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DOCUMENTO N° 1.- MEMORIA

MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1.- Antecedentes

E! municipio de Dofinos de Salamanca culmind en el ano 2000 y después
de una dilatada tramitacion, la Revisién y Adaptacion de las Normas Urbanisticas
Municipales, redactadas por los arquitectos D* Lourdes Raymundo Prevost y D.
Lorenzo Mufioz Vicente, siendo aprobadas definitivamente por la Comisidn

Territorial de Urbanismo de Salamanca en el transcurso del citado ano.

El contar el municipio de Dofinos de Salamanca con el correspondiente
instrumento de planeamiento ha permitido que se impulse el desarrollo urbanistico
del mismo, maxime teniendo en cuenta el momento de expansién que vive el
sector inmobiliario asi como la proximidad del mencionado municipio con la capital
de la provincia, en cuya zona limitrofe se estdn llevando a cabo actuaciones
urbanisticas de gran repercusion, tales como la Ciudad del Transporte, el
inmediato traslado de! Mercado de Mayoristas y la muy probable localizacién en
la zona de un Puerto Seco. Por ello, la demanda de suelo urbanizable residencial
se hace evidente, lo que hace aconsejable introducir una Medificacidn Puntual en
las Normas Urbanisticas Municipales vigentes para clasificar un suelo rlstico de
entorno urbano de unas 15,3 has. en suelo urbanizable residencial y a la vez
establecer una ordenacién detallada de dicho suelo, para o cual, el propietario de
la préctica totalidad de los terrenos, Construcciones Medina Duran, S.A., encarga
af arquitecto D. Javier Gil y a Castellana de Ingenieria, Castinsa, S.L. la presente
“Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas Municipales de Dofiinos de

Salamanca y Ordenacién Detallada del sector residencial Ur-R9".

[
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2.- Objeto de la Modificacién \\\%

El objeto de la presente Modificacion de las Normas Urbanisticas
Municipales es el cambio de clasificacién de una franja de terreno, situada en las
proximidades del casco urbano, que en las vigentes normas esta clasificada como

suelo rustico de entorno urbano, en suelo urbanizable residencial.
Los limites de {a franja mencionada son:

- Por el norte limita con el sector urbanizable residencial Ur-R5.

- Por el sur, con la franja de suelo de proteccidon de infraestructuras
para la futura variante de la carretera autonémica C-517.

- Por el este con el sector de suelo urbanizable residencial Ur-R6, cuyo
limite lo conforma el camino del Cervero.

- Por el oeste con el Camino Rodera Molinera que esta préximo al

suelo rustico con proteccidén agropecuaria-encinar.
Es claro a la vista de su situacién y entorno, gque la clasificacién de suelo

rustico de entorno urbano otorgada a esta franja se efectué en orden a no

comprometer su desarroilo futuro.

3.~ Informacién urbanistica

El terreno para el que se propone el nusvo uso residencial tiene una
extensiéon de 153.425 m? y los linderos que se han resefado en el apartado

anterior.



clasificado suelo rastico de entorno urbano segun la denominacién establecida en
fa ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, v es claro que a la vista de su
situacién y entorno, maxime teniendo en cuenta el escaso y complicado
entramado viario del casco tradicional de Dofiinos, la clasificacidén otorgada se

efectud en orden a no comprometer su desarrolle futuro.

El terreno expresado dispone de acceso por vias plblicas en su periferia,
contando igualmente con servicios urbanos de agua potable, alcantarillado de
aguas residuales y suministro de energfa eléctrica en alguno o varios de sus

limites,

4.- Justificacion de la modificacién

La oportunidad de la Modificacion Puntual propuesta de las normas
Urbanisticas esta motivada l6dgicamente por la demanda de suelo residencial que
esta experimentando el municipio de Dofiinos de Salamanca, aprovechando los
factores de ubicacién y momento urbanistico expuestos en el apartado 1 de la

presente Memoria.

La conveniencia de la Modificacion esta basada en que con ella se puede
desarrollar la zona situada al sur del casco urbano, hasta llegar a la futura variante
de la carretera C-517, completdndose definitivamente el entramado urbano en esta
parte del municipio. Esta posibilidad, que los redactores de las Normas
Urbanisticas previeron de alguna manera, al clasificar esta franja de suelo para no
comprometer su desarrollo futuro, debe aprovecharse, al existir la iniciativa de un

promotor que ha comprado la mayoria de los terrenos y tiene la voluntad de
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de la Modificacidn.

La no inclusidon dentro del ambito de suelo a clasificar de la estrecha franja
situada al oeste del camino del Cervero y el suelo rdstico de proteccion
agropecuaria-encinar es porque estd ocupada en una parte importante por
construcciones agricolas y el resto estd destinado a uso complementario de las
mismas, siendo el propio Ayuntamiento de Dofiinos quien propuso que dicha franja
permaneciese como suelo rdstico de entorno urbano, al estar resuelta legalmente
la situacién urbanistica de sus edificaciones y cumplir la funcidn que sus
propietarios desean. Ademas su ubicacién no afecta en absoluto a fa modificacion

de la clasificacién que se propone en el presente documento.

Al sur del area a reclasificar se encuentra la “Calzada de los Martires”,
habiéndose efectuado una consuita al Servicio de Via Pecuarias de la Direccién
General de Medio Natural de la Consejeria de Medio Ambiente, y cuya traza esta
incluida en la zona de proteccién de infraestructuras-carreteras, y por tanto fuera
del ambito del suelo rustico de entorno urbano a reclasificar; en el plano M.1.2.-

Red viaria vigente, queda grafiada dicha via pecuaria.

b.- Adecuacién de la modificacién a la legislacién vigente

Al contar el municipio de Dofiinos de Salamanca con Normas Urbanisticas
Municipales, de acuerdo con la ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leén, la

Meodificacién Propuesta se realiza conforme al articulo 58 de la citada ley.
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Aunque no esté en vigor el Regiamento de Urbanismo de Castilla-y Le'én;efﬁ

el momento de la redaccion del presente documento, al estar publicadO con fect
2 de febrero del presente ano, la Modificacidn propuesta esté realizada conforme

fo que determina dicho Reglamento.

lgualmente hay que poner de manifiesto gue la presente Madificacidn na
tiene influencia alguna sobre el modelo territorial al no estar en vigor ningun

instrumento de produccién territorial en la zona.

La ordenacidn detallada del nuevo sector que se clasifica como urbanizable
delimitado de uso residencial se establece en base a lo dispuesto en el articulo
44,3 de la expresada Ley 5/1999 y conforme a sus requisitos, introduciendo asf
en el planeamiento general las especificaciones de detalle suficientes para obtener

directamente los derechos definidos en los articulos 19.2 y 17.2 de la Ley.

6.- Normativa urbanistica. Ficha requladora

El objeto de la presente Normativa urbanistica es establecer las regulaciones
minimas para el nuevo sector que se clasifica y ordena mediante esta Modificacién
Puntual de las Normas Urbanisticas, cuyos terrenos, actualmente rusticos de
entorno urbano, se clasifican como suelo urbanizable delimitado de uso residencial,
constituyéndose en un Unico sector de planeamiento parcial previsto para una sola
unidad de actuacién completa y cuya ordenacién detallada se establece en la

presente Modificacidén.

Las normas generales gue serdn de aplicacidn en el nuevao sector seran las

siguientes:
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Denominacién del sector . . ........... Ur-RQ
Superficietotal ... ... o L, 153.428 m?
Superficie privada computable ......... 151.875 m?
Edificabilidad . .................... 0,35 m?/m?
Usos permitidos ................... Residencial
PITE 2l n L
Usos prohibidos . .. .. ..., . oo Industria en general
Usos compatibles . . ................ Los usos no designados

expresamente como predominante

o prohibido.

Densidad . ... ...t iinn, 25 Viv/ Ha

N° méximo de viviendas . .. .......... 380 - 25 Viv/Ha

N° minimo de viviendas . . ... ......... 304 - 20 Viv/Ha

Reserva. Viv. de proteccién pablica ... .. 10 % Aprovechamiento lucrativo
Tipologia edificacién ... ............. Viviendas unifamiliares (aisladas,

adosadas y pareadas) y viviendas

colectivas
Reservas espacios libres {(minimo) ... ... 20 m?/100 m? edificables
Equipamientos (minimo} ............. 20 m?/100 m? edificables

Aparcamientos en via pdbiica (minimo) ... 1 plaza/100 m? edificables

Salamanca, Julio de 2004
EL ARQUITECTO

EL INGENIERO DE CAkN
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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA
\
1.1.- JUSTIFICACION \

~.

La Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas de Dofinos de
Salamanca, que antecede a la presente Ordenacién Detaltada, clasifica terrenos
correspondientes al sector “Ur-R9" como suelo urbanizable para uso residencial,
introduciéndose aqui las especificaciones para el ordenamiento de detalle, similar
al planeamiento parcial, conforme a lo dispuesto en el articulo 44,3 de la Ley

5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

1.2.1.- Caracteristicas del Terreno

Terreno ondulado con un desnivel desde el punto mas alto, situado en el
centro del limite sur, hacia ambos lados, vy es la prolongacién de los actuales
sectores residenciales Ur-R5 y Ur-R6 hasta la franja de suelo con proteccidn de
infraestructuras destinada a contener en su dia la futura variante de la carretera

C-517.

El area afectada ocupa una superficie total de 153.425 m?, segun
medicién efectuada recientemente, de los cuales 1.550 m? corresponden a vias
publicas actuales, en concreto del Camino de Cervero y el resto, 151.875 m?,
constituyen la superficie computable a efectos de obtener el aprovechamiento del

sector. Este area presenta los siguientes linderos:
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T
v

— Por el norte limita con el sector urbanizable fesidencial Ur-—%S.

para la futura variante de la carretera autonémica C-517.

— Por el este con el sector de suelo urbanizable residencial Ur-R6, cuyo

limite lo conforma el camino del Cervero.

— Por el oeste con el Camino Rodera Molinera que esta préoximo al

suelo rdstico con proteccidn agropecuaria-encinar.

1.2.2.- Uso v edificaciones

El uso del suelo en la actualidad es agricola, aunque se aprecia que no
tiene un esmerado cultivo, existiendo al limite sur del sector alguna edificacién no

representativa, ya que el resto del sector se encuentra libre de edificaciones.

1.2.3.- Estudio de la Estructura de la Propiedad del Suelo

La division del suelo o parcelario no presenta las caracteristicas propias
de fincas rusticas cultivables de pequenas dimensiones y formas caprichosas, ya
gue la mayor parte del terreno esté constituida por una parcela que pertenece a
un dnico propietario, que es el promotor de la presente actuacién urbanfstica.
Existen otras parcelas de pequefias dimensiones, que si se ajustan al modelo tipico

en estos municipios de la provincia salmantina.
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1.2.4.- Infraestructuras urbanisticas

o de servicios, salvo el cruce de las lineas eléctricas de tendido aéreas en el borde
este y cerca del borde oeste, pero en las proximidades existen elementos

municipales que permiten la conexidn con los mismos.

Abastecimiento

El municipio de Doninos dispone de servicio de abastecimiento de agua.
El servicio al sector estara conectado mediante dos ramales de suministro desde
las calles de conexidn al depdsito municipal y conectaran directamente con un
depdsito de abastecimiento proyectado dentro del sector como servicio urbano.
Este depésito serda de 100.000 litros y se realizara conjuntamente con otro de

similares caracteristicas para riego.

El abastecimiento de agua al municipio se realiza a través de varios
sondeos, el pertinente bombeo a un depédsito sito en la calle Pérez Qliva, teniendo
capacidad la red municipal para garantizar el suministro, aliin asfi se proyecta un
sondeo en la parcela 10B para refuerzo de la red de distribucién existente en el

municipio.

Alcantarillado

En cuanto ai servicio de alcantarillado, el desarrolio edificado dispone de
una red de saneamiento conectada a una depuradora ubicada en la cota inferior
del municipio en la pedania de Santibanez del Rfo y que vierte al rio Tormes
teniendo capacidad la misma para depurar las aguas provenientes del Sector Ur-

R9.



TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA
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Se realizard una red separativa de aguas pluviales y de aguas fecai_eé,..
: i

e
k4
4

Energia eléctrica

La red de suministro de energia eléctrica se proyecta de acuerdo con las
consultas efectuadas en la compariia suministradora, (IBERDRCLA), y constara de
dos centros de transformacion con capacidad para dos méaquinas de 630 KVA
cada una, que se conectan a través de la linea de media tensién que actualmente
cruza el sector de manera aérea, y que pasara a soterrarse mediante las
canalizaciones subterraneas en la red viaria del Sector Ur-R5, soterramiento que

se incluye en esta actuacién.

Alumbrado puablico
Se proyecta un servicio de alumbrado puUblico que se ajustardn a la

normativa de las Normas Urbanisticas Municipales, conectadao con el entramado

del alumbrado de viales que conectan con el sector,

1.3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS

1.3.1.- Determinaciones

Es objeto de esta Ordenacién Detallada el establecimiento de las
especificaciones de detalle suficientes para obtener directamente los derechos
definidos en los articulos 19.2 vy 17.2 de la Ley 5/1999, para el sector de suelo
urbanizable residencial “Ur-R9", en base a lo dispuesto en el articuio 44.3 de la ley

expresada, en virtud del cual se incluyen las determinaciones de detalle arriba

4
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mencionadas en la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas de Dofiings
de Salamanca, la cual clasifica el sector como suelo urbanizable delimitado de uso

residencial.
En la Ordenacién Detallada se ha tenido en cuenta el Reglamentc de
Urbanismo de Castilla y Ledn, de reciente publicacion, {2 de febrero de 2004)

aungue todavia no esté en vigor.

1.3.2.- Sistemas de Actuacién

El articulo 74 de la Ley B/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla
v Leén, determina los sistemas de actuacion posibles y para el caso presente se
establece el de Compensacién, debiéndase seguir lo indicado en el art. 80 de la

misma Ley.

El sistema de compensacidn podrd utilizarse a iniciativa del propietatio o
los propietarios a los que corresponda al menos el 50% del aprovechamiento de

la unidad.

En el sisterna de compensacidén los propietarios asumiradn el papel de
urbanizador, constituidos en Junta de Compensacién, y representados par el

érgano directivo de la misma, en el que estara representado el Ayuntamiento.

Para el Sector “Ur-R9", y segin la Modificacién Puntual de las Normas
Urbanisticas Municipales, se establecen unas zonas de suelo para uso residencial
con tipologia de viviendas unifamiliares, ya aisladas, pareadas, adosadas vy
agrupadas, o colectivas, con una edificabilidad maxima bruta de 0,35 m?/m?2,

inferior a los establecido en el articulo 36 de la Ley 5/1999, de 8 de abril de



TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

Urbanismo de Castilla y Ledn, y el articulo 122 del citado Reglamento de
Urbanismo que determinan una densidad méxima de 5.000 m? por hectérea, es
decir 0,5 m?*/m? de edificabilidad de uso predominante, en tanto no se redacte y
aplique un Plan General, al tener el municipio una poblacién menor a 20.000
habitantes. El nimero de viviendas por hectarea se fija en 20, igualmente inferior

al limite establecido en los articulos mencionados.

1.4.- EXAMEN Y ANALISIS DE ALTERNATIVAS

La ordenacién detallada para este Sector esta condicionada
principalmente por las determinaciones del Ayuntamiento, el planeamiento
existente y el desarrotlo de un modelo de ordenacidn urbana que debe configurar
un ensanche integrado y continuo con el ndcleo urbano actual, de forma que el
centro urbano de Doflinos mantenga un modelo relativamente central respecto a
la proliferacién de extensiones considerables de vivienda unifamiliar basada en

modelos de urbanizacidén de caracter privado.

Las alternativas fundamentales, una vez establecidas las condiciones
basicas en el planeamiento general, se concretan en la progresividad dentro de la

distribucion de densidades.

Como principal alternativa al desarrollo urbano basado principaimente en
dos modelos contrapuestos, que podrian formularse como la vivienda en bioque
gue se desarrolla en el ndcleo urbano, y la vivienda unifamiliar, aislada, pareada
o adosada que se desarrolla en los ensanches de urbanizaciones, se ha
considerado conveniente incorporar un modelo intermedio o de transicion basado

en el concepto de "Edificacidn Abierta".

6
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Este modelo se basa en la configuracion de bloques de vivienda en
plantas, es decir sin suelo vinculado directamente a cada vivienda que siguen
configurdndose sobre el modelo de divisién horizontal de la propiedad, pero con
una proporcion apreciable de suelo o espacio libre vinculado al bloque o conjunto
de viviendas, de forma que en cada bloque deba existir una proporcién minima de
espacios libres ajardinados y mantenidos en régimen de comunidad o divisién de

propiedad horizontal.

Este tipo de bloques se ha establecido con alturas de tres plantas y con
el uso de ascensor obligatorio, pero por otra parte el volumen aparente y &l

aspecto visual no genera volimenes excesivos o desproporcionados.

Este modelo de tipologia urbana facilita una distribucién espacial mas
gradual entre los modelos de vivienda en bloque - vivienda unifamiliar y por tanto
permite estructurar y coordinar de forma integrada el conjunto total.

1.5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION

1.5.1.- Descripcion general

Quedan determinados tanto los terrenos previstos para ser edificables
publicos o privados como los destinados a espacios libres, viales, aparcamientos
y demas elementos gque se detallan en el articulo 128 del Reglamento de

Urbanismo.

El trazado de la urbanizacién se plantea como desarrollo de lo establecido
en la Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas de Dofiinos en este Sector,

con la creacidn de dos viales |laterales de 16,00 m. de anchura.

7
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Se establece el trazado con viales paralelos a la linea de circunvalacion
y la creacidén de una glorieta central que sirve de charnela entre los espacios de
equipamiento situados junto al Sector Ur-R5 desarrollado al norte, para que su
trasera tenga al menos zonas verdes y espacios libres y queden estos

centralizados en ambos desarrollos.

Por otra parte se aumenta la anchura del vial central pasando de 12,00
m. a 18,00 m. sirviendo de eje central del Sector, al que dan fachada los espacios

de equipamiento y zonas verdes.

Se opta por un desarrollo lineal de edificacion a lo largo de la avenida
principal y la creacién de viviendas colectivas residenciales {30%
aproximadamente) de aceptables espacios libres de uso privado, aumentando asi
las zonas verdes y pudiendo desarrollar viviendas en bloque, todas exteriores con

la orientacion sur y retranqueadas con respecto a la alineacidn oficial.

Se desarrolla el resto como manzanas de viviendas unifamiliares, aislada,

adosadas, pareadas y agrupadas, siendo la mayoria pareada y agrupada.

Se establecen frentes de crujias en parcelas de 7,50 minimos para las
adosadas y 11,00 para las pareadas, para poder desarrollar viviendas con méas de

una estancia con vistas a la calle exterior.

De acuerdo con las directrices establecidas por el Ayuntamiento, la
distribucién de tipologias y aprovechamientos no debe ser uniforme en todo el
sector. De acuerdo con esas determinaciones se ha optado por establecer varias
zonas de aprovechamiento, diferenciando una zona de mayor densidad en la calle

central y una transicion mas gradual de la densidad y aprovechamiento, hacia la
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periferia del nlcleo del sector, tratando de solapar o establecer continuidad com
los sectores contiguos ya urbanizados o proyectados de vivienda‘.-u-pifamiiiaﬁﬁ/
s ::--_‘"’/,

Las tipologias edificatorias varian entre la continuidad con las existentes
en los planes parciales colindantes y la configuraciéon de viviendas en bloque
exento residencial, de baja altura, a lo largo de la via principal, con el fin de lograr
una mayor incidencia del crecimiento sobre esta vy la configuracién de edificacion
abierta al estar retranqueadas con respecto a la calle y de poco fondo que sirve

de transicién entre las zonas de vivienda unifamiliar.

Esta edificacién se proyecta con e! fin de desarrollar vivienda en bloque
o apartamento, pero con una incidencia o proporcidn de espacio libre importante
dentro de la propia parcela en régimen de propiedad horizontal. Se proyectan
blogues de tres plantas, {obligatoriedad de ascensor} y una ocupacién maxima de

suelo de parcela del 40%

En las manzanas colindantes con el sector Ur-R6, junto al Camino del
Cervero, se ubica la ordenacién de tipologia de vivienda unifamiliar aislada y al
otro extremo, junto al Camino Rodera Molinera se ubican tipologias de vivienda
unifamiliar pareada y parte aislada para establecer la transicién y continuidad hacia

el Sector Ur-R5 colindante y con el casco urbano.

La calificacidon y regulacién detallada de usos, intensidades y tipologias
edificatorias por manzanas se define y concreta en los planos de ordenacidn

presentados.
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En dichos planos se estructura mediante la configuracién de la red viaria
un conjunto de manzanas y zonas homogéneas definidas e identificadas mediante

siglas y tramas de color en los cuadros correspondientes.

En los cuadros que se incluyen, se detallan zonas y superficies por
manzanas, incluyendo un numero de referencia, la superficie de suelo, el nimero
de viviendas méximo asignado, la edificabilidad a construir en cada manzana, y el
indice de edificabilidad aplicable a la superficie neta de cada parcela que regula la

intensidad de uso.

En estos cuadros se identifican y diferencian las zonas homogéneas que
corresponden a dominio privado y a dominio publico, estableciendo para todas las
dotaciones previstas, el caracter de dominio plablico, excepto el de equipamiento,
siendo privado el 49%. La edificabilidad asignada a la dotacién publica, por su
condicién de dominio publico, se considera fuera o a mayores de la edificabilidad
asignada por el planeamiento general de 0,35 m2/m2 de acuerdo con el Art.

39.2.a dela Ley 5/1999.

Las zonas asignadas y reguladas con apravechamientos lucrativos en este

sector son las siguientes:

~ REA Vivienda en Bloque Abierto

— UAD Vivienda Unifamiliar Adosada
- UAS Vivienda Unifamiliar Aislada

— UAP Vivienda Unifamiliar Pareada
- UAG Vivienda Unifamiliar Agrupada

Las condiciones de urbanizacién se definen en los planos de ordenacion,
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Ordenanzas correspondientes.

El conjunto de dotaciones urbanisticas se configura de acuerdo con el
Art. 38 de la Ley 5/1999 por:

— RV  Vias Publicas

— SU  Servicios Urbanos

- EL Espacios Libres

— EQP Equipamiento publico
- EQC Equipamiento privado

Estas se identifican en los planos de ordenacién con las tramas
correspondientes, y para todas ellas se establece su caracter publico {excepto el
equipamiento privado EQC), vinculando la obtencién de los terrenos

correspondientes a la aprobacién del proyecto de actuacion.

Ademés de estas se identifica la zona SRPIC Suelo con proteccién de
infraestructuras-carreteras, fuera del &mbito del sector, pero que se identifica en
planos por condicionar al Plan Parcial su "Linea de Proteccién de la Edificacién"

a 16,50 metros del Iimite de la zona SRPIC dentro del Sector.
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1.5.2.- Descripcion detallada

1.5.2.1.- VIVIENDAS

R.E.A.- Vivienda en bloque abierto

Situacién tipologia: Manzanas N 7 y 11

Esta zona se define y regula sobre cuatro dreas ubicadas en las Manzanas
Nos 7 y 11, en la calle A frente a las zonas de Equipamiento y zonas Verdes,
configurando visualmente la misma y con geometria paralela a esta. Se crean con
el fin de establecer una modelo de tipologia intermedia entre la edificacién del

nucleo urbano tradicional y los ensanches de vivienda unifamiiiar.

Este modelo pretende satisfacer una cierta demanda de vivienda exterior
en un entorno de espacios amplios y poco congestionados, pero sin una
vinculacién directa al suelo o la parcela de régimen privado sino que las zonas
ajardinadas y espacios libres se constituyen en régimen de comunidad como
divisién horizontal de la propiedad, y tienen una magnitud suficientemente amplia
para permitir la realizacion de ciertos equipamientos privados vy jardines de cierta

entidad.

Esta tipologfa se configura con bloque de tres plantas de altura por
parcela, con instalacién de ascensor obligatorio que asegure un nivel de confort
y comodidad que se considera conveniente para fomentar el atractivo hacia un

tipo de usuario de medio-bajo nivel econdmico,

12
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Se proyectan con esta tipologfa un total de 96 viviendas.representando

~
al 31% del niimero total de viviendas del Sector. La ocupacién maxirre-de suelo
que se considera adecuada para el correcto funcionamiento de este modelo en

cada manzana de esta tipologia serd del 40% de su solar.

Cada bloque tendra unas dimensiones maximas de 80,00 mts de largo,
paralelo a la calle, por 12,00 m. de fondo es decir 960 m? de superficie en planta

como mMaximo.
Estas parcelas corresponden a:

MANZANA 7A (REA-1): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.416,00 m?2.
y se asignan 24 viviendas en la parcela con una edificabilidad 115,00 m?/vivienda,
siendo la global en el bloque de 2.760,00 m2? que corresponde a un Indice de

edificabilidad de 1,14 m? construidos por m? de suelo. Ocupacion maxima 40%.

MANZANA 7B (REA-2): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.579,70 m=.
y se asignan 24 viviendas en la parcela con una edificabilidad 115,00 m?/vivienda,
siendo la global en el bloque de 2.760,00 m? que corresponde a un indice de

edificabilidad de 1,07 m? construidos por m? de suelo. Ocupaciéon méaxima 40%.

MANZANA 11A (REA-3): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.579,70
m2. y se asignan 24 viviendas en la parcela con una edificabilidad 115,00
m?/vivienda, siendo la global en el bloque de 2.760,00 m2? que corresponde a un
indice de edificabilidad de 1,07 m? construidos por m? de suelo. Ocupacién

méaxima 40%.

13
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MANZANA 11B {(REA-4): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.44 6,00 m?,
y se asignan 24 viviendas en la parcela con una edificabilidad 115,00 m2/viviend.a,
siendo la global en el bloque de 2.760,00 m2? que corresponde a un indice de

edificabilidad de 1,14 m? construidos por m? de suelo. Ocupacién maxima 40%.

Las condiciones de altura y volumen {numero de plantas, altura maxima,
y ocupacion) y alineaciones que se asignan, corresponden a tres plantas sobre
rasante, con instalacion obligatoria de ascensor que contribuye a reforzar un cierto
caracter "urbano”. La ocupacién maxima del suelo se establece en el 40% con el
fin de que dispongan de zonas ajardinadas alrededor de cada bloque pudiéndose
ocupar parte de estas zonas verdes como privativas dentro de la parcela para las
viviendas en planta baja. Se establece un retranqueo a la calle principal de 7,00

m. y 6,00 m. a fondo de parcela y linderos.

El nimero de viviendas se ha determinado considerando una proporcién
equivalente a una vivienda por cada 105-115 m? de edificabilidad de cada
manzana. Se podra proyectar un 20% de la edificabilidad como maximo en plantas
bajas, como locales comerciales a fin de potenciar esta actividad en la calle

central, frente a los equipamientos y zonas verdes.

La determinacién de este indice se realiza mediante aproximaciones
sucesivas, analizando la distribucién de edificabilidades entre las diferentes zonas
y la proporcién de viviendas / tamafo medio, entre las diferentes tipologias y usos
asignados, ya que la suma de todas las zonas del sector se debe mantener dentro

del limite asignado en el planeamiento general.

De acuerdo con los pardmetros establecidos en esta zona la superficie

media por vivienda resultante es de 115,00 m? la cual se considera adecuada para

14
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fomentar un cierto nivel medio en la misma. Se estabiecen tomo JiMis:
AEY
zona, tanto el nimero méaximo de viviendas como el indice de edificabilidad sobre

cada parcela.
U.A.D.- Vivienda unifamiliar adosada
Situacion tipologia: Manzanas N* 7 y 11

Esta zona se define y regula sobre un conjunto de cuatro areas ubicadas
en las Manzanas Nos 7 y 11, junto a la tipologia de vivienda en blogue abierto y
al sur de este, para evitar reducir el soleamiento del mismo. Esta zona se configura
siguiendo el modelo méas o menos tradicional de vivienda unifamiliar adosada pero
con la particularidad de aumentar el ancho de estas parcelas de lo establecido
como mas comun, a fin de poder desarrollar viviendas adosadas con dos o mas
piezas exteriores {a !a calle} y con el fin de poder establecer ajardinamiento

obligatorio en el frente o la situacién de garaje en planta baja a linea de fachada.

Esta tipologia se configura como un conjunto de manzanas donde existe
la capacidad para ubicar el nimero de viviendas asignado en sus frentes de
fachada considerando una proporcién media de 9,00 mts de frente de fachada por
cada vivienda. En todo caso la distribucion final de las viviendas y su
contiguracién como alineaciones uniformes sobre la fachadas o bien en otro tipo
de agrupaciones como conjuntos de pareados etc. debe corresponder al proyecto
de edificacién, por lo que en la ordenanza se considera conveniente permitir
cualquier tipo de agrupacién, siempre gue se mantenga una vinculacion de cada
vivienda con una zona de suelo exclusivo y el acceso directo desde el exterior a

la vivienda.
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Estas parcelas corresponden a: N,

MANZANA 7C (UAD-1): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.416,00 m?
y se asignan 10 viviendas, con una edificabilidad global de 1.700,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m? construidos por m? de suelo.

MANZANA 7E (UAD-2): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.416,00 m?
y se asignan 10 viviendas, con una edificabilidad global de 1.700,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m? construidos por m? de suelo.

MANZANA 11C (UAD-3): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.416,00
m? y se asignan 10 viviendas, con una edificabilidad global de 1.700,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m? construidos por m? de suelo.

MANZANA 11E (UAD-4): Tiene una superficie de suelo parcelable de 2.416,00 m?
y se asignan 1Q viviendas, con una edificabilidad global de 1.700,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m2 construidos por m? de suelo.

La edificabilidad global en las cuatro areas es de 6.800,00 m? que
corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m? construidos por m? de suelo

total.

El nimero de viviendas se ha determinado considerando una proporcidn
aproximada de una vivienda por cada 240 m? de suelo parcelabie. En esta
zonificacion, se excluye la compatibilidad general de los usos comerciales o de
locales con acceso publico que pueden suponer una alfteracién significativa o
incomodidades en las capacidades del trafico rodado o el aparcamiento scbre las

vias publicas.

16



-~
TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DE TA)

Vy

Las condiciones de altura y volumen {nimero de plantas, altura maxima,
y ocupacidén) y retranqueos que se asignan, corresponden a una tipologia
tradicional de vivienda unifamiliar, considerando un maximo de dos plantas sobre
rasante e incluso la posibilidad de aprovechamiento del espacio bajo cubierta, ya
que este parece constituir una preferencia clara en las demandas sociales de este
tipo de viviendas. La ocupacion maxima de suelo se considera que debe ser lo
suficientemente amplia como para posibilitar que en su caso las viviendas puedan
desarrollar al menos la mitad de su programa en una planta baja a nivel de suelo,
o que corresponderia a un valor del 50% de ocupacion del suelo en una parcela
media, incluido en este valor la ocupacion de garaje en el caso de desarrollarse en

planta baja.

Se establece una parcela minima de 225,00 m? con retranqueos
obligatorios de la edificacién de 7,00 m. a calle y de 6,00 m. a fondo de parcela,
salvo en casos de proyectar el garaje en planta baja que se podra situar a linea de
fachada a calle con una sola planta y con fachada maxima de 5,50 m. a fin de

poder tener la vivienda la posibilidad de dos plazas de aparcamiento.

De acuerdo con los pardmetros establecidos y proyectados para esta
tipologia en estas manzanas, la superficie media de parcela por vivienda resuitante
es de 225,00 m? (salvo las de los extremos que seradn superiores), la cual se
considera adecuada para tipologias de vivienda unifamiliar adosada de un cierto

nivel,
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U.A.P.- Vivienda unifamiliar pareada

Situacioén tipologia: Manzanas N> 2, 3y 5

Esta zona se define y regula sobre un conjunto de tres manzanas
ubicadas en la zona qceste del Sectar y entre el camina Rodera Malinera y la zana
central junto a las restantes tipologlas. lgualmente que la tipologla adosada, esta
zona se configura siguiendo el modelo més o menos tradicional de vivienda
unifamiliar pareada pero con la particularidad de aumentar el ancho de las parcelas
de lo establecido como mas comun a fin de poder desarrollar viviendas pareadas
con dos © mas piezas exteriores (a la calle) y con el fin de poder establecer

ajardinamiento en el frente y lateraimente o la situacién de garaje en planta baja.

Esta tipologia se configura como un conjunto de manzanas donde existe
la capacidad para ubicar el nUmero de viviendas asignado en sus frentes de
fachada considerando una proporcién media de 11,00 m. minimo de frente de
fachada en las viviendas. En todo caso la distribucidn final de las viviendas y su
configuracién como alineaciones uniformes sobre la fachadas o bien en otro tipo
de agrupaciones como conjuntos unifamiliares, adosados o en racimos de cuatro
viviendas etc. debe corresponder al proyecto de edificacién, por lo que en la
ordenanza se considera conveniente permitir cualquier tipo de agrupacién, siempre
que se mantenga una vinculacién de cada vivienda con una zona de suelo

exclusivo, y el acceso directo desde el exterior a la vivienda.

Estas manzanas corresponden a los nimeros:
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MANZANA 2B {(UAP-1): Tiene una superficie de suelo parcelable de 5.899,45 m?
y se asignan 16 viviendas con una edificabilidad global de 3.040,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,52 m? construidos por m? de suelo.

MANZANA 3 (UAP-2): Tiene una superficie de suelo parcelable de 6.613,55 m?
y se asignan 16 viviendas con una edificabilidad global de 3.040,00 m2. que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,46 m? construidos por m? de suslo.

MANZANA 5 {UAP-3): Tiene una superficie de suelo parcelable de 8.095,10 m?
y se asignan 20 viviendas con una edificabilidad global de 3.800,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,47 m? construidos por m? de suelo.

Total suelo parcelable de esta tipologia 20.608,10 m? y 52 viviendas.

El ndmero de viviendas se ha determinado considerando una proporcién
aproximada de una vivienda por cada 340 m? de suelo parcelable. En esta
zonificacidn, se excluye la compatibilidad general de los usos comerciales o de
locales con acceso publico que pueden suponer una alteracién significativa o
incomodidades en las capacidades del tréfico rodado o el aparcamiento sobre las

vias publicas.

Las condiciones de altura y volumen (nimero de plantas, altura maxima,
y ocupacidn} y retranqueos que se asignan, corresponden a una tipologfa
tradicional de vivienda unifamiliar, considerando un maximo de dos plantas sobre
rasante e incluso la posibilidad de aprovechamiento del espacio bajo cubierta, ya
gue este parece constituir una preferencia clara en las demandas sociales de este
tipo de viviendas. La ocupacidon maxima de suelo se considera que debe ser lo

suficientemente amplia como para posibilitar que en su caso las viviendas puedan
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desarrollar al menos las tres cuartas partes de su programa en una planta baja a
nivel de suelo, lo que corresponderia a un valor inferior al 50% de ocupacién del

suelo en una parcela media.

Se establece una parcela minima de 340,00 m? con retranqueos
obligatorios de la edificacion de 7,00 mts. a calle y a fondo de parcela de 6,00
mts salvo en casos de proyectar el garaje en planta baja que se podra situar a iinea
de calle con una sola planta y con fachada méxima de 6,00 mts. a fin de poder

tener la vivienda la posibilidad de dos plazas de aparcamiento.

De acuerdo con los parametros establecidos en esta zona la superficie
media por vivienda resultante es de 350,00 m? (salvo las de los extremos que
seran superiores), la cual se considera adecuada para tipologias de vivienda

unifamiliar de un cierto nivel.

U.A.S.- Vivienda unifamiliar aislada

Situacion tipologia: Manzanas N* 1, 4y 14

Esta tipologia se configura como viviendas unifamiliares aisladas
condicionadas por la dimension de la manzana donde estan ubicadas asi como
establecer para esta tipologfa en el Sector una parcela minima de 350,00 m? para
la tipologia UAS-1 y UAS-2 en las Manzanas 1 y 4 y de 700,00 m? para la
tipologia UAS-3 en ta Manzana 14. Se establece esta diferencia por adecuar las
parcelas de las tipologias UAS-1 y UAS-2 a las colindantes municipales de cesion,

desarrolladas en el Plan Parcial Ur-R5 contiguo.
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Se proyecta un frente de fachada minimeo de 15,00 mts para la tipologia
de vivienda unifamiliar aislada y en la Manzana 14 (UAS-3) un fondo medio de
cada parcela en torno a 30 mts el cual se considera adecuado para desarroliar una
vivienda unifamiliar econdmica pero manteniendo una separacién adecuada de los
linderos o limites con las parcelas colindantes de 3,00 mts lo que nos implica una
fachada minima a vial de 2,00 mts que permite desarrollar dos 0 més piezas

vivideras a fachada.

La existencia de estas dos zonas diferenciadas es debido a que las
tipologias UAS-1 y UAS-2 se plantean como conexion al casco urbano y siguiendo
con las caracteristicas de aquel. Estas se ubican en el limite oeste del sector junto
al casco urbano en la Manzana 1 y en la Manzana 2 separada de ia zona de
Equipamiento Privado EQC, por desarrollar una pequefia calle de 10,00 mts como
continuacion de la ya iniciada por el Ayuntamiento. En el limite opuesto es decir
al este y lindando con el sector a desarrollar Ur-R6, en la manzana 14, se sitta la

tipologia UAS-3.

MANZANA 1 (UAS-1}): Tiene esta manzana una superficie de suelo parcelable de
2.716,50 m? y se asignan 5 viviendas con una edificabilidad global de 1.250,00
m? que corresponde a un indice de edificabilidad de 0,46 m? construidas por m?2

de suelo.

MANZANA 4 (UAS-2): Esta manzana tiene una superficie de suelo parcelable de
2.949,00 m? y se asignan 5 viviendas con una edificabilidad global de 1.250,00
m? que corresponde a un indice de edificabilidad de 0,42 m? construidos por m?

de suelo.

Total suelo parcelable de esta tipologia 5.665,50m? y 10 viviendas.
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El nimero de viviendas se ha determinado considerando u'ﬁ‘a;pmpﬁ’rt:lén
equivalente a una vivienda por cada 566,55 m? de suelo parcelable y dotar como

minimo a cada vivienda de 300,00 m2 de suelo parcelable.

MANZANA 14 (UAS-3): Esta manzana tiene una superficie de suelo parcelable de
11.314,55 m? y se asignan 13 viviendas con una edificabilidad global de 3.900,00
m?2 que corresponde a un indice de edificabilidad de 0,34 m? construidos por m?

de suelo.

E! nimero de viviendas se ha determinado considerando una proporcién
equivalente a una vivienda por cada 870,35 m? de suelo parcelable y dotar como

minimo a cada vivienda de 700,00 m? de suelo parcelable.

En esta tipologia, se excluye la compatibilidad general de los usos
comerciales o de locales con acceso pUblico que pueden suponer una alteracién
significativa o incomodidades en las capacidades del trafico rodade o el

aparcamiento scbre las vias pUblicas

Las condiciones de altura y volumen (nUmero de plantas, altura maxima,
y ocupacion) que se asignan, corresponden a una tipologia tradicional de vivienda
unifami\liar, considerando un maximo de dos plantas sobre rasante e incluso la
posibilidad de aprovechamiento del espacio bajo cubierta, ya que este parece
constituir una preferencia clara en las demandas sociales de este tiporde viviendas.
La ocupaciéon méxima de suelo se considera que debe ser lo suficientemente
amplia como para posibilitar que en su caso las viviendas puedan desarrollar dos
terceras partes de su programa en una planta baja a nivel de suelo, io que
corresponderia a un 50% de ocupacién en las tipologias UAS-1, UAS-2 y un 40%

de ocupacién en las tipologias UAS-3.

22



/,,
r

4

TEXTO REFUNDIDO ORDE{B?ACION DETALLADA

De acuerdo con los pardmetros establecidos en esta zona {a superficie
media por vivienda resultante es de 566,55 m2 con una edificabilidad 250,00 m2
en las parcelas UAS-1 vy UAS-2 y en la zona UAS-3 la superficie media por
vivienda resultante es de 870,35 m2 con una edificabilidad 300,00 m2 las cuales
se considera convenientes para tipologias de vivienda unifamiliar de nivel
econdmico, especialmente si se considera que la incidencia global de su ndmero

{23) en el total del sector (307) es poco significativa (7 %).
U.A.G.- Vivienda unifamiliar agrupada
Situacion tipologfa: Manzanas N> 8, 9, 12y 13

Esta tipologla se define y regula sobre un conjunto de cuatro Manzanas
ubicadas en la zona sur del Sector v de desarrollo paralelo a la linea marcada por
la demarcaciéon de Carreteras para la préxima circunvalaciéon como |imite del

Sector.

Igualmente que la tipologia pareada, esta zona se configura siguiendo un
modelo de reciente demanda como disefio mixto entre la vivienda unifamiliar
pareada y adosada pero que permite un espacio Iibré de ajardinamiento por parcela
mayor, con fachada en "L" a fin de poder desarrollar en las viviendas todas las
piezas exteriores y con la posibilidad de creacién de pequefios patios interiores de

ventilacién para bafios y como tendederos comunes a ellas.

Esta tipologia se configura como un conjunto de manzanas donde existe
la capacidad para ubicar el nimero de viviendas asignado en sus frentes de
fachada, considerando una proporcién media de 17,40 m. de frente de fachada

por cada vivienda y fondo de parcela de 15,00 m. En todo caso la distribucion
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tinal de las viviendas y su configuracidon como alineaciones u“ﬁif\or_mes sgjfe la
Mo

fachadas o bien en otro tipo de agrupaciones como conjuntos ui{;miliares,
adosados o pareados a la alternativa de racimos de cuatro viviendas, debe
corresponder al proyecto de edificacién, por lo que en la ordenanza se considera
conveniente permitir cualguier tipo de agrupacién, siempre que se mantenga una
vinculacion de cada vivienda con una zona de suelo exclusivo, y el acceso directo

desde el exterior a la vivienda.

MANZANA 8 (UAG-1): Tiene una superficie de suelo parcelable de 6.228,00 m?
y se asignan 24 viviendas por parcela con una edificabilidad de 4.440,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,71 m?2 construidos por m? de suelo.

MANZANA 9 (UAG-2): Tiene una superficie de suelo parcelable de 6.299,65 m?
y se asignan 24 viviendas por parcela con una edificabilidad de 4.440,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,70 m? construidos por m? de suelo.

MANZANA 12 (UAG-3): Tiene una superficie de suelo parcelable de 6.228,00 m?
y se asignan 24 viviendas por parcela con una edificabilidad de 4.440,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,71 m? construidos por m? de suelo,

MANZANA 13 (UAG-4): Tiene una superficie de suelo parcelable de 6.228,00 m?
y se asignan 24 viviendas por parcela con una edificabilidad de 4.440,00 m? que

corresponde a un indice de edificabilidad de 0,71 m? construidos por m? de suelo,
Total suelo parcelable de esta tipologia 24.983,65 m? y 96 viviendas.

El numero de viviendas se ha determinado considerando una proporcion

aproximada de una vivienda por cada 260 m? de suelo parcelable. En esta
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locales con acceso pulblico que pueden suponer una alteracion

incomodidades en |las capacidades de! trafico rodado o el aparcamiento sobre las

vias publicas.

Las condiciones de altura y volumen {nimero de plantas, altura maxima,
y ocupacién) y retranqueos gue se asignan, corresponden a una tipologia
tradicional de vivienda unifamiliar, considerando un maximo de dos plantas sobre
rasante e incluso la posibilidad de aprovechamiento del espacio bajo cubierta, ya
gue este parece constituir una preferencia clara en las demandas sociales de este
tipo de viviendas. La ocupacidn maxima de suelo se considera que debe ser lo
suficientemente como para posibilitar que en su caso las viviendas puedan
desarrollar aproximadamente dos ferceras partes de su programa en una planta
baja a nivel de suelo, lo que corresponderia a un valor del 50% de ocupacidn del

suelo en una parcefa media.

Se establece una parcela minima de 250,00 m? con retrangueos
obligatorios de la edificacién de 7,00 m. a calle y posibilidad de adosarse a fondo
de parcela y a un lateral, con retranqueo de 4,00 m. al otro lateral. Se podra
proyeciar el garaje en planta baja que se podra situar a linea de calle con una sola

planta y con fachada méaxima de 6,00 m,
De acuerdo con los parametros establecidos en esta zona la superficie

media por vivienda resultante es de aproximadamente 260,00 m?, o bien algo

superior si se reparte proporcionalmente en cada manzana.
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1.5.2.2.- DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS T i

El conjunto de dotaciones a desarroltar en el Secto a establecido

por el Art. 38 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Leén como:

— RV  V/as Publicas

— SU  Servicios Urbanos

- EL Espacios Libres

— EQP Eguipamiento ptblico
— EQC Equipamiento privado

Entendiendo como Equipamientos publicos y privades, el sistemas de
construcciones o edificios y espacios asociados que se destinan a la prestacion de
servicios sanitarios, asistenciales, educativos, culturales, deportivos, comerciales

y aquellos otros que resulten necesarios.

El desarrollo de este Sector se ha basado en una configuracion de la red
viaria que se ajusta a las directrices establecidas en el planeamiento general y
sirve a su vez de base para estructurar y ordenar en torno a él y a su
funcionamiento todo el conjunto de sistemas y espacios que configuran las

distintas zonas de aprovechamientos privados o el resto de la dotaciones.

A continuacién se describen vy justifican las caracteristicas vy
determinaciones de las diferentes dotaciones que en el caso de los equipamientos

han sido considerados de dominio publico el 51% de su totalidad.

Las magnitudes minimas de estas dotaciones se determinan de acuerdo

con el Art. 42.2 de la Ley 5/19939,
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E.L.- Sistema de espacios libres

jardines, areas de ocio, expansién y recreo de la poblacién, siendo a su vez
compatible con la implantacién de zonas deportivas, pero siempre de uso y

dominio publico.

El sistema de Espacios Libres que desarrolia este plan esté configurado
por las Parcelas EL-1 en la Manzana 6, drea 6C de 4.002,85 m? y [a Parcefa EL-2
en la Manzana 10, drea 10A de 8.610,60 m?, que totalizan una superficie de
12.613,45 m? los cuales, respecto a una superficie edificable de 53.156,00 m2
representan 23,73 m? por cada 100 m? construidos {(superior a 20,00 m?}. Es decir
se incrementa una superficie de 1.982,25 m? de espacios libres en el presente

Sector de los obligados por Ley.

Las Parcelas EL-1 y EL-2 se sitdan en la zona central al norte del Sectar
y como enlace con el Sector contiguo Ur-R5 por iniciativa municipal. Esta zona
dispone de una topografia con desniveles acusado solamente en |a parte este de
la manzana EL-2, pero se considera adecuada para configurar espacios ajardinados
con varios niveles de tipo aterrazado y ademas la plantacién de arbolado en la
misma permitira un relativo aislamiento de las molestias que puede ocasionar el

ruido del trafico a las traseras de las viviendas proyectadas en el Sector contiguo.

Los espacios libres se ajustaran a las Normas Generales para ellos

definidas en las Normas Urbanisticas de Dofinos.

27



Lo ”

TEXTO REFUNDIDO ORDENAC! NbETALLADA

NORMAS GENERALES PARA LOS ESPACIOS LIBRES.
AMBITO:

Estd integrado por los espacios destinados a parques, jardines, zonas libres y verdes y zonas

peatonales.
CONDICIONES:

7.- Dominio: Pablico, una vez efectuadas las cesiones correspondientes.
2.- Cardcter de Uso: Publico.

3.- Usos Permitidos: Pavimentacionas, bancos, estanques, fuentes publicas, arbolado, etc..

En cuanto a edificaciones, serdn de iniciativa publica, tales como parques infantiles, instalaciones
deportivas, exposiciones al aire libre, monumentos y andlogos, o concesiones para construcciones
ligeras, de explotacion privada, tales como kioscos para periddicos, bares, casetas de flores,

estancos, etc.., sin sobrepasar el 0,5 % de la superficie total de la zona.

Independientemente de las instalaciones anteriores, éstas zonas podrdn albergar otras destinadas
a servicios publicos, como depdsitos de agua, depuradoras, etc.., debiendo tratarse exteriormente

de forma que no desentonen con ef ambiente general de la zona.

4.- (/sos Prohibidos: los no especificados.
5.- Los cerramientos tendran una altura méaxima de 0,50 m. si se trata de elementos opacos, se

podrd rebasar esta altura con setos vegetales o protecciones didfanas estéticamente admisibles.

6.- Condiciones de la edificacfon:

* Ocupacidn parcela 0,5 %

* Volumen construible 0,01 m¥m?*
* Altura de edificacion 3 mts. méximo.

El tratamiento de los espacios libres, dependerd de su cardcter publico y de su funcion, siendo en

todo caso obligatorio la plantacion de arbolade a lo largo de las vias de trénsito, en los
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estacionamientos de vehiculos, en las calles y plazas de peatones, comprendidos dertro-

terrenos objeto de urbanizacién.

E.Q.- Sistema de equipamientos

El sistema de equipamientos esta configurado por las manzanas 6A - EQP

y 6B - EQC siendo la principal diferencia entre ellas la titularidad.

La Ley 5/1999 no establece la obligatoriedad de que los equipamientos
deban de ser publicos, dejando reservado al planificador municipal el porcentaje
de los terrenos de equipamiento de titularidad pdblica. El Ayuntamiento de
Dofinos estima la posibilidad de configurar en el Sector, que como maximo un
50% de la superficie destinada a equipamientos pudieran ser de titularidad
privada, para dar servicio a un pronto desarrollo comercial en la zona de iniciativa

particular.

Es por ello que se establecen dos parcelas en la Manzana N°6, destinadas
a equipamientos, una la Parcela 6B - EQP de titularidad publica de 5.690,65 m?
de superficie y otra la Parcela 6A - EQC de titularidad privada de 5.104,00 m? de
superficie, que conjuntamente totalizan 10.794,65 m? los cuales, respecto a una
superficie edificable de 53.156,00 m2 representan 20,31m?2 por cada 100 m?

construidos. (Superior a los 20,00 m? de superficie minima fijada por la Ley).
a}.- EQP - Sistema de Equipamientos publicos.

En la Manzana N°6, la Parcela 6B - EQP esta destinada a equipamiento
pUblico de 5.690,65 m? de superficie que se corresponde con el 53% de la

superficie total de equipamientos.
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3
Estd enclavada entre la Parcela de equipamiento privado 6A vy la PafJela
6C - EL-1 de Dotacion de Espacios Libres y su destino serd determinado por la

corporacién municipal.

Esta manzana es colindante con la que albergaré los Espacios Libres EL-1,
que se desarrolla y permite configurar un conjunto de 9.693,50 m? {cerca de una
hectérea) de dominio publico y podré ser destinado a Equipamientos de caracter
deportivo principalmente. Dado el ritmo de crecimiento y la poblacién cada vez
més necesitada de zonas deportivas en Dofiinos se considera que previsiblemente
en los préximos afios serd necesario realizar algtn centro socio-deportivo, siendo

ésta una de las ubicaciones que se consideran méas adecuadas para ello.

En esta manzana se ha contemplado su ubicacién con fachada a la via
principal del Sector y se ha considerado especialmente adecuada para emplazar
algun edificio singular y de relevancia estética y visual con aparcamientos en

bateria y barrera arbolada de proteccion,
b).- EQC - Sistema de Equipamientos Privados

En la Manzana N°6B, la Parcela 6A - EQC estd destinada a equipamiento
privado de 5.104,00 m? de superficie que se corresponde con el 47% de la

superficie total de equipamientos.

Estd enclavada junto a la parcela de Equipamiento Publico y se ha
contemplado también su ubicacién con fachada a la via principal del Sector,
considerandose también especialmente adecuada para emplazar algun edificio
singular comercial y de relevancia estética y visual con aparcamientos en bateria

y barrera arbolada de proteccién.
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Las condiciones de altura y volumen {(nimero de plantas,
y ocupacién) y retranqueos que se asignan, corresponden a l}Na tlpolog}i‘

"ln.

tradicional de edificio exento dentro de la parcela, considerando un maximo de dos

plantas sobre rasante

La ocupaciébn méaxima de suelo se considera que debe ser lo
suficientemente amplia como para posibilitar que pueda desarrollarse el total de
la edificabilidad establecida en 0,25 m?/m? en una sola planta, es decir 1.276,00

m? edificables.

La ocupacién maxima se establece en el 25% dejando el resto para
aparcamientos y ajardinamiento, siendo este al menos un 40% del resto de la
superficie ocupada por la edificacion. Se podréa ocupar bajo rasante el 60% de la

parcela no proyectandose sdtanos bajo el area ajardinada.

Se establecera la obligatoriedad de proyectar de una plaza de
aparcamiento por cada 25,00 m? construidos de uso comercial y cada 100,00 m?
construidos en el resto de usos que pueden ubicarse en superficie 0 en sdtano

ajenas al Art. 44.3.b de la Ley 5/1999, exclusivas para dicho equipamiento.

Los usos permitidos se establecen segun las Normas Urbanisticas

Municipales de Dofiinos que a continuacién se describen:

Uso terciario intensivo vinculado a uso principal o equipamiento
1. Oficinas de primera categoria, situadas en cualquier planta del edificio, hasta 150 mis

cuadrados.

2. Oficinas de segunda categoria, situadas en edificio exclusivo o mezcladas, hasta 500 mts
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cuadrados de superficie,

3. Comercio de primera categoria, en planta sétano, baja y primera,

superficie.

Qo _"__--."/'
4. Comercio de segunda categoria, sin limite de superficie, en edificio excl¥siggn#0n otros usos,

no residenciales, salvo las excepciones que marque la normativa especffica

5. Hotelero de primera categoria, situado en cualquier planta y capacidad no superior a 10

habitaciones dobles o su equivalente.

6. Hotelero de segunda categoria, sin limite de habitaciones, en edificio exclusivo.

7. Espectdculos de primera categorfa, situados en sdétano y bafa, hasta 250 espectadores.
8. Espectdculos de segunda categoria, sin fimite, en edificios exclusivos.

8. Salas de reunién, recreo y turismo, de primera categoria. en plata sotano, baja y primera, hasta

500 mts cuadrados.

10. Salas de reunion, recreo y turismo, de segunda categoria. En edificio exclusivo o mezcfado con

otros usos no residenciales.

1.5.2.3.- RED VIARIA, SERVICIOS Y APARCAMIENTOS
R.V.- Red viaria y aparcamiento

l.a Red Viaria general de todo el sector se apoya en las determinaciones
vinculantes establecidas en el planeamiento general desarrollandolas y
complementando estas con una red viaria ortogonal a apoyada en |la continuidad

con la trama urbana disponible. La descripcidn de la misma se efecta con cierto
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detalle en el apartado correspondiente a "Ordenaciéon General" de este mism#

e
PR

documento.

Como elemento de continuidad con el nlcleo actual, se desarrollan los
viales laterales y tres viales de conexién con el sector Ur-R% urbanizado. Se
proyecta una via longitudinal principal de 18,00 m. con rotonda intermedia de
50,00 m. de didmetro que sirve de punto de referencia para el desarrolio de las
zonas de equipamiento y zonas verdes del sector. Asi mismo se remata todo el
sector con un vial de 12,00 m. con carril-bici para dar continuidad en el futuro con

una ronda perimetral al municipio.
Los viales se proyectan en general con anchura total de 12,00 m.

Como elementos singulares dentro de la red viaria, cabe destacar la

rotonda central de 50 m. de didmetro vy el carril-bici en el lindero sur del sector.

a).- Aparcamientos

De acuerdo con el Art 44.3.b de la Ley 5/1999 se preverd 1 plaza de
aparcamiento de uso publico por cada 100 m? de edificabilidad, es decir que para
los 53.156,00 m? se han de proyectar 532 plazas en ellas, siendo al menos 13
{una cada 40) para personas discapacitadas y una de ellas sefalizada con el

simbolo "internacional de accesibilidad”.

Mediante Ordenanza Reguladora en el presente documento, se establece
la obligatoriedad de realizar una plaza por vivienda en el interior de las parcelas
privadas o de los edificios, es decir 307 plazas, esto supone que el total de plazas

seria de 307 mas 532, un total de 839 plazas de aparcamiento.
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En la red viaria proyectada se considera el aparcamiento
de los bordillos de acera, aunque dependiendo de ancho vy tipo de seccién de la via

se consideran las distintas bandas de aparcamiento, tanto en bateria como en fila.

A continuacion se identifican en una tabla de las diferentes calles con
el nimero de aparcamientos. La medicidn de longitudes se refiere a ejes y en lugar
de considerar una plaza de aparcamiento por cada 5 mts de desarrollo, se
identifica el nimero de plazas proyectadas ya que se sitllan para permitir zonas

libres para acceso de las diferentes parcelas.

Tipo Calle Longitud Anchura N° de Plazas
m. m. _

I A L = 734,01 18,00 188 + 12 Minusv. = 200
\Y B L = 440,60 12,00 50
V C . = 440,60 12,00 50
Vi D L =723,23 12,00 138
Y E L =118,88 12,00 9
Ji 1 L = 206,83 16,00 45 + 2 Minusv. = 47
Y 2 L = 181,65 12,00 18
Il 3 L = 104,40 16,00 14
Vv 4 L = 148,48 12,00 12
Vil 5 L = 64,98 10,00 0
Vil 6 L = 146,00 12,00 Q
Vi 7 L = 146,00 12,00 0
IV 8 L = 152,66 16,00 o
Rotonda @ = 50,00 0
Suma 538 (14 de Minusv.)
Total plazas Aparcamiento de USO PUBLICO 538 (14 de Minusvélidos)
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Total superficie de viales

b).- Normas Generales para los Viales.

Dimensiones:

Ef ancho y las caracteristicas de los perfiles transversales de las calles,
se establecera de acuerdo con la funcién y la velocidad especifica que corresponda
dentro del sistema viario.

Las cesiones minimas entre cerramientos seran las siguientes:

* Sendas o aceras para peatones 1,50 metros.

* Calles de 12 y 16 metros (inclinacién maxima 8%]).

* Arteria principal de 18 metros (inclinacién maxima 7 %).

c}.- Tipos de viales

TIPO-1: 18,00 mts CALLE A

2,50 acera + 5,00 aparcamiento + 7,00 mts calzada + 0,50 acera

baculos + 1,00 césped arbolado + 2,00 acera

TIPO-1I: 16,00 mts CALLE 1

2,00 acera + 5,00 aparcamientos + 7,00 mts calzada + 2,00 acera

TIPO-ill: 16,00 mts CALLE 3 {condicionada)
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TIPO-IV: 16,00 mts CALLE 8 (Propuesta)

1,50 acera + 7,00 mts calzada + 0,50 acera baculos + 1,00 césped

arbolado + 2,00 acera + resto sin urbanizar

A desarrollar en el presente Sector 1,50 acera + 3.50 mts calzada

TIPO-V: 12,00 mts CALLES B,C,E, 2 v 4

1,50 acera + 2,00 aparcamientos + 7,00 mts calzada + 1,50 acera

TIPO-VI: 12,00 mts CALLE D

1,50 acera + 7,00 mts calzada + 2,20 aparcamientos + 1,30

"carril-bici”

TIPO-VII: 12,00 mts CALLES 6y 7

2,50 acera + 7,00 mts calzada + 2,50 acera

TIPO-VIII: 10,00 mts CALLE 5 (condicionada)

1,50 acera + 7.00 mts calzada + 1,50 acera
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ESTACIONAMIENTOS SEGUN NORMAS URBANISTICAS

e

En los planes Parciales se establecerdn las previsiones para estacionamientos publicos contiguos
a las edificaciones, y en su caso al margen de las bandas de circulacién dejéndose una plaza de

aparcarniento cada 100m? de construccion del uso principal.

La dotacion minima obligatoria para las parcelas privadas, en el interior de las mismas serd la

siguiente:

* Zonas de Viviendas: 1 plaza por 100m? construibles def usc predominante.

* Zonas civicas comerciales y hoteleros: T plaza por cada 50 m2. construidos.

* [ocales de reunion: T plaza por cada 10 o 20 localidades.

* Zonas industriales: 1 plaza por cada 100 m2, construibles.

Se colocardn plazas para minusvélidos segin ef reglamento de la Ley de Accesibilidad y supresién

de barreras de la Junta de Castilla y Ledn cumpliéndose ef anexo If en cuanto a dimensiones.

PAVIMENTACION.

Las dimensiones, materiales y demds caracteristicas técnicas de la solera y de la capa de rodadura
de las vias de circulacion rodada, responderdn a las necesidades de los distintos tipos de calles en
relacion con la intensidad, velocidad y tonefaje del trdnsito previsto, debiendo emplearse en la red

viaria principal y secundaria el aglomerado asféltico sobre su base compactada.

Las sendas de peatones, irdn ejecutadas con enlosados naturales o artificiales, debiendo
dimensionarse las aceras de forma que en elfas puedan disponerse fas canalizaciones de todos los
servicios urbanos, en los acerados serd obligatoria la colocacién como material de acabado la
plagueta de terrazo o material aprobado por el Ayuntamiento y comunicado por escrito, las aceras

no tendrén rebajes para el acceso de los vehiculos a las parcelas, siendo las rasantes continuas.

Si el terreno es de contextura arcillosa y plastica, se debera disponer previamente al firme una capa

de fiftro arciflosa.
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S.U.- Servicios urbanos

Las dotaciones y redes de Servicios Urbanos se ubican normalmente en
la calle o via publica aunque en este caso se proyectan cuatro parcelas o éarea
especificas para alojar servicios urbanos, dos de ellas en los extremos del Sector

y otras dos de mayores dimensiones de parcela, en el centro,

Se definen las manzanas SU-1 y SU-2 ubicadas en el centro de las
manzanas Nos 7 vy 11 en el centro del Sector para la ubicacion de los depdsitos
de reserva de agua y riego de 100.000 y 160.000 litros respectivamente, y como
espacio destinado para alojar elementos o instalaciones de ios distintos Servicios
Urbanos, o incluso pequefas edificaciones, por lo que se asignan a este uso
genérico aunque sin especificar detalladamente el tipo de servicio o instalacidn a

ubicar {a definir en el proyectoc de urbanizacidn).

Estas parcelas tiene una superficie de 370,00 m? cada una con fachada

de 14,80 mts a via publica y fondo de 25,00 mts.

En la Manzana 2A se ubica la parcela SU-3 de 24,00 m2 gque se sitla en

el borde oeste,

En la Manzana 10B se ubica la parcela SU-4 de 24,45 m? que se sitlia en

el borde este.
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1.6.- CUADRO DE CARACTERISTICAS

PARCELARIO

La superficie de los terrenos que componen el sector resulta ser de
1563.425,85 m?, segun medicién directa sobre el terreno, a escala de detalle,

distribuidos de la siguiente forma:

SUPERFICIE [ I
Segin % B
PARCELAS Me:_:lri‘fién Aportado Edificab.
PARCELAS PRIVADAS
101 Onofre Gémez Sénchez 1.200,00 0,79 419,93
102 José Hernandez Rodriguez 806,15 0,53 282,26
103 José Hernandez Rodriguez 486,85 0,32 170,63
104 Miguel Mateos Soto 1.370,00 Q90 479,47
106 Jesls de San Andrés Herndndez 331,00 0,22 115,88
106 Graciliano Sanchez Sanchez 598,00 0,39 209,43
107 Jesis de San Andrés Herndndez 111,55 0,07 38,80
108 Construcciones Medina Duran S.A. 146.971,50 96,77 | 51.439,60
TOTAL ZONAS PUBLICAS 151.875,05 100,00 | 53.156.00
PARCELAS PUBLICAS
109 Camino Rodera Molinera 1.650,80 0,00 0,00
TOTAL ZONAS PUBLICAS 1.550,80 0,00 0,00
TOTALSECTOR .............. 153.425,85 100,00 | 53.1566.00
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

La asignacidn de usos pormenorizados y delimitacién de las zonas dentro
de la calificacién residencial se define en el Plano P.1.- Zonificacién y usos de la

siguiente forma:

SUPERFICIE TOTALDELSECTOR .............. 153.425,85 m?

SUPERFICIE COMPUTABLEDELSECTOR . ... ..... 151.875,058 m?

Edificabilidad lucrativa 151.875,05 x 0,35 m?/m? = 53.156 m?
\ N° minipmo de viviendas: 304 Viv

- 151.875,05 x 20 viv/iha = 304 Viv

N°¢ de viviendas de la ordenacién detallada: 307 Viv

Se realizan en la ordenacidn detallada 307 viviendas, superior a las 304

viviendas minimas e inferior a las 380 viviendas de lmite maximo.

Reserva para viviendas de protecciéon pablica: 10% Aprovechamiento

Lucrativo

APROVECHAMIENTO RESIDENCIAL

En el cuadro siguiente, se incluye una relacién de las superficies de suelo
ordenado por manzanas, incluyendo la suma parcial de cada ordenacion

homogénea.
En cada una de ellas se identifican el indice de edificabilidad y el nimero

de viviendas asignados, tanto en cada area homogénea como en cada manzana,

Este cuadro es el equivalente al que figura en los planes de ordenacidn.
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

Manz Zona Tipologia Suelo M}};Edi_f
1A UAS-1 Vivienda Unifamiliar Aislada 2.7186,50 1 25000 5;
Suma Parcial  2.716,50  1.250,00° ff
0,46 Indice edificabilidad {m?*/m?) R
543,30 m? suelo por vivienda en manzana
250,00 m? edificables por vivienda
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv,
2B UAP-1 Vivienda Unifamiliar Pareada 5.899,45 3.04Q,00 16
Suma Parcial 5.899,45 3.040,00 16
0,51 Indice edificabilidad (m?/m?3)
368,71 m? suelo por vivienda en manzana
190,00 m? edificables por vivienda
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
3 UAP-2 Vivienda Unifamiliar Pareada 6.613,65 3.040,00 16
Suma Parcial 6.613,55 3.040,00 16
0,46 Indice edificabilidad {m?/m?)
413,34 m? suelo por vivienda en manzana
190,00 m?2 edificables por vivienda
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
4 UAS-2 Vivienda Unifamiliar Aislada 2.949,00 1.250,00 5
Suma Parcial 2.949,00 1.250,00 5
0,42 Indice edificabilidad {m?/m?)
589,80 m? suelo por vivienda en manzana
250,00 m? edificables por vivienda
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
5 UAP-3 Vivienda Unifamiliar Pareada 8.095,10 3.800,00 20
Suma Parcial 8.095,10 3.800,00 20

0,47 Indice edificabilidad (m?*/m?
404,75 m? suelo por vivienda en manzana
190,00 m?* edificables por vivienda
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Manz Zona Tipologia Suelo
7A REA-1 Vivienda Colectiva Bloque Abierto 2.416,00
1,14 Indice edificabilidad {m2/m32)

100,66 m? suelo por vivienda
115,00 m? edificables por vivienda

/B REA-2Z Vivienda Colectiva Blogue Abierto 2.579,70 2.760,00 24
1,07 Indice edificabilidad (m?/m?)
107,48  m? suelo por vivienda
115,00 m?2 edificables por vivienda

7C UAD-1 Vivienda Unifamiliar Adosada 2.416,00 1.700,00 10
0,70 Indice edificabilidad (m?/m?)
241,60 m?2 suelo por vivienda
170,00  m? edificables por vivienda

7t UAD-2 Vivienda Unifamiliar Adosada 2.416,00 1.700,00 10
0,70 Indice edificabilidad (m2/m?2}
241,60 m? suelo por vivienda
170,00 m? edificables por vivienda

Suma Parcial 9.827,70 8.920,00 68
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
8 UAG-1 Vivienda Unifamiliar Agrupada 6.228,00 4.440,00 24
Suma Parcial 6.228,00 4.440,00 24

0,71 Indice edificabilidad (m2/m3)

259,50  m? suelo por vivienda
185,00 m? edificables por vivienda

Manz . Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv,
9 UAG-2 Vivienda Unifamiliar Agrupada 6.299,65  4.440,00 24
Suma Parcial  6.299,65  4.440,00 24

0,70 Indice edificabilidad {m?3?/m?)

262,48 m? suelo por vivienda
185,00 m? edificables por vivienda
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

Manz Zona Tipologia Suelo
11A REA-3 Vivienda Colectiva Bloque Abierto 2.579,70
1,07 Indice edificabilidad {(m?*/m?)

107,48  m? suelo por vivienda
115,00 m? edificables por vivienda

11B REA-4 Vivienda Colectiva Bloque Abierto 2.416,00 2.760,00 24
1,14 Indice edificabilidad {m?/m32}
100,66 m? suelo por vivienda
115,00 m? edificables por vivienda

11C UAD-3 Vivienda Unifamiliar Adosada 2.416,00 1.700,00 10
0,70 Indice edificabilidad [(m?/m?3)}
241,60 m? suelo por vivienda
170,00 m? edificables por vivienda

11E UAD-4 Vivienda Unifamiliar Adosada 2.418,00 1.700,00 10
0,70 Indice edificabilidad {m?/m?2)
241,60 m? suelo por vivienda
170,00 m? edificables por vivienda

Suma Parcial 9.827.70 8.920,00 68
Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
12 UAG-3 Vivienda Unifamiliar Agrupada 6.228,00 4.440,00 24
Suma Parcial 6.228,00  4.440,00 24

0,71 Indice edificabilidad {m?3/m?)

259,50 m? suelo por vivienda
185,00 m? edificables por vivienda

Manz Zona Tipologia Suelo Edif N° Viv.
13 UAG-4 Vivienda Unifamiliar Agrupada 6.228,00 4.440,00 24
Suma Parcial 6.228,00 4.440,00 24

0,71 Indice edificabilidad (m?3?/m?2)

259,50 m?2 suelo por vivienda
185,00 m? edificables por vivienda
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Manz Zona Tipologia Suele
14 UAS-3 Vivienda Unifamiliar Aislada 11.314,55
Suma Parcial 11.314,55 3.900,00 13
0,34 Indice edificabilidad {m2%/m?}

870,39  m? suelo por vivienda en manzana
300,00 m? edificables por vivienda

Suelo Edif N° Viv.

TOTAL 82.227,20 51.880,00 307

Como es preceptivo el 10% del aprovechamiento lucrativo del sector

deberdn ser de Promocidn Plblica.

DOTACIONES

Para el calculo de los Espacios Libres Publicos y Equipamientos, se

considera la edificabilidad lucrativa en el uso predominante, esto es 53.156 m?.

E.L.P. {minimo): 0,20 x 63.156 m? = 10.631,20 m?
Equipamientos (minimo}: 0,20 x 53.156 m? = 10.631,20 m?

De los cuales al menos 5.351,660 m2 deben ser publicos.

En el cuadro adjunto quedan reflejadas por manzanas las diferentes
superficies de suelo para dotaciones, donde queda patente el cumplimiento de fos

mismos.
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6C
10A

6B
6A

7D
110
2A
10B

EL INGENIERO DE CAMINGS

TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

Tipologia Zona Suelo
m?

Dotc. Espacios Libres EL-1 4.002,85
Dotc. Espacios Libres EL-2 8.610,60
Suma Parcial 12.613,45
Dotc. Equipamiento publico EQP 5.690,65
Dotc. Equipamiento privado EQC 5.104,00
Suma Parcial 10.794,65
Dotc. Servicios SU-1 370,00
Dotc. Servicios SU-2 370,00
Dotc. Servicios SU-3 24,00
Dotc. Servicios SuU-4 24,45
Suma Parcial 788,45
Total Dotaciones 24,196,556
RESUMEN
Aprovechamientos 82.227,20
Espacios Libres Dom.Pblc. 12.613,45
Equipamientos publicos 5.690,65
Equipamientos privados 5.104,00
Servicios Urbanos 788,45
Red Viaria 47.002,10
TOTAL SECTOR 153.425,85

Salamanca, Julio de 2004
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALEADA

2.- PLAN DE ETAPAS
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DET,

2.- PLAN DE ETAPAS

El sector se desarrollard mediante la redaccidn de un solo Proye e

Actuacién, cuya fase de redaccidn se estima en dos meses, desde la aprobacién

definitiva de fa Ordenacién Detallada.

Para la conclusion de las obras de urbanizacién se estima un plazo de 24

meses desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Actuacion.

La ejecucion de las obras de edificacidén podra simultanearse con las obras
de urbanizacién, estableciéndose en todo la condicién de haber concluido las obras
de urbanizacién, con carécter previo a cualquier licencia de uso de las viviendas

o de apertura de establecimientos comerciales.
El Proyecto de Actuacién incluird los compromisos entre el Urbanizador

y el Ayuntamiento, asi como la determinaciéon de los organismos actuantes

existentes o los que determine el Ayuntamiento.
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i

3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

De acuerdo al contenido documental requerido para los p\" ) "-'.""l’"ﬁ'ales
de ordenacion urbana en el Reglamento Urbanistico, equivalente a la presente
Ordenacion Detallada, se procede a la elaboracién de un estudio econdmico
financiero aproximado sobre el cosie estimado de puesta en- servicio de las
infraestructuras urbanas propuestas en el sector, asi como la evaluacion de su
viabilidad econdmica en relacién al valor de los terrenos edificables resultantes,

contempléandose la implantacion de los servicios que se indican a continuacién.

3.1.- CARACTERISTICAS DE LA URBANIZACION
3.1.1.- Red viaria

Los nuevos viales publicos que se disponen se trazan cumpliendo con las
prescripciones de las Normas Urbanisticas vigentes, estableciéndose con las
anchuras previstas en el apartado 1.5.2.3.- Red viaria. Las aceras se disponen con
anchura minima de 1,50 m., al objeto de cumplir las prescripciones del
Reglamento de Accesibilidad y Supresién de Barreras Fisicas en Castilla y Ledn.
Los firmes de las aceras se han previsto con base de hormigén HM-20 y baldosa

hidraulica mientras que las calzadas se ejecutaran en firme flexible.
La disposicidn general de las rasantes se ha trazado bajo el condicionante

de la mejor evacuacién de las aguas pluviales, terralenando las zonas bajas y

desmontando los puntos altos, a fin de suavizar las pendientes.
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

3.1.2.- Red de distribucion

Ei sector dispondréa de suministro de agua a través de la red municipal de
distribucidn a cuyas arterias se conectard en dos puntos externos al mismo,
situados en el inicio de la calle 8 y en el final de la calle 3, ambas conexiones se
realizaran a las redes de distribucién que se encuentran en construccion en el
sector colindante. La red propia del sector se dispone con tuberias de PVC,
mallando con las arterias municipales de las calles citadas con nuevos conductos
de idéntica seccién, de los cuales conectan los distribuidores secundarios del
sector, igualmente mallados. Se incluyen las correspondientes vélvulas de corte,

bocas de riego, hidrantes y acometidas.
Las necesidades de abastecimiento se calculan en concordancia con lo
especificado para otros sectores ya desarrollados en el municipio, considerando

unas dotaciones de 3,5 habitantes/vivienda y 250 litros/habitante/dia.

En el Sector se planifican un total de 307 viviendas, asf el consumo diario

estimado es:

307 viv x 3,b hab/viv x 250 I/hab/dia = 286.625 |/dia ->270 m3/dia

Para el calculo de la red de distribucidn se considera un caudal de disefo

igual al caudal punta (2,4 x caudal medio):

1l

Caudal medio: 268.625 l/dia : 86.400 s/dia 3,10 V/s

Caudal de disefioc = Caudal punta = 2,4 x Caudal medio = 7,44 I/s
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TEXTO REFUNDIDO ORDENA CION‘D’EmthA DA

Se ha recogido la sugerencia municipal de disefiar un deﬁjde 100 m3

dentro del Sector y a cuenta del mismo para hacer frente a los caydales punta.

T

3.1.3.- Red de riego

Se disena una red de riego en tuberia de PVC con bocas de riego cada 40

Se disponen. gmannd ticitisadear lempigeaatalks nedraitodas las manzanas.

Las necesidades estimadas de riego se calculan con una dotacién de 0,5

I/'s/Ha para los Espacios libres.

En el Sector se delimita una superficie para Espacios Libres de 12.613

m2, de este modo para el célculo de la red de riego se considerard un caudal de

disefio:
Caudal de disefio: 1,23 Hax0,6l/s/Ha = 0,621/s
Caudal punta: 0,062 l/sx 2,4 = 1,48 1/s
Consumo diario: 0,62 I/s x 86.400 s/dia= 53.568 I-> 53
m3/dia

Se ha recogido la sugerencia municipal de disefio de un depdsito de 160

m3 dentro del Sector y a su cuenta para hacer frente a las demandas de riego.

3.1.4.- Red de alcantarillado de residuales

Tanto el emplazamiento del sector como su topografia, permiten, con las
rasantes adoptadas para la red viaria, la evacuacién de las aguas residuales de un
modo natural hacia los colectores municipales proyectados que discurriran por la

calle Principal y la parte noreste del sector Ur-R5. En ambas conexiones se
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TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

S

ejecutaran zanjas por la red viaria existente hasta llegar a los puntos de conexién
previstos en las Conexiones generales.

Con el fin de no cargar en exceso la red de colectores generales dei
municipio, se dispone para este sector una red de alcantarillado de tipo separativo,
instalandose conductos especificos para aguas residuales y, paralela a la misma,

una segunda red de tuberias propias para la evacuaciéon de las aguas de lluvia.

La red de residuales se dispone con tuberias de hormigén vibroprensado
de enchufe de campana, incluyéndose los correspondientes pozos de registro,

camaras de descarga en las cabeceras y acometidas a las parcelas previstas.

Ei caudal previsto para aguas residuales serd equivalente al consumo de
agua para uso doméstico, ya que el agua para riego no se tendré en cuenta al ser

absorbido por el terreno. /’J

!
{

Por lo tanto el volumen diario sera : \(

307 viv x 3,5 hab/viv x 260 [/hab/dia = 268.625 I|/dia -> 270 m3/dia
3.1.5.- Red de alcantarillado de pluviales

Se proyecta paralela a la red de alcantarillado de residuales y se divide el
Sector en dos cuencas vertientes de tal modo que las conexiones a la red

municipal de alcantarillado de aguas pluviales se hacen en didametros adecuados

a los existentes en la actualidad.
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oo
Esta red se dispone igualmente con tuberias de hormigén,;ﬂ__’!ncluyﬁﬁdose
asi mismo los respectivos pozos de registro as{ como los sumideros necesarios

para la recogida del agua de lluvia.

Para su célculo se tendrd en cuenta la precipitacién maxima diaria, para
un periodo de retorno de 10 afos y considerando los siguientes coeficientes de

escorrentia:

|
f
Red Viaria....coevvvveneins 0,90 \ ]i

Zona Verde.......covivinne, 0,15
Edificacién.......... 0,50-0,60

Para el célculo del caudal se aplicara el Método Racional.

3.1.6.- Alumbrado puablico

Se incluyen las canalizaciones para alumbrado con tubos de PVC de 110
mm. de didmetro, con puntos de luz de 150 W, V.S.A.P. sobre baculo de 8 m. de

altura.

8.1.7.- Energia eléctrica

El suministro de energia eléctrica al plan se considera suficientemente
garantizado por las lineas de distribuciéon de electricidad de Media Tensidn

propiedad de IBERDROLA, S.A., que se emplazan en el entorno del sector.

La distribucién de energia en el interior del Sector, se disefia en base a la

conexidon con las lineas citadas a través de tres centros de transformacion,
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incluyéndose en {a valoracion de ias canalizaciones de las lineas eléctricas y los

., t
centros de transformacion.

."\'.:‘ ‘,-,E‘;‘,'-"«k'l"‘
L s
Se disponen tubos de polietileno de alta densidad de 160 mm. de diametro
tanto para las canalizaciones de B.T. como para las de M.T., asi como las

correspondientes arquetas.

Se incluye el soterramiento de un tramo de linea aérea de A.T. que afecta

al extremo oeste del Sectar.

3.1.9.- Canalizaciones para red de telecomunicaciones

Se proyectan dos tuberias de PVC $110 mm. embutidas en prismas de
hormigodn a lo largo de la red viaria de tal forma que queda asegurada la conexién

de todas las parcelas del Sector.

3.1.10.- Canalizaciones de gas

Dado que existe actualmente suministro de gas en las inmediaciones del
Sector se proyecta una red interior de canalizaciones de gas en Polietileno de 110

mm. y 83 mm. La conexién a la red de gas existente se realizard al inicio de la

calle 8.
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3.2.- PRESUPUESTO APRGXIMADO DE LAS OBRAS DE URBANIZACION
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CAPITULO 1.- RED VIARIA

NUMERC DE : PRECIO
UNIDADES DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA Eures
49,440 [M2 Desbroce dei terreno 1,00
59.330 |M3. Desmonte de explanacién en todo terreno, 2,50 148.325
incluso preparacion de la superficie de asiento vy
transporte de los productos a lugar de empieo o
vertedero
7.600 |M3. Terraplén procedente de excavacién, incluso 3,60 27.360
preparacién de la superficie de asiento
1.140 |M3. Suelo seleccionado, incluso preparacion de la 9,00 10.260
superficie de asiento
68 M3. Zahorra cantera para paseos 10,00 680
35.380 JM2. Pavimentacién en hormigén impreso coloreado 20,00 707.600
de 20 cm de espesor
12.580 [M2. Pavimentaciéon de acera, incluyendo 20 cm. de 22,60 284.308
zahorra natural, 20 cm de HM-25 y pavimento de
baldosa hidraulica homologado
7.220 [MI. Encintado de hormigén de 20x10 cm2, incluso 12,90 93.138
8.080  |Mi. Bordille para jardin, incluso solera HM-20 8,00 64.640
1 Ud. Senalizacién vertical y horizontal de red viaria 16.000,00 16.000
9.660 |M2. Plantacion de césped, incluso tierra vegetal 2,60 25.116
1 Ud. Mobiliario urbano, bancos, papeleras, fuentes, 48.000,00 48.000
vallado, stc
135 Ud. Alcorque y plantacion de arbol en viario de la 60,00 8.100
urbanizacién
TOTA‘*I_- RED VIARIA 1.482.967




CAPITULO 2.- RED DE DISTRIBUCION

e

Wt
I

%
N
IMPORYE, |

NOMERO DE . PRECIO
DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
4.095 [ML. Tuberia de PVC 125 mm PN-8, incluyendo 16,40 67.158
excavacion, reiteno, cama de arena y p.p. de juntas
y piezas especiales.
3.200 |ML. Tuberia de PVC 200 mm PN-6, incluyendo 25,20 80.640
excavacion, relleno, cama de arena y p.p. de juntas
y piezas especiales.
3 Ud. Hidrante contra incendios IP 42 Racor 70 en 921,00 2.763
26 Ud. Arqueta para valvulas, desagiies y ventosas, 595,00 15.470Q|
incluso repercusion de valvula de compuerta de
236 Ud. Acometida a parcela, en tuberia de P.E-H.D. 75 400,00 94.400
mm. y PT-10 atm., incluso p.p. de tuberia de
1 Ud. Depdsito para reserva de agua potable 51.000,00 51.000
{abastecimiento} de 100 m3
1 Ud. Partida alzada para anclaje, refuerzo de tuberia 3.000,00 3.000

TOTAL RED DE DISTRIBUCION

314.431




CAPITULO 3.- RED DE RIEGO

NGMERO DE PRECIO {IMPORTE
‘ DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
1.200 |MIl. Tuberia de PYC 110 mm PN-6, incluyendo 12,40 14.880)
excavacion, relleno, cama de arena y p.p. de juntas
y piezas especiales
2.419 |MI. Tuberia de PVC 30 mm PN-6, incluyendo 11,70 28.302
excavacion, relleno, cama de arena y p.p. de juntas
Y piezas especiales
321 MI. Tuberia de PVC 75 mm PN-6, incluyendo 10,40 3.338
excavacion, relleno, cama de arena y p.p. de juntas
y piezas especiales
120 Ud. Boca de riego, incluso arqueta y acometida 43,00 5.160
35 Ud. Arqueta para vélvulas, desagiies y ventosas, 595,00 20.825
14 Ud. Acometida de riego, incluso p.p. de tuberia de 150,00 2.100
recogida de grupo de parcelas
1 Ud. Depésito para reserva para agua de riego de 63.000,00 63.000
150 m3
1 Ud. Partida alzada para anclaje, refuerzo de tuberia 2.000,00 2.000

TOTAL RED DE RIEGO

139.606




CAPITULO 4.- RED DE ALCANTARILLADO RESIDUALES

NUMERO DE . PRECIO IMPORTE
UNIDADES DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA Etros Furos
3.496 {MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para 30,00 104.880;
saneamiento 30 cm., incluyendo excavacién,
relleno, cama de arena y p.p. de juntas
64 Ud. Pozo de registro 500,00 32.000
13 Ud. Camara de descarga 493,00 6.409
234 Ud. Acometida de alcantarillado, incluso p.p. de 450,00 105.300
tuberia de recogida de grupo de parcelas
1 Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos 3.000,00 3.000

TOTAL RED DE ALCANTARILLADO RESIDUALES

251.589




CAPITULO 5.- RED DE ALCANTARILLADO PLUVIALES

NUMERO bE PRECIO IMPORTE
N
UNIDADES DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA Eurcs Euros
2.949 |MIL Tuberia de hormigén vibroprensado para 30,00 88.470
saneamiento 30 cm., incluyendo excavacion,
relleno, cama de arena y p.p. de juntas
581 MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para 40,00 23.240
saneamiento 40 cm., incluyendo excavacion,
relleno, cama de arena y p.p. de juntas
50 MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para 65,00 3.250
saneamiento 60 cm., incluyendo excavacion,
relleno, cama de arena y p.p. de juntas
111 Ud. Pozo de registro 500,00 55.500
127 Ud. Sumidero 370,00 46.990
1 Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos 2.000,00 2.000
TOTAL RED DE ALCANTARILLADQ PLUVIALES 219.450




CAPITULO 6.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO

NUMERO DE PRECIO IMPQRTE ...
DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA L
UNIDADES Euros Euros
4.805 |MI. Canalizacién de alumbrado pablico, bajo calzada, 21,00 100.905
con 2 conductos de PVC 110 mm, incluso
excavacién, hormigén HM-20 y relleno
13.214 |M\. Conductores de cobre 2,90 38.320
111 Ud. Punto de luz sobre baculo de acero 8 m de 792 87.912
altura con luminaria y lampara de 150 W V.5.A.P,
incluso cimentacién, instalado y probado
29 Ud. Arqueta de alumbrado 90,60 2.627
3 Ud. Cuadro de maniobras, medida y proteccién 10.000 30.000
18 Ud. Toma de tierra 220 3.960
1 Ud. Partida Alzada para conexicnes y refuerzos 3.000 3.000

TOTAL RED DE ALUMBRADQ PUBLICO

266.724




CAPITULO 7.- ENERGIA ELECTRICA

NUMERO DE . : PRECIO IMPORTH .
OGN £ OB
UNIDADES DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA Euros Euros
5.872 |ML. Zanja con tuberia de polietileno para conduccion 14,82 87.023
de cables en baja tensién, incluso arquetas,
conductores, excavacion, cama de arena, relleno,
banda de sefalizacién v placa de poroteccion
2.520 |MI. Zanja con tuberia de polietileno para conduccién 15,37 38.732
de cables en alta tensién, incluso arquetas,
excavacién, cama de arena, relleno, banda de
sefializacion v placa de oroteccidn
2 Ud. Centra de transformacion compuesto por dos 53.926,50 107.853
equipos de 630 KVA, incluso equipamientos
0,4 Km. Soterramiento de linea aérea existente de 13,2 | 36.808,30 14.723

kv

TOTAL ENERGI'A ELECTRICA

248.332




CAPITULO 8.- RED DE TELEFONIA

NUMERO DE " PRECIO IMPORTE
DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES E Euros Euros
841 Mt. Canalizacion para telecomunicaciones con 2 14 11.774
conductos de PVC 63 mm. incluyendo excavacién
v relleno
1.790 |[MI. Canalizacidn para telecomunicaciones con 2 21 37.580
conductos de PVYC 110 mm. incluyendo excavacién
v relleno
79 Ud. Arqueta para telefonia tipo D 125 9.875
1 Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos 8.000 8.000

TOTAL RED"DE TELEFONIA 67.239




CAPITULO 9.- RED DE TELECOMUNICACIONES

NUMERO DE < PRECIO IMPORTE
DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
629 MI. Canalizacién para telecomunicaciones con 2 21 13.209
conductos de PVC 110 mm. incluyendo excavacion
v relleno
3.000 [MI. Canalizacidn para telecomunicaciones con 2 14 42.000
conductos de PVYC 63 mm. incluyendo excavacién
y relleno
104 Ud. Arqueta para telecomunicaciones 20 9.360
1 Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos 3.000 3.000
TOTAL RED DE TELECOMUNICACIONES 67.569]




CAPITULO 10.- RED DE GAS

NUMERO DE : PRECIO IMPORTE
DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
782 MI. Canalizacién para gas con 1 conducto de 36 28.152
Polietileno de 110 mm. incluyendo excavacién y -
relleno /
2.730 |ML. Canalizacién para gas con 1 conducto de 28 l:76.440
Polietileno de 63 mm. incluyendo excavacién y \
relleno
2 Ud. Arqueta para vélvulas de compuerta de gas 105 210
17 Ud. Tapdn fin de linea 24 408
1 Ud. Partida Alzada para conexiones vy refuerzos 2.000 2.000

107.210

TOTAL RED DE GAS




CAPITULO 11.- SEGURIDAD Y SALUD

NUMERG DE ; PRECIO IMPORTE
UNIDADES DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA Euros Enros
1 Ud. Medidas para Seguridad y Salud 52.900 52.900

TOTAL SEGURIDAD Y SALUD

52.900)




RESUMEN DE PRESUPUESTOS

NSJ:EARSEE;E DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA P::,?,:-.o ‘%L ”
Capitulo 1.- Red Viaria 1.482.967
Capitulo 2.- Red de Distribucidn 314.431
Capitulo 3.- Red de Riego 139.606
Capitulo 4.- Red de Alcantarillado de Residuales 251.589
Capitulo 5.- Red de Alcantarillado de Pluviales 219.450
Capitulo 6.- Red de Alumbrado Pablico 266.724
Capitulo 7.- Red de Energia Eléctrica 248.343
Capitulo 8.- Red de Telefonia 67.239
Capitulo 9.- Red de Telecomunicaciones 67.569
Capitulo 10.- Red de Gas 107.210
Capitulo 11.- Seguridad y Salud 52.300
\

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 3.218.028
16% 1.V.A. 514.884
PRESUPUESTO TOTAL 3.732.912




3.3.- CARGAS EXTERNAS ASOCIADAS AL SECTOR

Para garantizar el ciclo completo del agua se han de realizar obras de
ampliaciéon y refuerzo de las redes existentes en el municipio, para dichas
actuaciones, y atendiendo a las caracteristicas del Sector, se han determinado

unos costes que son:

Abastecimientodeagua ......... ... 76.877,00 €
Red de saneamiento . ......... ... ...t ann 77.020,00 €
TOTAL ............. 153.897,00 €

Se plantea como opcidn la ampliacidon del depésito de regulacion previsto
en el Plan Parcial de tal forma que sirva para el resto del municipio, si se elige esta
opcidn no seria necesario el desembolso de la partida de Abastecimiento de agua
{76.877,00 €).
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3.4.- ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

A los costes de ejecucidn de la obra de urbanizacién determinados en el

apartado anterior es preciso afadir los costes de honorarios profesionales, gestién

y financiacién, segun se indica a continuacidn.

3.4.1.- Honorarios profesionales

Todo el proceso de desarroilo de proyectos y planes necesarios para la

ejecucion de las obras de urbanizacion, asi como el proceso de adjudicacion de las

parcelas resultantes presenta el siguiente detalle de costes, estimados:

Redaccién de la Ordenacion Detallada . . ... ........

Proyecto de actuacion (Reparcelacién) .. ..........

Redaccidn de Proyecto de Urbanizacién

(P.EM.x3,2%x0,08) . ...... ..

Direccidén de obra (P.E.M.x3,2%x0,08) ............

Gastos de Asesoria Juridicay Gestién . ...........

SUMA ........

Costes de gestién

--------------------------

--------------------------

Costedeurbanizacion . . ... ... .. i v it i

Cargas externas asociadas al Sector ... ...........

COSTES TOTALES
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30.000,00
9.000,00

82.400,00
82.400,00
15.000,00

218.800,00
35.008,00

253.808,00

253.808,00
3.732.912,00
153.897,00

4.140.617,00
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BN
SN
Por otra parte, ha de indicarse que se estima un precio medio de venta d'e
edificabilidad del orden de 200 €/m?, cuantia sustancialmenté\._iqurio_f/rﬁ"/ la

estimada de mercado actual.

Siendo el suelo edificable un total de 53.156 m?2, se deduce un coste de

repercusién sobre m? de edificabilidad de 70,33 €/m? de desarrollo completo.

El valor inicial de los terrenos de aportacidn, gue segln los datos

conocidos del sector, se fija en un maximo de 25,00 €/m?2,

A tenor de lo cual, se deduce el siguiente esquema de valoracién de suelo
de aportacién y costes del proyecto, con la deduccién de un BENEFICIO bruto de

17,47 € por m? de suelo aportado.

Costesglobales . ........................ 4.140.617,00
Valor inicial del suelo .. ................... 3.835.625,00
Valor final de ventadesuelo ................ 10.631.200,00
Beneficio total de desarrollo . . .. .. ........... 2.654.858,00
Costemediom? . ......... ... 70,33 €/m?
Beneficiom?aportado . . ... ................ 17,47 €/m?
Beneficiom?final ........................ 49,94 €/m?
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4.- ANEXO A PLANES PARCIALES DE INICIATIVA PARTICULAR
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s

4.- ANEXO A PLANES PARCIALES DE INICIATIVA PARTICULAR

4.1.-

4.2.-

4.3.-

JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

RELACION DE PROPIETARIOS

DETERMINACIONES
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Se redacta este anexo en cumpiimiento del art. 64 del Reglamento de fw
Planeamiento, de aplicacién en virtud de lo dispuesto en el decreto 223/1 999 de
5 de Agosto, por el que se aprueba la tabla de preceptos del citado Reglamento

aplicables en relacién con la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

4.1.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

La Ordenacion Detallada del sector “Ur-R9" se efectiia conforme a las
prescripciones de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales
de Planeamiento de Doifiinos de Salamanca que antecede, estando justificadas
ambas, tanto la Modificaciéon Puntual como la Ordenacidon Detallada, por causa de
Ja fuerte demanda inmediata de suelo residencial que se esta experimentando en
DoRinos de Salamanca. Asl pues, para poder edificar se precisa calificar nuevo
suelo urbanizable delimitado residencial y desarrollarlo con la presente Ordenacion
Detallada y posterior proyecto de urbanizacién, para transformar el suelo rastico
actual en suelo urbano susceptible de edificarse, 1odo ello sin esperar a la futura
realizacidn del instrumento de planeamiento de ambito municipal que se estime
oportuno, ya sea Plan General o Revision de las Normas, para efectuar la

adaptacion del planeamiento a la nueva Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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4.2.- RELACION DE PROPIETARIOS

La relacién de propietarios afectados por este sector se encuentra
también reflejada en el plano correspondiente a {a propiedad del suelo y se
acompafia a continuacion, indicando las superficies reales de las parcelas

afectadas.

SUPERFICIE
PARCELAS Segiin rlI\:Izedicién
PARCELAS PRIVADAS
101 Onofre Gémez Sanchez 1.200,00
102 José Hernédndez Rodriguez 806,15
103 José Hernandez Rodriguez 486,85
104 Miguel Mateos Soto 1.370,00
108 Jesls de San Andrés Hernandez 331,00
106 Graciliang 8anchez Sanchez 538,00
107 Jesls de San Andrés Herndndez 111,55
108 Construcciones Medina Duran S.A. 146.971,60
TOTAL ZONAS PUBLICAS 151.875,05
PARCELAS PUBLICAS
109 Camino Rodera Molinera 1.550,80
TOTAL ZONAS PUBLICAS 1.550,80
TOTALSECTOR . ... ... .. ittty 153.425,85
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4.3.- DETERMINACIONES R

4.3.1.- Sistemas de las obras de urbanizacion

Se realizaran dado el sistema de actuacidn elegido para la ejecucion del
Sector por la correspondiente Junta de Compensacidn con la posible incorporacién

a la misma de empresas urbanizadoras ademas de los propietarios.

4.3.2.- Compromisos que se hubieren de contraer_ entre Urbanizador y

Avuntamiento

Plazos de obras

Se empleara el plan establecido en el Plan de Etapas.

Conservacidon de la urbanizacién

Sin perjuicio de los acuerdos a que se pueda llegar entre los propietarios
y la Corporacidén Municipal corresponderd hasta tanto se ejecuten tales convenios
el dominio de los elementos en régimen de anejos inseparables de las fincas y que
no son de cesidn obligatoria por ministerio de la ley los propietarios respectivos,
corriendo en consecuencia a su cargo los gastos de conservacidon de los mismos,
constituyéndose al efecto en régimen de comunidad, en la cual la determinacién
de cuotas se realizara en funcién de |la superficie de los solares pertenecientes a

cada uno de ellos.
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Cesién del 10% de aprovechamiento medio

Como es ldgico se procederd a la cesién gratuita
Doifiinos de Salamanca prevista en la Ley asi como del 10% del aprovechamiento

medio correspondiente a la superficie de actuacién.

Garantias de cumplimiento de los compromisos

Como garantia del cumplimiento de tales compromisos se presentard

aval bancario por un importe del 6% del presupuesto de [a urbanizacién,

Garantia que se presentara una vez que la presente Ordenacion Detallada

haya obtenido la aprobacidén definitiva.

Salamanca, julio de 2004

EL INGENIERO D) EL ARQUITECTO

Fdo: Francisco L.edesma Garcia Fdo: Javier Gil Santos
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i 6 S ey
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DOCUMENTO N° 2
ORDENANZAS REGULADORAS
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DOCUMENTO N° 2.- ORDENANZAS REGULADORAS

2.1.- TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

A efectos de estas Ordenanzas, la definicién de los conceptos vertidos
en las mismas {solar, alineaciones, parcelas, alturas, etc.), tendran el significado
que se expresa en las vigentes Normas Urbanisticas de Dofiinos, en su parte

Normativa.

2.2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.2.1.- Clasificaciéon del suelo

El suelo de las fincas comprendidas en el &mbito, esta clasificado como
suelo urbanizable y, en consecuencia, sera de aplicacién el Régimen Juridico que

para él establece la legislacidn vigente,

El uso global fijado en el sector y, por lo tanto, de obligado cumplimiento

en el ambito territorial de esta Ordenacidn Detallada, es el RESIDENCIAL.

2.2.2.- Estudios de detalles

Ello no obstante, si se deseara modificar alguna de las determinaciones
sobre alineaciones se podrd formular Estudios de Detalle de acuerdo con la
legislacion vigente, siempre gue no varien el volumen edificable, aprovechamiento

y edificabilidad.
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La Ordenacion Detallada se confecciona con la pefimendrigacion

2.2.3.- Parcelaciones

En los Proyectos de Parcelacién, en su caso, o en la parcelacion que se
contenga en el Proyecto de Actuacion no se permitirdn parcelas de uso Residencial
cuyo frente a via publica sea inferior al establecido en las Normas Particulares de

cada zona para cada uso homogéneo.

2.2.4.- Provectos de urbanizacién

Para los Proyectos de Urbanizacién se estarda a lo contenido en las
condiciones para el desarrollo de los mismos en la normativa de las Normas

Urbanisticas Municipales.

2.3.- NORMAS DE EDIFICACION

Tienen por objeto definir las condiciones que deben regular la edificacién
en el ambito de la Ordenacidén Detallada y se adoptan como propias las Normas

Generales de la Edificacién de las Normas Urbanisticas Municipales de Dofinos.
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2.3.1.- Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas®

iy
#
&

Serda de aplicacién lo dispuesto en la Normativa-af-de_las,N%rmas

Urbanisticas Municipales, complementada por los siguientes condicionantes:

- Alineaciones y rasantes: Son las sefialadas en el plano correspondiente,
en unién de los planos técnicos de perfiles longitudinales y secciones

transversales.

- Cimentacion: Ninguna parte de los cimientos podré sobresalir de la

alineacidn exterior.

— Prohibicidn de ocupacidn de terreno vial: No podra sobresalir fuera de
las alineaciones oficiales ningin cuerpo avanzado que forme parte

integrante de la construccién.

- Ocupacién de la via publica por causa de las obras: E£En caso de ser
necesaria la colocacion de vallas en la via publica, se solicitard del
Ayuntamiento, el oportuno permiso de ocupacién. Este permiso

caducara con la terminacién de las obras.

La ocupacion de via publica habra de cesar antes de la finalizacién de las
obras si hubiere desaparecido su necesidad, en cuyo caso, se adoptaran
por el interesado las medidas de proteccién para los usuarios de la via

publica que sean precisas.

Por la Alcaldia se determinard el momento en que esta ocupacién habrd

de desaparecer,
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La via publica deberd dejarse en perfectas condiciones’y reparados los

desperfectos que su ocupacién hubiere ocasionado.

Desperfectos en servicios publicos: Sidurante la ejecuci. ) s obras
o posteriormente por causas imputables a las mismas, o por mala
calidad de la construccidn, se produjeran desperfectos de elementos de
los servicios publicos, las reparaciones correrén a cargo del Promotor de

las obras.

Materiales de fachada: Se emplearan en el exterior de los inmuebles
materiales de buena calidad. Quedan prohibidos los que, por su
permeabilidad, blandura o mal agarre, puedan perjudicar la seguridad de

la via publica.

Injertos y acometidas a los servicios municipales: Los injertos y
acometidas a los servicios municipales de redes de distribucidén de agua
o de evacuacidn de residuos se efectuardn de acuerdo con las
instrucciones que sefalen los servicios técnicos municipales. Realizadas
estas operaciones no se ocultardn hasta que merezcan su aprobacion

por los mismos técnicos.

La unién definitiva de estos injertos a las redes generales se efectuara
por el personal municipal una vez otorgada la licencia de primera

acupacian,

Limpieza de obras: No se permitird en ningln caso depositar
escombros, tierras ni materiales en la via publica. Los frentes de las

obras deberan permanecer limpios permanentemente.
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El propietarioc de la obra igualmente sera responsable de la suciedad que
puedan producir los vehiculos que transportan materiales provenientes

de las mismas y debera adoptar las medidas necesarias para su limpieza.

- Derribos: En el interior de las edificaciones pueden hacerse los derribos

autorizados a cualquier hora siempre que no causen molestias.

Los materiales procedentes de derribo o de cualquier clase de obra se
transportaran en vehiculos convenientemente dispuestos para evitar el

desprendimiento de escombros, carga o polvo en el trayecto,

- Desvio de conducciones: Cuando en la ejecucion de una obra sea
necesario proceder al desvio de conducciones de alcantarillado,
abastecimiento de agua, iluminacion, telefonia o transporte eléctrico, se
procederd a su realizacién a cargo de la citada obra conforme al
correspondiente Proyecto técnico que habré de contar con aprobacién

municipal.

2.3.2.- Condiciones generales comunes a todas las zonas

Se estard a lo dispuesto en la Normativa de las NNUU de Dofiinos, con
las particularidades siguientes de volumen, higiénicas, de accesibilidad, de uso, de
conservacién y mantenimiento, estéticas, de vivienda exterior y de ordenacién y

utilizacion de los espacios libres comunes.
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2.3.3.- Condiciones de volumen

a).- Volimenes.

El niomero maximo de viviendas a construir en el &mbito de la Ordenacion
Detallada es de 307. La Ordenacidn Detallada no limita directamente el volumen
maximo edificable sobre rasante, sino la superficie maxima edificable que, para el
sector Ur-R9, se establece en 563.156,00 m2. Esta superficie edificable se reparte
en 96 viviendas en tipologia muitifamiliar libre en Bloque Abierto sin patio, 23
viviendas en tipologia unifamiliar aislada, 52 viviendas en tipologia unifamiliar
pareada, 40 viviendas en tipologia unifamiliar adosada, 96 viviendas en tipologia
unifamiliar agrupada y 1.276,00 m? de edificabilidad en usos comercial y terciario

privado.

El cdmputo de la edificabilidad total, se realizard como suma de las

superficies construidas de todas las plantas, con las exclusiones siguientes:

Todos los huecos con superficie igual o superior a cincuenta {50}

decimetros cuadrados.

. La superficie de los garajes y cualquier uso permitido que se desarrollen
en plantas sétanos.

. Los locales destinados a las instalaciones propias de los edificios, como
cuartos de calderas, de refrigeradores, depdsito de combustible,
contadores, basuras y grupo de presiéon siempre que queden
debidamente justificados y tengan una adecuada accesibilidad.

. Los trasteros situados bajo rasante.

. Los balcones en vuelo al plano de fachadas exteriores e interiores, libres

por frente y lados, Unicamente protegidos por barandilla o peto.

73



b).- Alineaciones y rasantes.

Son las establecidas en los planos correspondientes, en unién de los

planos técnicos de perfiles longitudinales y secciones transversales.
c).- Nivel de la planta baja.

A los efectos de la medicidn de altura y cémputo del nimero de plantas,
la planta baja podrd estar situada un maximo de 1,00 mts sobre la rasante,
siguiendo para el cémputo de la altura maxima y nidmero de plantas los criterios
que se definen més adelante. En ningln caso, las rasantes interiores de los
espacios libres privados provocaran la aparicién de un mayor nimero de plantas.

d}.- Altura méaxima sobre rasante. Namero de plantas.

Edificacién residencial de Vivienda Unifamiliar: Dos plantas + Bajo
Cubierta (B + | + B-C) y 7,50 m.

Edificacion residencial en Bloque Abierto: tres plantas (B + IlI) y 10,75

Edificacién de equipamientos: dos plantas (B + |) y 9,50 m.
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e).- Construcciones permitidas por encima de la altura.

Las establecidas en el presente Plan Parcial.

2.3.4.- Condiciones de disefio, higiénicas y técnicas

2.3.4.1.- Condiciones de los locales habitables

Toda pieza habitable tendra luz y ventilacién directa al exterior por medic
de huecos de superficie total no inferior, respectivamente, a un sexto y a un
octavo de la que tenga la planta del local permitiéndose dependencias unidas por
medio de embocaduras de comunicacion siempre que el fondo total contado a
partir del hueco no exceda de ocho metros. El resto de condiciones se regula en

las presentes Ordenanzas para cada uso concreto.

2.3.4.2.- So6tanos v semisdtanos

Deberan tener ventilacién suficiente. No se permiten viviendas en
sétano ni en semisdtanc. La altura libre en piezas no habitables no podra ser

inferior a dos metros.

2.3.5.- Condiciones de accesibilidad

Las establecidas en el Real Decreto 217/2.001 de 30 de agosto, por el
que se aprueba el Reglamento; de Accesibilidad y Supresidn de Barreras segun
B.O.C.y L.n° 172. I
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2.3.6.- Condiciones de uso

a).- Uso predominante:"\___j:
Residencial Unifamiliar y Multifamiliar,
b).- Usos prohibidos:

Industria en general.

Coeficiente de ponderacién para usos compatibles con el uso

predominante:

Coeficiente de ponderacién = 1,00

En viviendas de promocién publica= 0,80

Nunca se sobrepasard el 20% de viviendas de promocién publica del

aprovechamiento lucrativo total del Sector.

2.3.7.- Condiciones de conservacién y mantenimiento

Son las estabiecidas en las NNSS vy, ademdés, las siguientes:

La conservacién de espacios libres abiertos no publicos

Los servicios, instalaciones, asi como los espacios libres y zonas
ajardinadas que no sean de cesidon al Ayuntamiento, deberan ser conservadas

debidamente por sus propietarios en condiciones de seguridad, limpieza y
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salubridad. En el caso de que dicha obligacién afecte a varios copropietarios, se

hard constar esta prescripcidon en los Estatutos de la Comunidad.

2.3.7.1.- Conservacion de edificios

Las fachadas de los edificios publicos y privados, as{ como sus
medianerias y paredes continuas al descubierto, aunque no sean visibles desde la
via publica, deberan conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene

y estética.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su revoco, pintura o
blanqueo, siempre que lo disponga la autoridad municipal, previo informe del
Servicio Técnico que corresponda. Todos los paramentos al descubierto deberan

tratarse con iguales materiales y calidad que las fachadas.
2.3.8.- Condiciones estéticas

Libertad de composicién con las limitaciones del articulo 9 de la Ley 5/99
de Urbanismo de Castilla y Ledn, las condiciones generales establecidas en las

NNUU y con las especificaciones que figuran en la Norma Particular de cada Zona.

2.3.9.- Condicion de vivienda exterior

Se considera vivienda exterior aquella que dispone, al menos, de dos

habitaciones vivideras con frente a vfa publica o espacio libre plblico o privado.
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2.3.10.- Condicién especial_de_ ordenacién y de utilizacién de los espacios

privados comunes

En caso de que en una unidad bdsica haya mas de un propietario se
establece la obligacién de presentar un Proyecto unitario, aceptado por todos los
propietarios, de la urbanizacién del conjunto de los espacios libres de la unidad en
el que se concreten y resuelvan los aspectos relativos a garajes y sus rampas de
acceso, accesibilidad, infraestructuras, rasantes, usos, accesos comunes al
espacio libre, y se definen las caracteristicas homogéneas de los materiales de la
urbanizacién y de los cerramientos de la Unidad Bésica y cuantos otros puedan
tener repercusiéon en la ordenacion de estos suelos privados de uso comun de
dicha unidad basica. En el mismo Proyecto se acordard la parte de la urbanizacién

cuya ejecucioén corresponde a cada propietario.

El proyecto unitaric de cada unidad incluira la solucidn de los accesos

necesarios y la aproximacién de los coches de bomberos a las fachadas.

A este respecto, los accesos a los garajes deberan situarse a partir de
las alineaciones del viario publico que estan en contacto con las unidades béasicas

residenciales, no permitiéndose el cruce de las zonas de espacios libres publicos.
Los espacios privados dentro de cada unidad basica, Blogue Aislado,

seran de uso comunitario, excepto en aquellas zonas que se vinculen directamente

a las viviendas.
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2.4.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Definicién de las zonas: b i
i“m“nf '
Las areas de usos homogéneos que se califican en la presente
Ordenacién Detallada aparecen grafiadas en el plano de Zonificacién y la
Normativa Particular especifica de aplicacién en cada una de ellas, es la que se

establece a continuacion.
La Normativa del uso residencial se ha desarrollado a partir de las
Ordenaciones Uniformes de Bloque Aislado y Vivienda unifamiliar establecidos en

las Normas Urbanisticas Municipales, a las que se han afadido las determinaciones

que particularizan y complementan su aplicacién en el sector Ur-R9.

2.4.1.- Normas generales para la edificacidn en uso residencial.

2.4.1.1.- Ambito de aplicacién

Estas normas seran de aplicacién a las parcelas para uso residencial
sefialadas el correspondiente PLANO DE ORDENACION DETALLADA de la

presente Ordenacion Detallada.
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2.4.1.2.- Uso caracteristico de vivienda unifamiliar aislada, pareada. Adosada o

agrupada_

Tipologias.

Dentro del uso caracteristico de vivienda unifamiliar se permite la
edificacién de tipologias de: VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA, PAREADA
{Adosadas por una sola medianeria), ADOSADA |adosadas por dos medianerias)

y AGRUPADA (grupo de cuatro viviendas en racimo).

Condiciones de volumen de la edificacion en las parcelas.

En este apartado se fijan las condiciones que han de cumplir la

edificacion relativas a

a).- PARCELA MINIMA, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD.,
b).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.

c).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

d).- ALTURA DE PISOS.

e).- CERRAMIENTOS.

f).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

g).- APARCAMIENTOS.

h).- CONDICIONES ESTETICAS.

i).- CONDICIONES DE USO.

j).- AGRUPACION DE PARCELAS.

a).- PARCELA MINIMA, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD.

80



TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

Se establecen estas condiciones para cada topologia definida en el

presente Plan Parcial.

TIPOLOGIA VIV. PARCELA MINIMA  OCUPACION EDIFICABILIDAD MAX.
m2/m2 (*) % m2/ vivienda

s/ parcela neta

UAD - ADOSADA 225 50 170
UAP - PAREADA 340 50 190
UAG - AGRUPADA 250 50 185

UAS - AISLADA
UAS-1Y 2 3560 5O 250
UAS -3 700 40 300

{*) Parcela Minima por unidad de vivienda, es decir, 680 m? para cada conjunto de dos viviendas

pareadas.
De la edificabilidad méxima por vivienda, se puede dedicar a usos

compatibles no residenciales un 20%.

No computa a efectos de edificabilidad las plantas de sétano que cumplan
la definicién de sétano de las NNUU de Planeamiento Municipales, cualquiera que
sea su uso. Si computaran los semisétanos con una altura mayor de 1,00 mts
sobre rasante y cualquier edificacién por encima de esta altura, incluidos los

garajes en Planta Baja y estancias Bajo Cubierta.

Se prohibe |la implantacion en las parcelas no comunitarias, edificaciones
tipo vagones de tren, caravanas, pequefias viviendas de madera ¢ prefabricadas,
piscinas cubiertas y acristaladas, fuera de los limites de retranqueos de las

viviendas, computandose la superficie de estos a efectos de edificabilidad.
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b).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOQOS.

Se respetaran las alineaciones y rasantes definidas en los planos de

proyecto del presente Plan Parcial.

TIPOLOGIA ViV, A FACHADA A FONDO DE PARCELA A LINDEROS
mis. mts. mts.

UAD - ADOSADA 7,00 6,00 0,00

UAP - PAREADA 7,00 6,00 0,00 y 3,00 {*)

UAP - AGRUPADA 7,00 0,00 0,00y 4,00 (*)

UAS - AISLADA 7,00 6,00 3,00

{*} Se entiende que son las dimensiones que se corresponden con los retranqueos a un lado y al

otro de la parcela.

El retranguea a fachada o frente de parcela se caonsidera en aguel por el

cual se fija el acceso rodado de la parcela.

Cuando se proyecten edificaciones de garaje en planta baja, este se podra
situar en la linea de fachada & limite de frente de parcela sin cumplir el retranqueo

de 7,00 mts pero tendra como dimensiéon maxima a fachada de:

TIPOLOGIA VIV. Garaje en Planta Baja

mts de fachada,

UAD - ADOSADA 4,00
UAP - PAREADA 6,00
UAP - AGRUPADA 6,00
UAS - AISLADA 6,00
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¢).- ALTURA DE LA EDIFICACION. W //

La altura méxima de la edificacién medida en el punto medio de la fachada
de la misma, desde |la rasante final del terrenc hasta la cara inferior del Ultimo

forjado serd de 7,50 mts. (*)
Se limita el nuUmero de plantas a: 2 PLANTAS + BAJO CUBIERTA.

(*) Se proyecta la altura méaxima de la edificacidn en base a las siguientes
consideraciones de acuerdo a normativas constructivas actuales de forjados de
estructuras, necesidades de calefaccion de viviendas, necesidades de espacio para
el cumplimiento de las normativas de instalaciones de fontaneria y electricidad, asi

como dimensiones de alturas libres minimas actualizadas a tiempo de hoy:

1,00 mts de semisétano + 0,35 de forjado de luces intermedias suelo planta baja
+ 0,15 para suelo radiante + 2,60 altura libre + 0,15 de falso techo + 0,35 de
forjado suelo planta primera + 0,15 suelo radiante + 2,60 altura libre + 0,15

de falso techo = 7,50 mts.
d).- ALTURA DE PISOS.

La altura minima de pisos, medida entre el nivel del suelo terminado v la

cota inferior del forjado del techo serd de 2,60 m.

En la zona de vestibulos, pasillos, cocina y bafios, con falsos techos, se

admite una altura minima de 2,30 mts.

Se admiten plantas abuhardilladas sobre la mas alta siempre y cuando la
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altura libre minima en el borde de la zona (til sea superior a 1,50 mts y la altura
media de |la planta superior a 2,20 mts. Estas plantas no computaran a efectos de

edificabilidad.

e).- CERRAMIENTOS.

<

Ly
R
e .

Los cerramientos de frente de parcela y de fondo cuando esfe céfr;cida
con los limites del Sector, se realizardn mediante la construccién de un muro de
altura comprendida entre 0,50 y 1,00 mts y cerramiento complementario de
elementos metélicos o prefabricados visualmente permeables hasta alcanzar la
altura maxima permitida de 2,10 mts autorizdndose a rebasar esta aitura hasta

3,50 mts Unicamente en setos vegetales.

En los accesos a las parcelas y lugares de ubicacién de contadores vy

acometidas, se puede levantar el muro hasta la altura maxima permitida de 2,10.

El resto de los cerramientos entre parcelas se realizar4 a base de
elementos metalicos o prefabricados visualmente permeables con seto vegetal en
su interior y altura maxima de 2,10, Unicamente rebasable por el seto. En los
proyectos unitarios de viviendas pareadas, este cerramiento podra sustituirse por

el especificado en proyecto siempre gue resulte estéticamente y funcionalmente

admisible.
f).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

Los espacios libres de parcela deberan arbolarse y ajardinarse, al menos
en un 30% de su superficie, no admitiéndose edificaciones bajo rasante en zona

ajardinada y fuera de los limites de retranqueos.
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a).- APARCAMIENTOS.

Se dotard al menos una plaza de aparcamiento privada por vivienda

situada en el interior de |la parcela, que podré ser en superficie, en planta de

sétano o en garaje en planta baja de la vivienda. \/ ' e

h).- CONDICIONES ESTETICAS.

En agrupaciones de viviendas pareadas de proyectos unitarios los
acabados seran similares en todas las fachadas, tratdndose las medianerias al
descubierto como si fueran fachadas.

i).- CONDICIONES DE USO.

El uso predominante es el de vivienda unifamiliar en tipologias de aislada,

pareada, agrupada o unifamiliar.
Usos prohibidos:
o Industria en general
Coeficiente de ponderacion para usos compatibles con el uso predominante:

Coeficiente de ponderacién = 1,00

En viviendas de promocién publica = 0,80
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i).- AGRUPACION DE PARCELAS.

Se permitirda mediante la agrupacién de las manzanas con esta tipologla

definidas en la Ordenacidn Detallada.

Condiciones para la Transformaciéon a Vivienda Unifamiliar de otra

tipologfa en cada Parcela.

En una parcela con una tipologia de Vivienda Unifamiliar, sera posible la
transformacion al uso de otra tipologia de vivienda Unifamiliar mediante la
tramitacion y aprobacidn de un Estudio de Detalle, para el ambito de las parcelas

definidas en la Ordenacion Detallada en las condiciones que se definen.

a).- PARCELA MINIMA:

Se define como parcela minima aquella que tenga una superficie igual o
superior a 150 m? y una anchura minima de 6,00 mts. en tipologia de Adosada,

225 m? y una anchura minima de 9,00 mts. en tipologfia de Pareada.

b).- ALINEACIONES, RETRANQUEQS, OCUPACION, ALTURAS, ETC.

Se mantendran las condiciones de alineaciones, retranqueos, ocupacion,
alturas, etc. de la tipologia de Vivienda Unifamiliar Adosada definida en la presente

Ordenacion Detallada.

c).- DENSIDAD:

Se mantendrd como limite maximo el nimero de viviendas establecido en

cada parcela y la edificabilidad asignada.
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2.4.2.- Uso caracteristico de vivienda colectiva en bloque abierto

Tipologias.

Dentro del uso caracterfstico de vivienda colectiva se permite la

edificacion de tipologia de: VIVIENDA COLECTIVA EN BLOQUE ABIERTO.

Corresponde a aquellas edificaciones constituidas por bloques separados
por espacios libres privados con frente minimo a via principal de 258 mts y maxima

de 80 mts..

Condiciones de volumen de la edificacion en las parcelas.

En este apartado se fijan las condiciones que han de cumplir la edificacién

relativas a:

a).- PARCELA MINIMA, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD.
b).- DENSIDAD DE VIVIENDAS.

¢).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS

d).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

e).- ALTURA DE PISOS.

f).- VUELOS.

g).- CONDICIONES DE SITUACION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.
h).- CERRAMIENTOS.

i).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

j).- CONDICIONES ESTETICAS.

k).- SEGURIDAD CONTRA INCENDIOS.

l).- CONDICIONES DE USO.
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m).- AGRUPACION DE PARCELAS.

a).- PARCELA MINIMA, OCUPACION Y EDIFICABILIDAD.

Se establecen estas condiciones para la tipologia definida en la presente

Ordenacién Detallada.

TIPOLOGIA VIV. PARCELA MINIMA OCUPACION EDIFICABILIDAD MAX.
m2 (¥} % m? en la parcela neta
REA Blogue Abierto 2.416,00 40 2.760,00

{*} Parcela més pequefia establecida en el Plan Parcial correspondiente a REA-2 y REA-3.

Se establece una edificabilidad global por bloque de 2.760,00 m? en la

parcela neta correspondiente a 115,00 m? por vivienda.

De la edificabilidad maxima de la parcela neta se pueden destinar a uso
no residenciales compatibles un 20% sin modificar el nimero méximo de

viviendas.

No computa a efectos de edificabilidad las plantas de sétano que cumplan
la definicion de sétano de las Normas Urbanisticas Municipales, cualquiera que sea
su uso. Si computaran los semisdtanos con una altura mayor de 1,00 mts sobre
rasante y cualquier edificacién por encima de esta altura, incluidos los garajes en

Planta Baja siempre que estén cerrados.
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b).- DENSIDAD DE VIVIENDAS.
g ™
La densidad de viviendas esta definida en el cuadro dejcaracteristicas)
incluida en la memoria justificativa de la Ordenacién Detallada, E?ﬁf;r namero. dq,:‘!

viviendas asignadas a cada manzana, no pudiéndose incrementar &

caso de division de estas.

c}.- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.

Se respetaran los retranqueos y rasantes definidas en los planos de

proyecto de la presente Ordenacién Detallada.

TIPOLOGIA VIV, A FACHADA A FONDC DE PARCELA A LINDEROS
mts. mHs. mts.
REA Bloque Abierto 7,00 6,00 6,00

El retranqueo a fachada o frente de parcela se considera en todos los

Ifmites de la misma lindantes con la via publica.

Se permitira entrantes y patios abiertos a fachada, ampliando soluciones

estéticas del proyectista pero siempre cumpliendo con el retranqueo.

d}.- ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura maxima de la edificacién medida en el punto medio de la
fachada de la misma, desde la rasante final del terreno hasta la cara inferior del

Ultimo forjado seré de 10,75. (¥}
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Se limita el nimero de plantas a: 3 PLANTAS (Baja + Primera -t
Segunda) | | 9;

. o
T4
e

_rr——

(*) Se proyecta la altura méxima de la edificacion en base a las siguientes
consideraciones de acuerdo a normativas constructivas actuales de forjados en
estructuras, necesidades de calefaccidn de viviendas, necesidades de espacio para
el cumplimiento de las normativas de instalaciones de fontaneria y electricidad, asi

como dimensiones de alturas libres mfnimas actualizadas a tiempo de hoy:

1,00 mts de semisétano + 0,35 de forjado de luces intermedias suelo planta baja
+ 0,15 para suelo radiante + 2,60 altura libre planta baja + 0,15 de falso techo
+ 0,35 de forjado suelo planta primera + 0,15 suelo radiante + 2,60 altura libre
planta primera + 0,15 de falso techo + + 0,35 de forjado suelo planta segunda
+ 0,15 suelo radiante + 2,60 altura libre planta segunda + Q,15 de falso techo
= 10,75 mts.

e}).- ALTURA DE PISOS.

La altura minima de pisos, medida entre el nivel del suelo terminado vy la

cota inferior del forjado del techo sera de:
. Para uso de viviendas 2,60 mts.

En la zona de vestibulos, pasillos, cocina y bafios, con falsos techos, se admite

una altura minima de 2,30 mts.

. Para uso compatible solo en planta baja 3,00 mts,
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No se admite construccion bajo-cubierta o plantas atico retranqueado.
Solamente se admiten construcciones sobre la cubierta de casetones de
instalaciones y de salida de acceso comunitario a ella, asi como construcciones
de elementos singulares decorativos (como remates de cajas de escaleras,

templetes, etc.)
f).- VUELOS. _

Se permitird cuerpos volados a partir de la planta primera de 0,80 mts,
de longitud total 2/3 de |la fachada en donde se proyecten.
Deberdn estar a una altura libre minima de tres 3,00 metros sobre ia rasante

inferior a él de los espacios libres privados.
g).- CONDICIONES DE SITUAC!ION DE LA EDIFICACION EN LA PARCELA.

El fondo edificable de cada bloque, 12,00 mts maximo, sera definido en
el proyecto de ejecucion de forma que todas las viviendas tengan piezas exteriores
y no haya de remitirse a soluciones con patios interiores de ventilacidn e

iluminacidn, a excepcion de patios de ventilacién de cuartos de bafio, aseos o

N\

\‘l

tendederos.
La separacidon entre bloques cumplird el articulo 103b/3 del RUCyL,
cumpliendo la relacién 3/2 de la altura con la distancia de separacidon entre

bloques.

Los blogues tendran una longitud méxima de fachada de 80,00 m. y una

longitud minima de 25 m.
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En las 4reas de las parcelas privadas no ocupadas por la edificacidén se
admite la construccion de, un local de conserjeria por cada bloque de dimensiones
maximas 9,00 -mz de superficie construida y 3,50 mts de altura, no computado
como superficie edificable no siendo necesario el cumplimiento del retranqueo a

via publica.
h).- CERRAMIENTQOS.

lLos cerramientos de frente de parcela y de fondo cuando este coincida
con los limites del Sector, se realizardn mediante la construccién de un muro de
altura comprendida entre 0,50 y 1,00 mts y cerramiento complementario de
elementos metélicos o prefabricados visualmente permeables hasta alcanzar [a
altura maxima permitida de 2,10 mts autorizandose a rebasar esta altura hasta

3,50 mts Unicamente en setos vegetales.

Las zonas opacas se construirdn con piedra natural, ladrillo visto o

mortero monocapa.

En los accesos a las parcelas y lugares de ubicacion de contadores y

acometidas, se puede levantar el muro hasta la altura maxima permitida de 2,10.
El resto de los cerramientos entre parcelas se realizara a base de
elementos metalicos o prefabricados visualmente permeables con seto vegetal en

su interior y altura méaxima de 2,10, Unicamente rebasable por el seto.

Se podra dejar las manzanas abiertas a las vias publicas sin ningldn tipo

de cerramiento.
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[T

i).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.
Los espacios libres de parcela deberan arbolarse y ajardinarse, al menos

en un 30% de la superficie no ocupada por la edificaciéon, no admitiéndose

edificaciones bajo la rasante en esta superficie de espacio ajardinado.

i}.- APARCAMIENTOS.

Se establece una dotacién obligatoria de aparcamiento, en el interior de

las parcelas privadas, segun los usos previstos:

Vivienda: una plaza por vivienda

Comercio y oficinas: una plaza por cada 100 m2 de superficie construida.

Otros usos permitidos: una plaza por cada 100 m2 de superficie

construida.

La dotacién de aparcamiento se situaréa en plantas sétano, semis6tano o

baja, y en ningdn caso en superficie en los espacios libres de la parcela.

k).- CONDICIONES ESTETICAS.

La estética de las construcciones situadas en la misma manzana debera

ser homogénea con similares materiales de acabado.

Las medianerias ciegas al descubierto se trataran como si fueran

fachadas.
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Condiciones estéticas y de composicion,

— Cubiertas: se prohibe la utilizacién de planchas de fibrowemento vy
teja asfaltica.

— Fachadas: se prohiben los chapados cerdmicos.

— Instalaciones: ninguna instalacion de refrigeracidn, acondicionamiento
de aire, evacuacién de humos o extractores podra sobresalir del plano
de la fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma. Estas
instalaciones podran salir a fachada empotradas, siempre que se
interpongan elementos no macizos que salvaguarden la integracion
estética de la fachada, tales como celosias, rejillas, etc. Se permite
la instalacién de este tipo de aparatos en las terrazas y balcones,
siempre que estén disimulados o se haya previsto su integracion
arquitectonica en el Proyecto de la edificacién y cumplan la

normativa especifica gue sea de aplicacién.

f).- SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS.

La ordenacidn de los espacios libres de las parcelas se dispondra de forma
que permita la aproximacién de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio

que conecte directamente con la via publica, a las fachadas de los edificios.

El acceso desde la via publica tendrd unas dimensiones minimas de 5 m

de ancho y 4,50 m de alto.

m).- CONDICIONES DE USO.

El uso obligado es el de vivienda colectiva en tipologia de Bloque Abierto.
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Usos prohibidos:

* Industria en general

Coeficiente de ponderacion para usos compatibles con el uso

predominante:

Coeficiente de ponderacion = 1,00

En viviendas de promocién pudblica = 0,80

Condiciones para la Transformacidn a tipologia de Vivienda Unifamiliar.

Sera posible la transformacion al uso de vivienda unifamiliar adosada o

pareada, mediante la tramitacién y aprobacién de un Estudio de Detalle, para el

ambito de las parcelas definidas en la Ordenacion Detallada en las condiciones que

se definen.

a).- PARCELA MINIMA

Se define como parcela minima aquella que tenga una superficie igual o

superior a 150 m? y una anchura minima de 6,00 mts.

b).- ALINEACIONES, RETRANQUEOS, OCUPACION, ALTURAS, ETC.

Se mantendrén las condiciones de alineaciones, retranqueos, ccupacion,

alturas, etc. de la tipologia de Vivienda Unifamitiar Adosada definida en el presente

Plan Parcial.
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c).- DENSIDAD

Se mantendra como limite maximo &l ndmero de viviendas establecido’en

cada parcela y la edificabilidad asignada.

2.4 .3.- Normas generales para la edificacién en parcela de eguipamiento privado

2.4.3.1.- Ambito de aplicacién

Estas normas serén de aplicacién a las parcelas para las que se implante

el USO tolerado de TERCIARIO INTENSIVO en la presente Ordenacidn Detallada.

Serd la parcela de uso de Equipamiento Privado EQC, ubicada en la

manzana 6-A

Tipologias.

Se admiten las tipologias edificatorias que alberguen el uso definido en

las condiciones que a continuacion se determina:

Condiciones de Volumen de la Edificacién en la Parceia.

En este apartado se fijan las condiciones que han de cumplir |a edificacién

relativas a:

a).- EDIFICABILIDAD.
b).- OCUPACION
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c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.
d).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

e).- ALTURA DE PISOS.

f).- CERRAMIENTOS.

gl.- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.
h).- CONDICIONES ESTETICAS.

i).- SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS.
j).- CONDICIONES DE USO.

a).- EDIFICABILIDAD.

Se establece una edificabilidad de 0,25 m?/m? en la parcela neta.

No computa a efectos de edificabilidad |las plantas de sdtano que cumplan
la definicién de sotano de las NNUU de Planeamiento Municipales, siempre que
estén destinados al uso de garaje, cuartos de instalaciones, almacenaje de
mercancias, situados dentro de la envolvente del edificio y de los espacios libres
de parcela no ajardinados. Si computaran los semisdtanos con una altura mayor
de 1,00 mts sobre rasante y cualquier edificacién por encima de esta altura.

b).- OCUPACION.

Se establece un porcentaje tal que se pueda proyectar la edificabilidad en

una sola planta.

La ocupacion sera del 25%
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c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.
Se establece la posibilidad de edificio exento dentro d&\{a parce_la_cgﬁflos

siguientes retranqueos:

A limite de parcela con viario: 7,00 mts.

A restantes linderos: 4,00 mts.
d).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

La altura méaxima de la edificacién medida en el punto medio de la
fachada de la misma, desde la rasante final del terreno hasta la cara inferior del

Gltimo forjado sera de 9,50, (¥)
Se limita el nimero de plantas a: 2 PLANTAS

{*) Se proyecta la altura maxima de la edificacién en base a las siguientes
consideraciones de acuerdo a normativas constructivas actuales de forjados de
estructuras, necesidades de calefaccidon de viviendas, necesidades de espacio para
el cumplimiento de las normativas de instalaciones de fontaneria y electricidad, asi

como dimensiones de aituras libres minimas actualizadas a tiempo de hoy:

1,00 mts de semisétano + 0,35 de forjado de luces intermedias suelo planta baja
+ 0,15 para suelo radiante + 3,50 altura libre local comercial + 0,60 de falso
techo aire acondicionado + 0,35 de forjado suelo planta primera + 0,15 suelo

radiante + 3,00 altura libre + 0,50 de falso techo = 9,50 mts.
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e}.- ALTURA DE PISOS.

H
: : ]
La altura minima de pisos, medida entre el nivel del suelo terminado ¥ la

cota inferior del forjado del techo sera de:

* Planta baja 3,50 mts.

*  Planta primera 3,00 mts.

Solamente se admiten construcciones sobre la cubierta de casetones de
instalaciones {justificandose su superficie} y de salida de acceso a ella, asi como
construcciones de elementos singulares decorativos (como remates de cajas de

escaleras, templetes, etc.)
f}.- CERRAMIENTQOS.,

Los cerramientos de frente de parcela y de fondo cuando este coincida
con los limites del Sector, se realizaran mediante la construccién de un muro de
altura comprendida entre 0,50 y 1,00 mts y cerramiento complementario de
elementos metélicos o prefabricados visualmente permeables hasta alcanzar la
altura maxima permitida de 2,10 mts autorizandose a rebasar esta altura hasta

3,50 mts Unicamente en setos vegetales.

En los accesos a las parcelas y lugares de ubicacién de contadores y

acometidas, se puede levantar el muro hasta la altura maxima permitida de 2,10.

El resto de los cerramientos entre parcelas se realizar4 a base de
elementos metélicos o prefabricados visualmente permeables con seto vegetal en

su interior y altura maxima de 2,10, Gnicamente rebasable por el seto.
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Se podra dejar la manzana abierta a las vias publicas sin ningun tipo de

cerramiento.

g).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

Se dotard al menos de una plaza de aparcamiento por cada 25,00 m?
construidos de uso comercial y cada 100,00 m? construidos en el resto de usos

que pueden ubicarse en superficie o0 en sdtano.

Las plazas de aparcamiento en sétano y en planta baja abiertas, no

computaran a efectos de edificabilidad.

h).- CONDICIONES ESTETICAS.

Las edificaciones serdn de composicién libre y la estética de las

construcciones debera ser homogénea con similares materiales de acabado.

Condiciones estéticas y de composicidén.

— Cubiertas: se prohibe la utilizacién de planchas de fibrocemento y
teja asfaltica.

— Fachadas: se prohiben los chapados cerédmicos.

— Instalaciones: ninguna instalacién de refrigeracidn, acondicionamiento
de aire, evacuacion de humos o extractores podra sobresalir del plano
de la fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma. Estas
instalaciones podran salir a fachada empotradas, siempre que se
interpongan elementos no macizos que salvaguarden la integracién
estética de la fachada, tales como celosias, rejillas, etc. Se permite

la instalaciéon de este tipo de aparatos en las terrazas y balcones y en
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las fachadas interiores, siempre que estén disimulados ¢ se haya
previsto su integracién arquitectdnica en el Proyecto de la edificacidn

y cumplan la normativa especifica que sea de aplicacion.

Las medianerias ciegas al descubierto se tratardan como si fueran

fachadas,

i).- SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS.

La ordenacion de los espacios libres de las parcelas se dispondra de forma
que permita la aproximacién a todas las fachadas exteriores e interiores de la
edificacién de un vehiculo de bomberos a través de un espacio que conectard

directamente con la via publica.

El acceso desde la via publica tendra unas dimensiones minimas de 5 m

de ancho y 4,50 m de alto.

Si el acceso se dispone a través de puerta o cancela, la solucidn
constructiva de la misma permitira su facil y rapido franqueo. El ancho del espacio

de maniobra serd superior a 3 m.

Si existen plantas de edificacidon bajo el espacio de maniobra, su
estructura se proyectara considerando las cargas del vehiculo para extincidn de

incendios,

jl.- CONDICIONES DE USO.

El uso obligado es el de TERCIARIO INTENSIVO, incluyendo:
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AT
P N

. ™,
Uso terciario intensivo vinculado a uso principal o equipamiénto A

e Oficinas de cualquier categoria.

¢ Comercio de cualquier categoria.

s Espectaculos en edificio exclusivo,
* Salas de reunion, recreo y turismo.
e Asistencial.

*  Sanitario,

Usos compatibles:

e Viviendas del personal ligado a la explotacidn.
* Garaje o aparcamiento.

* Dotacional

Usos prohibidos:

¢ Todos los usos no especificados anteriormente.

A los efectos de computo de viviendas por el uso hotelero, deberia

computarse 1 vivienda de acuerdo con los siguientes criterios:
- 1 vivienda cada 100 m? construidos
- 1 vivienda cada 2 dormitorio

- 1 vivienda cada 3 plazas de hospedaje

Coeficiente de ponderacién = 1,00
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2.4.4.- Normas generales para la edificacién en parcela de equipamiento Dﬂ_bl_irc;g

!
A
g

2.4.3.1.- Ambito de aplicacién STt

Serd la parcela de uso de Equipamiento Pidblico EQP, ubicada en la

manzana 6-B de la presente Ordenacidén Detallada.

Tipologias.

Se admiten las tipologias edificatorias que alberguen el uso definido en

las condiciones que a continuacion se determina:

Condiciones de volumen de la edificacién en la parcela.

En este apartado se fijan ias condiciones que han de cumplir la edificacién

relativas a:

a).- EDIFICABILIDAD.
b).- OCUPACION

c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.
d).- PARCELA MINIMA.,

e).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

f).- ALTURA DE PISOS.

g).- CERRAMIENTOS.

h).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.
i}.- CONDICIONES ESTETICAS.

j).- SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS.
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k).- CONDICIONES DE USO.

a).- EDIFICABILIDAD.

Se establece una edificabilidad de 0,50 m?/m? en la parcela neta.

No computa a efectos de edificabilidad las plantas de sétano que cumplan
la definicién de sétano de las Normas Urbanisticas Municipales, siempre que estén
destinados al uso de garaje, cuartos de instalaciones, almacenaje de mercancias,
situados dentro de la envolvente del edificio y de los espacios libres de parcela no
ajardinados. Si computarédn los semisétanos con una altura mayor de 1,00 mts

sobre rasante y cualquier edificacién por encima de esta altura.

b).- OCUPACION.

Se establece un porcentaje tal que se pueda proyectar la edificabilidad en

una sola planta.

La ocupacion sera del 50%

c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.

Se establece la posibilidad de edificio exento dentro de la parcela con los

siguientes retranqueos:

A limite.de parcela con viario: No se define, segin necesidades
municipales.

A linderos privados: 4,00 mts.
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A linderos publicos: No se define, segin necesidades

municipales.

d).- PARCELA MINIMA, | ¥
AN

A

No se define, pudiéndose dividir segin necesidades municipales.
e).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

No se define, segiin criterio municipal.
f).- ALTURA DE PISOS.

No se define, segun criterio municipal.
g}.- CERRAMIENTOS.

No se define, segln criterio municipal.

Se podra dejar la manzana abierta a las vias puUblicas sin ningln tipo de

cerramiento.
h).- TRATAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES.

Estara la parcela arbolada y ajardinada al menos un 50% de la superficie

no ocupada por la edificacion.

Las plazas de aparcamiento en s6tano y en planta baja abierta, a definir
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por el Ayuntamiento, no computaran a efectos de edificabilidad. W

N A

i).- CONDICIONES ESTETICAS.

Las edificaciones serdn de composicion libre y la estética de las

construcciones deberd ser homogénea con similares materiales de acabado.

Las medianerias ciegas al descubierto se tratardn como si fueran

fachadas.

j).- SEGURIDAD FRENTE A INCENDIOS.

La ordenacidn de los espacios libres de las parcelas se dispondrd de forma
que permita la aproximacidn a todas las fachadas exteriores e interiores de la
edificacion de un vehiculo de bomberos a través de un espacio que conectara

directamente con la via publica.

El acceso desde la via pablica tendra unas dimensiones minimas de 5 m

de ancho y 4,50 m de aito.

Si el acceso se dispone a través de puerta o cancela, la solucién
constructiva de la misma permitira su facil y rapido franqueo. El ancho del espacio

de maniobra sera superior a 3 m.

Si existen plantas de edificacién bajo el espacio de maniobra, su
estructura se proyectard considerando las cargas del vehiculo para extincion de

incendios.
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k}).- CONDICIONES DE USO.
El uso obligado es el EQUIPAMIENTQ, incluyendo:
Uso terciario intensivo vinculado a uso principal o equipamiento
* Dotacional y Educativo.
¢ Comercial y Social.
e Deportivo.
s Asistencial,
s Sanitario.
Usos compatibles:
* Viviendas del personal ligado al edificio.
¢ Oficinas ligado al edificio.
* (Garaje 0 aparcamiento.
Usos prohibidos:

e Todos los usos no especificados anteriormente.

Coeficiente de ponderacién = 1,00

107



TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

2.4.5.- Normas generales en parcelas de espacios libres v zonas verdes

2.4.5.1.- Ambito de aplicacién

Seran las parcelas de uso de Espacios Libres L-1 y L-2 , ubicadas en las

manzanas 6-C y 10-A de la presente Ordenacion Detallada.

Tipologias.

Se admiten las tipologias edificatorias que alberguen el uso definido en

las condiciones que a continuacion se determina:

Condiciones de volumen de la edificacién en la parcela.

En este apartado se fijan las condiciones que han de cumplir la edificacién

relativas a:

a).- EDIFICABILIDAD.

b).- OCUPACION

c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.
d).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

e).- CONDICIONES DE USO.

a).- EDIFICABILIDAD.

Se establece una edificabilidad de 0,01 m?/m? en |a parcela neta.

No computa a efectos de edificabilidad las plantas de sétano que cumplan

108



TEXTO REFUNDIDO ORDENACION DETALLADA

la definicién de sdtano de fas NNUU de Planeamiento Municipales, siempre que
estén destinados al uso de garaje, cuartos de instalaciones, almacenaje de
mercancias, situados dentro de la envolvente del edificio y de los espacios libres
de parcela no ajardinados. Si computaran los semisdtanos con una altura mayor
de 1,00 mts sobre rasante y cualquier edificacién por encima de esta altura.
b).- OCUPACION.

La ocupacion sera del 1%

Al menos el 50% debe ser dedicado a la plantacidn de especies

vegetales.

No se admiten construcciones bajo rasante.

c).- ALINEACIONES Y RETRANQUEOS.

No se definen. A desarrolfar por el Proyecto de Urbanizacién

correspondiente.

d).- ALTURA DE LA EDIFICACION.

No se define, segiin criterio municipal.

e).- CONDICIONES DE USO.

El uso obligado es el de SISTEMAS EQUIPAMIENTO, incluyendo:
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Uso terciario intensivo vinculado a uso principal o equipamiento
¢ Kiosco

*  Merendero

¢ Deportivo al aire libre

Usos prohibidos:

* Todos los usos no especificados anteriormente,

Salamanca, julio de 2004

EL INGENIERO DE CAMINOS- EL ARQUITECTO

\_’___'_:"""

Fdo: Francisco Ledésma Garcia Fdo: Javier Gil Santos
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DOCUMENTO N° 3
PLANOS
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P,

DOCUMENTO N° 3.- PLANOS

INDICE

PLANOS DE INFORMACION

0.1.1.- Plano topogréfico de estado actual
0.1.2.- Estructura de propiedad actual
0.1.3.- Delimitacion del Sector. Triangulacién

PLANOS DE PROYECTO
0.P.1.- Zonificacidn urbanistica
0.P.2.- Suelo pubiico
0.P.3.- Conexiones Generales. Planta
0.P.4.- Esquema de Red Viaria y Sefalizacién
0.P.4.1.- Planta
0.P.4.2.- Perfiles longitudinales
0.P.4.2.1.- Perfiles longitudinales 1
0.P.4.2.2.- Perfiles longitudinales 2
0.P.4.3.3.- Perfiles longitudinales 3
0.P.4.3.- Secciones tipo
0.P.5.- Esquema de red de abastecimiento
0.P.6.- Esquema de red de riego
O.P.7.- Esquema de red de saneamiento de aguas residuales
0.P.8.- Esquema de red de saneamiento de aguas pluviales
0.P.9.- Esquema de red de energia eléctrica
0.P.10.- Esquema de red de alumbrado publico

0.P.11.- Esquema de red de telecomunicaciones
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0.P.12.- Esquema de red de telefonia
0.P.13.- Esquema de red de gas /

0.P.14.- Imagen indicativa global
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