESUMEN:

GASTOS DE CONEXIONES Y REFUERZOS

Ampliacion depdsito de captacion 70.000,00 €

Ejecucion nuevo sondeo 30.000,00 €

Subestacion y conexion eléctrica 1.600.000,00 €

Obra paso del Arroyo de la Huerga 50.000,00 €

TOTAL EJECUCION MATERIAL 2.900.000,00 €

ATRIBUIDA PROPORCIONAL

UAO2 1.740.000,00 € | 1.750.000,00 €

En el cuadro anterior se sefialan en color azul se seialan los gastos repercutibles
a la UA-01 y en naranja a los repercutibles a la UA-02. Se trata de una mera
prevision que debera ajustarse en la fase de URBANIZACION, en el momento de
la redaccién de los proyectos técnicos correspondientes y segun las necesidades y
demandas de las empresas que se asienten.

i K

oficina fécnica



-

1}

CHEMO

L

4.3.- DEMOLICIONES

No se preveén.
0,00 EUROS.

4.4.- INDEMNIZACIONES A PROPIETARIOS Y ARRENDATARIOS

No se preveén.
0,00 EUROS.

4.5.- CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION

En relacién con este extremo, el Plan General, no establece condicién especial en
cuanto a la conservacion y mantenimiento de la urbanizacién, una vez concluida,
por lo que la prevision en este sentido es la de que, una vez finalizada ésta,
conforme al Proyecto aprobado, se proceda a la recepcidon de la misma por parte
del Ayuntamiento de VILLAQUILAMBRE, suscribiendo el correspondiente Acta de
Recepcion, por o que no se hace en principio prevision especial de costes de
conservacion y mantenimiento de dicha urbanizacion.

Debe entenderse asimismo que los defectos o incidencias que surjan en la obra de
urbanizacion, durante el plazo de garantia, deberan ser asumidos, en lo que
corresponda, por la empresa URBANIZADORA adjudicataria de las obras, con
independencia de que, por exigencia reglamentaria, existe léogicamente una
garantia de urbanizacion que, en su caso, podria cubrir este tipo de contingencias.

La estimacion de COSTES POR CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA
URBANIZACION se establece por tanto en: 0,00 EUROS.

4.6.- GASTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

Se incluye en este apartado todo tipo de honorarios profesionales orientativos,
(arquitectos, abogados, economistas, ingenieros, técnicos ambientales,
arqueologos), necesarios para la redaccion de los proyectos técnicos y demas
documentacion necesaria para el desarrollo del sector.

También se incluye la constitucidén y gestion de la entidad urbanistica, asi como

inscripcidn registral, tasas, gastos notariales, tributos y otros gastos relacionados
con este concepto.
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TRABAJOS SECTOR SUR-01

FASE 1. DESARROLLO URBANISTICO

ESTUDIO DE DETALLE 40.000,00 €
TOTAL FASE 1 DESARROLLO 40.000,00 €
FASE 2. GESTION URBANISTICA

LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO 5.000,00 €
Proyecto de Actuacion 50.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion 25.000,00 €
TOTAL FASE 2 GESTION 80.000,00 €
FASE 3. URBANIZACION

Proyecto de Urbanizacién 500.000,00 €
Direccioén facultativa. Arquitecto 250.000,00 €
Direccion facultativa. Aparejador 250.000,00 €
Estudio de Seguridad y Salud y Coordinacion 30.000,00 €
TOTAL FASE 3 URBANIZACION 1.030.000,00 €
OTROS GASTOS 50.000,00 €
TOTAL 1.200.000,00 €

En el caso de la participacion de una entidad publica como propietaria en el sector,
la determinacion del coste de redaccién de los proyectos y las direcciones de obras
seran el resultado de un procedimiento que garantice los principios de la

contratacion del sector publico.

5.- CUADRO RESUMEN

Para la implantacion de los servicios urbanisticos y en correspondencia con lo
establecido en la LUCyL se evaluaran a continuacion los costes de implantacion de

dichos servicios.

Esta evaluacion se considera orientativa en tanto no se desarrolle el

correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

Se evalua el coste total de ejecucion con la inclusién en 13.951.569,20 € (S/IVA),

desglosandose en los siguientes importes:

RESUMEN GENERAL GASTOS

TOTAL URBANIZACION INTERIOR

9.851.569,20 €

TOTAL CONEXIONES EXTERIORES Y REFUERZOS

2.900.000,00 €

PLANEAMIENTO Y GESTION

1.200.000,00 €

TOTAL 13.951.569,20 €
B mCs A
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6.- FINANCIACION DE LA URBANIZACION

En el presente Estudio de Detalle no se determina el sistema de actuacion integrada
para el desarrollo del sector, previendo, en principio, que éste pueda ser el de
concierto o el de compensacion, aspecto que se concretara en el Proyecto de
Actuacion, pues otros sistemas no se consideran adecuados al presente caso en
esta fase del proceso de planeamiento y urbanizacion.

En ambos casos el urbanizador es el conjunto de los propietarios del sector. Las
obligaciones del urbanizador se establecen en el articulo 235 del RUCyL.

Es decir, la financiacién de la actuacién corresponde, en principio, a los propietarios
del sector, asumiendo los costes habitualmente en proporcion a las cuotas de
urbanizacion que se establezcan en el Proyecto de Actuacion, teniendo en cuenta
el sistema que se adopte, pudiendo integrarse al proceso de desarrollo empresas
urbanizadoras en las condiciones sefialadas por la legislacion urbanistica. La
determinacion concreta de la financiacion procede que se efectue en una fase
posterior, una vez se establezca el sistema de actuacion y adopten los propietarios
los acuerdos que estimen procedentes al respecto

No obstante, a efectos del Estudio de Detalle, ha de sefnalarse la viabilidad de la
actuacion a la vista de los valores de repercusion de los gastos de urbanizacién
que figuran en el apartado anterior, que tienen caracter orientativo y se encuentran
pendientes de la valoracién exacta de las actuaciones que se efectuara a partir del
Proyecto de Actuacion.

7.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA PARA LAS
HACIENDAS LOCALES

Conforme a lo establecido en el apartado 4 del articulo 15 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de suelo, y en los articulos 145 y 146 del RUCyL, se incluye en el presente
documento un Informe de Sostenibilidad Econdmica en el que se pondera en
particular:

— El impacto de la actuacién en las haciendas publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes

— La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

En el apartado siguiente se describen los efectos de la actuacidn prevista en las
haciendas publicas, contando los posibles ingresos que de ella se deriven y los
costes directos que puede generar la ejecuciéon de las determinaciones del
planeamiento para las haciendas publicas.

Debe sefalarse que el desarrollo de las determinaciones establecidas por el

presente documento no debieran suponer en modo alguno impacto negativo sobre
las haciendas publicas, fundamentalmente la municipal, puesto que la inversién
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principal en orden al desarrollo del planeamiento, los denominados gastos de
urbanizacion, corresponden normativamente a los propietarios del suelo o de las
edificaciones existentes, quienes deberan ceder al Ayuntamiento de Villaquilambre
todas las superficies exteriores a las alineaciones en las debidas condiciones de
urbanizacion, definidas en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

RESUMEN GENERAL GASTOS
TOTAL 13.951.569,20 €

Por otro lado, la prestacién de servicios publicos a las nuevas edificaciones
industriales previstas, tales como la recogida de basuras, el suministro de agua
potable y el saneamiento y depuracion de aguas residuales se encuentran sujetos
al abono de tasas individualizadas, por o que no suponen en si mismas coste
alguno para el erario publico.

Por lo tanto, la sostenibilidad econdmica para las haciendas publicas debe
justificarse considerando como Uunico gasto los costes de conservacion y
mantenimiento que se ocasionen con posterioridad a la recepcidén por parte del
Ayuntamiento de las obras de urbanizacién, asi como el gasto de alumbrado publico
y de seguridad ciudadana.

Por otro lado, son numerosos los aspectos econdmicamente beneficiosos para las
haciendas publicas. Debe considerarse, dentro del equilibrio econémico de la
actuacion, el impacto de los nuevos usos lucrativos privados a implantar, en forma
de usos industriales y de compatibles, pues ello supondra nuevas aportaciones a
las arcas publicas por licencias y tasas urbanisticas, tasas de vados, impuesto de
bienes inmuebles y licencias de apertura de establecimientos, lo que permitira
sobradamente equilibrar los costes de mantenimiento futuro de infraestructuras.

Con todo ello queda plenamente justificada la sostenibilidad para las haciendas
publicas del desarrollo de las determinaciones del presente documento para el
ambito del suelo Urbanizable SUR 01, puesto que los costes para el erario publico
son muy inferiores a los ingresos que tal desarrollo implicaria.

8.- JUSTIFICACION EQUIDISTRIBUCION DE CARGAS Y
BENEFICIOS ENTRE UNIDADES DE ACTUACION.

Como ya se ha mencionado en repetidas ocasiones a lo largo de este documento se
propone la division del sector en dos unidades de actuacion.

Los parametros urbanisticos: La edificabilidad, el reparto de los sistemas generales
adscritos, asi como las diferentes cesiones de espacios libres y equipamientos, y el
estandar de plazas de aparcamiento en via publica, se cumple en cada Unidad de
Actuacion de manera proporcional.

En cualquier caso, la delimitacion de las unidades de actuacion se ha previsto de tal
forma que sea técnicamente viable, de manera que el desarrollo de una unidad de
actuacion permita obtener parcelas con condicién de solar (segun la legislacion
urbanistica vigente).
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En los cuadros siguientes se justifica la equidistribucién de beneficios entre ambas

unidades de actuacion.

Y [TY) D00
SUPERFICIE TOTAL 267.022,64] SUPERFICIE TOTAL 400.534,36
SISTEMAS GENERALES 72.069,10] SISTEMAS GENERALES 108.104,07
SUPERFICIE NETA 194.953,54] SUPERFICIE NETA 292.430,29
SG ESPACIOS LIBRES 61.238,00] SG ESPACIOS LIBRES 91.857,41
SG VIALES 10.831,10] 5G VIALES 16.246,66
ESPACIOS LIBRES 27.655,70] ESPACIOS LIBRES 41.483,50
EQUIPAMIENTOS 13.356,90] EQUIPAMIENTOS 20.035,39
INDUSTRIAL 122.017,10] INDUSTRIAL 186.097,80
TERCIARIO 7.260,70] TERCIARIO 10.488,45
SERVICIOS URBANOS 300,00] SERVICIOS URBANOS 3.669,64
VIALES 21.822,44| VIALES 26,488,406

AREAS APARCAMIENTO 2.540,70 AREAS APARCAMIENTO 4.167,05

Asi como la equidistribucién de beneficios en actuaciones integradas se garantiza por
aplicacion de la normativa vigente (los propietarios tienen derecho en cualquier caso
al 85% del A.M. de la totalidad del sector), aunque éste se divida en varias Unidades
de Actuacion, respecto al reparto de cargas, al ser proporcional a la superficie de
cada propietario dentro de cada unidad de actuacion, puede existir algun tipo de
desequilibrio.

Aunque se procura la existencia de una cierta proporcionalidad entre las cargas de
cada Unidad de actuacion, la ley no asegura mecanismos de distribucion o
compensacion, por lo que algun tipo de desequilibrio puede resultar inevitable sea
cual fuere la distribucién superficial que se proponga para la divisién en Unidades de
Actuacion.

La equidistribucion de cargas es un mecanismo que, desde el punto de vista legal, se
produce en el seno de cada Unidad de Actuacion. No obstante, a los efectos del
presente documento, se justificara la concurrencia de proporcionalidad y racionalidad
de las cargas atribuibles a cada Unidad de Actuacién, debido a las respectivas
superficies y edificabilidad.

Por lo anteriormente expuesto, se desglosan las cargas de cada unidad de actuacion
en base a los conceptos valorados como gastos en el estudio econémico de la
totalidad del sector, de las paginas anteriores. Los gastos de urbanizacion de cada
unidad de actuacién se calculan proporcionalmente a la superficie de viales:
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GASTOS URBANIZACION UA-01

SUPERF. TOTAL: 267.022,64
SUPERF. VIALES: 35.194,24
CAPITULOS IMPORTE (%)
uo1 ACTUACIONES PREVIAS Y MOV. DE TIERRA 168.932,35 € 4%
uo2 RED DE SANEAMIENTO (PLUVIALES) 211.165,44 € 5%
uo3 RED DE SANEAMIENTO FECALES 211.165,44 € 5%
uo4 RED DE ABASTECIMIENTO Y RIEGO 168.932,35 € 4%
uos ELECTRICIDAD MEDIA TENSION 211.165,44 € 5%
uo6 ELECTRICIDAD BAJA TENSION Y C.T. 633.496,32 € 15%
Uo7 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 422.330,88 € 10%
uos RED DE TELEFONIA 84.466,18 € 2%
uo9 RED DE GAS NATURAL 84.466,18 € 2%
u10 PAVIMENTACION 1.055.827,20 € 25%
U1l SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 126.699,26 € 3%
u12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 422.330,88 € 10%
u13 GESTION DE RESIDUOS 84.466,18 € 2%
u14 SEGURIDAD Y SALUD 42.233,09 € 1%
u1s CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 84.466,18 € 2%
u16 OTROS 211.165,44 € 5%
TOTAL EJEC. MAT. 4.223.308,80 € 100%
GASTOS URBANIZACION UA-02
SUPERFICIE TOTAL: 400.534,36
SUPERFICIE VIALES: 46.902,17
CAPITULOS IMPORTE (%)
uo1 ACTUACIONES PREVIAS Y MOV. DE TIERRA 225.130,42 € 4%
uo2 RED DE SANEAMIENTO (PLUVIALES) 281.413,02€ 5%
uo3 RED DE SANEAMIENTO FECALES 281.413,02 € 5%
uo4 RED DE ABASTECIMIENTO Y RIEGO 225.130,42 € 4%
uos ELECTRICIDAD MEDIA TENSION 281.413,02 € 5%
Uo6 ELECTRICIDAD BAJA TENSION Y C.T. 844.239,06 € 15%
Uo7 RED DE ALUMBRADO PUBLICO 262.826,04 € 10%
uos RED DE TELEFONIA 112.565,21 € 2%
U09 RED DE GAS NATURAL 112.565,21 € 2%
u10 PAVIMENTACION 1.407.065,10 € 25%
u11 SENALIZACION HORIZONTAL Y VERTICAL 168.847,81 € 3%
U12 JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO 562.826,04 € 10%
u13 GESTION DE RESIDUOS 112.565,21 € 2%
u14 SEGURIDAD Y SALUD 56.282,60 € 1%
u15 CONTROL DE CALIDAD Y ENSAYOS 112.565,21 € 2%
U16 OTROS 281.413,02 € 5%
TOTAL EJ. MAT. 5.628.260,40€| 1909
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Los refuerzos y las conexiones de los servicios urbanos se reparten «.
proporcionalmente.

GASTOS DE CONEXIONES Y REFUERZOS UA-01

Soterramiento lineas eléctricas 45 Kv 900.000,00 €
Soterramientos lineas eléctricas 13 Kv 50.000,00 €
Emisario fecales d (600) 200.000,00 €
Total UA-01 1.160.000,00 €
GASTOS DE CONEXIONES Y REFUERZOS UA-02

Ampliacion depdsito de captacion 70.000,00 €
Ejecucion nuevo sondeo 30.000,00 €
Subestacion y conexion eléctrica 1.600.000,00 €
Obra paso del Arroyo de la Huerga 50.000,00 €
Total UA-02 1.740.000,00 €

9.- PLAZOS PARA CUMPLIMIENTO DE DEBERES URBANISTICOS

El articulo 101 del RUCyL establece que en la ordenacion detallada deberan
determinarse los plazos para cumplir los deberes urbanisticos, de conformidad con
el articulo 99, que a su vez remite al articulo 49. De conformidad con dichos
preceptos, se establece un plazo de 10 (diez) afios para el cumplimiento de deberes,
a contar de la entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento.

En cualquier caso, y no obstante este plazo genérico, es intencion de los agentes
intervinientes en el presente proceso, el de ejecutar las acciones urbanisticas
necesarias, de reparcelacion, urbanizacién y, en su caso, edificacion, en plazo inferior
En el apartado de este documento, “Programacion de la ejecucién”, se trata acerca
de los plazos previsibles de puesta en practica de todas las acciones urbanisticas,
sin que ello se senale a titulo vinculante, sino meramente indicativo.

Se comenzara el desarrollo del sector, por la Unidad de Actuacion n° 1 (UA-01).
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2. INDICE DE PLANOS

PLANOS DE INFORMACION:

©)

01 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. Escala 1/25.000-S/E

02 ESTADO ACTUAL Y AFECCIONES EXISTENTES. Escala 1/2.500
03 TOPOGRAFICO. Escala 1/2.500

04 PLANO CATASTRAL. Escala 1/3.000

05 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CUADRO CATASTRAL. S/E
06 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. Escala 1/1.500

07 FOTOGRAFIAS AEREAS. (1) S/E

08 FOTOGRAFIAS AEREAS. (2) S/E

09 FOTOGRAFIAS AEREAS. (3) S/E

PLANOS DE ORDENACION:

o

©)

o

O

o

10 ORDENACION VIGENTE. Escala 1/2.500
11 PROPUESTA DE ORDENACION GENERAL. Escala 1/2.500

12 PROPUESTA DE ORDENACION.UNIDADES DE ACTUACION. Escala
1/2.500

13 PROPUESTA DE ORDENACION. UNIDAD DE ACTUACION 1 (UA-01)
Escala 1/1.500

14 PROPUESTA DE ORDENACION. UNIDAD DE ACTUACION 2

(UA-02) Escala 1/1.500

o

@)

o

©)

15 SISTEMA VIARIO Escala 1/1.500

16 PERFILES LONGITUDINALES 1 Escalas varias.
17 PERFILES LONGITUDINALES 2 Escalas varias.
18 PERFILES TRANSVERSALES 1 Escalas varias.

PLANOS DE SERVICIOS URBANOS:

JIA

o

©)

S-01 ESQUEMA INSTALACIONES. ABASTECIMIENTO Escala 1/1.500

S-02 ESQUEMA INSTALACIONES. RED SANEAMIENTO FECALES Escala
1/1.500

S-03 ESQUEMA INSTALACIONES. RED SANEAMIENTO PLUVIALES
Escala 1/1.500

S-04 ESQUEMA INSTALACIONES. RED ELECTRICA Escala 1/1.500
S-05 ESQUEMA INSTALACIONES. ALUMBRADO PUBLICO Escala 1/1.500
S-06 ESQUEMA INSTALACIONES. RED TELECOMUNICACIONES Escala

1/1.500
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H. ANEJO. JUS'[IFICACICN INFORME PREVIO @
CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERO

Con fecha 6 de mayo de 2024 la empresa Laboratorios Leon Farma S.A. solicitd
informe a Confederacion Hidrografica del Duero respecto de la viabilidad del proyecto
de Estudio de Detalle en el Sector SUR-01 en el término municipal de Villaquilambre
(Ledn), el cual fue emitido con fecha 17 de mayo de 2024 (Se adjunta en el Anexo 1
del presente documento.)

Dicho informe se ha tenido en cuenta en la redaccion de dicho Estudio de Detalle, el
cual se ha finalizado el 29 de octubre de 2024, y se han establecido las convenientes
determinaciones respecto del SANEAMIENTO y de los RECURSOS HIDRICOS, en
los apartados correspondientes de la Memoria Informativa y de la Memoria Vinculante
del Estudio de Detalle.

Sin embargo, en el mencionado Estudio de Detalle se han obviado algunas
justificaciones que se pretenden aclarar en este ANEJO, tales como:

- La mayor parte del cauce del Arroyo de la Huerga discurre por terrenos
calificados como Sistema General de Espacios Libres, con terrenos
correspondientes a un habitat natural de interés comunitarios y por tanto
habiéndose protegido estos terrenos con el sistema general, aspecto que no se
ha modificado en ningun caso en el Estudio de Detalle., como se puede
comprobar a continuacién y en los planos adjuntos al mencionado Estudio de
Detalle que se anexan al final del presente documento (Anexo 2 y 3).

ORDENANZA LEYENDA PARCELAS
[ nousTRIAL (NAG-sURY) SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SG-EL) ~ M-1  NUMERO DE MANZANA

B+l NUMERQ DE PLANTAS
- TERCIARIO (TE)

E SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS (EQ)

SISTEMA GENERAL DE VIAS PUBLICAS (SG-VP)
SISTEMA LOCAL DE SERVICIOS URBANOS (SU)

1
L]
W

- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (EL) SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS (VP)
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En la pagina 2 y en la pagina 3 del informe de Confederacion se muestran
sendos esquemas del arroyo de la Huerga o Huelga en los que el trazado
del arroyo no se corresponde con la realidad ni con la cartografia de la
Ordenacién Detallada vigente, puesto que invade la parte del Poligono
Industrial actualmente en uso, urbanizado y edificado.

Las zonas con error del trazado del arroyo del informe se indican con un
ovalo amarillo en los recortes adjuntos.
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En la pagina 3 del informe de Confederacién ademas se indica que existe un
pequefio cauce que desemboca en el arroyo de la Huelga o Huerga por su
margen izquierda, y que no queda muy claro como esta clasificado.

A este respecto, hay que indicar que el pequeno cauce indicado esta seco,
no se aprecia en el terreno a pesar de estar indicado en el plano cartografico
de Confederacion; y en cualquier caso, ya aparecia en la ordenacion vigente
y se dio el visto bueno por parte de Confederacion para la ordenacién de esa
zona, en el Plan General de Ordenacién Urbana de Villaquilambre y en la
Ordenacion Detallada del Sector SUR-01 (aprobado todo ello definitivamente
el 27 de enero de 2011, y publicado en el BOCyL el 20 de junio de 2011).
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Tanto en la ordenacidén vigente como en la ordenacién modificada de la
ordenacion detallada del Sector SUR-01 en esa zona se prevé dejar un tubo
por el vial que discurre en paralelo con el trazado del mismo, y de esa forma
la zona de servidumbre queda en el ancho del vial (VP-2 segun la leyenda
de secciones tipo) que en esa zona tiene una anchura de 18 metros. Esto se
determinara y concretara en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

En el plano 11 del Estudio de Detalle, se observa la linea del nuevo trazado
entubado del pequeio cauce con sus correspondientes zonas de
servidumbre y policia.
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22.625,15 m?
NA-G-SURO1

Respecto a la INUNDABILIDAD del Arroyo de la Huelga o Huerga, se
consideraba que la afeccidn por terrenos inundables ya estaba justificada en el
Documento del Plan General de Ordenacion Urbana de Villaquilambre y en la
Ordenacion Detallada del Sector SUR-01 (aprobado todo ello definitivamente
el 27 de enero de 2011, y publicado en el BOCyL el 20 de junio de 2011), y por
tanto en su momento ya se obtuvo en correspondiente informe favorable por el
Organismo de Cuenca afectado; y por otra parte, no es previsible dicha afeccidn
al estar la cabecera del arroyo en las inmediaciones de la delimitacién del
sector.

El objeto del Estudio de Detalle es modificar la ordenacion detallada del sector
SUR-01 sin alterar los parametros de ordenacion general del mismo.
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Se presenta el presente documento para que surta los efectos alli donde fuera
necesario.

En LEON, ABRIL de 2025

3 dirquitectos s,
cf @ Chanire, 1, Bajo

24005 LEON
CIF. B-24366858

Fdo.: ESTHER LLORENTE LOPEZ. Arquitectp.

LEZ \

ARQUITECTO |

Fdo.: ALVARO IZQUIERDO GONﬁZ. Arquitecto.

ALVARO IZQUIER

Col. N2 3.325

Fdo.: JULIO MACIAS RU quitecto técnico.
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