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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA VINCULANTE

1.1.- JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL

Las vigentes Normas Urbanisticas Municipales de Dofinos de Salamanca,
califican los terrenos comprendidos en el ambito del denominado sector de Ur-11
como suelo urbanizable delimitado para uso industrial, estableciéndose en el
presente Plan Parcial las determinaciones necesarias para el ordenamiento de
detalle del referido sector, conforme a lo dispuesto en el articulo 46 de la Ley

5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

1.2.1.- Situacidon, emplazamiento v delimitacién

Los terrenos a los que se aplicara la ordenacidén establecida en el
presente Plan Parcial estan situadas en el término municipal de Dofinos de
Salamanca al oeste de esta localidad, quedando empiazados en la margen
izquierda de la carretera C-517 de Salamanca a Vitigudino, colindantes con su
franja de proteccidn, a una distancia aproximada de 1,5 km. del casco urbano, en

el paraje conocido como “El Pegollo”.

La delimitacion del éambito del sector Ur-l1 presenta los siguientes

linderos:



- Al Norte: Franja de proteccién de carreteras de la C-517, de Salamanca
a Vitigudino.

- Al Sur: Limite de término municipal de Galindo y Perahuy.

- Al Este:  Camino de Prado o Pegollo.

- Al Qeste: Camino de Carrascal de Barregas a Torre de Martin Pascual.

1.2.2.- Caracteristicas naturales del terreno

a} Morfologia

Desde el punto de vista mofolégico, el terreno presenta un relieve muy
llano, con suaves pendientes hacia el camino de Prado y hacia el arroyo de Las

Canteras, que permiten |la evacuacién del agua de escorrentia.
b) Superficie

Segtin se refieja en las Normas Urbanisticas Municipales de Dofiinos de
Salamanca, el area afectada ocupa una superficie total de 149.745 m? No
obstante segln medicién efectuada sobre el terreno recientemente, la superficie
real del sector es de 157.324 m?; deduciendo de la misma los terrenos ocupados

por el arroyo de Las Canteras, que surca el sector afectando a 796'm?, se db:giene
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una superficie privada computable de 156.528 m?2.
c) %opograﬁa

Desde el punto de vista topogréfico, el ambito de Actuacidn presenta

un relieve muy ilano, con pendientes inferiores al 2% vy diferencia de cota entre



dos puntos extremos de aproximadamente 5 m., lo que favorece la realizacién de
obras de infraestructura con pendientes suaves, en torno al 1%, en los viales, pero

posibilitando el drenaje y la evacuaciéon de aguas residuales.
d) Geologia

Desde el punto de vista geoldgico, el &mbito de Actuacién se encuentra
situado en la gran cuenca intramontana correspondiente a la Submeseta
Septentrional o Cuenca del Duero, caracterizado por la presencia de gravas, arenas

y lutitas rojas del Mioceno inferior-medio.

Esta unidad esta constituida por sedimentos silicidsticos con abundante
matriz arcillosa y color rojo intenso debido a oxihidréxidos de hierro. Forman un
conjunto cartografico formado por grandes cuerpos cuya expresidn morfoldgica

en superficie conica y con buzamientos entre 1° y 3°.

Los materiales gruesos estan compuestos por fragmentos de cuarzo,
cuarcita vy lidita, siendo los fragmentos de pizarra y esquistos, raros en las gravas
y mas abundantes en las brechas. Presentan abundante matriz arcillosa compuesta
por illita, esmectita y cantidades menores de caolinita. Parte de esta matriz es
detritica, pero se ha podido observar que una gran parte de la fraccién arcilla
proviene de la alteracién de los clastos mas inestables (pizarras y esquistos) una
vez depositados; este rasgo se puede apreciar en l&mina delgada ya que se
preservan, en cierto grado, en los fragmentos alterados las laminaciones tractivas

0 metamorficas (esquitosidades) originales de la roca fresca.

La fraccién arena esta compuesta por granos de cuarzo mono y

policristalinos, algunas micas y escasos feldespatos muy corroidos




La fraccién arcilla es en gran parte de neoformacidn y esta impregnada
de oxidos de hierro. Muestra una fabrica caracterizada por rasgos
postsedimentarios tales como cutones y reorientacién de arcillas que evidencian

su origen relacionado con la alteracion.
e} Geotecnia

Los materiales de la zona de estudio tienen una capacidad de carga
media y asientos de magnitud media a nula. Los asientos aparecen en las unidades

con mayor contenido de arcillas.

Geotécnicamente en el ambito de Actuacién afloran 3 grupos litoldgicos

0 niveles geotécnicos:

* Nivel 1: De 0,00-0,30 metros: Tierra vegetal y rellenos
* Nivel 2: De 0,30 metros a 1,30 metros: Roca silicea suelta alternante
con niveles de suelo, en algunos casos arcilloso.

¢ Nivel 3: De 1,30 metros a 2 metros aflora roca silicea compacta
f) Climatoiogia

Situada en la Iatitud intermedia entre la zona templada hiimeda y la zona
mediterrdnea, la provincia de Salamanca queda a caballo entre la influencia
mediterranea y la templado-atlantica, en la zona calificada como ibero-atléntica.
Es decir, a pesar de que participa de unas condiciones climaticas claramente
mediterrdneas el periodo de menores precipitaciones coincide con ¢l de maximas

temperaturas,
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Ei Observatorio de Salamanca es el gue presenta la serie de datos
climaticos mas completa y que se encuentra mas proximo al dmbito de la

actuacién y cuyas caracteristicas de localizacion mas notorias son:

Ei periodo de tiempo considerado para el estudio es el comprendido entre

los afios 1961 y 2000.

La temperatura media anual se situé en 12,1 °C, mientras que las
temperaturas méaximas absolutas oscilaron entre los 35 a 37 °C a lo largo del
periodo estival, mientras que las minimas absolutas pasaronde -3 °Ca -7 °Cen

{os meses mas frios.

La precipitaciéon media en este periodo de 40 anos fue de 437 mm., con
una humedad relativa del aire del 62% vy un promedio de los valores
correspondientes a las humedades relativas diarias del 10,1%.E| periodo seguro
de heladas se extendid desde diciembre hasta febrero, pudiéndose ampliar a los

meses de marzo, abril, mayo, octubre y noviembre.

El indice propuesto por Lang se basa en la temperatura y el grado de
aridez. De forma que el indice de efectividad de precipitacién lo determina el
coeficiente de la precipitacion media y la temperatura media. (L = R/T), con un
valor obtenido de 36,11 mm / °C, lo que determina el clima de la zona comao

arido.




La direccién de los vientos dominantes recogidos en el Observatorio de
Salamanca, durante el periodo de tiempo comprendido entre 1996-2000, es de
direccién es de direccidén Suroeste, siendo esta variable a lo largo del invierno

donde se observa una alternancia con la direccion NNE y W,
g) Hidrologia

Desde un punto de vista hidrogeoldgico, la zona estd situada en la
margen izquierda del rioc Tormes en la Unidad Hidrogeoldgica 2-19, “Ciudad

Rodrigo-Salamanca”.

La hidrologia superficial del sector Ur-11 esta constituida por el arroyo de

Las Canteras asi como por una regatera contigua al camino del Pegollo.

El arroyo de las Canteras, perteneciente a la cuenca Hidroldgica del
Duero, cuyo cauce permanece seco la mayor parte del ano, surca al sector por su
extremo occidental en direccidén suroeste-noreste, cruzando la carretera CL-517
mediante un cafio de 80 cm. de diametro para posteriormente desembocar en el

arroyo de La Fuente y éste a su vez en el rio Tormes,

Por su parte, la regatera citada delimita orientalmente al sector

Las aguas subterréneas de! entorno del sector correspondefi
Acuifero n® 12, Terciario conglomeratico de Zamora- Salamanca, de la Cuenca del

Duero, existiendo diversos aprovechamiento en la zona, uno de los cuales,



constituido por un sondeo de 150 m. de profundidad y 20.000 l/h de caudal, se
aporta para el abastecimiento de agua del sector. En cuanto a la calidad de las
aguas subterraneas, éstas son aptas para el consumo sin mas que un tratamiento

preventivo de esterilizacion mediante cloracién.
h} Usos presentes en el suelo

Agrolégicamente, la zona de Estudio tiene un gran poder productivo
caracterizado por presentar terrenos llanos con ligeras ondulaciones de
escorrentias lentas y drenaje interior lento, Globalmente, la zona presenta un uso
agricola muy uniforme debido a un relieve muy poco accidentado y a un clima muy

homogéneo.

Esta zona potencialmente fértil se ha ido empobreciendo desde el punto
de vista agricola con la implantacidn de nuevas edificaciones de carécter antrépico
gue han ido mermando la productividad del ambito de actuacién, en la cual
actualmente se pueden observar tres biotopos caracteristicos: dos
predominantemente agricolas, extendiéndose distintos cultivos tanto de regadio
como de secano {cultivos horticolas) y un tercero asociado a la presencia de

caminos v edificaciones.

Toda esta accion agricola ha llevado a una alteracién total de la
vegetacidn coriginal y autéctona que ha dado lugar a una baja presencia del estrato
arbdéreo en los cultivos de secano, constituidos por una vegetacidn arvense
primaveral perteneciente a especies oportunistas, llamadas “malas hierbas”;
enemigas en su mayoria de la agricultura y que son eliminadas yrﬁuéen%an en

L TR AN,

competencia con |las especies cultivadas.
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La vegetacion horticola estd constituida fundamentalmente por 4rboles
frutales dispersos, entre los que se pueden destacar los perales (Pyrus communis),
manzanos {Malus domestica) y otras coniferas acotando las parcelas como son

los casos de los pinos pinoneros (Pinus pinea).

1.2.3.- Usos, edificaciones e infraestructuras

El uso del suelo actual esta destinado mayoritariamente a explotaciones
agricolas con terrenos cuitivables. Sin embargo, dentro del ambito del sector
existen una serie de elementos singulares o infraestructuras las cuales originan un
conjunto de afecciones que condicionaran de manera notable la futura ordenacion.
Entre eilas cabe destacar la presencia de cinco viviendas unifamiliares construidas
sobre otras tanta parcelas con las correspondientes edificaciones e instalaciones
auxiliares y deportivas anejas. Dos de estas parcelas tienen fachada y acceso por
la carretera CL-517 vy las otras tres por el Camino del Pegollo. Asi mismo existen
dos naves industriales, una de ellas en parcela con edificacién auxiliar y acceso
por la carretera y la otra, con acceso por servidumbre de paso interior al sector.
En cuanto a infraestructuras, existen centros de transformacion en cabina y otro
de intemperie, asi como una linea subterrdnea de media tensién que acomete al
primero, todo ello de dominio y uso privado por los propietarios de las parcelas en

las que se encuentran estas infraestructuras.

general asi como accesos y energia eléctrica.
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1.2.4.- Estudio de la estructura de la propiedad del suelo

La division del suelo o parcelario presenta una cierta estructura
geométrica poligonal de dimensiones y formas no muy irregulares, al haberse
realizado en 1965 la concentracién parcelaria de la zona. Conforme a la
aproximacion del area afectada contenida en las Normas Urbanisticas Municipales
de Dofiinos de Salamanca, la superficie de los terrenos que componen el sector
resulta ser de 149.741 m2. No obstante segin medicién directa efectuada
recientemente sobre el terreno, a escala de detalle, la superficie real del sector

resulta ser de 157.324 mm? distribuidos de la siguiente forma:

PARCELA PROPIETARIO SUPER,F ICIE
N° REF. CATASTRAL m
1 6988501 ADELA SANTOS SANTIAGO 16.754
2 6988502 JOSE ANTONIO TIJERAS FRANCO 4.321
3 6988503 JOAQUIN SILVA JIMENEZ 4.954
4 6988504 NIEVES HERNANDEZ SAN ANTONIO 12.884
5 6988505 COMERCIAL RUFINO, S.L. 6.919
6 6988506 FLORENTINO MARTIN ALVAREZ 4.846
7 6988507 PEGOLLO DORINOS, S.L. 5.563
8 6988508 MANUEL RECIC MARTIN 5.848
9 6988509 PERFILES SALMANTINGS, S.L. 16.000
10 £988510 ARGIMIRO DIEZ PEREZ 5.837
11 6988511 M° DOLORES ALVAREZ MARTIN 11.969
12 6988614 AYTO. DE DORINOS DE SALAMANCA 11.273
13 6988513 PEGOLLO DORINOS, S.L. / 49.360
TOTAL PARCELAS PRIVADAS 156.528
REGATO 796
TOTAL SECTOR 157.324




1.2.5.- Afecciones legales v determinaciones del planeamiento

a) Normativa vigente

Las disposiciones legales que son de aplicacién para la redaccidn,

tramitacién y ejecucién del presente Plan Parcial son las siguientes:

- Ley 10/1998, de b de diciembre, de Ordenacién del Territorio de Castilla
y Leén.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.

- Ley 10/2002, de 10 de julio, de modificacién de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Ledn.

- Ley 21/2002, de 27 de diciembre.

- Ley 13/2003, de 23 de diciembre.

- Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Leén.

- Ley estatal 6/1998 de 13 de abril sobre régimen y valoraciones del
suelo, modificada por Ley 10/2003, de 20 de mayo asi como articulos
aun vigentes del Texto Refundido aprobado por Real Decreto Legisiativo
1/1992, de 26 de junio.

- Articulos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 2086, 207, 208 vy 210 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto.

- Decreto Legisiativo 1/2000, de 18 de mayo, por el que se aprueba el

Texto Refundido de la Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental y

Auditorias Ambientales de Castilla y Ledn.




- Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de Barreras de
Castilla y Ledn.

- Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla y Leén.

- Ley 2/1990, de 16 de marzo, de carreteras de la Comunidad de Castilla

y Leén.

b) Planeamiento jerarquico superior

Las Normas Urbanisticas Municipales de Dofinos de Salamanca, aprobadas
en Agosto de 2001, establecen para el sector urbanizable industrial Ur-11 las
siguientes determinaciones:

PLANES PARCIALES INDUSTRIALES Ur-11
integrada por el Sector Ur-11.
Superficie total = 149.745 m?

Tipologia y uso dominante = [ndustrial. PR

Edificabilidad Bruta = 0,5 m*m?3

Altura maxima = Segtn uso.
N° de plantas = Dos.
Parcela minima = 250 m? Hasta un 40% de Iz ordenacion.

350 m? Hasta un 60% de la ordenacion.
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Ocupacion terreno = 2/3 maximo superficie ordenada.
CONDICIONES PARTICULARES

Se podra ejecutar en fases el sector delimitandose las mismas por el
Avyuntamiento, asimismo se podrdn ejecutar las obras en fases con fas condiciones
que para que se den estas condiciones se impongan desde el Ayuritamiento.

Se acondicionard la franja de terreno con proteccion por la carretera C-517.

NORMAS PARTICULARES DE LA ZONA

IDENTIFICACION

NOMBRE . . ....ovevvnn. URBANIZABLE INDUSTRIAL

AMBITO DE APLICACION . ... SENALADAS EN P.2.4. CON EL CODIGO 5.2
TIPOLOGIA CARACTERISTICA  INDUSTRIAL

USO CARACTERISTICO .. ... INDUSTRIAL

ALINEACIONES OFICIALES
LAS MARCADAS EN LOS PLANES PARCIALES QUE LO DESARROLLEN

CONDICIONES DE PARCELA PARA NUEVA SEGREGACION 775 i/

A

SUPERFICIE MINIMA . ... ... 250 m? i
FRENTE MINIMO . . ........ 6 METROS ‘
FONDO MINIMO . ......... 20 m.

12



POSICION DE LA EDIFICACION - RETRANQUEOS

RETRANQUEQS FACHADA ... PERMITIDOS

RETRANQUEOQOS LINDEROS ... PERMITIDOS

LINDEROS LATERALES . . . ... SIN RETRANQUEOS O0>3 m

LINDERO POSTERIOR .. ... .. >4 m (CUMPLIRA PATIO)

OTROS EDIFICIOS .. ....... CON VENTANAS 2/3 h SIN VENTANAS ¥z h.
FONDO MAXIMO P. BAJA ... NO SE FIJA

FONDO MAXIMO OTRAS . ... NO SE FIJA

PATIOS . ... ............. Imx3m

% PENDIENTE CUBIERTA . ... 35%

OBSERVACIONES

SE CUMPLIRAN LAS CONDICIONES MARCADAS EN EL PLAN PARCIAL QUE
DESARROLLA EL SECTOR Y LA NORMATIVA DE ACTIVIDADES.

SE CUMPLIRAN LAS CONDICIONES MARCADAS EN LAS NORMAS
PARTICULARES DE LAS PRESENTES NORMAS.

1.3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

Es objeto de este Plan Parcial la ordenacidon detallada mediante el
establecimiento de las especificaciones de detalle suficientes para obtener
directamente los derechos definidos en los articulos 19.3y 17.2delaley 5/1999,

en el sector Ur-11, en base a los dispuesto en las Normas Urbanisticas Municipales
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de Doninos de Salamanca, las cuales clasifican el sector citado como suelo

urbanizabie delimitado de uso industrial.

Los objetivos de la ordenacion urbanistica introducida mediante el

presente Plan Parcial son los siguientes:

Desarrollo del planeamiento urbanistico general establecido en las

vigentes Normas Urbanisticas Municipales.

Establecimiento ordenado de parte del desarrollo previsible del municipio.

Oferta de nuevo suelo urbano industrial ordenado y equipado que

satisfaga la demanda de solares actualmente existente.

Dotacién de nuevos equipamientos urbanos a la poblacién actual.

Los criterios mas relevantes adoptados para la ordenacién detallada del

sector Ur-11 han sido los siguientes:

Ordenacién del suelo lucrativo orientado al uso predominante industrial,
que permita tanto el establecimiento de la industria correspondiente a la
parcela minima como el de factorias de tipo medio e incluso de tamafio
medio-alto, sin precisar de posteriores reordenaciones o reparcelaciones

del sector.

Compatibilizacién del uso industrial predominante con el uso residencial

existente en algunas parcelas del sector.
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- Configuracion del acceso al sector desde la carretera CL-517 compatible
con las exigencias de la seguridad vial y con los requisitos de la

circulacién de vehiculos pesados que habra de soportar.

e - Disefio de una red viaria interior que permita el facil acceso a las
parcelas asi como la circulacién fluida y el estacionamiento de los
vehiculos industriales, permitiendo asi mismo |la posible consolidacion de

los aprovechamientos existentes, tanto industriales como residenciales.

- Consolidacion, integracion y geometrizacion de los caminos municipales,

periféricos existentes en los limites oriental y occidental del sector.

- Concentracion del sistema de espacios libres en la zona periférica
posterior, a mado de barrera vegetal entre el uso lucrativo predominante

industrial del sector y la explotacién agropecuaria de los terrenos

exteriores.
- Emplazamiento de los equipamientos plblicos en el entorno del centro

de gravedad del sector, en orden a facilitar el acceso a los mismos y su

utilizacién por todos los usuarios del sector.

1.4.- SISTEMA DE ACTUACION

El articulo 74 de la Ley 5/1989, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y
J Ledn, determina los sistemas de actuacidén posibles y para el caso presente se
establece el de Compensacidén, debiéndose seguir lo indicado en el art.80 de la

misma Ley.
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El sistema de Compensacién podra utilizarse a iniciativa del propietario o
los propietarios a los que corresponda al menos el 50% del aprovechamiento de

la unidad.

En el sistema de compensacion los propietarios asumiran el papel de
urbanizador, constituidos en Junta de Compensacidn, y representados por el

drgano directivo de la misma, en el que estard representado el Ayuntamiento.

Para el Sector Ur-l1, vy segin las Normas Urbanisticas Municipales, se
establecen unas extensiones destinadas a suelo para uso industrial, con una
edificabilidad méaxima bruta de 0,50 m?/m2., conforme a lo establecido en el
articulo 36 de la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Leén, que
determina una densidad maxima de 5.000 m? por hectarea, es decir 0,5 m2/m2
de edificabilidad de uso predominante y lucrativo. En cualquier caso ne se
permitird una ocupacion del terreno por las construcciones superior a dos tercios

de la superficie del sector.

1.5.- ORDENACION PROPUESTA

1.5.1.- Descripcion, analisis v alternativas

El Plano P.1.- Zonificacidén y usos, define la ubicacién y superficie de las

diferentes zonas con sus usos correspondientes.

Quedan determinados tanto los terrenos previstos para ser edificables

ptblicos o privados como los destinados a espacios libres, viales, aparcamientos
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y demas elementos que se detallan en la Ley y el Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledn.

Para las dotaciones en el sector “Ur-11", de uso industrial, se abordan tres

tipos:

- Sistema de espacios libres de dominio y uso puablico.
- Sistema local de equipamientos.

- Aparcamientos.

El sistema de espacios libres se ha concentrado en la zona periférica
posterior del sector con el fin de que constituya una barrera vegetal entre el uso

industrial del sector y la explotacién agricola de los terrenos exteriores.

Por su parte el sistema local de equipamientos se ha emplazado en el
entorno del centro de gravedad del sector con el objeto de facilitar el acceso y la
utilizacion de los equipamientos por todos los usuarios del sector, habiéndose
dispuesto que la totalidad de la reserva de suelo establecida para este fin se

destine a equipamientos de titularidad publica.

El sistema circulatorio aparece definido por las alineaciones o lineas gue
sirven de limite exterior a la propiedad privada, de forma que los terrenos
exteriores a dicha linea deberdn ser cedidos gratuitamente a la administracién
actuante para su entrega en su caso al municipio que habra de conservar la red

circulatoria.
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La situacion de la red circulatoria no aparece solo definida por el trazado
resultante de las alineaciones, sino también por [a altitud en los puntos de cruce

y en los cambios de direccion.

Como un obligado complemento de la red de comunicaciones se
establecerd la reserva para aparcamientos puUblicos concretada en una plaza
equivalente de 10 metros cuadrados de superficie para cada 100 metros
cuadrados edificables en el uso predominante, conforme establece el articulo 104

del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

En el Plano P.3.1 Red Viaria, se especifican con detalle los diferentes
viales, secciones transversales, circulaciones rodadas y peatonales, y transporte.

Ademds se determina el nGmero y distribucidon de aparcamientos publicos.

Las Normas Urbanisticas Municipales exigen en suelo urbanizable
delimitado, que conste en su documentacioén, el trazado de redes fundamentales
como minimo de abastecimiento de agua vy riego, alcantarillado, depuracién de
aguas residuales, energia eléctrica, alumbrado publico, servicio telefénico vy

suministro de gas, asi como los demas servicios que en su caso prevea el Plan,

La red de distribucion y de riego, mallada, habré de proveer las acometidas
necesarias para suministrar agua a todas las parcelas asi como las bocas para
riego vy los hidrantes contraincendios que en atencién a las construcciones
previstas se estimen necesarias. Se alimenta de un depdsito regulador situado en

la zona mas alta del sector, hasta el cual se impulsa el agua captada en un sondeo

existente, capaz para proporcionar el caudal necesario para el abastecimiento del




e

De la misma forma, el servicio de alcantarillado no se agota con la previsién
de la red, sino que habrd de contemplar el destino de las aguas residuales,
contemplédndose en este caso las instalaciones necesarias para la depuracién de
las aguas residuales, concretadas en dos estaciones depuradoras situadas en cada
una de las cuencas vertientes que presenta el sector, cuyos efluentes presentan

las caracteristicas necesarias para el vertido a cauces publicos.

La red de alcantarillado no solo ha de referirse a las aguas residuales sino
también a las pluviales, contemplando una red especifica separativa para estas
Gltimas, debido a la necesidad de impulsar las aguas residuales hasta las

respectivas estaciones depuradoras.

Con respecto a la distribucidn de energia eléctrica, centros de
transformacidn y lineas de alimentacién de los mismos se exige tener en cuenta
la procedencia de la energia, la capacidad y situacion de los transformadores en
baja asi como sus caracteristicas constructivas para que fas instalaciones sean
inocuas y estéticamente aceptables. En el caso presente, se aprovecharédn dos
centros de transformacidn existentes, implantandose tres nuevos centros,
alimentados todos ellos por dos lineas eléctricas existentes, asi como por una
nueva linea eléctrica exterior con tendido aéreo por la Calzada de la Torre y
posteriormente en trazado subterraneo por viales de Dofinos y en tramos paralelos
a la carretera CL-517, hasta el emplazamiento de la nueva Subestacién
Transformadora de la Compaiiia Diustribuidora, prevista en la finca “La Salud” en

término municipal de Salamanca.

Los centros de servicios afectados a la infraestructura de las redes de los
servicios estan determinados en el Plano P-1 Zonificacion y usos, indicando si el

dominio habra de ser publico o privado.
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Estos servicios vienen determinados en los planos, ademés de sus
correspondientes explicaciones en la memoria y su Sistema de implantacion en el

apartado 3.- Estudio Econdmico Financiero.

El Plan de Etapas es la replica a nivel parcial, del Programa de actuacién del
Plan General. Es precisamente la versién de la planificacién econdmica orientada

en el planeamiento fisico.

£l Plan de Etapas incorpora al Planeamiento urbanistico parciai el factor
tiempo, con lo que se impide que el Plan sea un mero proyecto técnico, realizable

atemporalmente.

Cada etapa comprendera no solo la redaccién del proyecto sino la ejecucion
de las obras de urbanizacidn, la puesta en servicio de los equipamientos o
dotaciones comunitarias y la apertura al servicio ptblico de las redes de agua,

desaglies y energia eléctrica.

El Plan de Etapas no ha de ser rigido sino flexible, de forma que
manteniendo la coherencia del Plan, sea posible justificadamente alterarlo dentro
de ciertos limites. Se entiende que las modificaciones del Plan de Etapas dentro
de los limites previstos, no es preciso que siga el procedimiento de modificacién
del Plan pero si que por el mismo drganc y con propuestas razonada del técnico
competente se acuerde la modificacion que se pretende, dado este acuerdo la

publicidad necesaria.

No obstante y para el caso presente, solo cabe la urbanizacién de una sola

,r

ved.
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En cuanto a las obras y servicios a elaborar es presumible que el Plan
deberia diferenciar entre obras propias del drea que deben ser sufragados por los
propietarios (modificaciones de redes de servicios) y aquellos servicios
{transportes, recogidas de basuras) que han de ser satisfechas por la

administracién a través de tasas por las prestaciones de servicios.
Para el caso concreto del presente Pian Parcial, la evaluacién econdmica
de la implantacidn de los servicios y de la ejecucion de las obras de urbanizacién

se determinan en el apartado 3.- Estudio Econdmico Financiero.

1.5.2.- Propiedades y superficies

La asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas dentro
de la calificacién industrial se define en el Plano P.1.- Zonificacion y usos de la

siguiente forma:

Superficie total delsector . ...................... 157.324 m?
Zonas publicas actuales delsector .. .................. 796 m?
SUPERFICIE TOTAL PRIVADA DEL SECTOR .......... 156.528 M?

Edificabilidad: 156.528 x 0,50 m?/M? = 78.264 m>2.

Esta edificabilidad es la correspondiente al uso predominante industrial y

repartida entre las diferentes parcelas actuales integrantes del sector, se tiene:
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e | e | oo | SIS
1 16.754 0,5 8.377,00

2 4.321 0,6 2.160,50

3 4,954 0,5 2.477,00

4 12.884 0,5 6.442,00

5 6.912 0,5 3.459,60

6 4.846 0,5 2.423,00

7 5.563 0,5 2.781,50

8 5.848 0,b 2.924,00

9 16.000 0,5 8.000,00
10 5.837 0,5 2,918,560
11 11.968 0,5 5.984,50
12 11.273 0,5 5.636,50
13 49.360 0,b 24.680,00
TOTAL 156.528 0,5 78.264,00

Al tratar la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, sobre metros cuadrados
de edificabilidad del uso dominante (art.44), en lugar de sobre un % de la
superficie total del sector, no afectaria, a las zonas de espacios libres publicos ni

a los equipamientos; siempre que no se superen los maximos exigidos.
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1.5.3.- Aprovechamientos urbanisticos

De acuerdo con la asignacién de usos pormenorizados establecida en la

presente Ordenacion Detallada, los aprovechamientos urbanisticos resultantes en

el sector Ur-I1 son los siguientes:

ZONA Supﬁf*cm % 3’; g;?:g:s’ 22?:;:;;?1:;? esdl:?:::i:;
m?/M? m?

MANZANA 1 8.975 | 5,70 29 0,936654 8.406
MANZANA 2 2.539 | 1,61 7 0,936654 2.378
MANZANA 3 6.014 | 3,82 19 0,936654 5 633
MANZANA 4.1 1.205 [ 0,77 3 0,936654 1.129
MANZANA 4.2 4.075 | 2,59 13 0,936654 3.817
MANZANA 5.1 2.698 | 1,72 8 0,936654 2.527
MANZANA 5.2 5.534 | 3,52 18 0,936654 5.183
MANZANA 5.3 2.977 | 1,89 9 0,936654 2.789
MANZANA 6 12.958 | 8,24 42 0,936654 12.137
MANZANA 7 13.275 | 8,44 43 0,936654 12.434
MANZANA 8 5.7256 | 3,64 18 0,936654 5.362
MANZANA 9.1 3.178 | 2,02 10 0,936654 2.977
MANZANA 9.2 2,782 | 1,77 8 0,936654 2.606
MANZANA 10.1 1.389 | 0,88 4 0,936654 1.301
MANZANA 10.2 1.933 | 1,23 6 0,936654 1.811
MANZANA 11.1 4.534 | 2,88 14 0,936654 4.247
MANZANA 11.2 3.766 | 2,39 12 0,936654 3.527
TOTALES 83.557 | 53,11 263 0,936654 78.264

{Coeficiente de edificabilidad 0,936654 m?/M?2, sobre parcela neta)

23




Al corresponderle el 10% del aprovechamiento lucrativo al Ayuntamiento,

es decir 8.356 M? de solar y 7.827 m? de edificabilidad, se ubicarédn en las

manzanas 6 y 7, resultando:

] MANZANA 6 Superficie Edificabilidad
i M2 m?
Superficie privada 10.002 9.368
rSuperficie Ayuntamiento 2.956 2.769
SUMA vt ettt et 12.958 12.137
MANZANA 7 Superficie Edificabilidad
M2 m?
-
Superficie privada 7.875 7.376
Superficie Ayuntamiento 5.400 5.058
E SUMA . v i vttt et e mmennnnanas 13.275 12.434
| TOTAL AYUNTAMIENTO ......... 8356 7827
j Asi mismo se establece un uso residencial compatible de caracter

) alternativo al industrial en las dreas en las que actualmente existen desarrollos
o residenciales; para este uso compatible se aplican los coeficientes de ponderacion
l definidos en las Normas Urbanisticas Municipales para los sectores con uso

predominante residencial, que se reproducen a continuacién:
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Normas Urbanisticas Municipales:

Uso residencial: coeficiente de ponderacién = 71,00

Uso industrial: coeficiente de ponderacion = 0,70

Al ser el uso industrial el predominante, debe atribuirsele un coeficiente de
ponderacidn igual a la unidad, por lo que, para mantener la proporcidn anterior, el

coeficiente de ponderacion del uso residencial sera 1/0,70.

Por consiguiente, los coeficientes de ponderacién adoptados en el Plan

parcial son:

Plan Parcial;

Uso industrial: coeficiente de ponderacion = 1,00

Uso residencial: coeficiente de ponderacion = 1/0,70 {=1,4285714)

Los coeficientes de edificabilidad sobre parcela neta asignados para estos
usos, siguiendo el criterio de hacer equivalentes las edificabilidades asignables a

una misma parcela en ambos usos, son los siguientes:

Coeficiente de edificabilidad industrial = 0,936654
Coeficiente de edificabilidad residencial = 0,655658 (=0,936654x0,70)

De esta manera, al ponderar ambos usos con los coeficientes establecidos

de 1,00 (industrial} y 1/0,70 (residencial} se obtiene su equivalencia, resultando

el mismo aprovechamiento lucrativo tanto si se desarrolla el uso industrial como

0

i B
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i
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i
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el uso alternativo residencial en aquellas parcelas a las que se les asigna este uso

compatible alternativo:

Aprovechamiento (unitario) industrial = 0,936654x7,00=0,936654 m?c/m?2.
Aprovechamiento (unitario} residencial = 0,655658x1/0,70 =
{0,836654x0,70}x1/0,70 = 0,936654 m2c/m?2.

Los aprovechamientos residenciales compatibles del sector Ur-l1, ubicados

en las zonas definidas en el plano P.1.- Zonificacién, son los siguientes:

coeficiente de W Superficie
m?/M? m?
MANZANA 2 2.539 0,655658 1,61 1.665
MANZANA 4.1 1.205 0,655658 0,76 790
MANZANA 5.2 5.5634 0,655658 3,52 3.628
MANZANA 9.2 2.782 0,655658 1,77 1.824
MANZANA 10.2 1.933 0,655658 1.23 1.267
TOTAL 13.993 0,655658 | 8,89** 9.174

* Coeficiente de edificabilidad residencial sobre parcela neta residencial =
0,70 x 0,936654 = 0,655658, con objeto de hacer equivalentes las
edificabilidades industrial y residencial asignables a una misma parcela para los

coeficientes de ponderacion establecidos.

** El porcentaje total de suelo con uso residencial compatjﬁ?ﬁg-.egdg[ 16,75

5,
S
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del suelo lucrativo. égf .Y
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Caélculo del aprovechamiento medio.

El aprovechamiento lucrativo total del sector es de 78.264 m? en el uso
predominante. Conforme se ha demostrado en Ilo que antecede, el
aprovechamiento no varia si se aplica el uso alternativo residencial en aquellas

manzanas a las que se les asigna este uso compatible alternativo.

Por otra parte, la superficie total del sector es de 157.324 m?, de la cual
debe restarse, segln se establece en el articulo 107.1.c. del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, la superficie ocupada por las zonas piblicas

existentes, de 796 m?, por lo que la diferencia es igual a 156.528 m2.

Por tanto, el aprovechamiento medic del sector resulta ser:

aprovechamiento medio = __78.264 = 0,50 m2c/m?
156.528 m.

1.5.4.- Sistemas locales de espacios libres, equipamientos, vias piblicas vy

servicios

En el planc P-2.- Suelo publico, quedan representados los i}_s,_fremas Iocale,g\?i
A . LU
T

3 e
g 7

a} SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USOC PUBLICO

Los espacios libres con una superficie total de 15.653 M? se han dispuesto
en la zona periférica posterior del sector como barrera vegetal entre el

aprovechamiento industrial y las explotaciones agrarias de los terrenos
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colindantes. Conforme al articulo 105 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, la reserva de suelo establecida en el plan para el sistema local de espacios

publicos ha de alcanzar al menos la siguiente superficie:

- Espacio libre piblico: 20 M? de suelo cada 100 m? edificables = 20 x
782,64 m%. = 15.652,80 M2,

Se prevén 15.653 M? > 15.652,80 M~

b} SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS

El sistema local de eguipamientos, situado en el entorno del centro de
gravedad del sector para facilitar su utilizacién por todos los usuarios del mismo,
esta constituido por equipamientos de titularidad ptblica, con una superficie total

de 15.654 M= .

Conforme determina el articulo 106 del Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledn, la reserva minima de suelo para este fin es:

-Equipamientos: 20 M? cada 100 m2=20 x 782,65 mj;_-_ff'fl_fﬁ?ﬁ;@g_,80 M2,

(sé;f’ , . ".r\.\“a%

il ey
1 o
Se prevén 15.654 M? > 15.652,80 M2 gé\;- ~-’)§

RN
. e
s

R

Ademas, se ha dispuesto un conjunto de equipamientos de fﬁfraestructura,

R
RS
\‘“q;_.

igualmente de caracter publico, con objeto de instalar en los mismos las
infraestructuras necesarias para la dotacion de servicios urbanisticos al sector;
equipamiento del sondeo existente, depdsito regulador, estaciones depuradoras

de aguas residuales y centros de transformacién.
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c) SISTEMA LOCAL DE VIAS PUBLICAS Y APARCAMIENTOS

La red viaria local prevista tiene una superficie total de 40.475 M3,
incluyendo 720 plazas de aparcamiento de dominio y uso pudblico, con unas
dimensiones unitarias, salvo las reservadas para minusvaélidos de 4,50 x 2,50 m?

= 11,25 m?,

La reserva de suelo para aparcamientos segln se establece en el articulo
104 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn ha de ser de dos plazas de
aparcamiento de 10 m? de superficie por cada 100 metros cuadrados edificables
en el uso predominante, al menos una de ellas de uso ptblico. En el presente caso,

las plazas publicas equivalentes son las siguientes:

- Aparcamiento: una plaza piblica equivalente de 10 m? cada 100 m?

edificados =1 x 782,64 m?= 783 plazas de 10 m? = 696 plazas de 11,25 m?.
Se proyectan 720 plazas > 696 plazas equivalentes.

De estas plazas se dispondrén reservadas para minusvalidos 1 plaza cada
40 totales, es decir, un minimo 18 plazas reservadas para minusvalidos, con las
caracteristicas recogidas en la Ley y en el Reglamento de Accesibilidad vy
Supresién de Barreras en Castilla y Ledn. En el presente Plan se han dispuesto 19
plazas de aparcamiento reservadas para minusvalidos, con sus correspondientes

areas de acercamiento, representdndose su emplazamiento en el plano-P-3:1.
WS Ry
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Asi mismo en el interior de las parcelas se dispondra al menos una plaza de
aparcamiento privado por cada 100 metros cuadrados edificables, segin se exige
en las Ordenanzas del presente Plan Parcial, cumpliiéndose asi el precepto

establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

d} SERVICIOS URBANOS

Las caracteristicas y esquemas de los servicios urbanos previstos en el
presente Plan Parcial, estén representados en los planos P-5.- Red de distribucién
de agua, P-6.- Red de alcantarillado de residuales, P-7.- Red de alcantarillado de
pluviales, P-8.- Energia eléctrica, P-9.- Alumbrado publico y P-10.- Canalizaciones
telefénicas y P-11.- Distribucién de gas, quedando todos ellos ampliamente
descritos en el epigrafe 3 “estudio econdmico-financiero” del documento n° 1

Memoria.
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1.5.5.- Cuadro resumen de caracteristicas

ZONA PRIVADA INDUSTRIAL

(incluido el 10% lucrative municipal)

zoNA SUPERFICIE | o, cifcablidad | edifcabis
m3/\? m?
MANZANA 1 8.975 5,70 0,936654 8.406
MANZANA 2 2.539 1,61 0,936654 2.378
MANZANA 3 6.014 3,82 0,83665%4 5.633
MANZANA 4.1 1.20% 0,77 0,936654 1.129
MANZANA 4.2 4.075 2,69 0,936654 3.817
MANZANA 5.1 2,698 1,72 0,936654 2.527
MANZANA 5.2 5.534 3,52 0,936654 5.183
MANZANA 5.3 2.977 1,89 0,836654 2,789
MANZANA 6 12,958 8,24 0,936654 12,137
MANZANA 7 13.275 8,44 0,936654 12.434
MANZANA 8 5.725 3.64 0,936654 5.362
MANZANA 8.1 3.178 2,02 0,936654 2.977
MANZANA 9.2 2.782 1,77 0,936654 2.606
MANZANA 10.1 1.389 0,88 0,936654 1.301
MANZANA 10.2 1.933 1,23 0,936654 1.811
MANZANA 11.1 4.534 2,88 0,936654 4.247
MANZANA 11.2 3.766 2,39 0,836654 3.527
TOTALES 83.5657 53,11 0,936654 78.264

31




COMPARACION DE SUPERFICIES EDIFICADAS ACTUALMENTE Y
EDIFICABILIDADES PROPUESTAS

m? m?
MANZANA 2 2.539 286 Residencial 1.665
MANZANA 3 6.014 1.7861 Industrial 5.633
MANZANA 4.1 1.205 220 Residencial 780
MANZANA 5.2 5.634 853 Residencial 3.628
MANZANA 9.2 2.782 83 Residencial 1.824
MANZANA 10.2 1.933 40 Residencial 1.267
ZONA LIBRE PUBLICA
ZONAS MODULOS SUP. MiNIMA | SUP.P.P. PORCZNTAJE
b
Sistema Espacios Libres 20 m?/100 M? 15.652,80 M2 15.653 M? 9,95
{jardines)
Equipamientos puiblicos 20 m?/100 M? 15.6562,80 M2 | 15.654 M? 9,95
Aparcamientos publicos 1 plz/100 m? 696 plazas 720 plazas
Red Viaria {incluse | | - 40.475 M? 25,73
aparcamientos)
TOTAL ZONA PUBLICA 71.782 M2 45,63
RESUMEN GENERAL
ZONA LUCRATIVA INDUSTRIAL (INCLUSO 10% AYTO.) 83.557 M? 53,11 %
EQUIPAMIENTO INFRAESTRUCTURAS 1.986 M2 1,26 %
ZONA PUBLICA 71.782 M2 45,63 %
TOTAL SECTOR 157.324 M2 100,00 %
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1.6.- CUMPLIMIENTO DE LA LEY 3/1998 DE 24 DE JUNIO DE ACCESIBILIDAD
Y SUPRESION DE BARRERAS DE CASTILLA Y LEON

Con objeto de manifestar la conformidad de la Ordenacién Urbanistica
Detallada que ahora se presenta con los preceptos de la legislacion de supresion
de barreras de Castilla y Ledn, se procede a |a justificacién del cumplimiento de
la legislacion, asi como del Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se

aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras.

1.6.1.- Condiciones de diserio

A.- Espacio de Paso Libre

Todos los recorridos peatonales que se disefian en el plan parciatl disponen
de un ancho superior a 1,20 m. y sin limitacion de altura, puesto que el ancho

minimo de acerados se ha fijado en 1,50 m. sin cubierta, en cumplimiento de lo

TR,
P

dispuesto en el articulo 16.1 del Reglamento de Accesibilidad.

B.- Hinerarios peatonales

Los itinerarios peatonales dispondran de una pendiente méxima transversal

del 2%, siendo la rasante longitudinal con pendiente inferior a 6%, en aplicacién

del articulo 18.4.b y c del citado Reglamento.
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1.7.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

La ordenacién detallada del sector Ur-11 establecida mediante el presente
Plan Parcial se efecttia conforme a las prescripciones de las Normas Urbanisticas
Municipales de Dofinos de Salamanca, estando justificada por causa de la fuerte
demanda inmediata de suelo industrial que se esta experimentando tanto en el
municipio de Dofinos de Salamanca como en todo el entorno metropolitano de la
ciudad de Salamanca, que estd agotando el suelo urbano industrial en el término
de Dofinos. Asi pues, para poder edificar se precisa desarroliar el suelo
urbanizable delimitado industrial calificado en las Normas Urbanisticas mediante
el Plan Parcial y posterior proyecto de urbanizacién, para transformar el suelo

urbanizable en suelo urbano susceptible de edificarse.

En vista de que la Administracién no tiene en programacién ni en
presupuesto la previsidn de desarrollar los sectores urbanizables clasificados, que
doten al Municipio de suelo dispuesto a la construccion de naves industriales, es
por lo que la iniciativa particular asume el desarrollo del sector urbanizable

delimitado industrial Ur-l11 de Dofinos de Salamanca.

1.8.- RELACION DE PROPIETARIOS

La relacion de propietarios afectados por este sector se encuentra también
reflejada en el plano correspondiente a la propiedad del suelo y se acompaiia a

continuacién, indicando las superficies reales de las parcelas afectadas.
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SUPERFICIE
Parc./Ref, PROPIETARIO terreno {m?}
Catastral
1 Adelaida Santos Santiago 16.754
£988501 | Antonio Luis Rodriguez Sanchez
Manuela Santos y Santiago
C/ Torcuato Cuesta s/n.
37129 Carrascal de Barregas {Salamanca)
2 José Antonio Tijeras Franco 4.321
6988502 | P? Doctor Torres Villarroel 24, 1° A
370086 Salamanca
3 Joaquin Da Silva Jiménez 4,954
6988503 | Cf Toro 33-37,4°C
37002 Salamanca Tfno: 923-266-908
4 Nieves Hernandez San Antonio 12.884
6988504 | Carretera de la Fregeneda km, 2,5
37120 Dofinos de Salamanca Tino: 923-330-186
5 Comercial Rufino, S.L. 6.919
6988505 | C/ Lorenzo Velasco n® 7,2°
37006 Salamanca Tfno: 923-330-234
) Florentino Ignacio Martin Alvarez 4,846
6988506 | Sonio Martin Alvarez
Esth_er Martin Alvarez
M? Angeles Martin Alvarez
Avda. Federico Anaya 80, 4° D
37004 Salamanca Tfno: 923-252-888
7 Pegoto Dodinos, S.L. 5.663
6288507 | C/ Largan® 2
37120 Dodinos de Salamanca Tfno: 600-837-818
3 Manue! Recic Martin 5.848
6988508 | Cf Murioz Torrero 14, 6° C
37007 Salamanca Tfno: 923-281-855 y 923-268-006
g Perfiles Saimantino, S.L. 16.000
6988509 | Plaza del mercadon® 3, 1" of. 3y 5
37001 Salamanca Tfno: 619-005-410
10 Argimiro Diez Pérez 5.837
6988510 | Concepcion Panero Juan

C/ Jaime Veran® 11, 5°E
37007 Salamanca Tino: 923-246-551 vy 657-497-620
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SUPERFICIE
Parc./Ref. PROPIETARIO terreno {m?)
Catastral
11 M® Dolores Alvarez Martin 11.969
6988511 Juan José Sénchez Herrero
Heliodora Rodriguez Vicente
Ctra. de Vistahermosa n® 12, bajo
37008 Salamanca Tfno: 657-235-428
12 Ayto. de Dofiinos de Salamanca 11.273
6988514 | C/ Escuelas 2-4
37120 Dofiinos de Salamanca Tino: 923-330-001
13 Pegolio Dofinos, S.L. 49.380
6988513 | C/ Largan® 2
37120 Doiiinos de Salamanca Tfno: 600-837-818
TOTAL SECTOR .« . ittt ittt et ittt sttt i aasarasnannees 156.528
Regato . e e e e e e e 796
TOTAL SECTOR . i it ittt it ittt ittt n e saensansseeennens 157.324

1.9.- DETERMINACIONES

1.9.1.- Sistemas de las obras de urbanizacién

Se realizaran dado el sistema de actuacién elegido para la ejecucién del

Plan por la correspondiente Junta de Compensacién con la posible incorporacidn
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1.9.2.- Compromisos dque se hubieren de contraer entre Urbanizador v

Avuntamiento

Plazos de cbras.

Se emplearan los plazos establecidos para las diversas alternativas de Plan

de Etapas.

Conservacion de la urbanizacién.

Sin perjuicio de los acuerdos a que se pueda llegar entre los propietarios y
la Corporacién Municipal correspondera hasta tanto se ejecuten tales convenios
el dominio de los elementos en régimen de anejos inseparables de las fincas y que
no son de cesién obligatoria por ministerio de la Ley los propietarios respectivos,
corriendo en consecuencia a su cargo los gastos de conservacion de [os mismaos,
constituyéndose al efecto en régimen de comunidad, en la cual la determinacion

de cuotas se realizard en funcion de la superficie de los solares pertenecientes a

ST,
IS

cada uno de ellos.

Cesidén del 10% de aprovechamiento medio

Como es |légico se procedera a la cesidn gratuita al Ayuntamiento de
Dodinos de Salamanca prevista en la Ley asi como del 10% del aprovechamiento

medio correspondiente a la superficie de actuacioén.
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Pavimentacion del camino del Pegollo

El urbanizador deberd efectuar, con caracter de carga externa al sector, la

pavimentacidn del camino del Pegollo hasta su interseccién con la carretera CL-
517.

Garantias de cumplimiento de los compromisos

Como garantia del cumplimiento de tales compromisos se presentaré aval
bancario conforme establece el articulo 263 del Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledn.

Garantia que se presentara una vez que el Proyecto de Actuacién haya

obtenido |la aprobacidn definitiva.

: Francico Ledesma Garcia
AYUNTAMIENTG DE BG'Z’?EL}Q D}F : IAMMCA !Sa!?m““}
Diligencia para hacggaconmar qu el
PROVECTO... 0.2 - Tudughied.. Utz T
Agrohado inicialmentz en fecha..
Aprobado provisionamente en e s
Am:\t;drib dafiniibhamniig en fecha,...z&..&sx?‘z::_.?w’s

Dofiings 8 SARManca, wedwtlt.ded T8l 0 7~
38 EL SEGRETARIO,




2.- PLAN DE ETAPAS
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2.- PLAN DE ETAPAS

El sector se desarrollard mediante la redaccion de un solo proyecto de
urbanizacién, cuya fase de redaccidn se estima en tres meses, desde la aprobacién

del Plan Parcial.

Para la conclusion de las obras de urbanizacidén se estima un plazo de 12

meses desde la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién.

La ejecucidn de las obras de edificacion, podré simultanearse con las obras
de urbanizacidn, estableciéndose en todo caso la condicién de haber concluido las
obras de urbanizacién, con cardcter previo a cualquier licencia de uso de las

edificaciones o de apertura de establecimientos comerciales.

Salamanca, O(Etubl’e de 2006
EL INGENIERO CAMINO

Fdof FranciscollLedesma Garcia
Colegiadb ©5.461

AYUNTAMIERTO DE BEH Has o OES %.ﬁ?é,‘%ﬁﬁft [’&W‘E,}
D;:L—_na para bacer constar gue el

PROVECTO L. P Jﬂdwf"?ﬁm_—aﬁ =21

.—---!-'_-"——_-'u
Apl’"“‘ sul ‘nl "ki‘rr

Lt O ERE T P

SroaE c‘nnd;ﬂ‘:‘ S IACIEN 2] ““ et RN

Arrgn taleRviiv __2006
Aoroihati rent ailivarmianig on (ﬂx:%u._ZSg _Aeﬁt__—-
Salamanca, 8 @ .{ﬁ@?’ ~ gz 200 t

Erme edo
Pofings 48 o L SE‘\.:R’;‘F“—W'&‘
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3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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3.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

De acuerdo al contenido documental requerido para los planes parciales de
ordenacidén urbana en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, articulos
142.2 y 136.1, se procede a la elaboracion de un estudio econdmico-financiero
aproximado sobre el coste estimado de puesta en servicio de las infraestructuras
urbanas propuestas en el sector, asi como la evaluacidén de su viabilidad
econdmica en relacidn al valor de los terrenos edificables resultantes,

contempléndose la implantacion de los servicios que se indican a continuacion.

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 Urbanistica vigentes, estableciéndose en general con
anchura de 15,00 m superior a la minima de 14 m. entre alineaciones establecidas
en las Normas para viales con aparcamientos en ambas margenes. Las aceras se
disponen con anchura de 1,50 m. Los firmes se han previsto con fosa de hormigén
HM-25 sobre subbase granular de zahorra natural y el acerado con solera de
hormigén y baldosa de terrazo. Se incluye la pavimentacién de los, caminos de
Torre Martin y del Pegollo, que delimitan al sector, en los tramos contiguos al
mismo e igualmente de este Ultimo, como carga externa al sector, su

pavimentacién hasta la carretera CL-517. Asi mismo de acuerdo con las

indicaciones de la Consejeria de Fomento se ha previsto el acceso al sector desde




mediante una glorieta partida provista de carriles de aceleracidn y desaceleracion

en ambas margenes.

La disposicién general de las rasantes se ha trazado bajo el condicionante
de la mejor evacuacion de las aguas pluviales, respetando la pendiente natural del

terreno.

3.1.2.- Abastecimiento de agua y red de distribucion

El .abastecimiento de agua al sector Ur-|1 se resuelve mediante el
aprovechamiento de un sondeo existente en su ambito cuya instalacién se ha
previsto colocando en el sondeo una bomba sumergible para la impulsion de sus
aportaciones hasta un depésito regulador de 1.000 m? situado en la zona més alta
del sector, en una parcela reservada al efecto en el presente Plan Parcial. Se
adjunta el resultado del aforo del mencionado sondeo realizado expresamente nara

asegurar la garantia de caudales de abastecimiento al sector,

La red del sector se dispone con tuberias de PVC, al igual que la
conduccion de impulsién, disponiéndose una red mallada mediante la cual se
realiza el suministro de agua a todas las parcelas y equipamientos previstos. Se
incluyen las correspondientes valvulas de corte, desaglies, bocas de riego,

hidrantes y acometidas.

3.1.3.- Red de alcantarillado de residuales v E.D.A.R.

La topografia del sector permite, con las rasantes adoptadas para la red

viaria, la evacuacion de las aguas residuales de un modo natural hacia el

44




,,,,,

emplazamiento previsto para las dos estaciones de aguas residuales previstas, una

en cada cuenca vertiente presentada por el terreno.

Con ¢l fin de no recargar las citadas estaciones ni los necesarios bombeos
de aguas residuales previos a las mismas, se dispone para este sector una red de
alcantarillado de tipo separativo, instaldndose conductos especificos para aguas
residuales y, paralela a la misma, una segunda red de tuberias propias para la

evacuacion de las aguas de [luvia.

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

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

lL.as citadas estaciones depuradoras de aguas residuales se disponen del
tipo de estacién compacta de oxidacidn total y clarificacion, con 3 tanques de
poliéster reforzado de fibra de vidrio cada estacién, aireacion con difusores de
burbuja fina alimentados por soplante exterior y clarificadores tronco-cénicos
invertidos. Sus efluentes depurados, que cumplen los requisitos vigentes respecto
a DBO5 y S.S., vierten a los arroyos de Las Canteras y del camino de! Pegollo,
respectivamente, previo cruce de [a carretera C-517 mediante las correspondientes

tuberias hincadas.

3.1.4.- Red de alcantarillado de pluviales

Andlogamente, la red de alcantarillado dispuesta especificamente para la

conduccion de las aguas de escorrentia presenta dos cuencas vertientes y vierte
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éstas de forma natural a los arroyos anteriormente citados de Las Canteras y del

camino del Pegollo, previo cruce de la carretera.

Esta red se dispone igualmente con tuberias de hormigodn, incluyéndose asi
mismo los respectivos pozos de registro asi como los sumideros necesarios para

la recogida del agua de lluvia.

Se ha previsto la canalizacion del mencicnado arroyo de Las Canteras en
el tramo que intersecta al &mbito del sector mediante canal visitable rectangular
de hormigén armado HA-25 de 1,20x1,50 m?, cubierto con rejilla de acero

galvanizado y trazado a lo largo de la denominada Calle 1.

3.1.5.- Alumbrado publico

Se incluyen las canalizaciones para alumbrado con tubos de PVC de 90
mm. de didmetro bajo acera de 110 mm. bajo calzada, con puntos de luz de 150

W, V.S5.A.P, sobre baculo de 8 m. de altura.

3.1.6.- Energia eléctrica

‘‘‘‘‘‘‘
RSt

El suministro de energia eléctrica al plan se considera suficierntemente
garantizado por la linea de distribucién de electricidad de Media Tensién propiedad
de IBERDROLA, S.A., que se emplaza en el entorno del sector y cuyo
soterramiento se contempla en el tramo que afecta al &mbito del sector, asi como
por una nueva linea eléctrica exterior, con tendido aéreo por la Calzada de la Torre
y posteriormente en trazado subterrdneo por viales de Dofinos y en tramos

paralelos a la carretera CL-517, hasta el emplazamiento de la nueva Subestacién
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Transformadora de IBERDROLA, prevista en la finca “La Salud”, en término

municipal de Salamanca.

La distribucién de energia en el interior del plan, se disefia en base a la
conexidn con la linea citada a través de tres centros de transformacién ademas del
existente, incluyéndose en la valoracion las canalizaciones de las lineas eléctricas

y los citados centros de transformacion.
Se disponen tubos de polietileno de alta densidad de 160 mm. de didmetro
tanto para las canalizaciones de B.T. como para las de M.T., asi como las

correspondientes arquetas.

Se incluye el soterramiento de la linea aérea de M.T., modificando su traza

actual, de manera que atraviese el sector por zonas publicas.

3.1.7.- Canalizaciones telefdnicas

Segln normartiva de la Compaiifa Telefénica se disponen canalizaciones
telefénicas bajo acera, empledandose tuberias de PVC embutidas en prismas de
hormigén, incluyéndose las arquetas necesarias tipos H y M normalizadas por

Telefonica.
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URBANIZACION

CAPITULO 1.- PAVIMENTACION

NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
35000 M3, Desmonte en explanacién en todo terreno,
preparacién de la superficie de asiento y transporte
de los productos a fugar de empleo o vertedero . . 2,00 70.000,00
27000 M3. Terraplén con suelo procedente de préstamo
compactado, incluso preparacion de la superficie de
ASIBMED. v vt e e e e e e e e 3,20 86.400,00
20000 M3. Terraplén con suelo procedente de excavacidn
compactado, incluso preparacién de [a superficie de
BSIENTO. . .t e e 1,20 24.000,00
35000 M2. Pavimentacion de calzada, incluyendo 20 cm.
de subbase granular y 22 cm.de hormigon HM-25 16,00 560.000,00
6475 M2. Pavimentacién de acera, incluyendo 15 cm de
subbase granutar,12 cm. de hormigén HM-20 vy
pavimento de 1errazo . .. ... i, 18,00 f;LF%go
3320 M2. Acceso al sector desde la C-517 con glorieta g
partida y carriles de aceleracién y deceleracion 2 o
incluyendo 30 cm de suelo cemento y 15 cm de
mezcla bituminosa sobre una coronaciéon de
explanacién con suelo adecuado de espesor minimo
L0 .1 TS 22,80 75.032,00
6000 MI. Bordillo de hormigén doble capa de 28x15 cm?,
incluso solera de hormigon HM-20 ... .. ...... 11,00 66.000,00
5850 Mt Encintado de hormigdn doble capa de 20x10Q
cm?, incluso solera de hormigén HM-20 . ... ... 8,00 46.800,00
15653 M2. Zonaverde . ... ... 5,00 78.265,00
1 Ud. Sefializacion vertical y horizontal de red viaria 6.000,00 6.000,00
TOTALCAPITULO 1 ... ...t e e e 1.129.047.,00
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| URBANIZACION
CAPITULO 2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RED DE DISTRIBUCION
NUMERO PRECIO IMPORTE
( DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
- 620 Mi. Tuberia de PVC con junta térica ¢SO0 mm, y PT-6
E atm., incluyendo excavacién, relleno, cama de arena
- v p.p. de juntas y piezas especiales .......... 10,00 6.200,00
820 MI, Tuberfa de PVC con junta torica d110 mm. y PT-
6 atm., incluyendo excavacion, relleno, cama de
arena y p.p. de juntas y piezas especiales ... ... 12,00 9.840,00
8920 Mi. Tuberfa de PVC con junta térica 125 mm. y PT-
L 6 atm., incluyendo excavacion, relleno, cama de
arena v p.p. de juntas y piezas especiales . ... .. 14,00 12.880,00
720 MI. Tuberia de PVC con junta térica $140 mm. y PT-
6 atm., incluyendo excavacion, relleno, cama de
arena vy p.p. de juntas y piezas especiales . ... .. 14,00 10.080,00
400 MI. Tuberia de PVC con junta térica 160 mm. y PT-
6 atm., incluyendo excavacidn, relleno, cama de
arena y p.p. de juntas y piezas especiales . .. ...
35 MI. Tuberia de PVC con junta térica $200 mm. y PT-
6 atm., incluyendo excavacién, relieno, cama de
arena y p.p. de juntas y piezas especiales . ... ..
10 Ud. Hidrante contra incendios en arqueta ¢100 mm.,
colocado y probado incluso vélvula de corte vy 850,00 8.500,00
acometida .. .. L e
27 Ud. Boca de riego, incluso arqueta y acometida . 230,00 6.210,00
47 Ud. Arqueta para vélvulas, desaglies y ventosas,
incluso repercusién de vélvula de compuerta de
asiento elastico y piezas especiales, colocadas 325,00 15.275,00
213 Ud. Acometida a parcela, en tuberia de P.E. 32
mm. y PT-8 atm., incluso p.p. de tuberia de
distribucién a grupo de parcelas . .. .......... 150,00 31.850,00
i 1 Ud. Depésite 1000 m?® con grupo de presién . . .. 120.000,00 120.000,00
]
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URBANIZACION

CAPITULO 2.- ABASTECIMIENTO DE AGUA Y RED DE DISTRIBUCION

NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
1 Ud. Instalacion de sondeo existente, incluso
entubacién, grupo electrcbomba sumergibie,
columna de impulsién, cuadro eléctrico con variador
de velocidad, automatismos, arqueta de proteccion
veasetade 2x2 M2 L. ... e 12.000,00 12.000,00
1 Ud. Partida Alzada para anclajes, refuerzo de tuberia
y conexidn con tuberias existentes . .. ..... ... 1.000,00 1.000,00
TOTALCAPITULO 2........ i iieienn, 240.025,00
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URBANIZACION

CAPITULO 3.- RED DE ALCANTARILLADO DE RESIDUALES Y EDAR

[N AR

F,

A

NOMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
2980 MI. Tuberia de hormigdn vibroprensado para
saneamiento ¢ 30 cm., incluyendo excavacion,
relleno, cama de arenay p.p.dejuntas . ....... 36,00 107.280,00
170 MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para
saneamiento ¢50 cm., incluyendo excavacién,
rellenoyp.p.dejuntas .. ... ..oy 57,00 9.690,00
119 Ud. Pozoderegistro . .. ... v v i it n 350,00 41.650,00
17 Ud. Camaradedescarga . ... ... ...cvvveene., 420,00 7.140,00
132 Ud. Acometida de alcantarillado, incluso p.p. de
tuberia de recogida de grupo de parcelas ... ... 230,00 30.360,00
2 Ud. Embocadura ... ... ..t vensenn. 191,00 382,00
2 Ud. Pozode bombeo .................... 42.000,00 84.000,00
2 Ud. EDAR incluyendo 3 tanques prefabricados de

oxidacion total de poliester reforzado con fibra de
vidrio en aireacidn de bubuja fina v decantacién, de
48 m3, clarificacién en decantador textil con cultivo
bacteriano con dispositivo de salida de los efluentes,
incluso arqueta de desbaste, camara de grasas y
caseta de soplantes vy cuadro eléctrico . ... .. ..

Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos . .

TOTALCAPITULD 3. ..ottt it e e v e e

120.000,00 240.000,00
1.000,00 1.000,00
521.502,00
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URBANIZACION

CAP/TULO 4.- RED DE ALCANTARILLADO DE PLUVIALES

NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
380 MI. Tuberia de hormigdn vibroprensado para
saneamiento ¢80 cm, incluyendo excavacion,
relleno, cama de arenay p.p. dejuntas .. ...... 83,00 33.820,00
215 MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para
saneamiento ¢80 cm, incluyendo excavacion,
relleno, cama de arena y p.p. dejuntas . . ...... 72,00 15.480,00
280 MI|. Tuberia de hormigdn vibroprensado para
saneamiento $50 cm., incluyende excavacion,
refleno, cama de arenay p.p. dejuntas .. ...... 57,00 15.960,00
560 MI. Tuberia de hormigén vibroprensadc para
saneamiento ¢ 40 cm., incluyendo excavacidn,
relleno, camade arenay p.p. dejuntas . ....... 42,00 23.100,00
1380 MI. Tuberia de hormigén vibroprensado para
saneamiento ¢©30 cm., incluyendo excavacion,
relleno, cama de arena y p.p. dejuntas .. ...... 36,00 49.680,00
110 Ud. Pozoderegistro .. .. ... ... 313,00 34.430,00
a8 Ud. Sumidero . ... ..o inene i 222,00 21.756,00
132 Ud. Acometida de alcantarillado, incluso p.p. de
tuberia de recogida de grupo de parcelas ...... 230,00 30.360,00
6 Ud. Embocadura .. ... ... i, 181,00 1.146,00
320 MI. Entubacién de regatocon rejilla .. ........ 450,00 144,000,00
180 MI. Canalizacién a cielo abierto de regato existente 50,00 9.000,00
1 Ud. Partida Alzada para conexiones y refuerzos . . 1.000,00 1.000,00
TOTALCAPITULO 4 ... ... e, 379.732,00
(“Wx
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URBANIZACION

CAPITULO 5.- ALUMBRADO PUBLICO

NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
3200 MI. Canalizacion de alumbrado pubiico, bajo acera,
con 1 conducto de PVC &90 mm, incluso
excavacién, hormigén HM-20 y relleno . . . ... .. 7,00 22.400,00
200 M. Canalizacion de alumbrado ptblico, bajo calzada,
con 2 conductos de PVC ¢110 mm, incluso
excavacién, hormigén HM-20 y relleno. .. ... .. 27,00 5.400,00
3500 MI. Conductoresdecobre ................. 1,50 5.250,00
170 Ud. Punto de luz sobre columna de acero con
luminaria y ldmpara, Incluso cimentacidn, instalado
yprobado ... ... e 680,00 115.600,00
180 Ud. Arqueta de alumbrado . . ... ........... 65,00 11.700,00
3 Ud. Cuadro de maniobras, medida y proteccién . . 7.000,00 21.000,00
16 Ud. Tomadetierra . ...... ... 0. 240,00 3.840,00
1 Ud. Partida Alzada para conexiones 1.000,00 1.000,00
TOTALCAPITULOS . ... oottt ii e eie e 186.190.,00
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URBANIZACION

CAPITULO 6.- ENERGIA ELECTRICA

NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UNIDADES Euros Euros
270 Ml. Canalizacién de cables eléctricos con tuberfa de
polietileno para conduccién de cables de MT, incluso
excavacion, cama de arena, relleno, banda de
sefializacion, placa de proteccién y cables . ... .. 42,00 11.340,00
3600 Ml. Canalizacién de cables con tuberia de polietileno
para conduccién de cables de B.T., incluso
excavacién, cama de arena, relleno y banda de
sefializacién ycables . ............. ... ... 38,00 136.800,00
145 Ud. Arqueta de energiatipo A, . ............ 140,00 20.300,00
3 Ud. Edificio prefabricado para C.T con transformador
de 2xB630 KVA. .. ... i e 21.000,00 63.000,00
1 Ud. Partida alzada para desvio de linea de MT . .. 5.000,00 5.000,00
1 Ud. Partida alzada para conexiones .......... 1.000,00 1.000,00
1 Ud. Linea subterrédnea exterior de conexidn, de 13,2
KV e e e 87.540,00 87.540,00
1 Ud. Linea aérea exterior de conexién, de 13,2 kV. 78.350,00 78.350,00
TOTALCAPITULO 6 .. .o ettt i e e 403.330,00

e ST
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URBANIZACION
CAPITULO 7.- CANALIZACIONES TELEFONICAS
— NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
’ UNIDADES Euros Euros
[ 500 MI. Canalizacion telefénica con 4 conductos de
| DT25 MM v ee e e e oo e e 36,00 18.000,00
1520 MI. Canalizacién telefonica con 2 conductos de $63
mmy 2 conductos ¢125mm .............. 30,00 45,600,00
1900 Mi. Canalizacién telefdnica con 2 conductos de PVC
BB MM . it e 18,00 34.200,00
10 Ud. Arqueta telefénica tipo "™D" ... ... ... .. .. 185,00 1.850,00
32 Ud. Arqueta telefénica tipo "H" ... .......... 125,00 4.000,00
110 Ud. Arqueta telefénicatipo “M” . . ........... 50,00 5.500,00
1 Ud. P.A. conexién a canalizacién existente ... .. 1.000,00 1.000,00
TOTALCAPITULO 7 ... .ot i i e e 110.150,00
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URBANIZACION
CAPITULO 8.- SEGURIDAD Y SALUD
NUMERO PRECIO IMPORTE
DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA
UN'DADES Euros EUTDS
1 Ud. Partida Alzada para Seguridad y Salud .. ... 18.000,00 18.000,00
TOTALCAPITULO 8 .. . vt o it e v e e ee e en 18.000,00
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URBANIZACION

RESUMEN DE PRESUPUESTOS

NUMERO
DE
UNIDADE
S

DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA

PRECIO

IMPORTE

Euros

Euros

Capitulo 1.- Pavimentacién . .................
Capitulo 2.- Abastecimiento de agua y red de
distribucidn . . ... . . e e
Capitulo 3.- Red de alcantariliado residuales y EDAR
Capitulo 4.- Red de alcantarillado pluviales ... ...,
Capitulo 5.- Alumbrado pdblico .. .............
Capitulo 6.- Energfa eléctrica .. ...............
Capitulo 7.- Canalizaciones telefénicas . .........
Capitulo 8.- Seguridad y Salud .. . .............
PRESUPUESTO EJECUCION MATERIAL .........

................................

16% .V.A

.............................

PRESUPUESTQ BASE DE LICITACION

1.129.047,00

240.025,00
521.502,00
379.732,00
186.190,00
403.330,00
110.150,00

18.000,00

2.987.976,00

567.715,44

3.555.691,44

568.910,63

4,124.602,07

|
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3.3.- ANALISIS DE VIABILIDAD ECONOMICA

A los costes de ejecucion de la obra de urbanizacion determinados en el

apartado anterior es preciso afiadir los costes de honorarios profesionales, gestidn

y financiacién, segin se indica a continuacién.

3.3.1.- Honorarios profesionales

Todo el proceso de desarrollo de proyectos y planes necesarios para la
ejecucién de las obras de urbanizacidn, asi como el proceso de adjudicacidn de las

parcelas resultantes presenta el siguiente detalle de costes, estimados:

Redaccién del Plan Parcial . .............. ... ... ... 20.000,00

Estudio de Impacto Ambiental .................. ... 3.500,00

Proyecto de actuacién {Reparcelacién}) ............... 9.000,00

Redaccidén de Proyecto de Urbanizacién y estudio geotécnico 70.000,00

Direccidon de obra y coordinacidn de seguridad y salud . ... 64.000,00

Gastos de Asesoria Juridicay Gestién ............... 15.000,00

SUMA ... e i e e s 181.500,00

| VLA 18% .« v e ettt e et e 29.040,00
K PREVISION DE GASTOSDEGESTION ............... 210.540,00

| Costesdegestidn . .... .. .. iy 210.540,00

. ‘ Costes de urbanizacion .. ......... ... . ... 4.124.602,07

l COSTESTOTALES . ....... . i i e 4.335.142,07

)
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Por otra parte, ha de indicarse que se estima un precio medio de venta de
suelo edificable del orden de 120,00 €/m?, cuantia sustancialmente inferior a la

estimada de mercado actual.

Siendo el suelo edificable un total de 83.557 m?, se deduce un coste de
repercusion sobre m? de suelo edificable de 51,88 €/m? de desarrollo completo el

plan.

El valor inicial de los terrenos de aportacién, cuya extensién es de 156.528

m?, segun los datos conocidos del sector, se fija en un maximo de 18,00 €/m?2.

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

19,82 € por m? de suelo aportado.

Costesglobales . ......... ... . ... 4.335.142,07 €
Valor inicial del suelobruto ................... 2.817.504,00 €
Valor final de ventade sueloneto .............. 10.026.840,00 €
Beneficio total de desarrollo . . . . ............... 2.874.193,93 €
Coste medio por m? de suelo edificable . ... ....... 51,88 €/m?
Coste medio por m?aportado . ................ 27,70 €/m?
Beneficio porm? aportado . ................... 18,36 €£€/m?
Beneficioporm2final ............ ... ........ 34,40 €/m?
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Concluyéndose que la propuesta del plan es VIABLE y claramente rentable

desde el punto de vista econdmico.

Salamanca, Yoctubre de 2006
EL INGENIER

Fdo: Franciscb Ledesma Garcia

Colegiado n°® 5.461 \
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ANEJO
VMEDIDAS CORRECTORAS DEL ESTUDIO DE
EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL
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ANEJO.- MEDIDAS CORRECTORAS DEL ESTUDIO DE EVALUACION
DE IMPACTO AMBIENTAL

Una vez identificados y valorados los impactos significativos que introduce
el proyecto en el medio, es necesario planificar y proponer una serie de medidas
correctoras, claras y determinadas, junto con un programa de vigilancia ambiental

que garantice la ejecucidn de las medidas correctoras propuestas.

1.- FASE DE OBRAS

Como medidas correctoras en esta fase se consideran algunas que con

cardcter general son aplicables a los procesos de construccion:

. Sera preciso elegir los equipos de manera que se asegure que se cumplen
las limitaciones de emisidn de contaminantes establecidos en la legislacién

vigente,

* Se procedera a un mantenimiento continuado de la maquinaria que se utilice
en el desarrolio de las obras, con el objetivo de minimizar la emisién de
particulas contaminantes a la atmdésfera. Asimismo, los cambios de aceites,
reparaciones y lavado de maquinaria se llevaran a cabo en zonas especificas
donde no haya peligro de contaminacion de las aguas subterrdneas por

vertidos de lubricantes, hormigdn u otros productos. Los residuos

A

A
e b
ol o

procedentes de [os procesos de construccién serdn trasladados a
e

o

vertederos que se hagan cargo de los mismos. FenT

TN
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. Para evitar la formacion de polvo, se procedera al riego periddico de las

zonas de trabajo, con el objetivo de evitar que la dispersién de polvo pueda

afectar a la carretera C-517 o a los terrenos circundantes.

. En el caso del suelo, habra que tener en consideracion la retirada de la capa

de tierra vegetal de aguellas zonas que vayan a ser alteradas y acopiadas.
Se procederd a su acopio y mantenimiento correcto, en orden a la
conservacion optima de sus caracteristicas orgdnicas, para su posterior

utilizacidn en zonas verdes y restauracion.

. Al finalizar las obras se retirardn los residuos y excedentes de las obras
{plasticos, restos de hormigdn) vy seran llevados a una escombrera o

vertedero controlado.

. Si bien no se tiene constancia de que el dmbito de actuacién aparezca
catalogado como tal en el Servicio Territorial de Cultura, ni las propias
Normas Subsidiarias del Municipio llamen la atencidn sobre esta posibilidad,
se procederd a la paralizacidn de las obras si en el transcurso de los trabajos
de excavacidn apareciesen en el subsuelo restos histéricos o arqueocldagicos,

procediendo a ponerio en conocimiento del Servicio Territorial de Educacién
e
:~’¢- S

y Cultura de Salamanca.

2.- FASE DE FUNCIONAMIENTO i /é”
. Para evitar la produccién de ruidos y vibraciones se aplicara la Legislacion

pertinente a la hora de dar licencias a las industrias y se realizaran los
controles necesarios por parte de la entidad competente. Los niveles de

emisién sonora se ajustaran a lo establecido en el decreto 3/1995, de 12
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de enero, por el que se establecen las condiciones que deberan cumplir las

actividades clasificadas.

La responsabiiidad del conjunto estético y acabado de la imagen final del
sector industrial corresponde al Ayuntamiento de Dofinos de Salamanca,
de forma que cualquier actuacion que afecte al conjunto se acomodard a lo
establecido en la Ley de Urbanismo. Se cuidard que las fachadas de las

naves tengan una imagen digna y homogénea de acuerdo con el entorno.

Se acondicionarén las zonas no construidas, a fin de evitar la calidad

edafica del terreno.
La gestidn de residuos urbanos sera de competencia municipal, a excepcién
de que se encuentre presente algin residuo peligroso, que en su caso seran

gestionados por un gestor autorizado.

Se impone la creacidon de zonas verdes, tal y como queda recogido en el

presente Plan Parcial.

Se tratard de utilizar mano de obra local.

Las caracteristicas del vertido industrial al sistema de colector urbano seran

las determinadas en el Real Decreto 509/1996, que desarrolla el Real

Decreto Ley 11/1995, de 28 de diciembre, por el que se establecen las

65



DOCUMENTO N° 2
ORDENANZAS REGULADORAS



DOCUNMENTO N° 2.- ORDENANZAS REGULADORAS

iNDICE

1.- GENERALIDADES

1.1.- OBJETO

1.2.- DEFINICIONES

1.2.1.-
1.2.2.-
1.2.3.-
1.2.4.-
1.2.5.-
1.2.6.-
1.2.7.-
1.2.8.-
1.2.9.-
1.2.10.-
1.2.11.-
1.2.12.-
1.2.13.-
1.2.14.-
1.2.15.-
1.2.18.-

Solar

Alineaciones oficiales
Alineaciones actuales
Parcela edificable
Retranqueo

Rasantes oficiales
Rasantes actuales

Linea de la edificacion
Altura de la edificacidn
Altura de pisos

Altura libre de pisos
Superficie ocupada
Superficie edificada
Superficie méaxima edificable
Superficie total edificada

Espacio libre




2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO

2.2.- ESTUDIOS DE DETALLE

2.3.- PARCELACIONES

2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION

2.4.1.- Contenido

2.4.2.- Abastecimiento y distribucidn de agua

2.4.3.- Evacuacidon de residuales y pluviales y depuracidn de aguas
residuales

2.4.4.- Suministro de energia eléctrica

2.4.5.- Alumbrado publico

2.4.6.- Pavimentacion

2.4.7.- Plantaciones

2.4.8.- Recogidas de basuras L

“‘Td/:\f ‘.. :" \'ﬁ‘.
2.4.9.- Otros servicios publicos e
., { \
2.4.10.- Documentacion W
‘f.'..\. . /i?{

o

“ i

3.- NORMAS DE EDIFICACION

3.1.- CONDICIONES EN RELACION CON LAS VIAS URBANAS
3.1.1.- De la red viaria

3.1.2.- Aparcamientos



3.2.- EDIFICACION
3.2.1.- Naves
3.2.2.- Viviendas unifamiliares aisladas
3.2.3.- Zonas publicas
3.3.- CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN
3.3.1.- Alturas
3.3.2.- Alturas en edificacidn
3.3.3.- Altura {cornisa}
3.3.4.- Edificabilidad
3.3.5.- Cerramientos

3.3.6.- Senalizacion de fincas

3.4.- CONDICIONES GENERALES DE USOS
3.4.1.- Clasificacién
3.4.2.- Industria
3.4.3.- Garajes, aparcamientos
3.4.4.- Comercial
3.4.5.- Cuitural
3.4.6.- Sanitario




L]
H
{
1.- GENERALIDADES
i o
11}: A. o ’/;‘
S -
"~ ot




Le

1.- GENERALIDADES

1.1.- OBJETO

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto reglamentar el uso de los

terrenos en sus diferentes aspectos.

1.2.- DEFINICIONES

1.2.1.- Solar

Es la superficie de Suelo Urbano, apta para la edificacién y urbanizacién
con arreglo a las normas minimas establecidas en cada caso por el Plan Parcial,
y si este no lo concretara, se precisa que la via a que la parcela de frente, tenga
pavimentada la calzada, encintado de aceras y disponga de los servicios de

suministro de agua, desagiie, energia eléctrica y alumbrado publico.

1.2.2.- Alineaciones oficiales

Son las lineas que se fijan como tales en el Plan Parcial o0 es su caso

en un posterior Estudio de Detalle. Pueden ser: alineaciones exteriores vy

alineaciones interiores. ﬁf/"”’:ﬁ:‘“ﬁ\
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£
[

s

H

- Alineaciones exteriores

P

o

Son las que fijan el limite de la parcela edificable con los espacios libres

exteriores, vias, calles y plantas.



- Alineaciones interiores

Son las que fijan los limites de las parcelas edificables con el espacio

libre interior.

1.2.3.- Alineacicnes actuales

Son los linderos de las fincas, con los espacios viales existentes.

1.2.4.- Parcela edificable

Es la parte del solar comprendida, dentro de las alineaciones.

1.2.5.- Retranqueo

Es el ancho de la faja de terreno, comprendida entre la alineacidn
oficial y la linea de fachada. Se podra fijar también a los restantes linderos de la
parcela.

1.2.8.- Rasantes oficiales

Son los perfiles longitudinales de las vias, plazas, o calles definidos en

los documentos oficiales vigentes.

1.2.7.- Rasantes actuales

Son los perfiles longitudinales de las vias existentes.



1.2.8.- Linea de la edificacién

Es la que delimita la superficie ocupada.

1.2.9.- Altura de la edificacién

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera, o del terreno en su
caso, en contacto con la edificacion, a la cara inferior del forjado horizontal, que

forma e! techo de la Gitima planta.

1.2.10.- Altura de pisos

Es la distancia entre las caras interiores de dos forjados consecutivos.

1.2.11.- Altura libre de pisos

Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior del techo de la

planta correspondiente.

1.2.12.- Superficie ocupada

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccién
vertical sobre un plano horizontal de las lineas externas de toda la construccién
incluso de subterrénea y vuelos, Las construcciones subterraneas debajo de los
espacios libres, destinadas exclusivamente a aparcamientos, se consideraran, a

efectos de estas Ordenanzas, excluidas de la superficie ocupada. =77 %5r
L




1.2.13.- Superficie edificada

Es la comprendida entre los |imites exteriores de la construccién en

cada planta.

1.2.14.- Superficie maxima edificable

Se fijara por la relacion entre la superficie ocupada y la de la parcela

edificable.

1.2.15.- Superficie total edificada

Es la resultante de la suma de las superficies edificadas en todas las

plantas.

1.2.16.- Espacio libre

Es la parte de parcela, excluida la superficie ocupada.
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2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
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2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

2.1.- CALIFICACION DEL SUELO

Dentro del Plan Parcial se determinan las siguientes calificaciones del

suelo:

ZONA PRIVADA

Segun su uso podra ser:

Industrial: industria general y almacenes en toda la zona de

aprovechamiento lucrativo.

Residencial: compatibie alternativo, en las manzanas especificadas en

el plano P-1, para vivienda unifamiliar aisiada.

ZONA LIBRE

Segtin su uso podra ser:

a} Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.
b} Zona de equipamientos: a determinar por el Ayuntamiento segin
sus necesidades.

c] Red viaria con aparcamientos ptblicos.



2.2.- ESTUDIOS DE DETALLE

Podran formularse Estudios de Detalle, de acuerdo con el Art. 45 de

la Ley 5/1999, de Urbanismo de C. vy L.

2.3.- PARCELACIONES

Podran formularse parcelaciones siguiendo las normas urbanisticas
sefialadas en el Plan Parcial y de acuerdo con la Ley 5/1999, de Urbanismo de

Castilla y Ledn.

2.4.- PROYECTOS DE URBANIZACION

2.4.1.- Contenido

Los servicios urbanos minimos exigibles, son los de abastecimiento y
distribucién de agua, alcantarillado y depuracion de residuales, evacuacién de
aguas pluviales en red independiente suministro de energia eléctrica, alumbrado
publico, pavimentacién y plantaciéon de arbolado, debiendo dimensionarse las
aceras de forma que en ellas puedan disponerse las canalizaciones de todos los

servicios urbanos, incluso teléfonos.

Se exigird un servicio de recogida y distribucidn de basuras en aquellas

zonas a que no alcancen el servicio municipal de limpieza.

2.4.2.- Abastecimiento v distribucion de agua

s 2

La estructura de las instalaciones de abastecimiento y red de



distribucién de agua se concretard en el proyecto de urbanizacién que desarrolle
el presente Plan. Se recogerdn en los elementos de captacién, impuision vy
regulacion de agua asi como en la red fundamental y secundaria de distribucion
que, salvo justificacidn técnica suficiente deberd ajustarse a los esquemas

previstos en la Ordenacidn.

En la redaccién del proyecto de urbanizacién se tendran en cuenta la
prescripciones generales y particulares de aplicacién contenidas en la Ordenanzas
Generales v se sefialaran las condiciones especificas no previstas que deban

compiementar las tomas que realicen a la red general.

En las acometidas a las edificaciones independientes que existan en
cada parcela se dispondran preceptualmente dos liaves una en la propia toma y

otra inmediatamente antes de la fachada de acceso a cada edificio.

Se prohibe la captacidn de agua de procedencia distinta a la de los

servicios generales de abastecimiento del sector.

De las tuberias alimentadoras de hidrante o bocas de riego no se podréd

efectuar ninguna toma para uso distinto de los propios previstos.

Las conducciones a través de parcelas edificables se realizarédn de forma

que no se produzcan servidumbres de unas parcelas a otras.

En las previsiones de los planes y proyectos de urbanizacidn, el cdlculo

del consumo diario, se realizara a base de dos sumandos:




1.- Agua potable para usos industriales con un minimo de 0,20

litros/seg,ha. de superficie neta edificabie.

2.- Agua para riegos, limpieza viaria y otros usos a tenor de las

caracteristicas de la ordenacién.

En cualquier caso la dotacidn unitaria por superficie neta del sector, no
serd inferior a 0,20 litros/seg/Ha. El consumo méximo para el calculo de la red, se

obtendréd muitiplicando el consumo diario medio por 3,00.

2.4.3.- Evacuacion de residuales y pluviales v depuracidn de aquas residuales

El proyecto de urbanizacién a redactar tras la aprobacién del Plan
detallard la estructura general de las redes, colectores y alcantarillas de acuerdo
con la directrices contenidas en el esquema del servicio, con sistemas separativos

para aguas residuales y pluviales.

En el citado proyecto se tendrén en cuenta las prescripciones generales
y particulares de aplicaciéon contenidas en la Ordenanzas Generales y se sefialaran
asi mismo las condiciones especificas que completen la regulacién de las

acometidas a la red.

En los espacios libres de cardcter ajardinado se protegeran {as entradas

a alcantarillas contra los arrastres de hojas, ramas, etc... mediante sumideros

por decantacion mediante vertedero.




Las estaciones depuradoras de aguas residuales deberdn garantizar unos
efluentes con unos parametros de cargas contaminantes inferiores a los minimos

para su vertido a cauce pUblico conforme a la normativa vigente al efecto,
Los vertidos a cauce plblico se efectuaradn en los puntos gue determine
el proyecto de Urbanizacién, siempre de acuerdo con el Ayuntamiento y ccn el

Organismo de Cuenca.

Las conducciones a través de parcelas se realizaran de forma que no se

produzcan servidumbres de unas parcelas a ofras.

Se exigira en todos los casos una red de alcantarillado separativo, segin

conviene a las caracteristicas del terreno y de la ordenacion,

Las aguas residuales, verterdn a colectores de uso publico para

posterior tratamiento en las depuradoras del sector.

Los proyectos de la red, estaran sujetos a las siguientes condiciones

minimas:

- Velocidad de agua a seccidn llena: 0,50 - 3,00 m/s.

Camaras de descarga automatica en cabeceras con capacidad de 0,50

m3 para las alcantarillas de 0,30 m. y de 1 m3 como minimo para las restantes.

- Pozos de registro visitables en cambios de direccién y de rasante

y en alineaciones rectas y a distancias no superiores de 50 metros
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~Tuberias de hormigdn vibroprensado para secciones menores de 0,60

metros de didmetro y de hormigon armado para secciones mayores,

- Seccidn minima de alcantarilla de 0,30 metros.

- Todas las conducciones serdn subterréneas vy seguiran el trazado

de la red viaria y de los espacios libres de uso publico.

2.4.4 .- Suministro de energia eléctrica

l.a red de distribucién de energia eléctrica, tanto en alta como en baja
tensién, hasta la acometida a cada edificacion, sera objeto de estudio detallado

en el proyecto de urbanizacidn que desarrolle el Plan.

El citado proyecto de urbanizacion se ajustarda en lo esencial a los
esquemas reflejados en la documentacion gréafica de la Ordenacidn. Especialmente
se mantendrad el caracter subterrdneo de todas las lineas de transporte y

distribucidén de energia con independencia de la tensién.

El calculo de las redes de baja tensién se realizard de acuerdo con lo
dispuesto en los Reglamentos Electrotécnicos vigentes, previendo en los edificios,
en todo caso, las cargas minimas fijadas en la Instruccion MI.BT. vy el grado de

electrificacion deseado para las viviendas.

Las redes de distribucion de energia eléctrica en baja

obligatoriamente subterraneas.

11



Los centros de transformacién, deberan localizarse sobre terrenos de
propiedad privada previstos para equipamiento de infraestructuras y su exterior

armonizara con el caracter y edificacidn de la zona.
Todas las instalaciones eléctricas satisfaran o establecido en los
Reglamentos Electrotécnicos vigentes, asi como la normativa de la Compaiifa

Suministradora de Energia que no se oponga a lo aqui establecido.

2.4.5.- Alumbrado piblico

El proyecto de alumbrado publico respetard el esquema del presente
Plan sin perjuicios de las mejoras que en el mismo se puedan introducir para la

mejora de iluminacién en viales y espacio publicos.

En el proyecto de alumbrado deberd tenerse en cuenta lo siguiente:

a) El proyecto de alumbrado de vias rodadas comprendera como minimo

la totalidad de cada una de las fases en que se divida el sector para su ejecucidn.

b) Los proyectos de alumbrado de vias interiores, pasos de peatones,

parque y jardines publicos etc., comprenderdn como minimo ndcleos completos.

El alumbrado debe contribuir a crear un ambiente visual nocturno
adecuado a la vida ciudadana sin deteriorar la estética urbana e, incluso,

potenciandola siempre que sea posible.
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Sus componentes visibles armonizaran con las caracteristicas urbanas
de la zona y el nivel técnico de la iluminacion, satisfaréd los objetivos visuales

deseados.

Se exigird la utilizacién de equipos de alta calidad: conductores que
satisfagan las normas UNE; soportes adecuadamente protegidos de la corrosién:
luminarias cerradas con sistemas opticos que minimicen su envejecimiento,
lamparas de alta eficacia y larga y media y reducida depreciacidn, etc. Las redes
de distribucién serdn obligatoriamente subterréneas. En cualquier caso, las

instalaciones satisfaran las exigencias de los reglamentos electrotécnicos vigentes.

2.4.6.- Pavimentacidn

Las dimensiones, materiales y demas caracteristicas técnicas de la
soleray de la capa rodadura de las vias de circulacién raodada, responderdn a
las necesidades de los distintos tipos de calles en relacién con la intensidad,
velocidad y tonelaje del transito previsto, debiendo emplearse en [a red viaria

principal y secundaria, el aglomerado asfaltico sobre solera de hormigdn hidraulico.
En las demas calles, las sendas de peatones, irdn ejecutadas con
eniosados naturales o artificiales debiendo dimensionarse las canalizaciones de

todos los servicios urbanos,

2.4.7.- Plantaciones

o

El tratamiento de los espacios libres, dependera de su carécter publico
o privado y de su funcién siendo en todo caso obligatoria de plantacién de

arbolado, de las especies v el porte adecuado a lo largo de las éreas de transito,
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en los estacionamientos de vehiculos, en las calles y plazas de peatones,

comprendido dentro de los terrenos objeto de la urbanizacion,

2.4.8.- Recoqgidas de basuras

Previsidén de un sistema de recogida de basuras que sirva de base a

la organizacidn del servicio municipal pertinente.

2.4.9.- Otros servicios publicos

La instalacion y funcionamiento de los servicios publicos que se
implanten en el poligono se ajustardn a las disposiciones generales de la
Legislacién vigente que las afecta y a las que pueda establecer el Ayuntamiento

con cardcter complementario.

En el proyecto de urbanizacién que desarrolle el presente Plan Parcial se
incluirén la previsiones de elementos de paso de conductores eléctricos en puntos
estratégicos por otros servicios urbanos como teléfono, teiégrafo, etc., de forma
que las obras complementarias precisas para su instalacién reduzcan al minimo

los costes.

A ESIEN

2.4.10.- Documentacion

Las determinaciones y documentacién de fos proyectos de urbanizacién
se ajustardn al contenido del Articulo 243 del Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Leédn.
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3.- NORMAS DE EDIFICACION
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3.- NORMAS DE EDIFICACION

3.1.- CONDICIONES EN RELACION CON LAS VIAS URBANAS

3.1.1.- De la red viaria

3.1.1.1.- CATEGORIA DE LAS VIAS.

Las vias Urbanas de circulacién comprendidas en el Plan se clasifican

con arreglo a las siguientes categorias.

a} Via Urbana de primer rango. Es una via de velocidad media que

conecta la zona ordenada con la carretera general.

b} Vias Urbanas de segundo rango. Son las vias de servicio de todas las

parcelas y sectores del poligono.

c} Vias de uso exclusivamente peatonal LR
3.1.1.2.- CARACTERISTICAS DE LAS VIAS URBANAS.

Las vias urbanas definidas en el articulo anterior deberdn reunir las

caracteristicas gue a continuacion se dictan:
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A.- Via urbana de primer rango.

a) Control de acceso recomendable en cruces con vias de igual rango

y con las de rango inferior.

b) Cruce de peatones a nivel permitidos en puntos perfectamente

definidos y controlados.

c) Trafico de peatones prohibidos por calzadas y arcenes y permitidos

por aceras.

d) Aparcamientos laterales permitidos en las zonas especificamente

acondicionadas para dicho uso.

e} Ancho minimo de carriles 3,00 metros.

f) Velocidad maxima limitada en los tramos en que se precise y disponga

el Ayuntamiento.

B.- Vias Urbanas de Segundo rango.

a) No precisa control de acceso.

b} Se permite giros a la izquierda y cruces a nivel con otras vias.

¢} Pasos de peatones a nivel definido y senalizados.

d) Aparcamientos laterales en los fugares acondicionados a este fin.

17
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e} Ancho minimo de carril 3,50 metros.

f) Velocidad maxima permitida 40 Km/hora.
3.1.1.3.- PLANTAS Y SECCIONES DE LAS VIAS.

Las plantas y secciones definitivas de todas las vias se estableceran en
los correspondientes proyectos de urbanizacidn y se ajustaran a las disposiciones

minimas especificadas en el plano de Red Viaria del Plan Parcial.

Anchura minima, la condicionada para uso industrial en la Modificacién

Detatlada las Normas Subsidiarias para este sector, que se establece en 16,00 m.

3.1.2.- Aparcamientos

3.1.2.1.- CONCEPTO Y TIPO DE APARCAMIENTO.

1.- A los efectos de esta Ordenanza se considera como aparcamiento
todos los espacios al aire libre en los que se autoriza el estacionamiento de

vehiculos y estéan especialmente senalizados para este uso.

2.- Los aparcamientos previstos en el sector se dividen en dos grupos:

a} Aparcamientos situados en los laterales y a lo largo de las vias

urbanas.

b) Aparcamientos en superficie en zonas especialmente destinadas y

acondicionadas para este uso fuera de las vias urbanas.

18
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3.1.2.2.- APARCAMIENTO EN VIAS URBANAS.

1.- Los aparcamientos en vias urbanas se ha previsto en linea y

figurardn en el plano P.3.1 de Red Viaria.

2.- En caso necesario las autoridades municipales podran adoptar las
limitaciones de uso que se consideren necesarias con arreglo a las normas técnicas

de Ingenieria de Trafico.

3.1.2.3.- APARCAMIENTO EN ZONAS ESPECIALES.

1.- Se incluyen en este apartado todas aquellas zonas al aire libre
debidamente acondicionadas tanto en el pavimento como en sus accesos y

sefnalizacién vy destinados especificamente al estacionamiento pdblico de

vehiculos.

2.- Las autoridades municipales podran adoptar limitaciones de uso en

la forma prevista en el articulo anterior.

3.2.- EDIFICACION

3.2.7.- Naves

Definicion

Se definen con este titulo, aquellas Ordenanzas destinadas a la

edificacién de naves para uso industrial en general, incluso de almacenes, bien en
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parcelas independientes como en manzanas de naves adosadas. Podran ubicarse
en el medianerias vistas, bien por [as caracteristicas del solar bien por resultas

de una ordenacién de Estudio de Detalle o PERI.

Usos

El uso predominante en cada parcela es el sefalado en las Normas
Urbanisticas, es decir, se permiten todo tipo de industrias, sea industria general

o0 almacenes,

Alineaciones y rasantes

Seran las establecidas en ios planos de Red Viaria o en su caso por el

PER! o Estudio de Detalle correspondiente.

Parcela minima

- Hasta un 40% de la ordenacidn

- Hasta un 60% de la ordenacidén

Retrangqueos

-Frente ... e e e e No permitido
-Fondo ...... e C e e e .o > 4,00 m.
- Lindero ... ... e e e e Sin retranqueo 6 > 3,00 m.

20



El retranqueo del fondo cumplird las condiciones de patio

R 11 To 1= TG >3,00x3,00 m.
Edificabilidad méxima por parcela ............ 0,836654 m?/m?
Ocupacidndeparcela . . ... ... ... . i No se fija

Altura maxima

La altura méaxima de la edificacion sera de dos plantas y 10,50 metros

medidos desde el nivel del terreno al plano inferior del Ultimo forjado.

Fachada minima . .. .. . i i it i it i et et e 10,00 m.

Fondo minimo de parcela ... ... ... . ..o 20,00 m.

3.2.2.- Viviendas unifamiliares aisladas

Definicion

Se definen con este titulo, aquellas Ordenanzas destinadas a la

edificacién de viviendas unifamiliares aisladas en parcelas independientes y

.
Pociew ::'?L‘:x-\
-

edificios aislados.

Usos

Uso predominante en cada parcela es el de vivienda unifamiliar.
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Alineaciones y rasantes

Seran las establecidas en cada area por el Plan Parcial.

Parcela minima .. .. ... .. i ununn e e . 750 mM2

Retranqueos

- 3,00 metros fachadas principal, posterior y laterales.

Edificabilidad médxima por parcela .. ... vev....0,655658 m2/m?

Ocupacion de parcela

~0CUPaCION . .. . . 30% parcela neta.

Altura maxima

Aparcamientos

Se reservard como minimo una planta de aparcamiento, en el interior de

cada parcela.
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3.2.3.- Zonas publicas

3.2.3.1.- Equipamientos

Uso predominante

Actividades dotacionales de uso y servicio publico.

Usos compatibles

Se permiten los usos Religiosos, Cultural, Escolar, Asistencial, Social,

Deportivo y de Servicios Pulblicos con las caracteristicas particulares que se

establezcan en cada Area.

Usos prohibidos

Se prohiben el uso industrial y el de vivienda.

Parcela minima

La superficie minima de la parcela sera de 500 m?

Retranqueos

La separacion a linderos, caso de tratarse de edificacién aislada, serd

como minimo la mitad de la altura del edificio.
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Edificabilidad méxima
Sera de 1 m?/m?2 sobre parcela neta.
Cerramjentos

La parceia debera quedar cercada en su totalidad, por vallas de fabrica

o linderas.
3.2.3.2.- Espacios libres

No se permitirda edificabilidad alguna de instalaciones que resulten
definitivas en los espacios libres, con excepcién de alguna caseta auxiliar

necesaria para el mantenimiento de los mismos.

Al menos el 50% de los terrenos destinados a espacios libres deben
dedicarse a la plantacién de especies vegetales, preferentemente arbolado
perimetral, conforme al articulo 38.c de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn,

en bandas lineales con un ancho minimo de 5 m., de acuerdo con lo estipulago en

el articulo 105.2.c. del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén;{f; N

3.2.3.3.- Servicios Urbanos

En la reserva para Servicios Urbanos sélo se permite la edificabilidad,
no lucrativa, necesaria para la implantacion de {a propia infraestructura a la que se
destina la reserva: centro de transformacién, depdsito de agua, caseta de bombeo,

estacion depuradora, etc...
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3.3.- CONDICIONES GENERALES DE VOLUMEN

3.3.1- Alturas

Para la medicién de las alturas, se establecen dos tipos de uniones: por
numero de plantas y por distancia vertical. Cuando las Ordenanzas, sefalen ambos

tipos, habrén de respetarse los dos.

Las alturas se tomardn en la vertical del punto medio de la linea de
fachada si su longitud es de hasta 20 mts. Si sobrepasa, se tomaran a los 10 mts.
del punto mas bajo, pudiendose escalonar la construccién.

3.3.2.- Alturas en edificacion

La altura maxima debera cumplirse en cualquier punto de las fachadas

v se medira a partir de la cota del terreno en dicho punto.

3.3.3.- Altura (cornisa}

Las edificaciones podrén cubrirse con tejado o azotea. En el espacio

interior de las cubierta, en el caso de tejado se permitirdn siempre las siguientes

instalaciones: Maquinaria de ascensores, calefaccion, aire acondigmigsja de
A T ’\\-,

escalera y chimenea.

3.3.4.- Edificabilidad

Se designa con este nombre la medida de la edificacién permitida en

una determinada area del suelo.

25



[T

[—

e —_—

Se establece por la relacidn entre los metros cuadrados edificados y la

de metros cuadrados de superficie de ia parcela.

En la medicién de la edificabilidad han de incluirse también cuerpos

volados cerrados.

En las parcelas, se medira la edificabilidad sobre la parcela edificable,
entendiéndose por tal la superficie correspondiente a la parte comprendida de las

alineaciones oficiales.
3.3.5.- Cerramientos

Todos los solares deberan estar cerrados. Se exigird el cercado
permanente de dos metros de altura ejecutado con material y espesores

convenientes para asegurar su solidez y conservacién en buen estado.

El cerramiento deberd situarse en la alineacidén oficial. Al producirse la
apertura de nuevas vias los propietarios de solares tendran la obligacién en el
plazo de dos meses, a partir de la terminacion de [as obras de colocacién de los

A,

bordillos y pavimentacidn.

3.3.6.- Sehalizaciéon de fincas

Toda edificacién deberd estar convenientemente sefializada con el
nimero que le corresponda de la via en que esté situada, perfectamente visible

durante el dia y la noche.
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3.4.- CONDICIONES GENERALES DE USOS

3.4.1.- Clasificacion
A efectos de estas Ordenanzas se consideraran los usos siguientes:
Uso predominante
Industrial general de cualquier tipo y almacenes.
Usos compatibles

a) Automdvil: garajes privados y pUblicos

b) Comercio: cualquier tipo

c¢) Culturai: cualquier tipo

d) Sanitario. cualquier tipo

e} Vivienda: unifamiliar aislada, exclusivamente en las zonas

establecidas en el plano P-1, Zonificacién, para este uso compatigigs%@rcrgtivo.
A ;o

FZ X
R -

Usos prohibidos

propia industria, en las zonas no especificamente autorizadas para uso alternativo
residencial.

b} Hotelero.

¢) Los restantes usos no definidos entre los compatibles y el

predominante.
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No se establecen parcelas destinadas exclusivamente a los usos

compatibles de automdévil, comercio, cultural y sanitario.

3.4.2.- Industria

Se establecen las siguientes categorias.

a} Industria general

b) Almacenes

3.4.3.- Garajes, aparcamientos

Los garajes pueden situarse en cualquier planta de los edificios.

3.4.4.- Comercial

Es el uso que corresponde a locales de servicio plblico, destinados a la

compraventa al pormenor o permuta de mercancias.

3.4.5.- Cultural

Corresponden a los edificios o locales que se destinan principalmente

a la ensefianza o investigacion en todos sus grados y especialidades.
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, 3.4.6.- Sanitario

Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de

enfermos.
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