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DN-MV. MEMORIA VINCULANTE

‘ T. 1. CONVENIENCIA 'Y OPORTUNIDAD

Cap.l. Convenienciay Oportunidad

Con caracter general, y debido a los retranqueos establecidos por el actual Plan Parcial, se ha
planteado la dificultad existente en varias parcelas de adaptar el disefio de naves industriales a las
determinaciones urbanisticas. Varias empresas que se han de ubicar en el poligono, por sus
caracteristicas intrinsecas de funcionamiento han solicitado disponer de mayor superficie en planta
baja.

A tenor de lo cual, el Alcalde ha encomendado al Servicio de Urbanismo de este Ayuntamiento
la modificacion del Plan Parcial. El texto que aparece a continuaciéon se ha extraido de un oficio de
Alcaldia enviado a un empresario que habia solicitado aclaracién sobre la superficie edificable de su
parcela:

No obstante, y viendo las dificultades que la ordenacion urbanistica existente puede plantear a
los distintos proyectos que se promuevan en la “Ampliacion del poligono Industrial de Bayas”, he dado
instrucciones al Servicio de Urbanismo para que examinen las posibilidades de ordenacién del ambito
que puedan permitir una mayor ocupacién de las parcelas, [...]

La urbanizacion del poligono se ha terminado recientemente y no se ha acometido ninguna
obra de edificacién todavia, por lo que es el momento idéneo para que los propietarios puedan
acogerse a la nueva regulacion.

T. 1l. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

Cap. 1. Objetivos

La presente modificacion del Plan Parcial tiene por objeto cambiar las lineas de edificacion y
establecer nuevas superficies maximas de ocupacion (nuevas areas de movimiento de la edificacion)
con respecto a la ordenacion actual.

Esta modificaciébn se desarrolla de acuerdo con lo regulado en los articulos 80 a 108 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, aprobado por Decreto 22/2004, de 29 de enero
(RUCyL).

Cap. 2. Propuestas de Ordenacion

1. Reduccioén de retranqueos

El Plan Parcial establecia como linea de edificacion determinante la situada paralela a la futura
ronda Este, con el fin de proporcionar una imagen homogénea frente a esta via y la establecia a una
distancia de 16 m. medidos desde la alineacion.

La modificacion propuesta reduce el retranqueo obligatorio de 16 m. a 6 m., permitiendo mayor
superficie de actuacién, sin que en ningun caso se modifiquen los parametros urbanisticos restantes
(no varia el aprovechamiento de cada parcela).

Esta modificacion se aplicara también a los retranqueos establecidos frente al vial que une el
Poligono de Bayas actual con la Futura Ronda Este (SGV1), cuyas dimensiones pasan de 10 m. a 6
m. y a los retranqueos laterales que pasan de 6 m. a 3 m.
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2. Prevision de Equipamiento

En las determinaciones del Plan Parcial el equipamiento quedaba incluido dentro de la zona
nombrada como EQ/EL cuya superficie total de 18.071 m2, de estos 8.865 m2 eran de zonas verdes y
areas libres y 9.206 m2 de suelo con destino Equipamiento Publico.

En esta modificacion se establece que parte de dicho Equipamiento Publico debera situarse
en la zona sefialada como EQ a la entrada al poligono desde la calle Rivabellosa, en la futura calle
Guadalquivir, reservandose una parcela de 2718 m2.

El resto de la superficie de Equipamiento podra ubicarse en el area sefialada a tal efecto con
las siglas EL/EQ, por lo que asi queda justificado que no se modifican las determinaciones del plan
parcial.

3. Regulacion del acceso a las parcelas
Se clarifica la regulacion del acceso a las parcelas para evitar la utilizaciéon indebida de los
. 1
mismos".

4. Marquesinas
Se flexibilizan los parametros dimensionales para adecuarlo a las necesidades de los vehiculos
industriales.

5. Regulacién de naves nido
Se establecen los parametros a seguir para su disefio.

6. Nombres de las calles

Se propone utilizar como nombres de las calles de distribucion interna, nombres de rios, al
igual que el nombre del poligono (rio Bayas). Se ha optado por calle Guadalquivir y calle Guadiana,
segun se sefiala en el plano de Ordenacion.

En cuanto a la solucidon formal, la imagen del poligono no se varia sustancialmente. Se
mantiene las dimensiones y caracteristicas de los viales previamente establecidas.

Las propuestas de ordenacion para el Poligono Industrial de Bayas se regulan por la
Ordenanza 8.1-a incluida en esta documentacién, que engloba y sustituye integramente a la ordenanza
del Plan Parcial.

L Eltexto propuesto por los redactores y técnicos municipales en el documento aprobado inicialmente fue el siguiente:
Se establecera un Unico acceso por parcela y excepcionalmente se podra permitir un maximo de dos, siempre y
cuando sea uno de entrada y otro de salida para la mejor circulacién de los vehiculos rodados. En este caso se
considerara como acceso principal el acceso de entrada. En él se colocaran los buzones, contadores o cualquier otra
instalacion comunitaria o signo identificativo de la propiedad.
El texto del documento aprobado definitivamente a propuesta de los Concejales Delegados de Urbanismo y Vivienda y de
Industria, Empleo y Medio Ambiente en mocién de 29 de junio de 2006 es el siguiente:
Acceso a las Parcelas: Se limitar4 al imprescindible el nimero de accesos de las parcelas desde la red viaria publica.
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T \%
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Nueva propuesta de Ordenacion
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T. lll. CUMPLIMIENTO DE LA ORDENACION GENERAL

Nos encontramos ante el supuesto contemplado en el apartado a) del articulo 137 del RUCYL,
sobre el Plan Parcial que tiene por objeto completar o modificar las determinaciones de ordenacion
detallada en suelo urbanizable, desarrollada con anterioridad por el Plan Parcial del Sector SUE-I.3 de
la Ampliacién del Poligono Industrial de Bayas.

Se ha partido del criterio de modificar Unicamente las lineas de edificacion, sin alteraciones
del resto de parametros urbanisticos.

Se ha conservado:

1. Los usos predominantes, compatibles y prohibidos.

2. Ladensidad maxima.

3. Los sistemas generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas en los sectores que los
tuvieran fijados

En la presente modificacion se da cumplimiento al PGOU porque no han variado los Objetivos y
propuestas generales de ordenacion ni la Clasificacién del suelo en el @mbito estudiado.

T. IV. REDACCION DEL DOCUMENTO

Cap. 1. Guion

En la redaccion de este documento se ha seguido parcialmente el guién del borrador de la
Instruccién Técnica Urbanistica sobre Normalizacién de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico
(ITPLAN).

Cap. 2. Equipo redactor

Esta modificacion del Plan Parcial se ha redactado por la arquitecta Maria Angeles Roa Saenz
con la supervision del Arquitecto Municipal José Ignacio Vegas Miguel.

LA ARQUITECTA REDACTORA

Fdo.: Maria Angeles Roa Saenz Ve Be
DEL ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo.: José Ignacio Vegas Miguel



