mlllklllllllllllllLlLILH.LLLLLLKKH.-LLLI.LLLL).H)F

- WENE 072743771 |

i. __‘:._- 3 TILLA (] ‘:-.,; . = :,\--]
l_ ¢ LEON V 1O A s |

ESTUDIO DE DETALLE

AMBITO TERRITORIAL:
PARCELA EN LOS SALADOS
CARRETERA ORENSE
BENAVENTE

PROMOTOR: )
WORLD WIDE TOBACCO ESPANA, S.A.

OCTUBRE-2006

SIUMA, S.L.

AUTOR: JESUS MARIA SALDANA VALLES
INGENIERQO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTOS
Colegiado 6.415



i b o LA S TR

me 8?2713?/1

[ TVISADO]

ESTUDIO DE DETALLE

L et A A A A A R L R R E E PP B

AMBITO TERRITORIAL:
PARCELA EN LOS SALADOS
CARRETERA ORENSE
BENAVENTE

PROMOTOR: )
WORLD WIDE TOBACCO ESPANA, S.A.

OCTUBRE-2006

SIUMA, S.L.

AUTOR: JESUS MARIA SALDANA VALLES
INGENIERO DE CAMINOS, CANALES Y PUERTQS
Colegiado 6.415




JriLiiililiiililttitt22223 3020000000000 0000000000033 303333)))

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA WORDL WIDE TOBACCO ESPANA, S.A
En “LOS SALADOS". Carretera Orense. BENAVENTE

MEMORIA JUSTIFICATIVA



P
l

=

-

q_

=

—

—

—

m—) ESTUDIO DE DETALLE PARCELA WORDL WIDE TOBACCO ESPANA, S.A P4

i En “LOS SALADOS”. Carretera Orense. BENAVENTE 9 1
-

) .

=

==

==

—==d

=t

et

e

—i

e

=

—=

==

— MEMORIA JUSTIFICATIVA

s

- INDICE 1
=

— 1.- ANTECEDENTES 2
: 2.- AMBITO TERRITORIAL 5
-d 3.- EDIFICACION ACTUAL 5
: 4.- CONDICIONES URBANISTICAS 6
o 5- MARCO LEGAL 1
— 6.- MODIFICACIONES PROPUESTAS 11
—

> 7.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD 15
— 8.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES 17
: 9.- CONTENIDO DOCUMENTAL DEL ESTUDIO DE DETALLE 20
et Exemo. Ayuntamicate de Benavente

| ' -

l Aprobacién _déﬁ!\-ﬂ('l IS

,;;n ggart?{\ Pleno_ J.E,..L__O} S
“erlame:fﬁ"-’“ _do_ D _deq.@O1

:\‘-;\ Sekretario

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |




JALLELELLLELLELEELLE3 3303333333880 8000000032223 33309999

ESTUDIO DE DETALLE PARCELA WORDL WIDE TOBACCO ESPANA, S.A
En “LOS SALADQOS". Carretera Orense. BENAVENTE

Pag. 2

1.- ANTECEDENTES.

e i

El presente ESTUDIO DE DETALLE se redacta por encargo de D.
VICENTE SANCHEZ SANCHEZ VALDEPENAS en representacion de WORLD
WIDE TOBACCO ESPANA, S.A. con N.LF A 78346525 y domicilio en calle
Zurbano, 43. 1° Izga. 28010 MADRID.

Recientemente ha tenido lugar la formalizacion del contrato de compraventa
en virtud del cual D. Manuel Bermejo y D. Vicente Sanchez adquieren a
ALLIANCE ONE INTERNACIONAL el 100% del capital social de las compafias
AGROEXPANSION S.A. y WORLD WIDE TOBACCO ESPANA S A, dedicadas
ambas al cultivo, compra, venta y transformacién de tabaco. Estas sociedades
tienen su sede en Caceres y Benavente.

| MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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Los anteriores propietarios de AGROEXPANSION S.A. y WORLD WIDE
TOBACCO ESPANA S.A. presentaron ante las autoridades laborales competentes
un Expediente de Regulacién de Empleo de extincion total que finalmente fue
retirado tras el acuerdo de venta alcanzado con D. Manuel Bermejo y D. Vicente
Sanchez. En este sentido, fue clave en el éxito de la operacion el acuerdo logrado
por los nuevos propietarios con los Comités de Empresa de ambas compaiiias el

25 de enero de 2006.

La complicada situacion por las que hoy atraviesa el mundo del tabaco es
notoria, tanto por las dificultades legislativas nacionales, como por la globalizacion
de los mercados internacionales, en los que la fortaleza del Euro pone la guinda
en esta serie de problemas acumulados por lo que es necesario usar medidas

drasticas de recorte de gastos.

Hay que destacar que se ha conseguido salvar los puestos de trabajo en las
fabricas de Benavente y Caceres, y ademas, gracias a la contratacion de ocho
millones de kilos (aproximadamente un tercio de la produccion de tabaco
nacional), se han salvado tanto los agricultores como a sus trabajadores de la
sona norte de Caceres, que sufren de un tremendo indice de paro.

Ademas, se han protegido a los trabajadores de las dos empresas en
deposito bancario fijo y finalista, la cantidad de 3 millones de euros para atender
en su caso a las indemnizaciones correspondientes de los trabajadores que fueran——

objeto de un eventual despido. Hecho totalmente insélito en el conjunto de e
' ﬁé/imvﬁr P

L6:(0-07

. NE -y o
La incidencia de estas empresas en el empleo se resun;e en las siguje o

empresas del contexto nacional.

cifras:

[ MEMORIA JUSTIFICATVA |~
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Fabrica, almacén y centro de compra = 400 empleados
Indirectos = 200 empleados
Agricultores = 800 empleados
Trabajadores agricolas = 2.400 empleados

Total 3.800 empleados

En estas circunstancias, los nuevos propietarios se proponen continuar
contando con su experiencia, su conocimiento del mundo del tabaco y su
mercado, aplicando una politica de recorte de gasto en cualquiera de las areas
que se pueda producir y, aprovechando las sinergias que se dan en este caso, de
los dos propietarios nacionales lejos de la tremenda mecanica de gastos que se

genera en las multinacionales.

Se considera prioritaria la regularizacion de cualquier foco de gasto
innecesario o actuacién mal planteada empresarialmente, en especial el tremendo
coste adicional que acarrea a WORLD WIDE TOBACCO ESPANA S.A. el hecho
de no disponer de almacenes suficientes para su enorme volumen de trabajo tanto
de tabaco verde en rama, como de trabajo procesado.

WWTE tiene en su balance correspondiente al 2005 las siguientes cifras:

- Almacenes arrendados (varios) 260.742.-Euros

- Gastos de equipos humanos Yy carretlllas - e
1 ¢ 92.000.'EUF@3 avente
desplazados del principal centro de trabajo : ; v

TOTAL i 352742- uros .
sn F 26 (o 01

6029 o

Et Sadretari
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La eficiencia por un lado de los medios utilizados, asi como la eficacia en
ahorro de superficies por el agrupamiento de almacenes, nos llevan a unas cifras
necesarias de solamente unos 10.000 m? que se prenede construir en los
terrenos disponibles actualmente de la factoria, en un sistema de administracion
directa, utilizando en parte el personal propio de la fabrica y también con la
colaboracién de empresas especializadas.

10.000 m? x 160 €/ m? 1.600.000.-Euros
Descontando un 30 % de subvenciones oficiales -480.000.-Euros
TOTAL 1.120.000.-Euros

Utilizando el importe actual del gasto correspondiente a los almacenes
exteriores a la fabrica, se amortizan los almacenes propios en poco mas de tres

anos:
1.120.000 Euros/ 352.000 (€/afio)= 3,18 afios

2.- AMBITO TERRITORIAL.

Se define en los Planos de Informacion, abarca la totalidad de la parcela de
WORLD WIDE TOBACCO ESPANA, S.A. sita en el Poligono de Los Salados, en
la carretera de Orense, que tiene las siguientes superficies

SUPERFICIE DE LA PARCELA 45.248 m?
(hasta la linea de expropiacion)
SUPERFICIE CERCADA — 44,223 m?
1-._1:';{'_{‘-'-:? e & Rleno <6'(0 .0

[MEMORIA JUSTIFICATNVA 1o, 050 |0 de 0O
<f S E'r,_-' Shoretario =
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3.- EDIFICACION ACTUAL

La medicién de las distintas edificaciones se computa al 100% (coeficiente
1) o al 50% (coeficiente 0,5 para cobertizos y muelles de carga) de acuerdo con
los criterios establecidos en el articulo 4.4.1 “Edificabilidad” de las N.U del

P.G.O.U.

ANCHO |LARGO |ALTO |Coef | OCUP. | VOLUMEN

(M) (M) (M) m? M

1 COBERTIZO COCHES 655 | 27,20 | 220 05 89,08 19598
2 CALDERA GAS 520 | 600 | 250 1,0 31,20 78,00
3 COBERTIZO MAQUINARIA 6,90 | 1490 | 292| 05 51,41 150,10
4 OFICINA LABORATORIO 400 | 880 | 260 10 35,20 91,52
5 COBERTIZO MAQ (FUEL) 680 | 1520 | 210| 05 51,68 108,53
6 BOMBA CONTRA INCENDIOS | 400 | 460 | 260/ 1,0 18,40 47,84
7 BOMBAS DE AGUA 400 | 460 | 310 1,0 18,40 57,04
8 SALA DE RESIDUOS 870 | 555 | 2.85| 10 48,29 137,61
9 MUELLE CUBIERTO (SILOS) 400 | 3300 | 565]| 10 132,00 745,80
10 MUELLE NAVE FUMIGAR 490 | 680 | 520| 05 16,66 86,63
11 DESCARGA TAB. VERDE 200 | 310 | 315] 10 6,20 19,53
12 MUELLE NAVE TAB. VERDE 425 | 495 | 560 05 10,52 58,91
13 EDIFICIO OFICINAS 17,80 | 30,80 | 860 | 1,0 548,24 4.714,86
14 NAVE DE PROCESO (1Y 2) 60,80 | 160,60| 600| 10 | 976448| 5858688
15 NAVE ALMACEN TAB.VERDE | 60,80 | 104,80| 6,00 | 1,0 |6.371,84|  38231,04
16 NAVE DE FUMIGAR 24,40 | 30,80 | 6,00 10 751,52 4.509,12
17 PASILLO ENTRE NAVES 800 | 129.20| 6.00] 1,0 | 1.03360 6.201,60
18.978,71| 114.020,99

Jebbibibbbbbbbbbbbsdddsiddisiilililaititittiteetdttiitieiiiilzgigg

La ocupacion es de 18.978,71 m? que supone el 41,94% de la superficie
total de la parcela (45.248 M?).

La edificacion se obtiene afadiendo la superficie de dos plantas de las
oficinas, (a efectos de ocupacion en la tabla anterior se ha computado una planta)

'1 Aprobacién . é/{mlzﬂ/k

totalizando 20.075 m? que supone:

20.075 sesién Pleno__06 ' [0- ©F _
~ " =0,4437 mzfmz <
45248 Penavente, Q._ e (O de°
! Vv El Sacretari
MEMORIA JUSTIFICATVA |~ 7 -
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4.- CONDICIONES URBANISTICAS

4.1.- CLASIFICACION DEL SUELO

En el PGOU, planos n° 2 “Clasificacion del suelo. Regulacion de usos
globales y gestion en suelo urbanizable” y n® 3 “Clasificacion, calificacion y
regulacién, régimen y gestion del suelo y la edificacion en Suelo Urbano, Red
viaria y alineaciones” concretamente en las hojas F3, G3 y G4, la parcela se
clasifica como suelo urbano consolidado, regulado por la Norma Zonal 6
(edificacion industrial) con el grado 2 (Zona | de las antiguas Normas
Subsidiarias).

4.2.- CONDICIONES DE GESTION

El Desarrollo y Gestion del suelo urbano consolidado se establece en el
articulo 3.2.4 de las Normas Urbanisticas del PGOU:

1.- En suelo urbano consolidado, los propietarios materializaran su
aprovechamiento directamente sobre sus parcelas o previa normalizacion
de fincas.

2.- El aprovechamiento lucrativo permitido por el planeamiento es el
que se deriva de la aplicacién directa e inmediata de la de la ordenacién
urbanistica, esto es, la superficie edificable que resulta de la aplicacion de
las determinaciones que sobre cantidad o intensidad de un uso y tipologia
establece el planeamiento para un terreno determinado. El Plan General
define este aprovechamiento mediante alguno de estos sistemas:

a) Indice de edificabilidad por superficie de parcela.

b) En funcion de la ordenacién detallada que se grafia al efecto.

¢) Por aplicacion de parametros forhﬁiesﬁmﬁat{vas._ HiPHRS de Benave -

Aprobacién 4& ARV
[ MEMORIA JUSTIFICATIVA S D% ceno (26 (00}
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4.3.- CONDICIONES DE VOLUMEN

En las Normas Urbanisticas del PGOU, la Norma zonal 6.2 define en el
articulo 7.6.7.a) la siguiente condicién de volumen:

“Seré el resultado de aplicar a ese terreno las condiciones de alineaciones,,
retranqueos obligatorios, ocupacion y altura maxima permitidos que para estos
grados se establecen”

Retranqueos minimos:

"~ Frente de fachada tres (3) metros

Lateral tres (3) metros
Posterior Igual a la altura de la edificacién o cinco (5)
metros.

En industrias con superficie de parcela igual o inferior a mil (1.000) metros
cuadrados podran adosarse a todos los linderos.

En industrias con superficie de parcela superior a mil (1.000) metros
cuadrados no seré obligatorio el retranqueo a frente de fachada ni lateral,
admitiéndose paredes medianeras entre par nda’ﬁ?es Sera obhgqtonghgg
retranqueo posterior definido para el grado 2.| EXCm0. AT

‘ Aprobacién - ﬁé,mé'm -

d) Ocupacion maxima de parcela: | En sesion h 10- -F--%'—{-o ol _.
Grado 2: Se establecen intervalos en fun@m d@u!a gt orfick x%rce!a '

edificable: o sl

SUPERFICIE NETA (metros A\l OCUPACION
cuadrados) '”7; MAXIMA

menor o igual a 400 m? = "~ 100%

Mayor de 400 m? hasta 1.000 m? 90%

Mayor de 1.000 m? hasta 1.500 m? 80%

Mayor de 1.500 m? hasta 2.000 m? 70%

Mayor de 2.000 m? 60%

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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En los casos limite, podra ocuparse la superficie
resultante de aplicar el porcentaje de ocupacién maxima y la
superficie neta superior del intervalo anterior.

El Articulo 4.3.3. de las N.U. del P.G.0.U. “Ocupacién maxima de parcela®
establece:

Se fija por la relacién entre superficie ocupable y la supefficie total de la
parcela, entendiendo por superficie ocupable la parte de superficie de la parcela
susceptible de ser ocupada por la edificacién, cuya cuantia se establece por un
porcentaje o coeficiente de ocupacién, o como conjuncién de referencias de
posicion.

e) Parcela minima
Para todos los grados quinientos (500) metros cuadrados

ALLLELELLLLLLELELL3dd4d4454

f) Altura de la edificacién y méximo nimero dé’plantas’ | eato de Be

- Blogue representativo: Tres (3) plantas y once (11).m6tr0S £ 4"t vs,

- Naves de fabricacién o almacenaje: Una (1) planta.y quince (15) | mt_e_t_?p%"‘_’ )
que podran superarse por elementos aislados vfncdi!a;qp;s:ig;;/ﬁq‘;@(ot_?;?qg{én._ 19 deae0%.

ol

tario

4.4.- RESUMEN 3 |

La parcela tiene la condicion de solar ya que, ando clasificada como
suelo urbano consolidado, no esta incluida en ningun area de planeamiento
remitido, ni en ninguna unidad de normalizacioén, por lo que se entiende que ha
completado la urbanizacion. Tampoco se ha de ejecutar en su ambito sistemas
generales o dotaciones urbanisticas publicas, ni se ha sefialado para ampliar el
patrimonio municipal de suelo.

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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El aprovechamiento lucrativo permitido por el planeamiento es el que se
determina por aplicacion de parametros formales limitativos u otros. (3.2.4.2.c).

La ocupacion maxima de parcela no se fija taxativamente ni en las Normas
Subsidiarias ni en el PGOU, pues se vincula al tamafo de las parcelas que
resulten de las divisiones de la parcela, que se permiten respetando la parcela

minima.

El volumen maximo permitido sera como minimo el resultado de aplicar los

parametros mas limitativos:

Superficie total de la parcela 45.248 m?
Ocupacién de parcela a efectos de calculo del volumen
edificable

= 0,60 x Superficie total = 0,60 x 45.248 = 27.149 m?
Altura maxima, adoptamos 11 metros, que es la 11 metros
establecida en las Normas Subsidiarias, menor que los
15 metros permitidos en el PGOU
Volumen maximo £ 11,0 x 27.149 = 298.639 m®

.
Fl\Sac
A

4 Pleno 6 (0:-02
‘,Ft 1 » | M— _ZD de 982 2

3

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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5.- MARCO LEGAL.

El RUCyL expresa en el articulo 131. a) que los Estudios de Detalle son los
instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la
ordenacién detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto en suelo urbano
consolidado, completar o modificar las determinaciones de ordenacién detallada.

En el articulo 133 del antedicho Reglamento se concretan las
determinaciones de los Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado: “deben
limitarse a establecer las determinaciones de ordenacién detallada necesarias
para completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de
planeamiento general, de entre las previstas: .

a) En los articulos 92 a 100 para 108 Mumc;p:os con ;fn Ge?eral de

Ordenacion Urbana. 26-1(0-07__

as(?lrbéﬁ@r%as

i :
. b) En el articulo 127 para los anr@p;@s*"s‘on Kl
Mumcrpa!es \

La ordenacién detallada comprende, Ia cali i6n- iStica, que segun
lo dispuesto en el articulo 94 del RUCyL con51ste en:

a) La asignacién del uso pormenorizado, adscribiendo los usos
posibles a los tipos previstos en el articulo 86.2.a), o indicando el
unico o Unicos usos admisibles, quedando prohibidos los demas.

b) La asignaciéon de la intensidad de uso o edificabilidad,
expresada en todo caso de forma numérica, en metros cuadrados
edificables por cada metro cuadrado de superficie de los terrenos.

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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La edificabilidad también puede expresarse de forma volumeélrica,
definiendo el sélido capaz mediante parametros tales como altura,
fondo edificable, distancias a linderos, 4rea de movimiento de la
edificacién u otros anélogos. Si aplicando los indices numérico y
volumétrico se obtienen resultados diferentes, la edificabilidad es el
menor de los mismos.

c) La asignacion de la tipologia edificatoria.

d) La regulaciéon de cada uno de los usos pormenorizados,
pardmetros de intensidad de uso y tipologias edificatorias que se
utilicen o prevean, estableciendo en caso necesario ordenanzas
especificas para cada uno de ellos. e ""‘F'.

g .l

,[,/cl

La Documentacion de los Estudios de Detalle se defnne para4?s dBt’llntas
categorias de suelo urbano en el articulo 136 del RUCyL “en od8 caso eggv |
contener un documento independiente denomfﬁédb ‘Meﬁ?ona wncua‘ante donde se |
expresen y justifiquen sus objetivos y pmpuestas de” Qrd nac.rén haciendo |
referencia al menos a los siguientes aspecros

SLLLLLLLLL LR ELbRLOLLGGOd00494

Estudio de Detalle respetan las deterninaciones de ordenacion
general establecidas en el Plan General de Ordenacién Urbana o las
Normas Urbanisticas Municipales, asi como los objetivos, criterios y
demés condiciones que les sefialen otros instrumentos con caracter
vinculante.

b) En su caso, relacién y justificacién de las modificaciones o incluso
sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenacion
detallada establecida previamente por otros instrumentos de
planeamiento urbanistico.

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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6.- MODIFICACIONES PROPUESTAS.

Se pretende introducir las determinaciones de ordenacion detallada
necesarias para completar o modificar las que se establecen en el PGOU y en
las Normas Subsidiarias que se expresan a continuacion:

12 - Completar la asignacién de la intensidad de uso o edificabilidad,
expresandola en forma numérica, en metros cuadrados edificables por cada metro
cuadrado de superficie de los terrenos, como se exige en el articulo 94.1.b)

EXISTENTE:

Articulo 7.6.7. Condiciones de volumen

a) Aprovechamiento real o edificabilidad méaxima sobre parcela neta

Grado 1: Un (1) metro cuadrado por metro cuadrado

Grados 2 y 3: Seré el resultado de aplicar a ese terreno las condiciones de
alineaciones,, retranqueos obligatorios, oaupacrén Yo altura max;ma

permitidos que para estos grados se estabfeaen L,
b ' éé (u/z 74 Y
| En sesién ] O -
PROPUESTO: | En_sesiga Pleno261/0:0)
 pEivoniooRRds (0 de Leod |

Articulo 7.6.7. Condiciones de volumen <,

a) Aprovechamiento real o edificabilidad maxuma sobre parceia n
Grado 1: Un (1) metro cuadrado por metro cuadrado———"
Grados 2 y 3: Serd el resultado de aplicar a ese terreno lascondiciones de
alineaciones,, retranqueos obligatorios, ocupaciéon y altura maxima
permitidos que para estos grados se establecen.

La parcela regulada por la Norma Zonal 6 (edificacion industrial) con el
grado 2 de Los Salados tiene una edificabilidad de 0,83 m*/m? de parcela
neta .

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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22 - Modificar la ocupacién de parcela establecida en el articulo 7.6.7 d)
EXISTENTE:

Articulo 7.6.7. d) Ocupacién maxima de parcela:

Grado 1. No se establece

Grado 2: Se establecen intervalos en funcién de la superficie de la parcela
edificable:

SUPERFICIE NETA (metros OCUPACION
cuadrados) MAXIMA
menor o igual a 400 m? 100%
Mayor de 400 m? hasta 1.000 m? 90%
Mayor de 1.000 m? hasta 1.500 m? 80%
Mayor de 1.500 m? hasta 2.000 m? 70%
Mayor de 2.000 m? 60%

En los casos limite, podra ocuparse la superficie
resultante de aplicar el porcentaje de ocupacion maxima y la
superficie neta superior del intervalo anterior. _ . .

PROPUESTO: peipisien s St ute 0 |
P Beconie, 2 do O gormal]

" |
CIie

Articulo 7.6.7. d) Ocupacion méxima de paréefé: -
Grado 1. No se establece } 159
Grado 2: Se establecen intervalos en funcién de [a'8upe

edificable:

‘e de la parcela
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LT3l ssttssssassadaaia:

SUPERFICIE NETA (metros OCUPACION
cuadrados) MAXIMA
menor o igual a 400 m? 100%
Mayor de 400 m? hasta 1.000 m? 90%
Mayor de 1.000 m? hasta 1.500 m? 80%
Mayor de 1.500 m? hasta 2.000 m? 70%
Mayor de 2.000 m? 60%

En los casos limite, podra ocuparse la superficie resultante de aplicar
el porcentaje de ocupacion maxima y la superficie neta superior del
intervalo anterior.

A la parcela regulada por la Norma Zonal 6 (edificacion industrial)
con el grado 2 de Los Salados se le asigna una ocupacion maxima de
parcela del 70% de la superficie bruta, que supone el 72% respecto a la
superficie de la parcela cercada, que se mantendra para todas las parcelas
resultantes de las divisiones o segregaciones, que,. cumpliendo tas———

condiciones establecidas en el planeamiento, se realicen ;é ' Poitvein g
7.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD | " (9 asjmey |
Como se expone en el apartado 1 de esta Memoria los n sropietarios

de WW.T.E. han conseguido salvar los puestos de trabajo las fabricas de

Benavente y Caceres, y ademas, gracias a la contratacién de ocho millones de
kilos se han salvado tanto los agricultores como a sus trabajadores de la zona

norte de Caceres, que sufren de un tremendo indice de paro.

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |




ESTUDIO DE DETALLE PARCELA WORDL WIDE TOBACCO ESPANA, S.A [o.
En “LOS SALADOS”. Carretera Orense. BENAVENTE 9- 16

Por otra parte, se han protegido a los trabajadores de las dos empresas en
depésito bancario fijo y finalista, la cantidad de 3 millones de euros para atender
en su caso a las indemnizaciones correspondientes de los trabajadores que fueran
objeto de un eventual despido. Hecho totalmente insélito en el conjunto de
empresas del contexto nacional.

La incidencia de estas empresas en el empleo, tanto directos como
indirectos, justifica el apoyo a las politicas de ahorro de gastos que pueden
asegurar su viabilidad. En concreto, la construccion de almacenes propios
colindantes con la factoria que se amortizarian en unos tres afios, asi como las
actuaciones complementarias que con el fin de de buscar una diversificacion de
actividades y producciones que contribuya al mantenimiento de la actividad fabril
de Benavente, y, ademas, utilizando “productos de la tierra”, en especial ese
producto que se denomina “pimiento rojo, para lo gue se ha Jprevisto constru:r an

Wadvente

edificio de 25 x 23 metros y tres plantas.”,

Respetando el volumen maximo pel‘mltldﬁ por el p 'eamlento' eﬁ esta
. =)

parcela, parece oportuno establecer la edlfrcabllldad en Q,B:} ’Im"‘ que se deduce
de la aplicacion mas restrictiva de la normativa y que no sb ex ' Normas
Urbanisticas, asi como garantizar la ocupacion max’_ s '_'_j' at
la superficie cercada de la parcela (equwalente al 70% de 3 superflme total) que
haga innecesaria la division o segregacion de la parcela que permitiria superar esa

ocupacion cumpliendo todas las condiciones.

La figura de planeamiento oportuna para completar y modificar las dos
determinaciones expuestas es el Estudio de Detalle, tal como se reconoce
ampliamente en la legislacion urbanistica vigente, y se desarrolla en el apartado 5
(Marco Legal) de la presente Memoria.

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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8.- JUSTIFICACION DELAS MODIFICACIONES

Los objetivos y las modificaciones de los aspectos de la ordenacion
detallada que se proponen en el presente Estudio de Detalle respetan las
determinaciones de ordenacion general establecidas en el Plan General de
Ordenacion Urbana y en las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
vigentes.

Las modificaciones que se pretenden realizar respecto de la ordenacion
detallada no suponen el establecimiento de wuna ordenacién detallada
sustancialmente diferente de la vigente y los terrenos no deben ser considerados
como suelo urbano no consolidado conforme al articulo 26 del RICyL., dado que:

a) No son precisas actuaciones de urbanizacion, que deban ser
objeto de equidistribucion o reparcelacién, ya que todos los terrenos
pertenecen a un solo propietario.

b) La ordenacién urbanistica que se propone puede
materializarse directamente sobre la parcela y no requieren de una
actuacion de gestion urbanistica integrada ni aislada.

C) Los terrenos han adquirido la condicién de suelo urbano de
acuerdo con los procedimientos establecidos en la normativa
urbanistica vigente en su momento, y tienen la condicién de solar.

d) No se ha previsto un aumento del nimero de viviendas ni del
volumen edificable con destino privado.

Las modificaciones propuestas son coherentes con el Planeamiento
General, no suprimen, modifican ni alteran de ninguna forma las determinaciones
de ordenacion general establecidas por el Planeamiento. también son coherentes

con los objetivos generales de la actividad urbanistica publica, y son compatibles
con el planeamiento sectorial que afecta al término mumcapal ———

< Eavesis |
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La superficie total de la parcela, hasta la linea de expropiacion establecida a
12,0 metros del eje de la carretera es de 45.248 m?

La superficie neta, materializada por la cerca existente es de 44.223 m?

Tal como se detalla en el apartado 3 “EDIFICACION ACTUAL" las
principales magnitudes son:

La ocupacion de las construcciones existentes es de 18.979 m? que
supone el 41,94% de la superficie total de laparcela =~

4 Havenfs
La superficie edificada es 20.075 m? 60— Ao v é v
_ 26-10-0)
El Volumen edificado es 114.021 m? '~ 20 . 2% o 4. ZSQ?-
El volumen edificable se obtiene de la menor de- las d iguientes

a) Aplicando los retranqueos oficiales.
Delimitan una superficie de 41.679 m?, con uha altura de 11 metros
permitida en las Normas Subsidiaria, (5 metros en el PGOU) se
permitirian:

Volumen edificable (1) = 49.679 x 11,0 = 458.469 metros cubicos

b) Aplicando la ocupacion maxima de parcela 60%
Superficie edificable = 45.248 m? x 0,60 = 27.149 m?. Altura 11 metros
Volumen edificable (2) = 27.149 x 11,0 = 298.637 metros cubicos

Tomamos la cifra de 298.637 m® como volumen maximo edificable.

El volumen permitido disponible es : 298.637 — 114.021 = 184.616 m®

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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La superficie ocupable disponible se obtiene dividiendo por la altura media
de las edificaciones permitidas, 85% edificios de fabricacion o almacenaje x 15
metros y 15% bloque representativo x 11 metros.

0,85 x 15,0 + 0,15 x 11,0 = 14,40 metros de altura media

Superficie ocupable disponible = 184.616 m®/ 14,40 = 12.821 m?
Ocupacién actual = 18.979 m?
Ocupacioén total 31.800 m?

Ocupacion de parcela s/superficie total
31.800 m? x 100/45.248 m?*= 70,28%

Ocupacion de parcela s/superficie neta
31.800 m? x 100/44.223 m? = 71,91%

Edificabilidad disponible
= ocupacion disponible x (0,85 x 1 planta + 0,15 x 3 plantas) =
=12.821 m*x 1,3 m*m? = 16.667 m?

Edificabilidad total = Edificacién existente + edn‘" icabilidad disponible ="
= 20.075 + 16.667 = '361'42 mé yunin:

'. dt W‘L‘Vc"

indice de edificabilidad sobre parcelaneta | 26°10:023

¢2. q.de. / 0

= 36.742 M? 44.223 = 0,83 m*m? Iu, 'I

| MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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Las modificaciones de las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas por las Normas Subsidiarias y el Plan General de Ordenacién Urbana
quedan debidamente identificadas de forma expresa y clara, y adecuadamente
justificadas. En particular, ya que dichas modificaciones no producen un aumento
del volumen edificable no es preciso prever un incremento de las reservas de
suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas.

9.- CONTENIDO DOCUMENTAL DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente ESTUDIO DE DETALLE consta de:

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y PN P
' 1 =) 10 ._2@__. (_0_0_; —
2.- AMBITO TERRITORIAL | :

3.- EDIFICACION ACTUAL

4.- CONDICIONES URBANISTICAS

5.- MARCO LEGAL

6.- MODIFICACIONES PROPUESTAS

7.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

8.- JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES
9.- CONTENIDO DOCUMENTAL DEL ESTUDIO DE DETALLE

TLLLL 033221281ttt etbotoeeddbeddsidiira

PLANOS
N°1.- Situacion
N° 2.- Topografico de la parcela
N° 3.- Planta de la edificacion prevista. No vinculante

[ MEMORIA JUSTIFICATIVA |
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N° 4.- Copia reducida de los Planos de Ordenacién del PGOU
2.2.- Clasificaciéon del suelo. Regulacion de usos globales y
gestidon en suelo urbanizable
3. (hojas F3, G3 y G4).- Clasificacion, calificacién y regulacion,
régimen y gestidén del suelo y la edificacion en Suelo
Urbano, Red viaria y alineaciones

Benavente, octubre de 2006
El Autor El Promotor

Por SIUMA, S.L. . .
Jestis Maria Saldaiia Valles Por World Wide Tobacco Espana, S.A.

4 joro-do Bamimos: Gologgiandlo 6415 D. Vicente Sanchez Sdnchez Valdepenas

a@ma ~
a6 (O o}

| ite, .o')-cl de- .J_D_ _de 1@3‘-—

| Sacretario
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