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|. COMUNIDAD DE CASTILLAY LEON

A. DISPOSICIONES GENERALES
CONSEJERIA DE FOMENTO Y MEDIO AMBIENTE

DECRETO 18/2015, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Proyecto Regional
«Parque Empresatrial del Medio Ambientex.

El Proyecto Regional «Ciudad del Medio Ambiente» fue aprobado por Ley 6/2007, de
28 de marzo (BOCyL 27/04/2007) con el fin de crear un espacio que integrase instituciones
de investigacion, desarrollo e innovacion, en especial en el campo de la preservacion del
medio ambiente, con usos residenciales y actividades empresariales y de servicios, desde
la perspectiva de la integracion en el entorno y la sostenibilidad del desarrollo.

Por sentencia de 5 de diciembre de 2013 («B.O.E.» 8/01/2014), el Tribunal
Constitucional estimé el recurso de inconstitucionalidad interpuesto contra la Ley de
Castillay Ledn 6/2007, de 28 de marzo, y declaré su inconstitucionalidad y nulidad, si bien
dicha anulacién se fundamenta en lo inadecuado del instrumento legal, y no en defectos
de caracter ambiental, urbanistico o territorial ni en otras cuestiones de fondo.

Para la correcta ejecucion de esta sentencia deben tenerse en cuenta dos
circunstancias objetivas de muy diferente naturaleza. Por un lado, la evolucién de las
condiciones sociales y economicas en los siete afios transcurridos desde la aprobacion
de la Ley 6/2007 aconseja concentrar las inversiones publicas en las actividades
directamente vinculadas a la generacion de empleo, postergando otras no tan esenciales
en la actualidad.

Por otro lado, el proyecto original ha sido desarrollado mediante los correspondientes
instrumentos de gestion, y ejecutado mediante obras publicas y privadas, habiendo llegado
una parte significativa de su ambito a alcanzar la condicion de suelo urbano consolidado por
haber culminado su transformacién tanto fisica (urbanizacion recibida por el Ayuntamiento)
como juridica (reparcelacion inscrita en el registro de la propiedad), e incluso sobre el
mismo se encuentran operativas actividades empresariales y equipamientos autorizados.

Con esas dos premisas, este proyecto regional reconvierte el planteamiento original:
en primer lugar, limitando su ambito a los terrenos efectivamente transformados en suelo
urbano consolidado, lo que ademas permitira reducir al minimo las inversiones necesarias
para su remate; se trata de un area de 148,26 hectareas integramente situadas en el término
municipal de Garray, entre cuyas virtudes destaca la disponibilidad de recursos de alta
calidad, la puesta en valor del paisaje, la continuidad con el suelo urbanizable, la cercania
a los nucleos urbanos de Soria y Garray, y sus Optimas condiciones de accesibilidad.

Y en segundo lugar, orientando la calificacion urbanistica hacia los usos susceptibles
de generar empleo a corto y medio plazo; en tal sentido, las actividades vinculadas a la
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proteccién ambiental, a la investigacion sobre las energias renovables y al desarrollo de
la sociedad del conocimiento figuran entre los sectores mas dinamicos de la economia
europea, idoneos por tanto para impulsar social, cultural y econdmicamente a la provincia
de Soria, al contribuir a atraer actividades empresariales generadoras de empleo de
alta cualificaciéon, como estrategia esencial en la lucha contra la despoblacion. Este
nuevo planteamiento se expresa de forma clara en la propia denominacién del proyecto
regional, que al excluir los usos residenciales evita referencias urbanas, optando por dar
protagonismo a la apuesta por la tecnologia, la innovacion y la actividad empresarial como
elementos de referencia en la configuracion de un nuevo modelo econémico, viable y
sostenible, para la provincia de Soria.

Los proyectos regionales, regulados en los articulos 20 a 25 de la Ley 10/1998,
de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn, son
instrumentos de ordenacion del territorio que tienen por objeto planificar y proyectar la
ejecucion de las infraestructuras, servicios, dotaciones e instalaciones de utilidad publica
0 interés social, que se consideren de interés para la Comunidad, y para su aprobacion
debe justificarse el interés general de las actuaciones previstas, ya sea por su magnitud o
por sus caracteristicas, o porque su influencia trascienda el ambito local.

En este caso, la planificacion y ejecucion de las actuaciones previstas bajo la forma
de proyecto regional se justifica por ser la Unica iniciativa vinculada a la generacién de
empleo de alta cualificacion en la provincia de Soria, destacando en el ambito de la Castilla
y Ledn por su conexion con las actividades relacionadas con la proteccion ambiental,
la investigacion sobre fuentes de energia renovables y el desarrollo de la sociedad del
conocimiento, asi como por su indudable afeccion superior al ambito local, que alcanza al
conjunto del area urbana de Soria capital y en la practica a toda la provincia.

Por otro lado, este proyecto regional también es relevante a nivel regional como
marco de demostracion de los efectos del uso de fuentes de energia renovable: en efecto,
el ambito del proyecto sera autosuficiente en cuanto a la generacion de la energia que
necesite, usando por primera vez la biomasa forestal como combustible para atender todas
las demandas urbanas de calor. Al mismo tiempo, el uso de nuevas técnicas y materiales
permitira comprobar en la practica tanto su viabilidad como sus beneficios ambientales, y
abrir nuevas posibilidades técnicas y empresariales para su produccion y desarrollo.

Por ultimo, la opcion del proyecto regional se justifica porque lo que ahora se
plantea es la incorporacion al ordenamiento juridico-urbanistico de las obras publicas,
infraestructuras y servicios construidos al amparo de la Ley 6/2007, de 28 de marzo, que
han generado en los terrenos la condicion de suelo urbano consolidado, en gran parte ya
con caracter de solar; ese area configura el ambito de este proyecto regional, quedando
el resto del ambito original pendiente de su ordenacion urbanistica en el planeamiento
municipal de Garray.

En cuanto al contenido del proyecto regional, las determinaciones exigidas
en el articulo 23 de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, se desarrollan en la siguiente
documentacién: memoria informativa, memoria vinculante, normativa, planos, estudio de
impacto ambiental y anexos. Puesto que el proyecto incluye entre sus determinaciones las
previstas en el titulo Il de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn,
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tendra la condicién de planeamiento urbanistico en los términos previstos en la disposicion
final segunda de dicha Ley, desplazando en su ambito al planeamiento municipal de
Garray.

Es cierto que parte de los terrenos que ahora se ordenan estaban clasificados en dicho
planeamiento como suelo no urbanizable especialmente protegido, pero esa clasificacion
fue aprobada en 1993 sin estudios ambientales rigurosos y sin ninguna evaluacion tal
como ahora se concibe. En cambio, el previo y mas ambicioso proyecto aprobado en 2007
si fue sometido a evaluacion ambiental y a multiples informes sectoriales. Por ello el tramite
ambiental de este nuevo proyecto, que ha ajustado notablemente su delimitacién y su
ordenacién bajo criterios rigurosos de adecuacion ambiental, sera el cauce adecuado para
evaluar los valores dignos de proteccion. En cuanto al &mbito de suelo rustico que protege
un yacimiento arqueoldgico, se mantiene la clasificacion vigente con la misma finalidad.

El conjunto del ambito, con la sola excepcidn de los terrenos afectados por cautelas
arqueoldgicas, recibe la clasificacion de suelo urbano en su categoria de suelo urbano
consolidado, en aplicacién del criterio de la «fuerza normativa de lo factico», consagrado
por la Jurisprudencia para clasificar el suelo urbano. Y pese a que dicha categoria de
suelo no esta obligada a observar estandares urbanisticos, el proyecto regional si lo hace,
entendiendo que proviene de unos suelos inicialmente clasificados y desarrollados como
suelo urbanizable: existen por tanto dentro del ambito 233.792 m? de espacios libres y
zonas verdes, 215.947 m? de equipamientos (de los cuales 72.962 m? son de caracter
publico, por lo que seran objeto de cesion al Ayuntamiento) y 4.526 plazas de aparcamiento
equivalentes, en correcta proporcion a la edificabilidad permitida de 397.472 m?
en usos industriales y de parque empresarial, mas 50.642 m? en usos dotacionales y de
equipamiento.

Todo ello se dispone sobre el conjunto de las obras publicas, infraestructuras y
servicios urbanos ya ejecutados, que solo necesitan para su puesta en servicio de los
trabajos puntuales necesarios para que las parcelas adquieran por completo la condicion
de solar, si aun no la tuvieran. Dichos trabajos resultan perfectamente encuadrables bajo la
forma de actuaciones de gestién urbanistica aislada, propias del suelo urbano consolidado,
para las que el proyecto regional propone una delimitacién y definicion pormenorizada.
Asimismo el proyecto incluye las determinaciones de reparcelacion completas en suelo
urbano, definiendo mediante fichas particularizadas las condiciones de todas las parcelas
resultantes.

v

El Proyecto Regional «Parque Empresarial del Medio Ambiente» se promueve por
el «Consorcio para la Promocioén, Desarrollo y Gestion de la Ciudad del Medio Ambiente»
que acordo presentar la correspondiente solicitud con fecha 10 de mayo de 2014.

El Proyecto Regional se ajusta a lo exigido en el articulo 23 de laLey 10/1998, de 5 de
diciembre, y su tramitacion se ha efectuado en el marco de lo dispuesto en el articulo 24 de
la misma ley, cumpliendo ademas las prescripciones de la legislacion sectorial y ambiental,
en particular en cuanto a lo previsto para su evaluacion de impacto ambiental en el Real
Decreto Legislativo 1/2008 de 11 de enero, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de Proyectos (Anexo |, grupo 8.a).
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En su virtud, la Junta de Castilla y Ledn, a propuesta del Consejero de Fomento y
Medio Ambiente, y previa deliberacion del Consejo de Gobierno en su reunién de 26 de
febrero de 2015

DISPONE

Articulo unico. Aprobacion del Proyecto Regional «Parque Empresarial del Medio
Ambientey.

Se aprueba el Proyecto Regional «Parque Empresarial del Medio Ambiente» en
el término municipal de Garray (Soria), del cual se insertan a continuacion la memoria
vinculante y la normativa, asi como una relacion de los restantes documentos que integran
este instrumento de ordenacioén del territorio.

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera. Grado de aplicacion.

A efectos del articulo 6 de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, las determinaciones
de este Proyecto Regional son de caracter pleno, salvo aquellas para las que se indica de
forma expresa su caracter basico (B) u orientativo (O).

Segunda. Modificacién del planeamiento vigente.

Este proyecto regional no incluye alteraciones de la planificacién sectorial vigente.
En cuanto al planeamiento urbanistico, conforme a la disposicién final segunda de la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, el Proyecto Regional modifica
directamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Garray, aprobadas
por acuerdo de la Comision Territorial de Urbanismo de Soria de fecha 11 de noviembre
de 1993 (BOCyL 7/02/1994), de forma que dentro del ambito del proyecto regional las
determinaciones urbanisticas aplicables seran las previstas en el propio proyecto.

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Habilitacion normativa.

Se autoriza al titular de la Consejeria competente en materia de urbanismo para dictar
cuantas disposiciones sean necesarias para el desarrollo y aplicaciéon de este decreto, y
en particular para aprobar los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica que
desarrollen el proyecto regional, asi como las modificaciones del mismo de caracter
urbanistico.

Segunda. Entrada en vigor.

Este decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el «Boletin
Oficial de Castilla y Ledn».

Valladolid, 26 de febrero de 2015.
El Presidente de la Junta

de Castilla y Ledn,
Fdo.: JuaN VICenTE HERRERA CAMPO

El Consejero de Fomento
y Medio Ambiente,
Fdo.: ANTONIO SiLVAN RODRIGUEZ
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PROYECTO REGIONAL «PARQUE EMPRESARIAL DEL MEDIO AMBIENTE»
iNDICE
MEMORIA INFORMATIVA
1. Antecedentes. (O)
1.1. Antecedentes.
1.2. Idoneidad y alcance.
1.3. Contenido del documento.
2. Analisis de condiciones existentes y proyectadas. (O)
2.1. Contexto de desarrollo del proyecto.
2.2. Entorno territorial y tendencias de evolucion.
2.3. EI PEMA en su entorno territorial.
2.4. Ambito espacial del Proyecto Regional.
2.5. Condiciones de propiedad.
3. Condiciones urbanisticas y de ordenacion territorial existentes en el ambito. (O)
3.1. Marco de planeamiento vigente.
3.2. Condiciones de un enclave en suelo urbano consolidado.
4. Condiciones medioambientales. (O)
4.1. Actualizacion de las condiciones y prescripciones vigentes.
5. Paisaje y relaciones visuales en el ambito. (O)
5.1. Paisaje.
5.2. Afecciones visuales.
6. Encuadre socioecondémico territorial. (O)
MEMORIA VINCULANTE
(se inserta a continuacion)
1. Alcance, ambito y promotor.
2. Justificacion de la alternativa propuesta.
3. Justificacion del interés general y para la Comunidad.

4. Contenido del Proyecto Regional: determinaciones urbanisticas.
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5. Estandares urbanisticos.
6. Indicaciones para la gestién. (O)
6.1. Actuaciones Aisladas.
6.2. Actuaciones complementarias.
7. Estudio econémico. (O)
7.1. Estado de las inversiones ejecutadas y previstas.
7.2. Expectativas de generacion de empleo.
7.3. Viabilidad de las actuaciones derivadas del Proyecto Regional.
7.4. Condiciones y compromisos del promotor.
NORMATIVA
(Se inserta a continuacion)
Cap. | Disposiciones generales.

Art. 1. Objeto.

Cap. Il Ordenacion general.
Art. 2. Clasificacién de suelo.
Art. 3. Régimen del suelo rustico con proteccion cultural.

Art. 4. Catalogacion.
Art. 5. Dotaciones urbanisticas. (B)

Cap. Il Ordenacion detallada.

Art. 6. Usos basicos.

Art. 7. Condiciones generales de la edificacion. (B)

Art. 8. Condiciones generales de los espacios libres publicos. (O)
Art. 9. Condiciones generales para los espacios libres privados. (O)

Art. 10. Condiciones generales para el viario publico. (O)
Art. 11, Calificacion Urbanistica. Ordenanzas de edificacion.
Art. 12. Condiciones particulares de implantacion en la parcela. (B)

Art. 13. Instrumentos de desarrollo. (B)
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Cap. IV Condiciones de urbanizacion.

Art. 14. Condiciones generales para la urbanizacion. (O)
Art. 15. Condiciones particulares para la urbanizacion. (O)
Art. 16. Condiciones de vertido en aguas residuales. (B)
Cap. V Condiciones de gestion.

Art. 17. Instrumentos de gestion. (B)

Art. 18.  Actuaciones Aisladas de Urbanizacion. (O)

Art. 19. Parcelaciones urbanisticas. (B)

Art. 20. Ajuste de las determinaciones urbanisticas en los proyectos
ejecutivos. (B)

PLANOS

Planos de informacién (O)

1.01 Encuadre territorial.

1-02 Ortofotografia.

1-03 Planeamiento vigente.

1-04 Afecciones sectoriales.

I-05 Afecciones medioambientales.

I-06 Preexistencias.

I-07.a Redes de Infraestructuras. Abastecimiento.
I-07.b Redes de Infraestructuras. Residuales.

I-07.c Redes de Infraestructuras. Pluviales.

1-07.d Redes de Infraestructuras. Riego.

1-07.e Redes de Infraestructuras. Calefaccion y basuras.
1-07.f Redes de Infraestructuras. Electricidad.

1-07.9 Redes de Infraestructuras. Gas.

1-07.h Redes de Infraestructuras. Alumbrado.

[-07.i Redes de Infraestructuras. Telecomunicaciones.
1-07 ] Redes de Infraestructuras. Viario.

1-07.k Redes de Infraestructuras. Ejes de replanteo.
1-07.1 Redes de Infraestructuras. Redes externas
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Planos de ordenacion
0-01 Ambito del Proyecto Regional.
0-02 Clasificacion del suelo en el ambito del PR.

0-03.00 Ordenacion general y detallada.
0-03.01 Ordenacion general y detallada.
0-03.02 Ordenacion general y detallada.
0-03.03 Ordenacion general y detallada.
0-03.04 Ordenacion general y detallada.
0-03.05 Ordenacion general y detallada.

0-04 Estructura de la ordenacion.

0-05 Instrumentos de gestién: AA de Urbanizacién.
0-06 Catalogo de arboles.

O-07 Condiciones de parcelacion urbanistica.
0-08.1 Condiciones de urbanizacion: AAU 01.
0-08.2 Condiciones de urbanizacion: AAU 02.
0-08.3 Condiciones de urbanizacion: AAU 03.
0-08.4 Condiciones de urbanizacion: AAU 04.

0-08.5a Condiciones de urbanizacion: AAU 05.
0-08.5b Condiciones de urbanizacién: AAU 05.
0-08.6a Condiciones de urbanizacion: AAU 06.
0-08.6b Condiciones de urbanizacion: AAU 06.

0-08.7 Condiciones de urbanizacién: AAU 07.

0-08.8a Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento E.

0-08.8b Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento E. Electricidad BT.
Fuerza.

0-08.8c Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento E. Electricidad BT.
Recarga vehiculos.

0-08.8d Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento E. Electricidad BT.
Instalaciones especiales.

0-08.8e Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento E. Alumbrado.

0-08.8f Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento E. PCI.

0-08.9a Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento D
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0-08.9b Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento D. Electricidad BT.
Fuerza.

0-08.9c Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento D. Electricidad BT.
Recarga vehiculos.

0-08.9d Condiciones de urbanizacion: Aparcamiento D. Electricidad BT.
Instalaciones especiales.

0-08.9e Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento D. Alumbrado.

0-08.9f Condiciones de urbanizacién: Aparcamiento D. PCI.

Plano de modelizacion (O)

M-01 Modelizacién del Proyecto Regional.
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL (B)
ANEXOS
1. Informacion catastral. (O)
2. Cuadros resumen del Proyecto Regional (O)
3. Estructura de la propiedad y fichas de parcelas.
4. Informe arqueoldgico. (O)
5. Analisis del paisaje. (O)

6. Condiciones detalladas para la urbanizacion. (O)
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PROYECTO REGIONAL «PARQUE EMPRESARIAL DEL MEDIO AMBIENTE»
MEMORIA VINCULANTE

1. ALCANCE, AMBITO Y PROMOTOR.

Conforme a lo establecido en los articulos 20 a 25 de la Ley 10/1998, de 5 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn, los proyectos
regionales son instrumentos de ordenacion del territorio que tienen por objeto planificar
y proyectar la ejecucién de las infraestructuras, servicios, dotaciones e instalaciones de
utilidad publica o interés social, que se consideren de interés para la Comunidad.

En ese contexto, el Proyecto Regional «Parque Empresarial del Medio Ambiente»
planifica y proyecta las actuaciones necesarias para que puedan implantarse actividades
productivas, dotacionales y de servicios en un ambito del término municipal de Garray (Soria)
que cumple las condiciones para ser considerado suelo urbano consolidado a consecuencia
de la ejecucion material del Proyecto Regional «Ciudad del Medio Ambiente».

A tal efecto este Proyecto Regional establece las determinaciones urbanisticas
y territoriales necesarias para cumplir dicho objetivo, permitiendo al mismo tiempo dar
soporte normativo a las obras y actuaciones ya ejecutadas, y garantizando, para todo el
conjunto del ambito, el cumplimiento de la normativa sectorial y ambiental de aplicacion,
asi como las exigencias técnicas de los proyectos y sus requisitos funcionales derivados.

El Proyecto Regional delimita su ambito sobre los terrenos del término municipal de
Garray que por sus actuales condiciones de urbanizacién y dotacion de infraestructuras
y servicios urbanos, pueden considerarse como suelo urbano consolidado, incluido el
viario de conexidén hasta el nudo de acceso sobre la carretera de Garray a Tardesillas,
con una superficie de 145,05 hectareas. Se anaden 3,21 hectareas correspondientes a
un yacimiento arqueoldgico inserto en el ambito, generando una superficie total de 148,26
hectareas. Por ultimo el Proyecto Regional afecta también a las redes de infraestructuras
de servicios generales en sus conexiones externas al ambito.

Actla como promotor de este Proyecto Regional el «Consorcio para la Promocion,
Desarrollo y Gestion de la Ciudad del Medio Ambiente», entidad constituida por la Junta
de Castilla y Ledn, la Diputacion Provincial de Soria y el Ayuntamiento de Garray, con
domicilio social en la Diputacion Provincial de Soria (C/ Caballeros, n° 17, 42002 Soria) y
CIF S4200009A.
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Ambito del Proyecto Regional sobre foto aérea

El ambito esta clasificado por las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de
Garray, aprobadas por la Comision Territorial de Urbanismo de Soria el 11 de noviembre
de 1993 («B.O.C. y L.» 7/02/1994), como suelo apto para urbanizar, no urbanizable comun
y no urbanizable especialmente protegido. Dicho planeamiento no esta adaptado al marco
legal vigente y resulta claramente obsoleto, no respondiendo la clasificacion que contiene
a la situacion real de los terrenos.

7 f T .
3

mmEEEy, i ok
- Ambito del Proyecto Regional i 6
CLASIFICACION DEL SUELO PROPUESTA \
Suelo Urbano Consolidado (SUC)
V] i > o
.o Suelo Rustico con Proteccion Cultural (SRPC)

Ambito del Proyecto Regional y clasificacién del suelo propuesta
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El ambito presenta dos accesos, ya ejecutados, ambos a partir de la carretera SO-801:
el primero por el este, cerca de su enlace con la carretera N-111, y el segundo por el
noroeste.

1l
|
|

———

Ambito del Proyecto Regional

_~ESTRUCTURA VIARIA Y ACCESIBILIDAD
mmnn Carretera Nacional N-111
=smus Carretera Comarcal SO-801
----- Conexion con la Carretera Comarcal SO-80

----- Viario estructurante interior
Plano de conexiones y accesos al ambito en su entorno

2. JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA PROPUESTA.

La planificacion y ejecucion de las actuaciones previstas bajo la forma de proyecto
regional se justifica por ser la Unica iniciativa vinculada a la generacién de empleo de alta
cualificacion en la provincia de Soria, destacando en el ambito de la Castilla y Ledn por
su conexidn con las actividades relacionadas con la proteccién ambiental, la investigacion
sobre fuentes de energia renovables y el desarrollo de la sociedad del conocimiento, asi
como por su afeccién superior al ambito local, que alcanza al conjunto del area urbana de
Soria capital y en la practica a toda la provincia.

Este proyecto regional también es relevante a nivel regional como marco de
demostracion de los efectos del uso de fuentes de energia renovable: en efecto, el ambito
del proyecto sera autosuficiente en cuanto a la generacion de la energia que necesite,
usando la biomasa forestal como combustible para atender todas las demandas urbanas
de calor. Al mismo tiempo, el uso de nuevas técnicas y materiales permitira comprobar en la
practica tanto su viabilidad como sus beneficios ambientales, y abrir nuevas posibilidades
técnicas y empresariales para su produccion y desarrollo.

Por otro lado, la opcion del proyecto regional se justifica porque lo que ahora se
plantea es la incorporacion al ordenamiento juridico-urbanistico de las obras publicas,
infraestructuras y servicios construidos al amparo de la Ley 6/2007, de 28 de marzo, que
son las que han conducido los terrenos a la condicion de suelo urbano consolidado, en
gran parte ya con caracter de solar. Es decir, se trata de dar una solucion a una situacion
sobrevenida: un ambito desarrollado y urbanizado en el marco de un Proyecto Regional
previo, objeto de anulacién judicial por su procedimiento de aprobacién.
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A tal efecto este proyecto parte del analisis de la situacion actual del ambito y la
consideracion tanto de los objetivos perseguidos con la actuacion como de las inversiones
realizadas y previstas. A partir de ese analisis se han definido un conjunto de alternativas
de actuacién para, una vez valoradas, seleccionar aquella que, ofreciendo una solucién
a la compleja situacion actual de los terrenos, permita la recuperacion de los aspectos
positivos de la iniciativa original:

1.° La paralizacién de las actuaciones no permite resolver la existencia de una
realidad construida que carece de encaje en el planeamiento municipal vigente,
e implica riesgos de seguridad y degradacién del entorno, derivados de la
situacion inacabada de varias construcciones, que ya estan requiriendo costosas
actuaciones de vigilancia y mantenimiento. A todo ello se suma la renuncia a las
inversiones realizadas y a todo retorno en términos de empleo y dinamizacion
socioecondmica. Esta alternativa dejaria ademas en incierta situacién urbanistica
a instalaciones en funcionamiento (central de biomasa), y pondria en cuestion la
viabilidad de instalaciones externas ya ejecutadas (EDAR, ETAP), pero cuyas
demandas de servicio se verian reducidas de modo sustancial y, con ello, la
eficacia de los procesos y de su gestion.

2.° Tampoco resulta viable un retorno a la situacion previa a las actuaciones de
urbanizacion ya ejecutadas. En este caso, a la renuncia a las inversiones ya
realizadas se sumarialanecesidad de unfuerte aporte econémico complementario,
estimado en 29 M€, destinado a las labores de desmontaje de la instalacion, con
la consiguiente generacién de residuos, y a la recuperacion de las caracteristicas
previas del entorno. Este proceso, ademas de dilatarse en el tiempo y de dar lugar
a una irreal situacion de naturalidad, implicaria actuaciones de un alcance similar
al de las propias actuaciones de urbanizacion ya realizadas, con el consiguiente
riesgo de generar impactos adicionales sobre el medio ambiente.

3.° En cuanto a la recuperacion del proyecto original de la «Ciudad del Medio
Ambiente», hay que tener en cuenta la evolucion de las condiciones sociales y
economicas en los afos transcurridos desde la aprobacién de la Ley 6/2007. El
panorama actual aconseja concentrar las inversiones publicas en las actividades
directamente vinculadas a la generacion de empleo, postergando otras no tan
esenciales en la actualidad. Visto a la luz de nuestras circunstancias, el proyecto
original presenta déficits significativos y varias de sus determinaciones resultan
de dificil justificacion, en particular aquellas menos susceptibles de contribuir a
la generacion de empleo y a la dinamizacion social y econémica de la provincia
soriana.

4.° Como ultima alternativa, se plantea la posibilidad de reconvertir el planteamiento
original: en primer lugar, limitando su ambito a los terrenos efectivamente
transformados en suelo urbano consolidado, lo que ademas permitira reducir al
minimo las inversiones necesarias para su remate. Y en segundo lugar, orientando
la calificacion urbanistica hacia los usos susceptibles de generar empleo a corto y
medio plazo; en tal sentido, las actividades vinculadas a la protecciéon ambiental,
a la investigacion sobre las energias renovables y al desarrollo de la sociedad
del conocimiento figuran entre los sectores mas dinamicos de la economia
europea, idéneos por tanto para impulsar social, cultural y econémicamente a la
provincia de Soria, al contribuir a atraer actividades empresariales generadoras
de empleo de alta cualificacién, como estrategia esencial en la lucha contra la
despoblacion.

CV: BOCYL-D-02032015-1



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Lunes, 2 de marzo de 2015 Pag. 16131

Esta ultima alternativa ha sido la que ha guiado la elaboracién de este Proyecto
Regional, y en ella se han valorado diferentes opciones para la adecuacion y racionalizacion
de la actuacion, de forma que se ha perfilado el ambito final de la propuesta excluyendo
tanto los espacios no intervenidos como los ambitos dotados de singulares valores
naturales; asimismo se ha reconsiderado la ordenacion y la intensidad de los usos para su
adecuacioén a la demanda previsible.

Para la nueva delimitacion se ha optado por incluir en primer lugar los espacios
integramente urbanizados, pero también aquellos terrenos proximos a su conclusion que
solo requieren actuaciones puntuales de remate de su urbanizacion. Esta delimitacion
responde asimismo a la necesidad de creacion de un sistema equilibrado desde el punto
de vista urbano, capaz de satisfacer adecuadamente las necesidades de movilidad y
prestacion de servicios (dotaciones, espacios libres...), siempre dentro de zonas ya
intervenidas. Una vez definido este sistema, resulta posible una definicion precisa de
los bordes, atendiendo tanto a la integracion de servicios urbanos existentes como a la
creacion de una adecuada transicion con un entorno que mantiene su condicion natural. El
ambito resultante supone una reduccion de en torno al 30 % de la superficie que el anterior
Proyecto Regional preveia urbanizar y de mas de un 70 % respecto al total del ambito
afectado por la Ley 6/2007.

Localizacion del ambito sobre ortoimagen (PNOA 2011),
superpuesta sobre el ambito anterior (Ley 6/2007)

Una vez definido el ambito, se ha reconsiderado su ordenacién a fin de potenciar
aquellos usos vinculados a la actividad econdmica (industriales, productivos y terciarios),
descartando en cambio los usos residenciales, y manteniendo una adecuada cuantia de
dotaciones (equipamientos y espacios libres), dentro de los estandares recomendados
para areas urbanas de nueva creacion.

CV: BOCYL-D-02032015-1



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Lunes, 2 de marzo de 2015 Pag. 16132

Esta alternativa se configura por tanto como la mas adecuada para la resolucion de
la situacion del ambito, contando entre otros puntos a su favor los siguientes:

— No supone nuevas afecciones pues no se actua sobre zonas no alteradas.

— Aleja las actuaciones del cauce del Duero y sus zonas aledafias, que constituyen
los habitat mas interesantes para flora y fauna.

— Limita las posibles incidencias ambientales, al excluir por completo los espacios
del antiguo soto fluvial que no han sido objeto de actuaciones urbanizadoras, que
mantendran su condicién y clasificacion como suelos rusticos.

— Hace posible plantearactuaciones de desmantelamiento parcial de la urbanizacion,
donde resulte viable unareintegracién del arbolado que dé continuidad al existente,
sin afectar a los elementos de valor natural ni a las necesidades funcionales de la
actuacion.

— Suprime los usos residenciales, lo que implica una reduccion significativa de las
demandas de algunos servicios (agua, electricidad) y de la posible incidencia
visual de la edificacion, que puede ser aprovechada por usos con un mayor valor
afiadido.

— Al reducir los usos y la edificabilidad, hace posible incrementar las parcelas
destinadas a usos productivos y empresariales, sin generar mas demandas
de servicios, permitiendo un uso eficaz de las infraestructuras ejecutadas, sin
necesidad de refuerzos o ampliaciones.

3. JUSTIFICACION DEL INTERES GENERAL Y PARA LA COMUNIDAD.

Considerando la situacion de las infraestructuras urbanas realizadas en el ambito,
con el importante grado de ejecucion concluida tal como se ha analizado en la memoria
informativa, y valorando pormenorizadamente el destino de uso y funciones proyectadas
por el Proyecto Regional, resulta evidente concluir que el caracter y objetivos reorientados
para el Parque Empresarial ahora propuesto mantienen la légica y argumentos que
sustentaron el interés publico y para la Comunidad del anterior Proyecto Regional,
parcialmente ejecutado.

En efecto, se mantienen todos los usos productivos, dotacionales y de servicios
previstos en la Ley 6/2007, racionalizando su extension superficial, intensidad y condiciones
de implantacién a la estructura viaria ejecutada, de lo que cabe defender que el perfil
singular y estratégico de la actuacion «Parque Empresarial del Medio Ambiente» sigue
vigente. No obsta para ello, antes al contrario, que se hayan suprimido todos los usos de
tipo residencial, adecuando las condiciones de las parcelas existentes para la implantacion
de actividades de tipo terciario-empresarial.

La reduccion de los usos previstos y de su intensidad permite, ademas de racionalizar
las cargas sobre las redes de servicios existentes, una mejor integracién en el entorno. Y
la eliminacion del uso residencial, junto con el ajuste de la gama funcional de dotaciones y
servicios a las actividades productivas, se subraya el caracter estratégico de la promocion
en su implantacién soriana, donde el enfoque hacia las actividades relacionadas con
la proteccion y recuperacion ambiental, la investigacion sobre energias renovables o la
integracién paisajistica, cobran sentido de alcance regional.
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El objetivo de generar un complejo innovador y atractivo para actividades
empresariales de alta cualificacion, apostando por el fomento de sectores productivos
dinamicos asociados a la sociedad del conocimiento, se alia con una implantacién singular,
en un lugar con notables recursos y valores ambientales que se ponen en valor, junto a
la capital de Soria, en un corredor territorial, el eje del Duero, considerado prioritario en
las directrices y sus estrategias de planificacion econdmica y ordenacion territorial de la
Comunidad de Castilla y Leon.

La eleccion de Soria para la implantacion de este proyecto innovador y emblematico,
en proximidad al nodo funcional de la capital y junto al rio Duero, constituye una apuesta
ejemplar de la politica regional de inversiones y estimulos publicos, en aras de los objetivos
de dinamizacion de territorios con problemas y reequilibrio territorial, con propuestas de
desarrollo sostenible, a fin de poner en valor los recursos locales con acciones asociadas
a la innovacion, las nuevas tecnologias y en definitiva, la sociedad del conocimiento.

La definicién mediante un proyecto regional se justifica por ser la Unica area vinculada
a la generacion de empleo de alta cualificacién en la provincia de Soria, destacando en el
ambito de la Castilla y Ledn por su vinculacion a las actividades vinculadas a la proteccion
ambiental, a la investigacion sobre fuentes de energia renovables y al desarrollo de la
sociedad del conocimiento, lo que supondra una indudable afeccion superior al ambito
local, que alcanza al conjunto del area urbana de Soria capital y en la practica a toda la
provincia.

Este Proyecto Regional también es relevante a nivel de la Comunidad como
demostracion del interés del desarrollo de la bioenergia, ya que gracias a la planta de
la empresa GESTAMP, que se encuentra en funcionamiento, se aportara energia tanto
eléctrica como térmica al ambito de actuacion. Al mismo tiempo, el uso de nuevas técnicas
y materiales permitira comprobar en la practica tanto su viabilidad como sus beneficios
ambientales, y abrir nuevas posibilidades técnicas y empresariales para su produccién y
desarrollo.

El tipo y variedad de funciones proyectadas en el Parque Empresarial del Medio
Ambiente, la extension y cuantia de las infraestructuras ejecutadas, el elevado rango de
inversiones previsto (y ejecutado) y la posicién territorial estratégica, suponen componentes
de suficiente relevancia en si mismas, cuya integracion combinada en el proyecto le
dota de unas caracteristicas excepcionales, que por alcance e influencia geograficos
y por trascendencia, funcional y econdémica derivada, avalan el interés general para la
Comunidad de Castilla y Leon.

Una inversion ejecutada cercana a los 93 M€, sumando la urbanizacion y los edificios,
que incluyen plantas generadoras de energia (GESTAMP), de tratamiento y depuracion de
aguas, la «Cupula de la Energia» (con un presupuesto de ejecucién de 36,2 M€, ejecutado
al 36,95%), supondria un argumento de suficiente rotundidad para apuntalar la decision
de completar las obras iniciadas, al menos completando aquellas actuaciones necesarias
para que entren en funcionamiento los solares y los edificios parcialmente ejecutados.

Siademas se introduce el argumento de la revisién global del proyecto, tanto en cuanto
a sus componentes como a sus condiciones técnicas y a su programacion, reconducido
bajo criterios de racionalizacion técnica y econdémica y garantia de la viabilidad de las
inversiones (las previstas y las ejecutadas) en el nuevo contexto socioeconémico y de
capacidad inversora, el ejercicio de realismo y pragmatismo que implica esta alternativa
recarga de sentido la continuidad de la actuacion perseguida con el Proyecto Regional.
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La utilidad publica e interés social del Proyecto Regional vendra demostrada por el
éxito de sus objetivos en lograr asentar empresas y actividades productivas, atrayendo
inversiones y generando empleo, es decir tras la consecucién de sus actuaciones
urbanizadoras, concebidos como objetivos inmediatos de soporte primordial para aquellos
objetivos generales a medio y largo plazo. El alcance territorial y trascendencia econdémica
de las actuaciones previstas por el Proyecto Regional refuerzan por su interés estratégico
para la Comunidad la excepcional importancia de esta actuacion.

4. CONTENIDO DEL PROYECTO REGIONAL: DETERMINACIONES URBANISTICAS.

El Proyecto Regional define el soporte normativo urbanistico completo para el enclave
urbano del Parque Empresarial del Medio Ambiente, estableciendo las determinaciones
completas, tanto de ordenacién general como de ordenacién detallada, conforme al
marco legal y reglamentario vigente en Castilla y Ledn, incluyendo clasificacién del suelo,
calificacion (usos, edificabilidades, condiciones de la edificacion), dotaciones publicas y
privadas y condiciones de las redes y servicios.

El Proyecto Regional no altera la planificacion sectorial vigente. En cuanto al
planeamiento urbanistico, modifica directamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Garray, de forma que dentro de su ambito las determinaciones urbanisticas
seran las previstas en el propio Proyecto. Las futuras Normas Urbanisticas Municipales
de Garray deberan respetar el Proyecto Regional de acuerdo al caracter de sus
determinaciones, garantizando especificamente la continuidad deseable de criterios y
condiciones de proteccioén en el entorno del ambito.

Se establece la clasificacion del suelo para el ambito delimitado del Proyecto
Regional, como suelo urbano consolidado, conforme a la realidad urbanistica existente
y su adecuacion a las condiciones regladas de dicha categoria de suelo establecidas
por el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Esta determinacién que establece
la clasificacion del suelo sera de caracter pleno, al igual que el resto de determinaciones
urbanisticas que establezca el Proyecto Regional, salvo indicacion especifica en normativa
de su caracter basico o indicativo.

Clasificacion del suelo en el ambito del Proyecto Regional.
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En el interior del ambito clasificado como suelo urbano se mantiene un area de suelo
rustico con proteccion clasificado como de proteccion cultural, recogiendo extensivamente
un yacimiento arqueoldgico inventariado en el planeamiento urbanistico de Garray,
«El Sotoy, incluyendo un entorno amplio de cautela que garantiza la no afeccién a los
bienes culturales. Este ambito ha sido delimitado a través de la ordenacion del ambito
del Proyecto, y contrastado en su extensién y condiciones de proteccién a través de un
estudio arqueoldgico especifico que acompana al este documento.

La calificacion que establece el Proyecto Regional se asigna por parcela, con
ordenanzas de edificacién que responden a criterios funcionales de usos y actividades,
en las que predominan parametros normativos reguladores de la implantacion (ocupacion,
edificabilidad, posicion, volumetria) muy prefigurada por los usos basicos. Esta regulacion
se concibe con criterios de alta flexibilidad, con una gama amplia de compatibilidades y
posibilidades de transformacion, siempre acordes a las capacidades de las infraestructuras
disponibles y a la idoneidad por situacion y por las interacciones funcionales y ambientales.
La ordenacion establece dos ambitos zonales diferenciados, uno de ellos con usos
predominantes de tipo productivo-industrial, con acceso independiente y aparcamiento
para vehiculos pesados, y un segundo ambito que combina usos terciarios, productivos y
dotacionales. Complementariamente a las condiciones de ordenanza, el Proyecto Regional
contiene condiciones generales para la edificacion, la urbanizacion y los espacios libres.

Ordenacion general y detallada. Aplicacion de ordenanzas.
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El Proyecto regional refuerza la continuidad del sistema de espacios libres publicos
y dotaciones asociadas, mejorando los recorridos peatonales y ciclistas a través de una
red alternativa al viario de transito rodado, que se apoya en el sistema de zonas verdes
y espacios libres publicos, cuyas condiciones de articulacién y extensién se amplian.
Para ello se establece una amplia reserva de dotaciones publicas, tanto en lo relativo
a equipamientos como a espacios libres, superando estos ultimos ampliamente los
estandares cuantitativos de referencia establecidos por la legislacién vigente, conforme
se detallara en el capitulo siguiente. Su situacion dentro del ambito contribuye ademas a
mejorar la transicidon entre el ambito urbanizado y en entorno natural, dando continuidad a
la vegetacidn existente que se integra asimismo en las zonas verdes previstas.

Sistema de espacios libres publicos, y recorridos peatonales y ciclistas previstos.

La normativa del Proyecto Regional se estructura en 4 grandes capitulos, sobre
condiciones de ordenacién, urbanizacién, edificacion y gestion, regulando las condiciones
urbanisticas del ambito y definiendo la ordenacién general y detallada completa, asi como
la gama de normas y condiciones técnicas precisas para asumir la urbanizacién existente y
completarla de forma homogénea. En cuanto a las condiciones y especificaciones técnicas
para la ejecucion de obras de urbanizacion, se desarrollan en un Anexo especifico, siendo
aplicables también para las actuaciones de reforma y adecuacion de la estructura viaria
existente.

El Proyecto Regional incluye una «modelizacion» orientativa de sus condiciones
finales (urbanizacion y edificacion completas), como imagen final de la ordenacién posible
en las actuaciones publicas y privadas de cada parcela. Se incluyen en esta representacién
unas secciones transversales, que permiten verificar en los espacios y viales mas
relevantes, las condiciones normativas de la ordenacién y el ambiente urbano del conjunto
en relacién con su entorno inmediato y su relieve. Estas imagenes se incluyen en un Plano
de Modelizacion, de caracter orientativo.
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Modelizacién indicativa del &mbito del Proyecto Regional
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5. ESTANDARES URBANISTICOS.

Este Proyecto Regional garantiza a través de su ordenacién detallada el cumplimiento
de unos estandares de dotaciones equivalentes a los exigidos reglamentariamente para
los suelos urbanizables con analogas condiciones en lo relativo a usos, densidades vy
encuadre urbanistico. El cumplimiento de estas cuantias minimas de equipamientos,
espacios libres y aparcamientos, no exigibles estrictamente por su condicion de suelo
urbano consolidado, permite garantizar la satisfaccién de las demandas de los futuros
usuarios del Parque Empresarial, contribuyendo de forma complementaria a un incremento
de las dotaciones por habitante a nivel municipal.

El establecimiento como estandar minimo del correspondiente a suelos urbanizables
responde al origen de los terrenos objeto de este Proyecto Regional, desarrollados con
Proyectos de Actuacion que tomaron como referencia la condicion de suelo urbanizable
con ordenacion detallada vigente en su dia. Por ello la ordenacion detallada del ambito
prevé una dotacion de equipamientos y espacios libres publicos superior a los 15 m? por
cada 100 m? edificables, con un minimo en ambos casos de un 5% de la superficie total.
La dotacién de espacios libres publicos prevista supera ampliamente el citado estandar,
contribuyendo a una mejor integracion del proyecto en su entorno.

En cuanto a la dotacion de aparcamiento publico, se considera un estandar de 1 plaza
por cada 100 m? edificables, distribuidas entre el viario publico, una playa de aparcamiento
de uso preferente para vehiculos industriales, y dos infraestructuras especificas en el limite
norte del ambito, accesibles desde un vial estructurante. Conforme al articulo 104.3.c
del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, se ponderan las plazas previstas para
vehiculos industriales, considerando una superficie tipo de 65 m?, (equivalente a 6,5 plazas
ordinarias) y el area necesaria para la circulacion y maniobra (secciones viarias con un
50% mas de superficie que las ordinarias), obteniéndose una equivalencia de 10 plazas de
estacionamiento de vehiculos por cada plaza de uso industrial.

s

Ubicacion de los aparcamientos publicos
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Situacioén Plazas reales | Plazas equivalentes
Viario publico (en linea) 749 749
Viario publico (en bateria) 209 209
Aparcamientos A 192 192
Aparcamientos B 198 198
Playa de aparcamiento (automoviles) 938 938
Playa de aparcamiento (vehiculos pesados) 224 2.240
Total 4.526

El computo de plazas equivalentes resulta suficiente para satisfacer las demandas
del ambito en la materia. Esta dotacién, ubicada en terrenos de uso y dominio publico,
se complementara con los aparcamientos privados en cada parcela. La limitacion de la
ocupacién de la edificacién en parcela garantiza la existencia de una superficie de espacio
libre privado suficiente para la previsién de areas de estacionamiento y maniobra, tanto de
automoviles como de vehiculos especiales.

La dotacion de aparcamiento incluye una reserva de plazas destinadas a personas
con movilidad reducida, que supera las previsiones de la normativa especifica (1 plaza
adaptada por cada 40 = 114 plazas), de las cuales 88 plazas se ubican en la zona de
usos industriales (cabeceras de las playas de aparcamiento), y el resto en bandas de
aparcamiento en viales secundarios con una anchura suficiente (3 metros) para habilitar
Su uso por personas con movilidad reducida.

Las dotaciones de equipamientos, espacios libres y vias publicas (incluido el
aparcamiento) tendran la condicién de dotaciones publicas, por lo que las dos ultimas
seran cedidas al Ayuntamiento de Garray una vez completada la urbanizacion. En relacion
a los equipamientos, unicamente la parcela 14-01 tiene la condicion de dotacién publica,
debiendo ser objeto de cesidn a la administracion publica. El siguiente cuadro sintetiza las
dotaciones publicas previstas en el ambito, verificando el cumplimiento de los estandares
de referencia:

Superficie Estandar Estandar
(edificabilidad) | (superficie)

Viario (incluye 4.526 plazas de aparcamiento) | 235.598 m?

Espacios libres 233.792 m? | 52,2 m3/100 m? 16,1 %
Equipamientos publicos 72962 m? | 16,3 m¥100 m? 5,0 %
Servicios urbanos 6.319 m? No exigible No exigible
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Dotaciones urbanisticas en el ambito del Proyecto Regional.

6. INDICACIONES PARA LA GESTION. (O)

El Proyecto Regional recoge las infraestructuras, viales y servicios que constituyen
el soporte de la actuacion urbanistica planificada, diferenciando las partes culminadas
(predominantes en extension) de las que requieren actuaciones para completar su
urbanizacion conforme a los criterios y condiciones técnicas definidos en el Proyecto
Regional.

Estas actuaciones para completar la urbanizacion se plantean como compromisos
vinculantes del promotor. Para ellas, asi como para la adecuada implantacién de
actividades y edificaciones en las parcelas urbanizadas, el Proyecto Regional establece
pautas y criterios, con caracter orientativo, asi como condiciones técnicas y de seguimiento
ambiental.

Dichas indicaciones seran condicionantes para la gestién de las actuaciones
proyectadas, bien para ultimar las obras que completen la urbanizacion, bien para la
concesion de licencias o la entrada en funcionamiento de las instalaciones. Se trata de
condicionar las acciones pendientes mediante el instrumental y proyectos especificos
que requieran las actuaciones aisladas de urbanizacion y de organizar la posterior
implantacion de los edificios en las parcelas ya urbanas, garantizando la solvencia técnica
y el funcionamiento integrado de las distintas zonas del complejo, con relativa autonomia
entre parcelas o agrupaciones homogéneas.

6.1. Actuaciones aisladas.

El Proyecto Regional define 6 Actuaciones Aisladas de Urbanizacion, instrumentos
de gestion en suelo urbano consolidado para completar la urbanizacién, delimitando
unos ambitos acotados a los tramos de viales publicos. El ancho del viario que define el
limite entre parcelas sera la prolongacion en continuidad de los tramos ejecutados, con la
misma seccion. La delimitacion de las actuaciones recoge en lo posible tramos de viario
completos, segun definen los planos de ordenacion.
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Dado que las redes de infraestructuras y sus canalizaciones se hallan ejecutadas
al completo, las obras necesarias para completar la ejecucion de la urbanizacién se
limitan mayoritariamente a los acabados superficiales de pavimentacion y bordillos (capas
de rodadura en calzada y las aceras) asi como algunos servicios como el alumbrado
publico (luminarias), la red de calefaccion, de riego o de recogida neumatica de basuras,

o cableados.

Las condiciones técnicas y materiales que regiran la ejecucion de las obras de
urbanizacion en los ambitos de actuacion aislada se definen, en su alcance y delimitacion,
en la normativa del Proyecto Regional, y en sus particulares condiciones materiales y de
ejecucion, en el Anexo 6, que incluye el presupuesto completo de las acciones pendientes
de urbanizacién y los capitulos particularizados para cada actuacién, con el nivel de

desarrollo adecuado para la ejecucién material.

ACTUACION
AISLADA

PARCELAS
ASOCIADAS

USOS ASOCIADOS

ACTUACIONES

Acabados superficiales del viario

EXTENSION

COSTE
ESTIMADO

AAU 01 Urbanizacién A 0sa020Ce02 Industrial {calzada, acera, carril bici, a iento) S 0,55M €
05-04, 05-05, 05-06 bEIEEIE € b PRI Tetros b
Alumbrado publico
. X Acabados superficiales del viario
., Terciario-Productivo .
AAU 02 Urbanizacion 06-01, 07-01, 12-01 . - {calzada, acera, carril bici) 960 metros 0,88 M€
Dotacional Institucional S
Alumbrado publico
R (G G5 Acabados superficiales del viario
AAU 03 Urbanizacion ’ ! ! Terciario-Productivo (calzada, acera, carril bici} 485 metros 0,54 M €
10-01, 10-02 P
Alumbrado publico
Acabados superficiales del viario
AAU 04 Urbanizacién 11-01, 11-02, 11-03 Terciario-Productivo (calzada, acera, carril bici, aparcamiento) 810 metros 0,61M€
Alumbrado publico
Alumbrado publico
s Industrial Buzones RNR
AAU 05 Urbanizacion Estructurante . . o 1.600 metros 0,76 M €
Terciario-Productivo Centro de Transformacion
Aparcamientos (seccion este)
Ejecucién de nuevo acceso
. ) Reordenacion de la playa de aparcamientos
AAU 06 Urbanizacién Estructurante Industrial 980 metros 0,78 M €

Actuaciones de mejora de la movilidad
Complecidn de Servicios Urbanos
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6.2. Actuaciones complementarias.

De forma complementaria a las actuaciones comentadas en el apartado anterior,
este Proyecto Regional define un conjunto de actuaciones menores de remate de viarios e
infraestructuras. Es el caso de la colocacion de luminarias en los viales estructurantes, ya
concluidos, o la ejecucion de las instalaciones necesarias para la puesta en funcionamiento
de los aparcamientos existentes. Las condiciones técnicas y materiales particulares de
estas actuaciones, juntos a sus presupuestos de ejecucién material, se detallan con
caracter indicativo en el Anexo 6.

7. ESTUDIO ECONOMICO. (O)
7.1. Estado de las inversiones ejecutadas y previstas.

El analisis de la sostenibilidad econémica del Proyecto Regional debe partir de una
evaluacion precisa de la situacion actual de las inversiones ejecutadas, encuadradas en
el contexto del antiguo Proyecto Regional «Ciudad del Medio Ambiente» y sus previsiones
economicas y expectativas de atraccidon de empresas e inversiones y de creacion de
empleo.

Dicho proyecto contemplaba una inversion publica de aproximadamente 100 M€,
incluyendo la urbanizacion, las instalaciones y edificios de servicios basicos y la «Cupula
de la Energia», complejo edificado singular incluido en el programa regional «Cupulas del
Duero». De dicha cantidad han sido efectivamente ejecutados en torno a 60 M€.

Las inversiones inducidas previstas, a partir de compromisos previos (al menos 14
grandes empresas de rango nacional), alcanzaban 430 M€, arrojando un ratio de inversion
inducida superior a 4 (privada/publica), muy favorable a los objetivos catalizadores del
proyecto. De esa cifra se ha ejecutado ya la inversion privada correspondiente a la planta
de GESTAMP, que en su nivel de ejecucion (en torno al 85 % del total previsto) supera los
50 M€ de inversion.

El coste de las actuaciones pendientes e incluidas por el Proyecto Regional
para completar las obras de urbanizacion, incluyendo las partidas en actuaciones para
infraestructuras basicas, destinadas a la puesta en funcionamiento efectivo de todas las
parcelas en todo el ambito, supone una cuantia global aproximada de 7,4 M€, repartidos
entre el parque empresarial, con una inversion requerida de 5 M€ para la complecion de
los acabados viarios, alumbrado y ajardinamiento, 0,78 M€ destinados a la mejora del
vial de acceso y estacionamientos del area industrial, mas 1,6 M€ para la complecion de
las estructuras de estacionamiento y sus instalaciones. Por su parte, la «Cupula de la
Energia» supondria una inversion adicional de 13 M€.

La proporcidn entre las inversiones ejecutadas y las pendientes estimadas por el nuevo
Proyecto Regional, con un ratio invertido / pendiente entre el 12 y el 14 si consideramos solo
las inversiones publicas y de 22 si sumamos las privadas, arroja un argumento sustantivo
para completar las actuaciones, maxime si estas estaban, en una cuantia superior, ya
programadas en la inversion inicial del proyecto. La viabilidad inicial del proyecto se evalud
con el criterio de repercutir los costes de urbanizacién e infraestructuras en las parcelas
resultantes, asignando unas cargas de inversién por usos globales, en base a su paulatina
puesta en funcionamiento.
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Resulta por tanto evidente que para poder establecer una valoracién de la viabilidad
econdmica del nuevo Proyecto Regional, se debe partir de asegurar el funcionamiento
del mismo, ya sea parcial o global, actualizando los datos y criterios de las proyecciones
iniciales del Proyecto Regional, pero recuperando la prevision légica de su entrada en
funcionamiento urbano.

7.2. Expectativas de generacion de empleo.

El contexto socioecondmico y laboral, y las politicas publicas de empleo que
responden al mismo, exigen mas que nunca una atencién especial hacia los efectos sobre
la creacién de empleo de cualquier actuacion. Un proyecto estratégico como este, por
alcance, magnitud y localizacién, implica una apuesta dinamizadora que tiene la creacion
de empleo como objetivo fundamental, que es lo que en buena medida lo caracteriza como
de interés general y para la Comunidad.

Una estimacion de los puestos de trabajo generados por el Proyecto Regional debe
desglosar los de origen publico y privado, y en cada caso los previstos de forma directa
(obras, proyectos, mantenimiento y gestion) y los que se generarian de forma indirecta,
esto es, inducidos por las infraestructuras publicas de soporte empresarial. Ademas de la
estimacion cuantitativa de generacion de empleo, debe matizarse el tipo y perfiles previstos,
algo de gran importancia en este caso, por la alta cualificacion del empleo derivada en este
Proyecto Regional, a causa de su singular enfoque hacia sectores productivos innovadores
(nuevas energias, investigacion en materias ambientales) y su orientacion hacia el |+D+i
y las nuevas tecnologias.

El empleo generado de forma directa ha sido, durante las obras, 140 puestos de
trabajo, cuantia que considerando los generados de forma indirecta (técnicos, consultoras,
proyectistas, seguridad, mantenimiento) podria elevarse de forma apreciable, hasta 210.
Ademas, en la planta de GESTAMP trabajan actualmente unas 40 personas.

La estimacién de los puestos de trabajo previsibles para realizar las obras que
culminen las actuaciones de urbanizacién, segun plantea este Proyecto Regional, puede
cifrarse en unos 60 puestos de trabajo, durante 1 afio. A ellos se sumarian otros 40 puestos
derivados de las obras de los edificios de la «Cupula de la Energia». Las expectativas
de creacion de empleo en el medio y largo plazo, en tanto se incluyen en el Proyecto
Regional todas las parcelas del parque industrial ejecutadas, ampliadas, los equipamientos
y dotaciones y buena parte del parque empresarial, pueden reproducir aproximadamente,
ligeramente reajustadas, las previsiones iniciales, cifrandose globalmente en unos 900
puestos de trabajo.

7.3. Viabilidad de las actuaciones derivadas del Proyecto Regional.

La viabilidad del Proyecto Regional exige asegurar su funcionamiento, algo obvio
en las areas ya urbanizadas, y rotundamente justificado por el ratio invertido/pendiente en
las otras zonas, mas aun cuando una de las actuaciones emblematicas, la «Cupula de la
Energia», también se encuentra en avanzado estado de ejecucion.

CV: BOCYL-D-02032015-1



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Lunes, 2 de marzo de 2015 Pag. 16144

’ . INVERSION
ACTUACION INVERSION
TOTAL PREVISTA
INVERSIONES PUBLICAS
Mejora de |asinfraestructuras del ciclo del agua de Garray y entorno. Construccidn de nuevas EDAR y ETAP 8,8M €|
Mejora de accesosy conecti vidad territorial (N-111y CL-901) 7,5M €]
Modernizacién de |lared de energia eléctrica (LAT y LMT) SME€|
Conexién de Garray y entorno alared de distribucion de gas natural 1M€]
Construccién de Via Verde Garray-Soto de Garray 1,2M €]
Adquisicién de suelo paralaimplantacién de nuevasacti vidades 6,5M €
Urbanizacién del &mbito del PR para laimplantacién de acti vidadesindustriales (Fase 1, concluida 6ME
Aprox. 82M€
(67 % ejecutado)

Urbanizacién del dmbito del PR paralaimplantacién de acti vidades producti vasy dotacionales (Fase 2) . 0Me
(77% ejecutado)
) — v ) it ‘ticloral(cabula sl . 20,6M¥€]
Ejecucién de equipamiento insti tucional (Clpula de |a Energia) (37% ejecutado)
Ejecucién de nuevas dotaciones (equipamientos) 6,5M €|
Aparcamientos e instalaciones 1L,6M€
Mejora del sistemaviario Sector 2 0,78 M €]

INVERSIONES PRIVADAS (INDUCIDAS)

Aprox. 430M €

Implantacién acti vidadesterciario-producti vas

TOTAL DE INVERSIONES PREVISTAS Aprox. 515 M €
Rati o Privado/Publico 4,9

PREVISIONES DE GENERACION DE EMPLEO

Directo vinculado a acti vidades puUblicas 140)
Total vinculado a acti vidades publicas 210 1350
Vinculado afases de ejecucion 100]
Previsto en nuevas acti_vidades privadas 900)

Las cuantias necesarias para concluir las obras, ademas de suponer una proporcion
minima en relacion al monto de lo ya invertido, han sido asumidas por las administraciones
implicadas en su gestion e inversion. Es mas, en cuanto que el Proyecto Regional actual ha
introducido reajustes importantes en las actuaciones pendientes, con apreciable reduccion
de costes sobre las previsiones iniciales, la disposicion econémica para afrontar estas
inversiones debe ser mas favorable.

Igualmente, la racionalizacién que sustenta la reordenacién y ajustes funcionales
introducidos en el nuevo Proyecto Regional, consideran una utilizacién eficiente (puesta en
funcionamiento paulatina del sistema urbano, eficiencia de los sistemas de infraestructuras
y servicios, mantenimiento econémico y adaptativo, consumos de recursos y energia,
sinergias de uso) y una optimizacion de los costes de mantenimiento, que contribuyen a la
sostenibilidad econdémica global, por alivio financiero en las inversiones de las actuaciones
y por futuros resultados de explotacion.

7.4. Condiciones y compromisos del promotor.

El promotor del Proyecto Regional asume como compromisos previos el convenio
con el Ayuntamiento de Garray, los acuerdos del Consorcio (entre ellos los relativos a
la Entidad Urbanistica de Conservacion y Mantenimiento), el contrato con GESTAMP
BIOMASS, las concesiones de aguas y los acuerdos con las compafiias suministradoras
de servicios, energia y telecomunicaciones.

El promotor asume asimismo las condiciones técnicas y econémicas para completar
las obras de urbanizacion (incluidas las acciones de renaturalizacion de los espacios
excluidos del ambito del Proyecto Regional), y los condicionantes y compromisos derivados
de la tramitacién y aprobacion del Proyecto Regional (publicidad, seguimiento) y de la
Declaracion de Impacto Ambiental.
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PROYECTO REGIONAL «PARQUE EMPRESARIAL DEL MEDIO AMBIENTE»
NORMATIVA
CAPITULO |
Disposiciones Generales

Articulo 1. Objeto.

El Proyecto Regional «Parque Empresarial del Medio Ambiente» en el término
municipal de Garray (Soria) tiene por objeto la planificacion de un conjunto de
infraestructuras e instalaciones consideradas de interés publico para la Comunidad de
Castilla y Ledn, en su mayor parte ya ejecutadas, proyectando la ejecucion inmediata de
las obras necesarias para completarlas, y habilitando la implantacion de las actividades
productivas y dotacionales, a las que estan destinadas.

CAPITULO I
Ordenacion General
Articulo 2. Clasificacién de suelo.
El ambito de este Proyecto Regional se clasifica de la siguiente forma:
a) Como suelo urbano consolidado, los terrenos que:

1.° Han sido completamente urbanizados en ejecucién de proyectos de
actuacion aprobados conforme a la normativa urbanistica de Castilla y
Ledn, contando con acceso y todos los servicios urbanos necesarios,
en condiciones suficientes y adecuadas para servir a las construcciones
existentes y previstas.

2.° Se encuentran en avanzado estado de urbanizacion en ejecucion de
proyectos de actuacion aprobados conforme a la normativa urbanistica de
Castilla y Ledn, contando con acceso y servicios urbanos en condiciones
suficientes para poder alcanzar la condicion de solar mediante actuaciones
de gestion urbanistica aislada.

b) Como suelo rustico con proteccion cultural, los terrenos ocupados por yacimientos
arqueoldgicos catalogados o inventariados que deben ser preservados de la
urbanizacion. En concreto se clasifica asi el area ocupada por el yacimiento
denominado «El Soto», asi como de un ambito de cautela en torno al mismo
que permite garantizar sus potenciales valores culturales. Esta clasificaciéon se
sustenta sobre el estudio arqueoldgico (Anexo 4).

Articulo 3. Régimen del suelo rustico con proteccion cultural.

En los terrenos clasificados como suelo rustico con proteccion cultural se aplicara el
régimen de suelo sefialado en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, junto con
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las prescripciones derivadas de la legislacion vigente en materia de patrimonio cultural,
asi como el régimen de cautela establecido en el catalogo arqueoldgico del planeamiento
urbanistico de Garray, con las siguientes condiciones particulares:

a) Se establece de una franja perimetral clasificada como suelo rustico con
proteccion cultural, que abarca integramente el reborde exterior de la delimitacion
del yacimiento plasmada en las fichas del Inventario Arqueoldgico de Castilla y
Ledn y del Catalogo Arqueolégico de Garray.

b) Se instalara un sistema de balizamiento perimetral durante la ejecucion de obras
que afecten al perimetro, que tendra caracter definitivo tras la conclusion de
dichas obras.

c) Se podran acometer actuaciones de acondicionamiento, consolidacion y puesta
en valor del yacimiento, incluida la recuperacién de topografia, el ajardinamiento
y la instalacion de puntos de informacion en la franja perimetral de proteccion.

Articulo 4. Catalogacion.

Este Proyecto Regional propone, dentro de su ambito de actuacién, la catalogacion
de aquellos elementos que por sus valores culturales o naturales deben ser preservados,
debiendo procurarse la integracion adecuada de los mismos en la ordenacion propuesta.
En particular:

a) Elementos con valor cultural: el yacimiento arqueolégico de «El Soto», que se
excluye del ambito a urbanizar, clasificandose como suelo rustico con proteccion
cultural.

b) Elementos con valor natural: los elementos arbéreos identificados en los planos
de ordenacion, que deben ser conservados en su integridad e integrados en
el sistema de espacios libres. Dichos ejemplares se ubican en las siguientes
coordenadas UTM:

Numero X Y
1 542.102,47 4.629.789,01
2 543.127,56 4.629.528,21
3 543.148,82 4.629.481,71
4 543.147,35 4.629.468,52
34 543.955,42 4.629.426,84

c) De forma complementaria el Proyecto Regional establece, a través de sus
condiciones generales de urbanizaciony edificacion, un conjunto de prescripciones
orientadas a la preservacion de la vegetacion de interés existente (arbolado
de gran porte), a fin de propiciar su integracién en los proyectos o, en casos
excepcionales justificados, su traslado o reemplazo.
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Articulo 5. Dotaciones urbanisticas. (B).

1. Las dotaciones urbanisticas previstas por este Proyecto Regional se clasifican
como:

a) Dotaciones estructurantes internas: aquellos elementos, ubicados integramente
en el ambito del Proyecto Regional, que vertebran y garantizan el acceso a los
servicios basicos al conjunto de parcelas, publicas y privadas, que integran la
actuacion. A tal efecto se consideran dotaciones estructurantes interna los viales
y sus redes de servicios urbanos que definen la ordenacién basica del ambito, a
partir de los cuales se articula la red de distribucion a cada una de las unidades
parcelarias:

1.2 Viales vertebradores de la ordenacion, definidos en los planos de
ordenacion, incluyendo las infraestructuras y redes localizadas en las
mismas, y en particular los elementos integrantes de la red térmica y de
distribucion eléctrica de media tension.

2.2 Conexionesdelasinfraestructuras con los elementos exteriores al Proyecto
Regional: colectores de pluviales, red eléctrica de media tension.

3.2 Tanques de tormentas, depdsito de agua bruta, centros de bombeo, y
sus correspondientes redes de conexion, que discurren bajo terrenos de
titularidad publica o privada.

4.2 Estructuras construidas destinadas especificamente al estacionamiento
de vehiculos (2), incluyendo los viales de acceso a los mismos.

5.2 Dotacion institucional (Cupula de la Energia).

b) Dotaciones estructurantes externas: aquellos elementos, pertenecientes a la red
general de infraestructuras y servicios urbanos, concebidos y disefiados con el
objetivo de satisfacer las demandas del ambito del Proyecto Regional, que en su
mayor parte ya estan ejecutados y en funcionamiento:

1.2 Tuberia de impulsion de la red de abastecimiento, @250 mm y longitud
2,3 km, entre la ETAP de Garray y su conexién a la red interna del ambito,
incluyendo las conexiones con la estacion de bombeo de aguas residuales
y sus mecanismos de registro, control y regulacion.

2.2 Emisario delared general de abastecimiento, longitud 500 m, entre la ETAP
de Garray y la rotonda de acceso al ambito, incluyendo sus mecanismos
de registro, control y regulacion.

3.2 Tuberia de distribucion de agua potable para la acometida de la estacién
de bombeo de aguas residuales, longitud 550 m, con sus mecanismos de
registro, control y regulacion.

4.2 Captacién de agua bruta del azud de Buitrago y conduccion de transporte
de la misma hasta el depédsito enterrado ubicado en el interior del ambito
(area de uso industrial).
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5.2 Conexion con la acequia del Canal de Buitrago destinada a la captacion
de agua para el riego.

6.2 Colector de evacuacién del agua de proceso (mezclada en su caso con la
captacion del Canal de Buitrago) hasta el depésito multifuncional situado
en el exterior del ambito.

7.2 Conduccién de transporte de agua de riego del depdsito multifuncional a
la red de distribucién interna del ambito.

8.2 Lineas eléctricas de media tension para el abastecimiento del ambito,
longitud 700 m, entre la futura subestacion eléctrica en la margen derecha
del rio Duero y el limite del ambito. En la actualidad esta formada por dos
conexiones independientes, cada una con dos lineas de media tension y
linea de socorro, todas de 20 KV en sistema trifasico y frecuencia 50 Hz.

9.2 Linea de distribucion eléctrica de media tension, longitud 550 m, a la que
acomete la estacion de bombeo de aguas residuales y de riego (depésito
multifuncional), externa al ambito.

10.2 Dos colectores destinados a la recogida de aguas residuales dentro del
ambito y su conduccion a la estacion de bombeo, externa al mismo, longitud
conjunta 800 m, con sus mecanismos de registro, control y regulacion.

11.2 Depésito multifuncional integrado por depdsitos para el agua de proceso,
riego y tanque de tormentas, estaciones de bombeo de aguas residuales
a la EDAR y de riego al ambito, junto con las instalaciones destinadas a
su funcionamiento, mantenimiento y control.

12.2 Colector de transporte de aguas residuales, @300 cm y longitud 3,8 km,
desde la estacion de bombeo hasta la EDAR de Garray.

13.2 Colectores de pluviales y sistemas de vertido de aguas al rio Duero; tanto
los colectores ejecutados con sus tanques de tormentas (dos colectores
vinculados al area de usos industriales y un tercer colector al parque
empresarial, integrado en el depésito multifuncional), como los colectores
previstos en los correspondientes proyectos de urbanizacion y pendientes
de ejecucion, no dotados de tanques de tormentas.

14.2 Tuberia de conexion a la red de gas, longitud 1 km, entre la rotonda de
acceso Y la acometida al gasoducto de Garray, con sus mecanismos de
registro, control y regulacion.

15.2 Canalizacion y cableado de la red de telefonia y telecomunicaciones,
longitud 700 m, entre la rotonda de acceso al ambito y la conexién a la red
del nucleo urbano de Garray.

c) Dotaciones locales: el conjunto de sistemas y elementos, incluyendo vias
publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos y equipamientos, destinados
al servicio de la poblacion, pudiendo ser de titularidad publica o privada. Sus
caracteristicas basicas se resumen en el siguiente cuadro:
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Dotacién Tipo Titularidad Superficie
03-01 Equipamiento Privada 11.986,72 m?
12-01 Equipamiento Privada 21.402,00 m2
13-01 Equipamiento Privada 67.712,00 m?
14-01 Equipamiento Publica 72.962,00 m?
14-02 Equipamiento Privada 41.885,00 m?
Total equipamientos 215.947,00 m?
ELP-01 Espacio libre publico Publica 2.911 m?
ELP-02 Espacio libre publico Publica 2.272 m?
ELP-03 Espacio libre publico Publica 117.534 m?
ELP-04 Espacio libre publico Publica 5.836 m?
ELP-05 Espacio libre publico Publica 26.783 m?
ELP-06 Espacio libre publico Publica 8.191 m?
ELP-07 Espacio libre publico Publica 11.931 m?
ELP-08 Espacio libre publico Publica 40.724 m?
ELP-09 Espacio libre publico Publica 5.801 m?
ELP-10 Espacio libre publico Publica 1.187 m?
ELP-11 Espacio libre publico Publica 4.449 m?
ELP-12 Espacio libre publico Publica 6.173 m?
Total espacios libres publicos 233.792 m?
SU-01 Servicios urbanos Publica 3.701 m?
SuU-02 Servicios urbanos Publica 2.618 m?
Total servicios urbanos 6.319 m?
Aparcamientos Vias publicas Publica 390 plazas
rlaya e aparcamientos Vias publicas Publica 938 + 224 m?
Aparcamiento en vias publicas  |Vias publicas Publica 958 m?
Total vias publicas 235.598 m?

2. A efectos urbanisticos:

a) Las dotaciones estructurantes internas tienen la condicion de sistemas locales,
y se consideran ambitos prioritarios de actuacion, debiendo garantizarse
su compleciéon de forma previa o simultanea a la ejecucién de los viales no
estructurantes a los que da servicio. Para cumplir esta condicion sera suficiente
garantizar que las parcelas resultantes cuenten con acceso rodado y conexion
a todas las redes de servicios a través de viales completamente urbanizados
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pudiendo por tanto autorizarse actuaciones de urbanizacién parcial de los viales
estructurantes.

b) Las dotaciones estructurantes externas tienen la condicion de sistemas generales
de servicios urbanos, aplicandose respectos de su titularidad e imposicién de
servidumbres lo dispuesto en el articulo 83 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

¢) Las dotaciones locales tienen la condicién de sistemas locales.
CAPITULO Il
Ordenacion Detallada
Articulo 6. Usos basicos.

1. Para establecer la ordenacién detallada, el Proyecto Regional define los siguientes
usos basicos, y para ellos desarrolla un conjunto de ordenanzas edificatorias que permiten
definir las condiciones funcionales, formales, tipoldgicas y de intensidad de cada una de
las parcelas:

a) Uso dotacional, que incluye los siguientes usos basicos:
1.° Docente e investigacion.
2.° Empresarial.
3.° Institucional.
4.° Deportivo.
5.° Social-Asistencial.
6.° Cultural.

7.° Recreativo.
8.° Tratamiento de residuos.
b) Uso industrial que incluye los siguientes usos basicos:
1.° Industrial productivo.
2.° Almaceén.
3.° Industrial agropecuario.
¢) Uso terciario, que incluye los siguientes usos basicos:
1.° Oficinas.
2.° Pequeno comercio.
3.° Mediano comercio.

4.° Hosteleria.
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d) Uso residencial, exclusivamente con caracter complementario de otros usos y
destinado a la guarda y vigilancia de las instalaciones industriales y dotacionales,
con un maximo de una vivienda por parcela.

e) Infraestructuras.
f) Espacios libres:

1.° Espacios libre publicos.

2.° Espacios libres privados — Patios.
g) Servicios urbanos.

2. Las condiciones de compatibilidad de usos y de edificacion se establecen mediante
ordenanzas de edificacion, precisadas en su caso con las determinaciones grafiadas en
los planos de ordenacion o las condiciones particulares definidas en las fichas individuales
de cada parcela.

Articulo 7. Condiciones generales de la edificacion. (B).

Este Proyecto Regional establece las siguientes condiciones generales de edificacion,
de obligado cumplimiento para todos los proyectos de arquitectura:

a) Condiciones administrativas:

1.2 Someter el proyecto a supervision previa del Consorcio.

2.2 Someter la ejecucion de la obra a seguimiento por parte del Consorcio.
b) Condiciones ambientales:

1.2 Contar con certificados de calidad ambiental respecto de los materiales
esenciales, tanto estructurales como de acabados o de instalaciones, o
en su defecto, justificar su uso, que quedara sometido a la aprobacion del
Consorcio.

2.2 Plantar dos arboles de especies autéctonas de @ 0,20 m por cada 150 m?
de techo construido o fraccion, al menos uno de ellos en la parcela objeto de
edificacion, pudiendo plantarse el otro en espacios libres publicos previstos
como zonas arboladas.

3.2 Incluir en el proyecto medidas de control de las molestias durante la
ejecucion de la obra, de los productos contaminantes (especialmente
disolventes, hidrocarburos y otros productos nocivos para el suelo) y de los
residuos de la construccion.

4.2 Justificar que los materiales utilizados no implican riesgos para la salud, y
que son renovables y reciclables, dando preferencia a los que necesiten
poca energia en su proceso de fabricacion, asi como a los de origen local.

5.2 Contar con detalles especificos que expliquen la ausencia de puentes
térmicos, de modo que se garantice las condiciones térmicas.
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6.2 Justificar la utilizacion de: energia solar pasiva; sanitarios de bajo consumo
de agua; aislamiento térmico; y equipamientos eléctricos de bajo consumo
energético.

7.2 Estudiar el balance energético del edificio y el potencial de uso de energias
renovables, especificando las acciones a implementar para el ahorro
energético y la introduccion del automovil eléctrico, y en particular para la
minimizacion o supresion del consumo de combustibles fosiles mediante la
utilizacion de energias renovables, considerando tanto su aprovechamiento
individual (edificio a edificio) como colectivo (grupo de edificios), asi como
la posibilidad de que, por las sombras proyectadas a edificios o espacios
publicos cercanos, se pueda disminuir el posible aprovechamiento de la
energia solar en dichos edificios y espacios.

8.2 Justificar una ventilacion eficaz en términos sanitarios y energéticos.
¢) Condiciones constructivas:

1.2Utilizar preferente los siguientes materiales (sin perjuicio de utilizar otros
que cumplan demostradamente los criterios ambientales citados en la letra
anterior):

— Madera maciza o laminada procedente de explotaciones locales, o
cuando menos de bosques gestionados segun principios de desarrollo
sostenible.

- Paneles prefabricados ejecutados con madera.

— Tableros fabricados a partir de madera aglutinada con adhesivos de
poliuretano que eviten emisiones, o bien de residuos y listones con
baja proporcion de adhesivos que eviten emanaciones.

— Maderas que por su calidad no exijan tratamientos quimicos para
su mantenimiento o éstos puedan sustituirse por procedimientos
térmicos.

- Arcillas de baja coccidn.

- Vidrios preferentemente de baja emisividad.

- Poliestireno (PE) y polipropileno (PP) para tuberias.
— Pavimentos de lindleum y parquet.

- Polietileno, poliamida y silicona para los revestimientos de cables
eléctricos.

- Pinturas y barnices a base de aceites de resinas y de ceras vegetales,
disolventes vegetales y pigmentos de tierras y minerales.

— Materiales procedentes de procesos de estandarizacion con gestion
eficaz de residuos, siempre que su naturaleza no sea claramente
contraria a los criterios ambientales.
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2.2Utilizar los demas materiales permitidos, de acuerdo a los siguientes
criterios:

- El hormigon, la piedra y el hierro galvanizado pueden utilizarse
preferentemente en combinacién con madera y vidrio; los primeros
demostrando su necesidad estructural y su aportacion ala consecucion
de inercia térmica en el edificio que no se pudiese obtener con otros
elementos; y el ultimo incorporado como elemento estructural puntual
o0 como elemento de carpinteria.

- Cualquier otro material que de manera clara no implique el
incumplimiento de los criterios ambientales citados en la letra anterior,
previa autorizacién del Consorcio.

d) Condiciones particulares de edificacion:

1.2 Los planos de ordenacion establecen limites de ocupacién maxima en
planta en cada parcela, definidos por retranqueos y superficies maximas
ocupables. Las alineaciones se definen como maximos a respetar, pero
dejando libertad para la definicion arquitectonica dentro del area de
movimiento de la edificacion resultante.

2.2 Fuera del ambito de ocupacion maxima de la edificacion no se admite
ninguna construccién, ni cuerpos volados, pero si rampas, escaleras y
accesos a planta baja.

3.2 En parcelas de uso no industrial, el forjado del suelo de la planta baja
quedara elevado entre 0,50 y 1,00 m respecto del terreno en todo el
perimetro de la edificacion, permitiendo asi una camara de aire para
proteger la edificacion.

4.2 Se permiten patios abiertos o cerrados, cuya dimensiéon minima sera tal
que en planta se pueda inscribir un circulo de diametro igual a la altura
de la mas alta de las edificaciones si estas tienen locales de trabajo o
vivideros, o la mitad del diametro si los huecos al patio pertenecen a zonas
de paso o almacenes.

5.2 Los usos bajo rasante se limitan a una planta de sétano, salvo indicacién
expresa en las fichas particularizadas de cada parcela.

e) Condiciones de volumen y edificabilidad:
1.2 Elementos computables:

- La superficie edificada de todas las plantas del edificio con
independencia de su uso.

- Las terrazas, balcones o cuerpos volados que dispongan de
cerramiento.

— Las construcciones secundarias sobre espacios libres de parcela,
siempre que de la disposicion del cerramiento y de los materiales
y sistemas usados pueda deducirse que se consolida un volumen
cerrado y de caracter permanente.
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2.2 Elementos excluidos:
- Los patios interiores.
- Los soportales y las plantas diafanas porticadas.

- Lossotanosysemisétanosdedicados agaraje, accesos einstalaciones
generales del edificio.

- Los equipos de proceso de fabricaciéon exteriores a la edificacion:
bombas, tanques, torres de refrigeracion, chimeneas y similares (si
bien los espacios ocupados por dichos equipos se contabilizaran
como superficie ocupada de la parcela).

- Los elementos ornamentales de remate de cubierta o que
correspondan a escaleras, elevadores o instalaciones del edificio.

f) Condiciones de cerramiento: en los limites de las parcelas no podra disponerse
ningun tipo de cerramiento, salvo por razones de seguridad, previa autorizacion
del Consorcio.

Articulo 8. Condiciones generales de los espacios libres publicos. (O)

Este Proyecto Regional establece las siguientes condiciones generales, de caracter
orientativo, para el disefio y ejecucion de los espacios libres publicos:

a) Se procurara una adecuada diversidad en el tratamiento y uso de los espacios
libres publicos, integrando areas arboladas, zonas de descanso, areas de juego...
de modo compatible con los usos de su entorno. Se estudiara la articulaciéon
y jerarquia de los distintos espacios libres. Todos los espacios libres deberan
garantizar su condicion accesible.

b) Se potenciara el usoy la utilidad real de los espacios libres mediante la adecuacion
del disefo, procurando su multifuncionalidad y adaptabilidad a las demandas de
la poblacién usuaria.

¢) Enlas areas ajardinadas se procurara el empleo de arbolado autdctono, integrando
en lo posible el arbolado existente. En caso de imposibilidad de conservacion de
los elementos arbolados, se procurara su trasplante. Sera obligatorio conservar
los arboles catalogados.

d) Se aplicaran técnicas que optimicen la conservacion de los espacios libres, y
en particular de las zonas ajardinadas y plantaciones de arboles, procurando su
adecuacion a los ciclos naturales de su entorno. Se desarrollara un programa
especifico de conservacion y reposicion del arbolado.

e) Todos los espacios libres contaran con elementos de urbanizacion que garanticen
su uso adecuado y seguro, y en particular contaran con iluminacion apropiada, en
los aspectos referentes al disefio de luminarias, su ubicacién y sus condiciones
de iluminacion, elementos de sefalizacion e informacion, y prevision de itinerarios
accesibles.
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f) Eneldisefiodelosespacios ajardinados se consideraran criterios de xerojardineria,
utilizacion de especies adaptadas a las caracteristicas del lugar, preferentemente
procedentes de viveros locales, que permitan minimizar el consumo de agua y
las necesidades de mantenimiento.

g) Las plantaciones de arbolado deberan ser irregulares, evitando patrones
rectilineos. Todas las superficies que no sean objeto de ajardinamiento deberan
ser sometidas, al menos, a lalimpieza de residuos de su superficie y a la plantacién
con planta forestal.

h) Se implantaran sistemas de riego localizado con adecuada programacién, horaria
y estacional, que minimice el consumo de agua, empleando agua procedente de
la recuperacién de pluviales, de proceso o agua bruta no potable.

i) Seminimizaraeluso de productosfitosanitarios, procurando para el mantenimiento
de las superficies ajardinadas el uso de sistemas blandos, con una minima
incidencia sobre los elementos vegetales y los usuarios de los espacios libres.

Articulo 9. Condiciones generales para los espacios libres privados. (O).

Los espacios de la parcela no ocupados por la edificacion tendran la consideracion
de espacios libres privados, debiendo recibir un tratamiento ajardinado en al menos el
porcentaje de su superficie indicado para su ordenanza de aplicacién, y aplicando las
siguientes condiciones:

a) Contaran al menos con un arbol por cada 150 m? construidos; en parcelas de uso
predominante industrial se ubicaran de forma que contribuyan a la integracion de
las edificaciones en el entorno, actuando como elementos de transicién con el
medio rustico; en las demas parcelas se recomienda acometer un disefio conjunto
de la edificacion y los espacios libres privados que garantice la integracion de
ambos elementos.

b) En su tratamiento se procurara combinar especies vegetales de distinto porte
pero compatibles. El ajardinamiento se realizara preferentemente con especies
autéctonas que minimicen el mantenimiento y el riego, desaconsejandose la
plantacion de extensiones continuas de césped. Cuando en la parcela existan
elementos vegetales de interés, se procurara su conservacion, o de ser imposible,
su traslado dentro de la misma parcela.

Articulo 10. Condiciones generales para el viario publico. (O).

1. Los planos del Proyecto Regional establecen la organizacion funcional de la
seccion viaria, diferenciando las areas destinadas a calzada, acera, aparcamientos
(grafiados individualmente), zonas ajardinadas y carril bici. Las secciones son orientativas,
pudiendo ser adaptadas mediante proyectos de urbanizacion, sin disminuir el porcentaje
de la seccion destinado a la movilidad no motorizada ni reducir el nimero de plazas de
estacionamiento en mas de un 10%.

2. El Proyecto Regional establece asimismo, de forma vinculada al viario, los espacios
libres y las dotaciones publicas, un esquema de recorridos ciclistas en el ambito, que
podra ser modificado en su trazado y extendido garantizando la continuidad y conectividad
del sistema.
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Articulo 11. Calificacién urbanistica. Ordenanzas de edificacion.
1. Ordenanza Dotacional 01 — Cupula de la Energia.
a) Condiciones de uso:

1.2 Uso predominante: dotacional institucional.

2.2 Usos compatibles: dotacional en sus categorias social-asistencial y
cultural; terciario en sus categorias de oficinas, comercio, hosteleria;
residencial, exclusivamente vinculado a la vigilancia de la instalacion;
infraestructuras; servicios urbanos; espacio libre privado.

3.2 Usos prohibidos: todos los demas.
b) Condiciones de parcela:

1.2 Parcela minima: la existente.

2.2 Parcela minima a efectos de segregacion: 2.000 m2.
c) Condiciones de edificacion:

1.2 Tipologia: edificacion abierta.

2.2 Retranqueo minimo a lindero frontal: 2,5 m.

3.2 Altura maxima de la edificacion: la altura total maxima medida desde el
nivel superior del forjado de planta baja sera de 16 metros; no obstante
se admite que la altura sea libre hasta una superficie maxima de 1.300 m?
de ocupacioén en planta.

4.2 Edificabilidad maxima: 0,95 m?/m3.

5.2 El espacio no edificado de la parcela podra pavimentarse hasta en un
30% de su superficie, debiendo recibir el resto tratamiento ajardinado.

2. Ordenanza Dotacional General.
a) Condiciones de uso:
1.2 Uso predominante: dotacional, en cualquiera de sus categorias.

2.2 Usos compatibles: dotacional, en cualquiera de sus categorias (salvo
la predominante); terciario en sus categorias de comercio y hosteleria;
residencial exclusivamente vinculado a la vigilancia de la instalacion;
infraestructuras; servicios urbanos; espacio libre privado.

3.2 Usos prohibidos: todos los demas.
b) Condiciones de parcela:

— Parcela minima: la existente.
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c) Condiciones de edificacion:
1.2 Tipologia: edificacion abierta.
2.2 Altura maxima de la edificacion: 16 metros.

3.2 Edificabilidad maxima: La indicada en la ficha de cada parcela o en su
defecto 0,2 m?/m?; para las dotaciones publicas esta edificabilidad es una
referencia para determinar el maximo volumen edificable, y no computa a
efectos del aprovechamiento lucrativo.

4.2 El espacio no edificado de la parcela podra pavimentarse hasta en un
10% de su superficie, debiendo recibir el resto tratamiento ajardinado.

3. Ordenanza Terciario Productivo.
a) Condiciones de uso:

. i : iari ici , industri uctivo, i
1.2 Uso predominante: terciario de oficinas, industrial productivo, dotacional
docente-investigaciéon o dotacional empresarial.

2.2 Usos compatibles: dotacional en sus categorias social-asistencial
y cultural; terciario comercial y hostelero; industrial no productivo;
residencial, exclusivamente vinculado a la vigilancia de la instalacion;
infraestructuras; servicios urbanos; espacio libre privado.

3.2 Usos prohibidos: todos los demas.
b) Condiciones de parcela:
1.2 Parcela minima: la existente; se permite la agregacion.
2.2 Parcela minima a efectos de segregacion: 4.000 m2.
c) Condiciones de edificacion:
1.2 Tipologia: edificacion abierta.
2.2 Altura maxima de la edificacion: B+Ill (16 metros).
3.2 Ocupacion maxima: 65%.
4.2 Edificabilidad maxima: 0,3 m?/m2.

5.2 El espacio no edificado de la parcela podra pavimentarse hasta en un
15% de su superficie, debiendo recibir el resto tratamiento ajardinado.

4. Ordenanza Industrial.
a) Condiciones de uso:

1.2 Uso predominante: industrial, en todas sus categorias.
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2.2 Usos compatibles: terciario comercial y hostelero; residencial,
exclusivamente vinculado a la vigilancia de la instalacion; infraestructuras;
servicios urbanos; espacio libre privado.

3.2 Usos prohibidos: todos los demas.
b) Condiciones de parcela:
1.2 Parcela minima: la existente; se permite la agregacion.
2.2 Parcela minima a efectos de segregacion: 1.000 m2.
c) Condiciones de edificacion:
1.2 Tipologia: edificacion aislada o pareada.

2.2 Retranqueos: para parcelas > 10.000 m?, 15 m a viario publicoy 7,5 m
al resto de lindes; para las demas parcelas, 10 m a viario publicoy 5 m
al resto de lindes; la tipologia pareada queda exenta de retranqueo en el
lindero adosado, previo acuerdo de los titulares de las parcelas afectadas
e inscripcion registral de dicha condicion.

3.2 Alturamaximade la edificacidon: 18 m, pudiendo superarse por necesidades
del sistema productivo, con los limites derivados de la normativa en
materia de aviacion civil.

4.2 Edificabilidad maxima: 0,7 m%/m?2.

5.2 El espacio no edificado de la parcela podra pavimentarse hasta en un
50% de su superficie, debiendo recibir el resto tratamiento ajardinado.

5. Ordenanza Espacio Libre Publico.
a) Condiciones de uso:
1.2 Uso predominante: espacio libre publico.

2.2 Usos compatibles: dotacional deportivo y recreativo, servicios urbanos,
Infraestructuras.

3.2 Usos prohibidos: todos los demas.
b) Condiciones de parcela:

— Parcela minima: la existente.
¢) Condiciones de edificacion:

1.2 No se permiten edificaciones, salvo de caracter aislado con ocupacion
maxima de 5%, destinadas a usos complementarios del espacio libre.

2.2 Edificabilidad maxima: 0,05 m3/m?.

3.2 Altura maxima: B (4,5 m).
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6. Ordenanza Vias Publicas.

a) Condiciones de uso:
1.2 Uso predominante: vias publicas.
2.2 Usos compatibles: servicios urbanos, infraestructuras.
3.2 Usos prohibidos: todos los demas.

b) Condiciones de edificacion:

1.2 En las areas calificadas como viario se permite la ejecucion de
construcciones destinadas a aparcamiento publico, sin limitacion de
superficie, siempre que se garantice el mantenimiento de la dotacién
minima definida en este Proyecto Regional.

2.2 Adicionalmente, se podra autorizar la instalacion de construcciones
vinculadas a infraestructuras o a la prestacién de servicios tales como
cabinas de control de acceso, quioscos, puestos de informacion...,
previa autorizacion por parte del Consorcio, garantizando en todo caso el
mantenimiento de los itinerarios peatonales accesibles.

7. Ordenanza Servicios Urbanos.

a) Condiciones de uso:
1.2 Uso predominante: servicios urbanos.
2.2 Usos compatibles: infraestructuras, espacios libres.
3.2 Usos prohibidos: todos los demas.

b) Condiciones particulares:

1.2 Laordenanza de servicios urbanos tiene por objeto prever la ubicacién de
instalaciones pertenecientes a alguna de las redes de servicios existentes
que por su caracter, volumen o condiciones de acceso y seguridad no
resultan compatibles con la calificacion de espacios libres publicos o vias
publicas, tales como depésitos de agua o grupos de bombeo.

2.2 En las parcelas destinadas a servicios urbanos se aplicaran las mismas
condiciones de edificacion y tratamiento de la parcela que en los espacios
libres publicos, debiendo contar con tratamiento ajardinado en al menos
un 50 % de la superficie no ocupada; los depdsitos y elementos propios de
la red de servicios urbanos quedan exentos del computo de edificabilidad
y ocupacion.

Articulo 12. Condiciones particulares de implantacioén en la parcela. (B).

Ademas de las condiciones generales de edificacion y de las condiciones particulares
derivadas de cada ordenanza de edificacion, se establecen para determinadas parcelas
limitaciones adicionales en relacion a la ocupacion y volumen de la edificacién y otros
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elementos. Dichas condiciones, derivadas del cumplimiento de limitaciones de caracter
sectorial y de la integracion de las redes de servicios existentes, se detallan en las fichas
particulares de cada parcela. En particular:

a) El aerédromo civil de Garray impone limitaciones de altura en relacién con los
conos de aproximacion y despegue de sus pistas (grafiados en los planos de
informacioén), que han sido tenidas en cuenta en la ordenacion detallada de las
parcelas afectadas, sefialandose en los planos de ordenacion las areas en las
que no es posible alcanzar la altura maxima definida por el solido capaz de la
ordenanza correspondiente, condicionando una reduccion de su volumen o el
retranqueo modificacién de la posicion de la edificacion. Adicionalmente, en
todas las parcelas incluidas dentro de la proyeccion de los conos de aproximacion
del aerédromo se debera contrastar que ningun elemento, arquitecténico o de
cualquier otro tipo (depésitos, antenas...), interfiere sobre los citados conos.

b) La preexistencia de redes de servicios urbanos tales como la de evacuacién de
pluviales o distribucion de agua bruta introduce limitaciones a la posibilidad de
ocupacién del espacio bajo rasante en algunas parcelas del ambito.

c) Seestablece unareservatemporal de uso para algunas parcelas calificadas como
industriales, en las que esta prevista la futura ubicacién del centro de aspiracion
de la red de recogida neumatica de basuras. Dicho condicionado se mantendra
exclusivamente hasta la definicién final de la implantacion y entidad de dicha
instalacion.

Articulo 13. Instrumentos de desarrollo. (B).

Este Proyecto Regional establece las determinaciones urbanisticas completas dentro
de su ambito, no siendo necesario ningun instrumento de planeamiento de desarrollo. No
obstante se podra autorizar, previo acuerdo del Consorcio, la modificacion o precision de
las condiciones de ordenacién detallada establecidas por este Proyecto Regional a través
de los instrumentos previstos a tal fin por la legislacién vigente en materia de urbanismo,
y en particular:

a) Estudios de Detalle: podran modificar puntualmente las condiciones tipolégicas
y formales definidas en las ordenanzas de aplicacion para cada ambito de
calificacion, permaneciendo invariable su edificabilidad y condiciones de
ocupacién maxima de la parcela.

b) Planes Especiales: podran promoverse a fin de resolver situaciones de singular
complejidad urbanistica, respetando los objetivos, criterios y condiciones de este
Proyecto Regional y las determinaciones de ordenacion general del planeamiento
urbanistico de Garray. En particular, se consideran ambitos cuya ordenacion
puede precisar un Plan Especial:

1.2 Ambito de suelo rustico con proteccién cultural, destinado al establecimiento
de condiciones particulares de proteccion de los bienes arqueoldgicos
inventariados y a la mejora de su integracion dentro del conjunto de la
actuacion.
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2.° Ambitos dotacionales, destinado a precisar las condiciones de implantacién
de nuevas dotaciones, publicas o privadas, y su régimen de compatibilidad
de usos para su adecuacion a las demandas existentes o previstas.

CAPITULO IV
Condiciones de urbanizacion
Articulo 14. Condiciones generales para la urbanizacion. (O).

Este Proyecto Regional incluye entre sus objetivos el cumplimiento de las siguientes
pautas para la ejecucion de la urbanizacion:

a) Maximo respeto al medio ambiente y minima incidencia paisajistica, tanto de la
urbanizacion como de la edificacion.

b) Mantenimiento del arbolado existente, en especial del catalogado especificamente
por su gran interés y el de las areas destinadas a espacios libres.

¢) Maxima calidad arquitecténica.
d) Aprovechamiento de los recursos energéticos renovables y autdctonos.
e) En cuanto a los espacios libres publicos:

1.2 Estaran orientados a la conservacion y proteccion de las zonas verdes,
articulando un sistema global, sin perjuicio de la reserva de zonas
destinadas a actividades infantiles, donde las actividades Iudicas infantiles
seran compatibles.

2.2 Para el arbolado que se plante en zonas arboladas se utilizaran las
especies recomendadas en el Estudio de Impacto Ambiental.

f) En cuanto a los viales publicos:

1.2 En el vial estructurante, entre los ejes 8 y 9, por su particular condicion
funcional como variante de poblacion, esta justificado un tratamiento de
servicios y acabado material de la urbanizaciéon diferente del resto de
viarios urbanos del ambito.

2.2 En los ejes 8 y 9 del vial estructurante, se debe respetar el galibo de
la servidumbre del aerédromo, tanto con las farolas como con la altura
del arbolado, debiendo talarse los arboles a lo largo de su vida para no
superar la cota de los planos de aproximacion.

3.2 Los viales de acceso a las zonas industriales, salvo en la AAU-1, tendran
calzadas de aglomerado, aceras de hormigén rayado y carril-bici de
hormigén de color verde.

4.2 Los demas viales tendran calzadas de hormigén con andesita, aceras de
hormigdn andesitico decapado y carril-bici de hormigon color verde.
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5.2 Los aparcamientos en los ejes 8, 9, 15, 24, 25, 26, 27, 28, 34, 36 y 39 se
ejecutaran sobre celosias de hormigdn con tierra vegetal y semillado.

6.2 Los aparcamientos subterraneos seran de caracter publico. Podran ser
cubiertos o a la intemperie, con el Unico requisito de controlar su impacto
visual, procurando que no sean visibles desde la parte sur del ambito,
salvo en aquellos puntos en que sea imprescindible a causa de las vias
de evacuacion.

7.2 Para los baculos de las farolas de la zona empresarial se emplearan
materiales que garanticen su integracion en el entorno, minimo consumo
posible y, en lo posible, con suministro de energia proveniente de médulos
fotovoltaicos.

g) En cuanto a los servicios urbanos:

1.2 Se podran modificar los trazados previstos para las redes de servicio,
siempre que no supongan un incremento de su impacto ambiental.

2.2 Los centros de transformacion del Parque Empresarial seran enterrados,
permitiéndose sobre rasante en la zona industrial.

3.2 Las acometidas de aguas fecales y pluviales deberan contar con una
arqueta toma muestras en viario publico a fin de controlar los parametros
de vertido.

4.2 |Las tapas de las arquetas deberan reproducir el logotipo del Proyecto
Regional, salvo las que sean propiedad de companias suministradoras.

h) En cuanto a las parcelas privadas:

1.2 Los elementos destinados al transito rodado dentro de cada parcela
deberan respetar la tipologia y acabados de los viales de su entorno.

2.2 Losrestosde vialesy servicios no considerados en la ordenacién y situados
en parcelas privadas, podran ser reutilizados por sus propietarios.

3.2 Algunasparcelas estaransujetas aservidumbres de pasode canalizaciones
0 colectores; se permitira su alteracion, a costa del propietario, previa
aprobacién por el Consorcio del proyecto correspondiente.

Articulo 15. Condiciones particulares para la urbanizacién. (O).

Las condicionestécnicasy especificaciones constructivas necesarias parala ejecucion
de las obras de urbanizacion en el ambito del Proyecto Regional, incluyendo aquellos
elementos de instalaciones o infraestructuras basicas a completar, externas al suelo urbano,
se desarrollan en el Anexo 6, donde se detalla tanto el alcance y condiciones materiales
que deben regir las actuaciones aisladas de urbanizacion, como las correspondientes a
actuaciones complementarias de remate de viarios e infraestructuras ya concluidas.
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Articulo 16. Condiciones de vertido en aguas residuales. (B).

Se establecen las siguientes condiciones para el control de vertidos a la red de
saneamiento:

a) Se prohibe la descarga o deposito al sistema de saneamiento de cualquier agua
residual que contenga:

1.° Liquidos, sélidos o gases que por su naturaleza y cantidad sean o puedan
ser suficientes por si solos o por interaccidon con otras sustancias, para
provocar fuegos o explosiones o ser perjudiciales en cualquier otra forma
a la red de saneamiento y depuracion.

2.° Desechos sélidos o viscosos que puedan obstruir el flujo del alcantarillado
o interferir el adecuado funcionamiento del sistema de aguas residuales.

3.° Liquidos, solidos o gases que, incorporados a las aguas residuales, den
coloraciones que no se eliminen en el proceso de tratamiento empleado
en la EDAR.

4.° Residuos que provoquen corrosion o deterioro de la red de alcantarillado
0 en el sistema de depuracién o que puedan reaccionar con el agua
formando productos corrosivos.

5.° Desechos radioactivos o isétopos de vida media o concentracién tales
que puedan dafar las instalaciones y/o poner en peligro al personal de
mantenimiento.

6.° Liquidos, sdlidos o gases malolientes 0 nocivos, que por si solos o en
interaccion con otros, puedan crear una molestia publica o peligro para el
personal de mantenimiento.

7.° Los siguientes materiales: grasas, tripas o tejidos animales, estiércol,
huesos, pelos, pieles o carnaza, entranas, sangre, plumas, cenizas,
escorias, arenas, cal gastada, trozos de piedras o de marmol, trozos de
metal, vidrio, paja, virutas, recortes de césped, trapos, granos, lupulo,
desechos de papel, maderas, plasticos, alquitran, residuos asfalticos,
residuos del procesado de combustibles o aceites lubricantes y similares
Yy, en general, solidos de tamafo superior a 1,5 cm en cualquiera de sus
dimensiones.

8.° Sustancias potencialmente productoras de los siguientes gases en
puntos proximos al de descarga del vertido, en concentraciones iguales o
superiores a las siguientes:

— Diéxidos de azufre: 5 partes por millén.

— Mondxido de carbono: 100 partes por millon.
— Cloro: 1 parte por millén.

— Sulfuro de hidrégeno: 20 partes por millén.

— Cianuro de hidrégeno: 10 partes por millon.
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b) Las concentraciones maximas instantaneas de contaminantes permisibles en las
descargas de vertidos no domésticos seran las siguientes:

Parametro Concentracién | Unidad
DBO, 400 mg/l
PH 6-9,5 -
Temperatura 50 °C
Sdlidos en suspension (particulas o decantables 0,2 micras) 500 mg/I
Aceites y grasas 100 mg/I
Arsénico 1-2 mg/|
Plomo 1-2 mg/|
Cromo Total 3 mg/|
Cromo hexavalente 1 mg/|
Cobre 3 mg/|
Zinc 5 mg/|
Niquel 5 mg/|
Mercurio 0002 mg/|
Cadmio 1 mg/|
Hierro 50 mg/|
Boro 4 mg/|
Cianuros 3 mg/|
Sulfuros 5 mg/|
Fenoles totales 10 mg/|

c) Sera necesario un tratamiento previo al vertido a la red de saneamiento:

1.°Cuando los parametros de vertido no cumplan las condiciones sefialadas
en el apartado anterior

2.°Cuando el vertido incluya alguno de los siguientes productos:

— Lodos de la fabricacion de cemento u hormigdn (y sus productos
derivados).

— Lodo de galvanizacion conteniendo cianuro.
— Limpiadores en seco conteniendo halégeno.
— Benceno y derivados.

— Residuos de barnizar.

— Materias colorantes.

— Restos de tintas de imprentas.

— Residuos de colas y articulos de pegar.

— Resinas intercambiadoras de iones, con o sin mezclas especificas de
proceso.
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Lodo de lavanderia o de tefido textil.

Restos de productos quimicos de laboratorio.
Combustibles sucios (carburante, sucio).

Aceites (petroleos) de calefaccién sucios.

Lodos especiales de coquerias y fabricas de gas.
Materias frigorificas (hidrocarburo de fldor y similares).
Tetrahidrocarburo de fluor (tetra).

Tricloroetano.

Triclorotileno (tri).

Oxido de zinc.

Lodo de galvanizacion conteniendo cromo VI, cromo lll, cobre, zinc,
niquel o cadmio.

Sales de bario, de cobre, de curtir o de bafio de temple conteniendo
cianuro, y sus residuos.

Acidos, mezclas de acidos, acidos corrosivos.
Lejias, mezclas de lejias, lejias corrosivas (basicas).
Hipoclorito alcalino (lejia sucia).

Concentrados conteniendo cromo VI o cianuro.
Aguas de lavado y aclarado conteniendo cianuro.
Concentrados conteniendo sales metalicas.
Semiconcentrados conteniendo cromo VI o cianuro.
Bafios de revelado.

Soluciones de sustancias frigorificas (refrigerantes).
Residuos de fabricacion de productos farmacéuticos.
Micelios de hongos (fabricacion de antibi6ticos).
Residuos acidos de aceite (mineral).

Aceite viejo (mineral).

d) Las actividades que no cumplan las normas anteriores deberan contar con
una instalacién de pretratamiento de vertidos, con proyecto autorizado por el
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Consorcio, siendo responsabilidad del usuario su construccion, explotacion y
mantenimiento. Podra exigirse la instalacion de medidores de caudal de vertidos,
en los casos en que no exista fiabilidad respecto a los datos o estimaciones
dados por el usuario.

CAPITULO V
Condiciones de gestion
Articulo 17. Instrumentos de gestion. (B).

1. Este Proyecto Regional determina las actuaciones de gestion urbanistica
estrictamente necesarias para completar la urbanizacién del ambito, que por su condiciéon
factica de suelo urbano consolidado puede realizarse mediante las actuaciones aisladas
de urbanizacién que se definen en el articulo siguiente y se delimitan en el plano O-05.

2. Una vez aprobado el Proyecto Regional, el Consorcio podra delimitar nuevas
unidades de actuacion aislada, para su tramitacién conforme a lo dispuesto en la disposicién
adicional primera del Decreto que aprueba este Proyecto Regional.

Articulo 18. Actuaciones aisladas de urbanizacion. (O).

Este Proyecto Regional define y delimita las siguientes unidades de actuacion
aislada:

a) Actuacion Aislada de Urbanizacion AAU-01, que incluye el conjunto de viales
que dotan de acceso y servicios a las 6 parcelas de uso industrial situadas en la
manzana 05, y tiene por objeto completar la urbanizacién de los ejes 24, 25, 26,
27, 28, actualmente en zahorra artificial y con bordillos de delimitacién de aceras,
calzadas y carril bici.

Bajo estos viales se encuentran ejecutados los servicios de abastecimiento
de agua potable, saneamiento (aguas residuales y pluviales), calefaccion,
recogida neumatica de residuos y electricidad, siendo necesario para concluir la
urbanizacion completar la red de riego, ejecutar elementos de pavimentacion y
acabados viarios e instalar el alumbrado publico.

b) Actuacion Aislada de Urbanizacién AAU-02, que engloba desde el PK 0+945
al 1+362 del eje 15, el eje 21 completo y el eje 50 hasta el PK 0+310, viarios
que permiten el acceso a la Cupula de la Energia (parcela 12-01), asi como la
distribucion y acceso a las parcelas 06-01 y 07-01, de uso terciario-productivo.

Bajo estos viales se encuentran ejecutados los servicios de abastecimiento
de agua potable, saneamiento (aguas residuales y pluviales), calefaccion,
recogida neumatica de residuos y electricidad, siendo necesario para concluir la
urbanizacion completar la red de riego, ejecutar elementos de pavimentacion y
acabados viarios, instalar el alumbrado publico, e instalar y conectar 2 centros de
transformacion eléctrica.

¢) Actuacion Aislada de Urbanizacion AAU-03, que tiene por objeto completar
la urbanizacion de los viales de distribucion de las parcelas de uso industrial
productivo situadas al oeste de la Cupula de la Energia y al sur del vial
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estructurante del ambito, permitiendo el acceso a las parcelas 08-01, 09-01, 09-02,
10-01 y 10-02. Engloba desde el PK 0+500 al 0+945 del eje 15y los ejes 17y 18
completos.

Bajo estos viales se encuentran ejecutados los servicios de abastecimiento
de agua potable, saneamiento (aguas residuales y pluviales), calefaccion,
recogida neumatica de residuos y electricidad, siendo necesario para concluir la
urbanizacion ejecutar elementos de pavimentacion y acabados viarios, instalar el
alumbrado publico, e instalar y conectar 1 centro de transformacion eléctrica.

d) Actuacion Aislada de Urbanizaciéon AAU-04, que engloba el eje 34 completo,
del PK0+00 al 0+272 del eje 36 y del PK 0+00 al 0+310 del eje 39, que permiten
el acceso a parcelas de uso terciario-productivo situadas en la manzana 11
(3 parcelas).

Bajo estos viales se encuentran ejecutados los servicios de abastecimiento
de agua potable, saneamiento (aguas residuales y pluviales), calefaccion,
recogida neumatica de residuos y electricidad, siendo necesario para concluir la
urbanizacion completar la red de riego, ejecutar elementos de pavimentacion y
acabados viarios e instalar el alumbrado publico.

e) Actuacion Aislada de Urbanizacion AAU-05, que tiene por objeto completar la
urbanizacion del vial estructurantes este-oeste del ambito en el tramo comprendido
entre las dos rotondas del anteriormente denominado Sector 1, englobando
desde el PK 0+000 al 0+500 del eje 15 y los ejes 14 y 44 en su integridad.

Bajo estos viales se encuentran ejecutados los servicios de abastecimiento
de agua potable, saneamiento (aguas residuales y pluviales), calefaccion,
recogida neumatica de residuos y electricidad, siendo necesario para concluir la
urbanizacion completar la red de riego, ejecutar elementos de pavimentacion y
acabados viarios, instalar el alumbrado publico, e instalar y conectar 7 centros de
transformacion eléctrica.

f) Actuacion Aislada de Urbanizacién AAU-06, cuyo objeto es la terminacion y
reordenacion del vial mas occidental y paralelo al aparcamiento de camiones del
antiguo sector-2 (eje 54), asi como la glorieta de acceso (eje 55), teniendo por
objeto la reordenacién del vial de acceso al area industrial del Parque Empresarial
desde la carretera CL-801, incluyendo el ajuste de sus redes y distribucion del
sistema de aparcamiento previsto a fin de mejorar el acceso y gestion de la
movilidad interior. En el antiguo Proyecto Regional el aparcamiento de camiones
quedaba desplazado del eje del sector industrial; factor que, unido a la escasa
anchura del vial, ha hecho necesario redisefar la circulacion de esta zona
industrial, de tal forma que el aparcamiento actia como un bulevar central con
2 carriles por sentido que distribuyen el trafico pesado de la zona industrial. Para
conseguir tal finalidad, hay que demoler el acceso actual y desplazarlo al eje del
aparcamiento, construyendo una glorieta de distribucion de trafico de 43 m de
radio, a 60 m de la carretera de Canredondo. La creacion de este nuevo sistema
viario en anillo permite habilitar un nuevo frente de parcelas de uso industrial,
debiendo la urbanizacion resolver tanto la seccion superficial (calzada, acera,
carril bici) como completar para estas parcelas los distintos servicios urbanos a
través de la prolongacion de las redes existentes.
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Articulo 19. Parcelaciones urbanisticas. (B).

1. El Proyecto Regional establece la parcelacion urbanistica final dentro de su
ambito, que constituira la referencia para la aplicacién de las condiciones de ordenacion.
La geometria, superficie, uso y otras condiciones de ordenacion de cada parcela se refleja
en los planos de ordenacion y en las fichas particularizadas de cada parcela.

2. Una vez aprobado el Proyecto Regional, el Ayuntamiento podra autorizar la
agregaciony segregacion de las parcelas iniciales de acuerdo a las condiciones particulares
de cada una de las ordenanzas de aplicacion.

Articulo 20. Ajuste de las determinaciones urbanisticas en los proyectos ejecutivos. (B).

Este Proyecto Regional establece las determinaciones urbanisticas completas de
su ambito, tanto de ordenacién general como de ordenacién detallada, representadas
graficamente en escalas de 1:5.000 a 1:2.000. Los proyectos de urbanizacién y
edificaciéon podran, de forma justificada y previa autorizacion del Consorcio, ajustar las
determinaciones graficas del Proyecto Regional a la realidad material de los terrenos. A tal
efecto, se establecen las siguientes tolerancias graficas y criterios de interpretacion de las
determinaciones de este Proyecto Regional:

a) Los proyectos de urbanizacion podran ajustar las alineaciones que delimitan los
viales, modificando la seccién grafiada en los planos de ordenacién hasta un
10%.

b) La delimitacion de parcelas y elementos de la estructura viaria podra ajustarse,
sin limitaciones, a la realidad material de la urbanizacion ejecutada.

c) El trazado de las redes de infraestructuras externas al ambito tiene caracter
indicativo, debiendo ajustarse a los correspondientes proyectos técnicos
ejecutados o aprobados.
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