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RECLASIFICACION S. RUSTICO COMUN COMO S. URBANIZABLE DE USO INDUSTRIAL (SECTOR A-4i) Femando Nieto Criado, Jests Nieto Criado, arquitectos

DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

MI.1.- OBJETO

Esta Moadificacion Puntual a las NN. SS. de Navalmanzano (Segovia) tiene por objeto la
reclasificacién una serie de parcelas que actualmente tienen la clasificacion de suelo ristico
comun y que resultan ser propiedad del promotor, como suelo urbanizable de uso

predominante industrial.

El suelo reclasificado se integraria en un nuevo sector de suelo urbanizable de uso industrial

denominado “A-4i".

MI.2.- PROMOTOR

La modificacién esta promovida por Aridona Diversa, S.L. con domicilio social en Carretera

Turégano - Navas de Oro, Km. 1, Navalmanzano, con CIF.: B-40246274.

MI.3.- EQUIPO REDACTOR

El equipo redactor de esta modificacion puntual esta compuesto por Fernando Nieto Criado,
arquitecto colegiado n® 419 en el COACyLE, y Jesus Nieto Criado, arquitecto colegiado n°®
2.242 en el COACyYLE, ambos con estudio profesional en la calle Chorretones, n° 7, 1° D de
Cuéllar (Segovia) , que cuentan para este trabajo con las siguientes colaboraciones:

— Documentacion para el tramite de evaluacion ambiental estratégica simplificada: Angel M2,

de la Fuente Bellido, Ingeniero de Montes y Master en Ingenieria y Gestion Ambiental.

— Prospecciones y sondeos arqueoldgicos: Estudio de arqueologia Foramen, S.L., (Javier
Moreda Blanco y Rosalia Serrano Noriega, arquedlogos).
MI.4.- NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE

ESTATAL:

e Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo.
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AUTONOMICA:

Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y
Ledn.

Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCyL), modificada por Ley
10/2002, de 10 de julio, Ley 21/2002, de 27 de diciembre de medidas econdmicas, fiscales y
administrativas, Ley 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y
administrativas, Ley 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras, Ley 9/2007, de 27
de diciembre, de medidas financieras y Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre
urbanismo y suelo y ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion,
regeneracion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia de
urbanismo.

Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn (RUCyL), modificado por Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, de
promocion, adquisicion y arrendamiento de vivienda joven, Decreto 68/2006, de 5 de
octubre, Decreto 6/2008, de 24 de enero, Decreto 45/2009, de 9 de julio y Decreto 6/2016,
de 3 de marzo.

Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por lo que se aprueba la Instruccion Técnica
Urbanistica 1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacion de
los instrumentos de planeamiento urbanistico (BOCyL 08-04-16).

LEGISLACION SECTORIAL DE ESPECIAL RELEVANCIA PARA ESTE TRABAJO:

Decreto Legislativo 1/2015, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Prevencion Ambiental de Castillay Leén ((BOCyL 13-11-15).

Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental. Jefatura del Estado. (BOE 11-12-
13)
Ley 12/2002, de 11 de julio, del Patrimonio Cultural de Castillay Leén (BOCyL 19-07-02).

Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion del
Patrimonio Cultural de Castillay Le6n (BOCyL de 25-04-07).

MUNICIPAL:

50-ZH

Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal de Navalmanzano (Segovia),
aprobadas definitivamente por la CPU de Segovia con fecha 11-10-95, con fecha de
publicacion en el BOCyL de 11-01-96)

Modificacion puntual 1-2001: Reordenacion de Suelo Urbanizable de uso Industrial,
aprobada definitivamente por la CTU de Segovia con fecha 14-02-2002 (BOCyL de 15-03-
2002).
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DI-MV. MEMORIA VINCULANTE

MV.1.- CONVENIENCIA E INTERES PUBLICO

MV.1.1.- Propuesta.

Esta modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal
de Navalmanzano tiene por objeto la reclasificacibn de las parcelas catastrales
40165A01300049, 40165A01300048, 40165A01300047 y 40165A01300046, que cuentan
actualmente con la clasificacién de Suelo RUstico Comuln, como Suelo Urbanizable de uso
predominante industrial.

MV.1.2.- Situacion actual.

El instrumento planeamiento general vigente son las Normas Subsidiarias de Planeamiento de
Navalmanzano, aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo de
Segovia en sesion de 11 de octubre de 1995 (BOCyL 11-01-96).

Estas normas clasifican como suelo urbanizable de uso industrial exclusivamente a tres
sectores denominados A-1S, A-1IN y A-3.

Los dos primeros provienen de la modificacién de delimitacion del sector A-1, las Navas,
clasificado como suelo urbanizable de uso industrial por las Normas Sulbsidiarias aprobadas en
1995, y de su divisibn en dos sectores a través modificacién puntual 1-2001 aprobada
definitivamente con fecha 14 de febrero de 2002 (BOCyL de 15-03-02). Se ubican al norte de la
localidad, entre la autovia A-601 y la salida desde la poblacién hacia ella en direccién a
Valladolid. De ellos, el sector A-1S, las Navas Sur, carece de ordenacién detallada mientras
gue el sector A-1N, las Navas Norte, cuenta con un plan parcial aprobado definitivamente con
fecha 14 de abril de 2004 (BOCyL de 13-05-04). El Ayuntamiento de Navalmanzano es el
propietario de la totalidad de los terrenos que integran ambos sectores.

El sector A3, La Peguerilla, de suelo urbanizable de uso industrial, se sitla al Suoeste de la
poblacion y procede de la reclasificacion de suelo rustico como suelo urbanizable mediante la
modificacion puntual 1-2001 antes citada.

En los sectores citados no esté prevista ninguna actuacion urbanistica tendente a su desarrollo
segun se nos ha indicado desde el Ayuntamiento de Navalmanzano, propietario de los
terrenos. Por una parte, no existe prevision de proceder a la gestion del suelo en el sector A-
1N, dado el elevado importe de gastos de urbanizacién que conlleva. Por otra parte, no existe
tampoco intencion de promover la redaccion del correspondiente instrumento de ordenacion
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detallada del sector A-1S para al menos iniciar su desarrollo. Es preciso sefialar aqui que estos
dos sectores han permanecido sin desarrollar durante un periodo de espectacular crecimiento
econdmico como fueron los afios que precedieron al inicio de la recesién econdmica en 2007 y
2008, por lo que las posibilidades de que se desarrollen en la actualidad son minimas.

Por dltimo, el sector A-3, teniendo en cuenta su escasa superficie, resulta inviable debido a la
falta de rentabilidad de la inversibn que requiere la dotacién de los servicios urbanisticos
necesarios, si bien sus propietarios, junto con los de las parcelas colindantes estan tramitando,
paralelamente a ésta, una modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
gue permita su ampliacion.

En las circunstancias sefialadas, el municipio de Navalmanzano carece en la actualidad de
terrenos adecuados para la instalacién de industrias en una zona exclusiva para este uso y
alejada de las zonas residenciales, por lo que las posibilidades de instalar este tipo de
industrias se limitan a que resulte posible su implantaciéon en el suelo rastico a través del
procedimiento de autorizacion de uso excepcional, para lo cual, en cumplimiento de las
determinaciones del art. 57 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, resulta necesario
demostrar tanto su interés publico como la necesidad de su emplazamiento en el suelo rastico.

Mediante este procedimiento la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de
Segovia autoriz6 recientemente una industria de fabricacion de coagulantes sobre la parcela 49
del poligono 13, que resulta ser la de mayor superficie de las que esta modificacion puntual
propone reclasificar, mediante la ampliacién de las instalaciones en desuso de otra actividad
gue obtuvo esta autorizacion de la Comisidn Territorial de Urbanismo con fecha 25-07-08. En
concreto, la edificacién existente cuenta con una superficie construida de 1.174,80 m2 y la
autorizada, ya en construccién, con 836,95 m2, por lo que la superficie construida total
ascendera a 2.011,75 m2 con una ocupacién en planta de 2.290,62 mz.

Se da también la circunstancia de que la CTMAyU denegé recientemente la autorizacién de
uso excepcional para un taller de lavado, engrase, sustitucion de neumaticos y reparacion de
vehiculos sobre la parcela n® 10 del poligono, 13 situada en las proximidades del sector A-4
gue aqui se propone, al no considerarse suficientemente acreditada la necesidad de
emplazamiento en suelo rastico, aun apreciandose su interés publico para el municipio.

Estos hechos, asi como otros similares, demuestran la existencia de una demanda efectiva y
real de suelo industrial.

50-ZH DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. Péagina 4 /21



Modificacién Puntual 2-2017 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navalmanzano (Segovia) '
RECLASIFICACION S. RUSTICO COMUN COMO S. URBANIZABLE DE USO INDUSTRIAL (SECTOR A-4i) Femando Nieto Criado, Jests Nieto Criado, arquitectos

En los municipios limitrofes se dan circunstancias similares a las aqui indicadas, puesto que el
problema planteado afecta a gran parte de los municipios de la provincia de Segovia, y en
especial a los nucleos de menor poblacién.

MV.1.3.- Conveniencia e interés publico de la propuesta.

Uno de los cuatro objetivos principales que la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn
persigue en su Exposicidbn de Motivos, es el de “adaptar la normativa urbanistica a las
caracteristicas y problemas particulares de Castilla y Ledn; entre ellos, la debilidad demografica

Por otra parte, entre los objetivos a conseguir por la actividad urbanistica publica de Castilla 'y
Ledn, tal y como se determina en el articulo 4 de la Ley, figura el de establecer una ordenaciéon
urbanistica para los municipios de Castilla y Leo6n, guiada por el principio de desarrollo
sostenible, que favorezca, entre otros:

- El desarrollo territorial y urbano equilibrado y solidario, basado en el uso racional de los
recursos naturales y orientado a la articulacion e integracion del término municipal.

- El progreso social y econdmico, mediante la modernizacion de infraestructuras y
equipamientos y la regulacién del uso del suelo para favorecer la funcionalidad del tejido
productivo, la atraccion de nuevas inversiones y la capacidad para incorporar las
innovaciones tecnolégicas.

- La proteccion del medio rural, incluida la preservacion y puesta en valor del suelo rastico.

La reclasificacion de suelo que aqui se propone es coherente con los objetivos que persigue la
Ley y contribuye a alcanzarlos, lo que acredita el interés publico de la propuesta:

= Adapta la normativa urbanistica a las caracteristicas y problemas particulares de la comarca,

facilitando el desarrollo urbanistico que permita paliar el déficit de suelo industrial ya no sélo
del municipio, sino de toda la comarca.

= Permite el desarrollo territorial equilibrado orientado a la articulacion e integracién del

término municipal: La ubicacion de la zona en la confluencia de la autovia A-601 (Valladolid-

Segovia) que cruza el término municipal de Norte a Sur, con la carretera autonémica SG-
332 que lo hace de Este a Oeste, asi como su relativa cercania y buena conexion con el
casco urbano de Navalmanzano, la convierten en un &rea estratégica, idénea para el
establecimiento de un sector industrial.
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Favorece también el desarrollo territorial y equilibrado basado en el uso racional de los

recursos naturales, asi como la proteccidon del medio rural, incluida la preservacion del suelo

rustico. La ubicacion mas recomendable para las instalaciones industriales de tamafio
pequefio o medio resultan ser los poligonos industriales, al quedar en ellos prevista la
dotacién de servicios adecuada para estos usos, lo que permite minimizar en varios
aspectos su posible impacto ambiental, por lo que la propuesta de esta modificacion puntual
resulta adecuada a los objetivos planteados.

Cabe sefalar, ademas de lo expresado, que se esta proponiendo la inclusion en el sector de
una actividad que cuenta con autorizacién de uso excepcional en suelo rustico, asi como
con las correspondientes licencias municipales ambiental y urbanistica, para industria de
fabricacion de coagulantes cuyas construcciones ocupan una superficie cercana a los 2.300
m2 y que cuenta con una considerable area urbanizada, por lo que la incidencia ambiental
de esta modificacion seria minima. Los terrenos se encuentran, ademas, muy alejados de
espacios naturales protegidos y en un area carente de un interés especial en cuanto se
refiere a flora y fauna.

Por otra parte es preciso indicar aqui que la disponibilidad de suelo industrial urbanizado
evitara la ubicacion de instalaciones industriales o almacenes en el suelo rustico mediante el
procedimiento de autorizacion de uso excepcional, contribuyéndose asi a la preservacion de
este suelo para los usos ordinarios propios de su naturaleza rastica.

Facilita el progreso social y econdmico, mediante la requlacion del uso del suelo para

favorecer la funcionalidad del tejido productivo v la atraccion de nuevas inversiones. El

futuro desarrollo de este suelo permitira poner por fin a disposicién de los emprendedores de
la localidad y de la comarca suelo de uso industrial urbanizado en las condiciones de
dotacion de servicios que tan sélo el desarrollo de un sector de suelo urbanizable puede
garantizar. De este modo se ayudaria a cimentar el tejido empresarial del municipio y de la
comarca, creando nuevas expectativas en el desarrollo econémico y social, resultando un
importante atractivo a la instauracion de futuras actividades generadoras de empleo.

Por ultimo, es preciso considerar que para un municipio del medio rural de las caracteristicas

de
la

Navalmanzano, en las circunstancias econémicas y demogréficas en las que se encuentra
zona, deprimida con despoblamiento y abandono de la poblacion joven por falta de

expectativas de trabajo, es de interés general prioritario para el municipio cualquier posibilidad

de

generar actividad industrial, comercial, de servicios o de otro tipo que colabore al progreso

social y econémico de la localidad asi como a su desarrollo territorial como ya se ha

mencionado anteriormente, y que cree expectativas de crecimiento y permanencia de la

50-ZH
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poblacién joven vy trabajadora, contribuyendo asi a evitar el grave problema de la progresiva

despoblacién que amenaza a las zonas rurales de la provincia de Segovia en especial y de la

Comunidad Auténoma en general.

En este sentido, la reclasificacion de suelo que se propone contribuye a la consecucién de los
objetivos marcados por la Ley 45/2007, de 13 de diciembre, para el Desarrollo Sostenible del
Medio Rural, que plantea como medidas de desarrollo rural la diversificacion de la actividad
econdmica, el fomento de la creacion y el mantenimiento del empleo y el autoempleo, y el
mantenimiento y mejora del nivel de poblacion en el medio rural, asi como de la Ley 1/2014, de
19 de marzo, Agraria de Castilla y Ledn, que establece como objetivo de la politica de
desarrollo rural, “favorecer la creacion y establecimiento de nuevas actividades que contribuyan
a la diversificacion del tejido econémico y a la creacién de empleo en el ambito rural, tanto
desde el punto de vista de los servicios como de la industria” (art. 18).

MV.1.4.- Otros factores que justifican la oportunidad de la propuesta.

En primer lugar cabe destacar que, ademas de la ubicacion estratégica de la zona a reclasificar
en el cruce de la autovia A-601 con la carretera SG-332, tal como se ha expresado
anteriormente, el sector tiene la posibilidad de contar con acceso directo desde la rotonda
Oeste que conecta la carretera con los accesos a la autovia, factor éste a valorar en lo que
respecta a la idoneidad de la ubicacién prevista, como también lo son el atractivo que para las
empresas supone contar, en cuanto a presencia de imagen se refiere, con vistas desde las vias
de comunicacion de gran transito, y su ubicacion frente a otro sector de suelo urbanizable de
uso industrial, el A-3, que actualmente se pretende ampliar. Asi lo corrobora el interés que han
mostrado varias industrias por instalarse precisamente en esta zona.

El sector propuesto, dadas por una parte la actividad preexistente y la ahora autorizada sobre
la parcela catastral 40165A01300049 incluida en su delimitacién y, por otra, su relativa
proximidad al nucleo urbano, retne condiciones suficientes para que resulte técnica y
econdémicamente viable el cumplimiento del resto de las determinaciones que para los planes
parciales se establecen en art. 140 del RUCyYL en lo referente a la conexién con los sistemas
generales y redes municipales de dotaciones existentes, la resolucion completa del ciclo del
agua y la resolucién de los servicios de energia eléctrica, telefonia y gas en su caso, del modo
gue a continuacion se expresa:

= Conexion con la red de municipal de abastecimiento de agua desde la conduccion
existente en la carretera SG-322 a una distancia de 280 metros del sector.
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» Para la red de saneamiento del sector queda prevista la instalacién completa de una
estacidén depuradora de aguas residuales que podra ubicarse en la zona prevista al efecto
dentro del sector A-3, también de uso industrial, cuya creacion se propone en la
modificacion puntual n°® 1-2017 que se tramita paralelamente a ésta, compartiéndose en
uso y costes con este sector. Las aguas depuradas, asi como las aguas pluviales se
conduciran por gravedad hasta el arroyo situado a una distancia de 250 metros del citado
sector A-3, previa autorizacion del Organismo de cuenca.

» La parcela catastral 40165A01300049 esta conectada con la red de suministro de energia
eléctrica mediante la linea de media tensidon existente, contando con un centro de
seccionamiento y uno de transformacién con acceso desde el camino posterior.

» La parcela catastral 40165A01300049 esta también conectada a la red de distribucion de
gas natural canalizado mediante la red de distribucién al municipio, contando con una
estacién de regulacion y medida con acceso desde la carretera SG-322.

Por otra parte, es preciso sefialar que en la Comunidad auténoma de Castilla y Ledn existen
infinidad de sectores urbanizables de uso industrial sin desarrollar. De hecho, con la aplicacion
de la disposicion transitoria Tercera de la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana, muchos de ellos han pasado o pasaran
proximamente a estar clasificados de forma automatica como suelo rustico comun a todos los
efectos, al no contar con la ordenacién detallada aprobada.

El periodo de recesion econdmica con ligeros e insuficientes repuntes por el que se atraviesa
en la actualidad aconseja a propietarios de terrenos e inversores particulares no aventurarse
con la inversién que supone el desarrollo, y principalmente la urbanizacion, de estos terrenos.
Se observa también una preocupante inaccion por parte de la administracion publica, en
muchos casos como consecuencia de la escasez de recursos y de la inseguridad en la venta
de parcelas que permita una rentabilizacion a corto o medio plazo de la inversion.

En estas circunstancias es preciso remarcar aqui que la empresa gue promueve esta
modificacion puntual asume los gastos de su redaccibn como muestra inequivoca de su
intencién de desarrollar el sector a corto plazo, asi como de su conviccidn sobre la existencia
de demanda efectiva de suelo industrial que cuente con los servicios urbanisticos necesarios.

Es preciso considerar que de nada sirven los sectores de suelo urbanizable que no son de
momento mas que terrenos de labor y que previsiblemente acabaran quedando clasificados de
forma automatica como suelo rastico en pocos afios. Lo que realmente necesita el municipio es
suelo industrial urbanizado o, cuando menos, suelo urbanizable en manos de emprendedores
gue tengan la intencion real de desarrollarlos.

50-ZH DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. Péagina 8 /21



Modificacién Puntual 2-2017 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navalmanzano (Segovia)
RECLASIFICACION S. RUSTICO COMUN COMO S. URBANIZABLE DE USO INDUSTRIAL (SECTOR A-4i) Femando Nieto Criado, Jests Nieto Criado, arquitectos

MV.2.- IDENTIFICACION DE LA MODIFICACION

MV.2.1.- Reclasificacion de suelo rdstico comUn como suelo urbanizable.

Esta modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del Término Municipal
de Navalmanzano tiene por objeto la reclasificacion de las parcelas -catastrales
40165A01300049, 40165A01300048, 40165A01300047 y 40165A01300046, que cuentan
actualmente con la clasificacion de Suelo Rastico Comdn, como Suelo Urbanizable de uso
predominante industrial.

Las referencias catastrales y superficies de las parcelas afectadas son las que se detallan en la
siguiente tabla:

PARCELAS CATASTRALES SUPERFICIE CATASTRAL
40165A01300049 (integra) 15.964 m?
40165A01300048 (integra) 9.274 m®
40165A01300047 (integra) 5.720 m®
40165A01300046 (integra) 2.887 m?
Superficie total areclasificar: 33.845 m?

Estas parcelas pasan a formar parte del nuevo sector A-4i de suelo urbanizable de uso
predominante industrial, cuya superficie total asciende a 33.845 m?.

MV.2.2.- Determinaciones de ordenacién general: ficha urbanistica del sector A-4i.

En la ficha urbanistica del sector se incluye la definicion de los parametros de ordenaciéon
general que se indican en el articulo 122 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn del
modo que a continuacién se expresa:

= Uso predominante: Industrial.

» Usos prohibidos: Residencial, excluyendo la posibilidad de vivienda del guardés en
industrias.

» Usos permitidos: Todos los restantes
» Plazo para establecer la ordenacion detallada: 8 afios.
» Edificabilidad maxima en usos privados por superficie bruta del sector: 5.000 m2/Ha.
Por otra parte, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 125 del RUCyL, se incluyen también

las siguientes determinaciones de ordenacidon general potestativas que tienen caracter
vinculante para el planeamiento de desarrollo:
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» Las consideraciones sobre proteccion del patrimonio arqueoldgico expresadas en el
acuerdo de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural de Segovia en sesién de fecha
20-09-17, que se transcribe en el epigrafe MV-3.7 de este documento.

» Las condiciones sobre afeccion a la calidad de las aguas por vertidos de aguas o
productos residuales (redes de saneamiento y evacuacion de aguas residuales y aguas
pluviales) que se derivan del informe sobre el Documento Ambiental Estratégico de la
modificacion puntual, emitido por la Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrografica
del Duero con fecha 07-08-17, que se citan en el epigrafe MV-3.9 de este documento.

= Las condiciones sobre distancias de la edificacion a la A-601 y a la SG-322 de acuerdo
con las determinaciones de la Ley 10/2008 de carreteras de Castilla y Ledn, asi como
determinacion del punto de acceso rodado al sector desde la rotonda Oeste de conexion
entre ambas vias, manteniendo también el acceso actual desde la carretera SG-322 a la
industria existente.

= Las servidumbres permanentes de paso y las limitaciones de dominio que genera la red
de distribucion de gas natural que abastece a la industria existente en una de las parcelas
del sector.

= La obligatoria reutilizacién de la capa superficial de tierra vegetal.

» La determinacion de una tipologia de la edificacién propia de areas industriales: adosada
y retranqueada respecto a la alineacion oficial.

MV.3.- JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LA MODIFICACION

Esta Modificacién Puntual a las Normas Urbanisticas Municipales se redacta al amparo de lo
previsto en el articulo 167 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, ajustdndose a los
criterios de legalidad y oportunidad de las determinaciones que se sefialan en el apartado 2 del
articulo 161 del citado cuerpo reglamentario.

En lo que se refiere a la legalidad de las determinaciones, se cumplen en todo momento los
preceptos que dimanan de la legislacion urbanistica de aplicaciéon, tanto estatal como
autondémica, que se ha relacionado en el apartado |.2 de este documento, y en especial los que
se justifican a continuacion:

MV.3.1.- Cumplimiento del art. 27 del RUCyL.: criterios de clasificacion.

De acuerdo con lo expresado en los epigrafes MV.1.3 y MV.1.4 de esta memoria vinculante a
la vista de las demandas de suelo para usos productivos, queda convenientemente justificada
la transformacién de los terrenos objeto de esta modificacién en suelo urbano, por lo que se
cumple la condicién impuesta en este articulo respecto al criterio de clasificacion como suelo
urbanizable.
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MV.3.2.- Cumplimiento del art. 173 del RUCyL.

El art. 173 del RUCyL establece para las modificaciones de los instrumentos de planeamiento
qgue incrementen el volumen edificable, el deber de hacer constar la identidad de los
propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los 5 afios
anteriores a la aprobacion de la modificacion, informacion ésta que se hace constar a
continuacion:

— La parcela catastral 40165A01300049 era propiedad de Aridona Diversa, C.B., con CIF n°
E-40190209 pasando con fecha 09-04-15 a ser propiedad de Aridona Diversa, S.L..

Sobre esta parcela esté establecida, a favor de Redexis Gas, S.A. con CIF A82625021, la
servidumbre permanente de paso sujeta a limitaciones de dominio a lo largo del trazado,
que resulta ser de reducida longitud, de la red de distribucion de gas natural, en las
condiciones que se determinan en la Resolucién de 28 de octubre de 2014 del Servicio
Territorial de Industria, Comercio y Turismo de Segovia sobre aprobacion de proyecto de
ejecucion de instalaciones y reconocimiento, en concreto, de utilidad publica, del proyecto
denominado “Antena de Penetracion para suministro de gas natural al nacleo de poblacién
Navalmanzano (Segovia) afio 2014. Fase 1" en T.M. de Navalmanzano, provincia de
Segovia. Expediente GA-111.312 (BOPS n° 138, de 17-11-14, pags. 4 a 8) En el plano PI-4
de esta modificacion puntual se define graficamente el trazado de la conduccién.

— La parcela catastral 40165A01300048 era propiedad de D2 Maria Concepcion Otero
Tardoén, con DNI n° 03.281.950-B, D2 Tedfila Blanco Otero, con DNI n° 70.234.882-N y D.
Carlos Blanco Otero, con DNI n° 70.236.745-N, hasta el 28-01-15 en que la adquirié Rubio
Gil, C.B., pasando luego a ser propiedad de Aridona Diversa, S.L., mediante permuta de
fecha 08-07-15.

— La parcela catastral 40165A01300047 es propiedad de Aridona Diversa, S.L. desde el dia
01-12-14 en que la adquirié a D2, Jenara Aguado Sanz, con DNI n° 03.394.183-G.

— La parcela catastral 40165A01300046 es propiedad de Aridona Diversa, S.L. desde el dia
01-12-14 en que la adquirié a D. Mariano Tardon Acebes, con DNI n°® 03.373.040-K.

Por otra parte, el incremento proporcional de reservas de suelo para espacios libres publicos y
otras dotaciones urbanisticas al que también se refiere el texto normativo, queda
suficientemente garantizado por la obligatoria aplicacion en la redaccion del correspondiente
Plan Parcial de las determinaciones contenidas en el articulo 128 del RUCyL.

MV.3.3.- Adecuacion a normativa de las determinaciones de ordenacién general.

Las determinaciones de ordenacion general incluidas en la ficha urbanistica del sector fijan los
parametros a los que se refiere el articulo 122 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Leén
en las condiciones que alli se indican, asi como otras determinaciones de ordenacién general
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potestativas y de caracter vinculante para el planeamiento de desarrollo en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 125 del citado cuerpo reglamentario que garantizan el cumplimiento de
las imposiciones de la Comisidn Territorial de Patrimonio Cultural o del Organismo de cuenca,
de la legislacion sobre carreteras y la de redes de servicios, etc, asi como la imposiciéon de
condiciones concretas de ordenacion referidas a la tipologia de la edificacibn que se
consideran necesarias para este sector.

MV.3.4.- Cumplimiento del art. 157.1 del RUCyL: Tramite ambiental.

De acuerdo con lo prescrito en el art. 157.1 del RUCyL, asi como en el articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, esta modificacion puntual debe de ser
objeto de evaluacién ambiental estratégica. Al quedar encuadrada en los supuestos previstos
en el apartado 2 del citado articulo 6, se somete al procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada con el objeto de que se pueda determinar que no tendra efectos
significativos sobre el medio ambiente, en los términos establecidos en el informe ambiental
estratégico, o bien que los mismos deben someterse a una evaluacion ambiental estratégica
ordinaria porque podrian tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Con esta finalidad se presenté el correspondiente Documento Ambiental Estratégico de la
modificacién puntual redactado por D. Angel M2, de la Fuente Bellido, Ingeniero de Montes y
Master en Ingenieria y Gestiébn Ambiental, con el contenido y alcance que se determinan en el
articulo 29.1 de la citada Ley, junto con el borrador o Avance de la propia modificacion.

Cabe senalar que en el Avance se denominaba A-4 al nuevo sector, si bien la existencia en el
municipio de un sector creado mediante modificacion puntual 1-2002 de las NN.SS.
denominado A-4, Carrasegovia, aunque éste sea de uso residencial y su desarrollo esté
completamente culminado, ha aconsejado ahora denominar al nuevo sector de uso industrial
como A-4i.

Por Orden FYM/743/2017, de 21 de agosto, (BOCyL de 06-09-17) el Consejero de Fomento y
Medio Ambiente, considerando adecuadamente tramitado el expediente, de acuerdo con el
procedimiento establecido en la normativa de aplicaciébn anteriormente citada, y vista la
propuesta de la Direccién General de Calidad y Sostenibilidad Ambiental, resuelve:

“Formular, de acuerdo con la evaluacion ambiental estratégica simplificada practicada
segun la Seccién 2.2 del Capitulo | del Titulo Il de la Ley de Evaluacion Ambiental, y el
andlisis realizado de conformidad con los criterios establecidos en su Anexo V, el informe
ambiental estratégico de la modificacién puntual n.° 2-2017 de las Normas Urbanisticas
Municipales de Navalmanzano (Segovia), promovida por Aridoma Diversa, S.L.,
determinando que no es probable que vayan a producirse efectos significativos sobre el
medio ambiente, por lo que no se considera necesaria la tramitacién de la de la evaluacion
ambiental estratégica ordinaria prevista en la Seccion 1.2 del Capitulo | del Titulo Il de la
Ley de Evaluacién Ambiental.”
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Se adjunta copia de los documentos expresados en el Anexo 1 de esta modificacion puntual.

MV.3.5.- Cumplimiento del art. 152 del RUCyL: elaboracion y publicacién del Avance.

Considerando que, segun lo expresado en el apartado anterior, esta modificacion puntual esta
sometida a evaluacién ambiental estratégica, de acuerdo con lo establecido en el art. 152 del
RUCYL resulta obligatoria la elaboracién de un Avance, debiendo el Ayuntamiento disponer su
exposicién publica.

A estos efectos, el documento de Avance fue sometido, junto con el Documento ambiental
estratégico, a informacién publica por periodo de un mes segun acuerdo del Ayuntamiento de
Navalmanzano de fecha 12-05-17 (BOCyL de 24-05-17).

Cabe sefalar que, como ya se ha expresado en el apartado MV.3.4, en el Avance se
denominaba A-4 al nuevo sector, si bien la existencia en el municipio de un sector creado
mediante modificacion puntual 1-2002 de las NN.SS. denominado A-4, Carrasegovia, aunque
éste sea de uso residencial y su desarrollo esté completamente culminado, ha aconsejado
ahora denominar al nuevo sector de uso industrial como A-4i.

MV.3.6.- Informe de sostenibilidad econémica

No resulta de aplicacién el apartado f) del articulo 130 del RUCyL en relacién con la emision de
informe de sostenibilidad econémica puesto que esta modificacion puntual no incluye la
ordenacion detallada del sector de suelo urbanizable que se amplia.

MV.3.7.- Afeccion sobre el patrimonio cultural.

De acuerdo con lo prescrito en el Reglamento para la Proteccién del Patrimonio Cultural de
Castilla y Leodn, aprobado mediante Decreto 37/2007, de 19 de abril, y en concreto en el
articulo 92..2.3, sobre la obligatoriedad de clasificacion como suelo rustico con proteccion
natural de los lugares en los que se encuentren bienes arqueolégicos, asi como en el 93.2.a)
sobre el procedimiento en caso de inclusion de nuevos sectores de suelo urbano o urbanizable,
se han efectuado los estudios y prospecciones para identificar los posibles bienes
arqueoldgicos existentes sobre los terrenos a reclasificar que se definen en los informes que a
continuacion se relacionan, junto con los acuerdos adoptados al respecto por la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural de Segovia (en adelante CTPC),:

e Acuerdo de la CTPC en sesion celebrada el dia 25-04-17, por el que se autoriza la
intervencidn arqueoldgica de caracter preventivo vinculada la modificacion puntual.

¢ Informe de una prospeccidn arqueoldgica sobre la totalidad de los terrenos a reclasificar,
redactado por el Estudio de arqueologia Foramen, S.L., (Javier Moreda Blanco y Rosalia
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Serrano Noriega, arqueologos) con fecha 24-07-17. Cabe sefalar que también aqui se
denominaba A-4 al nuevo sector, si bien la existencia en el municipio del sector A-4,
Carrasegovia, aunque de uso residencial y desarrollo culminado, ha aconsejado ahora
denominar al nuevo sector de uso industrial como A-4i.

e Acuerdo de la CTPC, en sesioén celebrada el dia 20-09-17, por el que se determina:

“Declarar concluida la intervencion arqueoldgica y aprobar su memoria final, a tenor
de lo establecido en el articulo 114, apartados 1y 5 del RPPC.

No obstante, se recuerda, para futuras actuaciones que si en el transcurso de las
obras, y como consecuencia de ellas, se descubrieran objetos o restos materiales de
interés arqueologico, éstos tendran a todos los efectos la consideracion de hallazgos
casuales (articulo 60 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de
Castilla y Leo6n), lo que obliga al hallador a comunicarlo inmediatamente a la
Consejeria competente en materia de cultura, y al promotor y a la direccion facultativa
a paralizar en el acto las obras.”

A tenor del contenido de los documentos sefalados, de los que se adjunta copia en el Anexo 2
de esta modificaciébn puntual, se concluye que no existen afecciones sobre el patrimonio
arqueoldgico, si bien se traslada al texto normativo de esta modificacion puntual las
consideraciones expresadas por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural, incluyéndolas
en la ficha urbanistica del sector A-4i.

MV.3.8.- Afeccidn a riesgos naturales o tecnoldgicos.

En el Informe Ambiental Estratégico formulado en la Orden FYM/743/2017 se incluyen las
conclusiones del informe emitido por la Agencia de Proteccién Civil al respecto de la
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de esta modificacion puntual, donde se hace
constar:

“... que el municipio de Navalmanzano, de acuerdo con el Plan de Proteccién Civil ante el
Riesgo de Inundaciones en la Comunidad Autbnoma de Castilla y Lebn, se encuentra
clasificado con riesgo potencial poblacional medio. En cuanto a incendios forestales,
presenta un riesgo local muy bajo y un indice de peligrosidad bajo. El riesgo derivado del
transporte de sustancias peligrosas por carretera y por ferrocarril no ha sido delimitado. En
relacion al riesgo de peligrosidad por proximidad a establecimientos que almacenan
sustancias peligrosas, el municipio no se encuentra afectado por la Zona de Alerta e
Intervencioén de los establecimientos afectados por la Directiva Seveso.”

La modificacion no afecta tampoco al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electronicas.
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MV.3.9.- Afecciones en materia de competencias del Organismo de cuenca.

En el informe sobre el Documento Ambiental Estratégico de la modificacion puntual, emitido por
la Comisaria de Aguas de la Confederacion Hidrografica del Duero con fecha 07-08-17 se
incluyen las siguientes consideraciones:

1. Afeccion al dominio publico hidréulico.

= Afeccion a zonas de proteccion, incidencia en el régimen de corrientes y afeccion a
zonas o terrenos inundables: La modificacion no afecta a zona de policia de cauce
publico y no supone incidencia sobre el régimen de corrientes y/o la afeccion a zonas
o terrenos inundables.

» Afeccion a la calidad de las aguas por vertidos de aguas residuales o productos
residuales. Redes de saneamiento y evacuacion de aguas residuales y aguas
pluviales: No se autoriza la conexion de los vertidos del sector con la red municipal
de saneamiento hasta que no se construya la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales municipal. Se puede optar, no obstante por un vertido independiente si
bien se debera disponer previamente de la correspondiente autorizacion de vertido
de la Confederacién Hidrografica del Duero.

= En caso de vertido a la red municipal, corresponde al Ayuntamiento su control y
autorizacion, debiendo elaborar y aprobar la correspondiente ordenanza municipal.

2. Disponibilidad de recursos hidricos. EI municipio de Navalmanzano forma parte de la
Mancomunidad Las Lomas, cuyo caudal de consumo queda suficientemente
garantizado con las concesiones disponibles.

En caso de que el abastecimiento vaya a llevarse a cabo de forma independiente se
requiere la obtencion de forma previa de la concesién administrativa otorgada por ese
Organismo de cuenca.

3. Afeccion a proyectos, obras e infraestructuras hidraulicas del Organismo de Cuenca. No
existen afecciones.

A los efectos de cumplimiento de las condiciones expresadas en el informe, se incluye entre las
determinaciones de ordenacion general del sector la obligatoriedad de instalar una estacion
depuradora de aguas residuales que podra ubicarse en la zona prevista al efecto dentro del
sector A-3, también de uso industrial, cuya creacién se propone en la modificacion puntual n° 1-
2017 de las NN.SS de Navalmanzano que se tramita paralelamente a ésta, compartiéndose en
uso y costes en proporcién al aprovechamiento urbanistico de cada sector. Los propietarios de
terrenos del sector A-3 quedan obligados por las determinaciones de ordenacion general de su
sector a permitir la instalacion de la EDAR y a establecer las correspondientes servidumbres de
paso de conducciones.
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Las aguas depuradas, asi como las aguas pluviales se conducirdn por gravedad hasta el
arroyo situado a una distancia de 250 metros del citado sector A-3, previa autorizacién del
Organismo de cuenca.

En el Anexo 5 de esta maodificacién puntual se adjunta una propuesta indicativa y no vinculante
de los limites de composicion del vertido a imponer a las industrias que se instalen, asi como
de las caracteristicas de la depuradora para el volumen previsto en los dos sectores.

Por otra parte, se hace constar que queda prevista la conexién del sector con la red de
abastecimiento municipal.

MV.3.10.- Conclusiones

No se observa que las modificaciones que aqui se proponen puedan contradecir o incumplir
cualquier otra determinacion de las Normas Urbanisticas Municipales o de la legislacion
urbanistica vigente, por lo que se concluye que los contenidos de esta Modificacion Puntual
cumplen estrictamente con el ordenamiento juridico de aplicacion.

MV.4.- INFLUENCIA DE LA MODIFICACION PUNTUAL SOBRE LA ORDENACION TERRITORIAL
Y GENERAL VIGENTES

Este documento se refiere exclusivamente a la creacion del Sector A-4i de suelo urbanizable
de uso industrial mediante la reclasificacion de una serie de parcelas actualmente clasificadas
como Suelo Rustico Comun con una superficie total de 3,38 Ha, sin afectar a ningun otro
aspecto de la ordenacién general contenida en las Normas Subsidiarias del término Municipal
de Navalmanzano.

No afecta tampoco al modelo territorial definido en los instrumentos de ordenacion del territorio
vigentes.

MV.5.- RESUMEN EJECUTIVO

MV.5.1.- Delimitacién del ambito en el que la ordenacidn proyectada altera la vigente

El @ambito en que se altera la ordenacion vigente se limita a la integridad de las parcelas
catastrales 40165A01300049, 40165A01300048, 40165A01300047 y 40165A01300046, que
cuentan actualmente con la clasificacion de Suelo Rastico Comun.

MV.6.2.- Ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas:

El ambito en el que el acuerdo de aprobacion inicial de esta modificacién puntual produce la
suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas se limita a los terrenos incluidos en la

50-ZH DOCUMENTO PARA APROBACION INICIAL. Péagina 16 / 21



Modificacién Puntual 2-2017 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navalmanzano (Segovia) '

RECLASIFICACION S. RUSTICO COMUN COMO S. URBANIZABLE DE USO INDUSTRIAL (SECTOR A-4i) Femando Nieto Criado, Jests Nieto Criado, arquitectos

nueva delimitacion propuesta para el sector A-4i de suelo urbanizable de Navalmanzano, es
decir a la integridad de las parcelas catastrales 40165A01300049, 40165A01300048,
40165A01300047 y 40165A01300046.

No obstante, y a tenor de lo expresado en el apartado 3 del articulo 156 del RUCyL, la
suspension no afectard a las solicitudes que sean conformes tanto con el régimen urbanistico
vigente como con las determinaciones del instrumento que motiva la suspension.
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DN-NU. NORMATIVA URBANISTICA

| NU.1.- NORMATIVA ACTUAL |

» Se incluye en este documento como plano PO-Al de ordenacion actual la reproduccién
parcial del plano n® 3, Ordenacién: clasificacioén del suelo, de la modificacion puntual 1-2001
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navalmanzano, que a su vez modificaba el
plano O.2 de las NN.SS.
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NU.2.- NORMATIVA MODIFICADA

= Se incluye en este documento como plano PO-N1 de Nueva ordenacion la modificacion
parcial del plano n° 3, Ordenacién: clasificacion del suelo, de la modificacion puntual 1-2001
de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Navalmanzano, que a su vez modificaba el
plano O.2 de las NN.SS.

= Laficha urbanistica del nuevo sector A-4i de suelo urbanizable es la siguiente:
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FICHA URBANISTICA Sector n° A-4i

CLASE DE SUELO: | URBANIZABLE DENOMINACION: - USO PREDOMINANTE: | INDUSTRIAL
4|
AL

Escala r s 2
1: 5000 , A s
i i . i "
PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
SUPERFICIE TOTAL: | 33.845 m? EDIFICABILIDAD MAXIMA EN USOS PRIVADOS: | 5.000 m2?/ Ha.
USO PREDOMINANTE: | Industrial USOS COMPATIBLES | Los restantes
USOS PROHIBIDOS: | Residencial PLAZO PARA ORDENACION DETALLADA: | 8 afios

OTRAS DETERMINACIONES POTESTATIVAS DE ORDENACION GENERAL DE CARACTER VINCULANTE

= Si en el transcurso de las obras, y como consecuencia de ellas, se descubrieran objetos o restos materiales de interés
arqueoldgico, éstos tendran a todos los efectos la consideracion de hallazgos casuales (articulo 60 de la Ley 12/2002, de 11
de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn), lo que obliga al hallador a comunicarlo inmediatamente a la Consejeria
competente en materia de cultura, y al promotor y a la direccién facultativa a paralizar en el acto las obras.

= Previa autorizacién de vertido a cauce por el Organismo de cuenca, se instalara una estacion depuradora de aguas residuales
gue podra ubicarse en la zona prevista al efecto dentro del sector A-3, también de uso industrial, compartiéndose en uso y
costes en proporcidon al aprovechamiento urbanistico de cada sector. Los propietarios de terrenos del sector A-3 quedan
obligados por las determinaciones de ordenacion general de su sector a permitir la instalacion de la EDAR y a establecer las
correspondientes servidumbres de paso de conducciones.

= Distancia de edificaciones a carreteras y redes de servicios y cerramientos en la zona de afeccidn segun instrucciones de la
Seccion de Conservacion y Explotacion de Carreteras del Servicio Territorial de Fomento. Informe preceptivo para los
accesos al sector desde la rotonda Oeste de conexién de la autovia A-601 con la carretera SG-322, manteniendo también el
acceso actual desde esta carretera a la industria existente.

= Deberan considerarse las servidumbres permanentes de paso y limitaciones de dominio que genera la conduccion de
suministro de gas natural a la industria existente sobre la parcela catastral 40165A01300049.

= En los movimientos de tierras de las obras de urbanizacion y de edificacién a ejecutar se garantizara la reutilizaciéon de la
capa natural de tierra vegetal del terreno.

= Latipologia predominante serd la de edificacion retranqueada respecto al viario, permitiéndose adosarla a los linderos laterales.
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Navalmanzano, abril de 2018.

Los arquitectos redactores,
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El promotor,

Fdo. José Maria Goémez de Pablos
Aridona Diversa, S.L.
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