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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA VINCULANTE

1.1.- ANTECEDENTES

Las vigentes Normas Urbanisticas Municipales de Dofinos de
Salamanca, califican los terrenos comprendidos en el dmbito del denominado
sector Ur-I3 como suelo urbanizable delimitado para uso industrial, tal y como
se recoge en la “Modificacion Puntual. Reclasificacién de Suelo Rustico y
Protegido a Suelo Urbanizable Industrial Delimitado. Sectores Ur-13 y Ur-14",
documento redactado por el Arquitecto Jacinto Bolao Garcia y aprobado el 5 de

Junio de 2003.

En la mencionada Modificacién Puntual se establecia una altura

maxima de 6,50 metros.

Posteriormente se tramitd el Plan Parcial del Sector Industrial Ur-13 de
Dofiinos de Salamanca, documento que fue aprobado por acuerdo de la
Comision Territorial de Urbanismo de 31 de julio de 2007 vy publicado en el

BOCYL el 12 de noviembre de 2007.

También se ha tramitado el Proyecto de Urbanizacién del Sector, y en

la actualidad se estan ejecutando las obras de urbanizacién del mismo.

En noviembre de 2009 se tramité ante el Ayuntamiento de Dofinos
de Salamanca la Modificaciéon Puntual del Plan Parcial que establecia una nueva
altura méxima de 10,00 metros. Tras las aprobaciones iniciales y provisionales
de la Modificacién Puntual del Ayuntamiento de Dofiinos de Salamanca se

remite el documento a la Delegacion Territorial de la Junta de Castilla y Leén en
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Salamanca que emite resolucién en mayo de 2010 en el que se recomienda que

dicha altura maxima se limite a 9,00 metros.

En aras de dar cumplimiento a la exigencia de la resolucién se tramita

la presente Modificacién Puntual adaptada.

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

Los terrenos a los que se aplicard la ordenacion establecida en el
presente Plan Parcial estdn situadas en el término municipal de Dofinos de
Salamanca al noreste de esta localidad, quedando emplazados en la margen
izquierda de la carretera CM-527 de Salamanca a Florida de Liébana,
colindantes con su franja de proteccién, a una distancia aproximada de 2 km.

del casco urbano, en el paraje conocido como “Santibafiez del Rio”.

La delimitacion del dmbito del sector Ur-I3 presenta los siguientes

linderos:

- Al Norte: Suelo ruastico protegido, parcela n° 41

- Al Sur: Limite de término municipal de Salamanca

- Al Este:  Franja de proteccién infraestructuras-carreteras (CM-527)

- Al Oeste: Franja de suelo rustico de proteccién especial-cauces

(Arroyo “El Regato”)

1.3.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PUNTUAL

En las Ordenanzas del Plan Parcial aprobado, en su apartado 3.2.7.-

Naves, y en lo referente a Altura Maxima, dice:



MODIFICACION PUNTUAL PLAN PARCIAL SECTOR UR-13

Altura méxima

La altura maxima de la edificacion serd de dos plantas con la
magnitud establecida en las Normas Urbanisticas Municipales vigentes, medida
desde el nivel del terreno al plano inferior del ultimo forjado, salvo instalaciones

necesarias para el proceso productivo de las industrias a implantar.

No obstante y debido a la posible demanda de naves para actividades
logisticas, actividad que puede conllevar una necesidad de altura superior, se

autorizard, para las naves destinadas a tal fin, una altura méxima de 7,50 m.

Considerando que el Sector se ubica en el area de influencia inmediata de
la Zona de Actividades Logisticas de Salamanca (ZAL), integrada por el Centro
de Transportes, el Puerto Seco y Mercasalamanca, se prevé una demanda de

suelo industrial en el Sector de marcado carécter logistico.

Puesto que las instalaciones de tipo logistico, por su actividad asociada
de almacenaje, requieren de un elevado volumen disponible para el acopio de
mercancias, es claro que la limitaciéon de altura maxima de 7,50 metros es
incompatible con las tipologias actuales demandadas en este tipo de
instalaciones, exigiéndose, al menos, alturas de 9,00 metros, para asegurar una
correcta explotacion de las instalaciones, debido a una optimizacién de los
volimenes destinados a estanterias y los destinados a transito de mercancias

(pasillos).

Por este motivo se considera oportuno modificar el apartado 3.2.7.-

Naves del Plan Parcial del Sector I-3, quedando su redaccién como sigue:
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Altura méaxima

La altura médxima de la edificacion seré de dos plantas con la
magnitud establecida en las Normas Urbanisticas Municipales vigentes, medida
desde el nivel del terreno al plano inferior del ultimo forjado, salvo instalaciones

necesarias para el proceso productivo de las industrias a implantar.

No obstante y debido a la posible demanda de naves para actividades
logisticas, actividad que puede conllevar una necesidad de altura superior, se

autorizard, para las naves destinadas a tal fin, una altura méxima de 9,00 m.

1.4.- JUSTIFICACION DEL INTERES SOCIAL DE LA MODIFICACION
PUNTUAL

Cabe decir que el aumento de la altura méaxima de las edificaciones
industriales permite ampliar el abanico de las potenciales industrias que se
quieran implantar en el Sector, sobre todo logisticas, y por lo tanto aumentan
las posibilidades de desarrollo del sector y la consecuente generacién de

empleo y desarrollo del municipio.

1.5.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE LA
ORDENACION GENERAL VIGENTE

Es necesario expresar que el Sector objeto de la modificacién se ubica en
la zona industrial de reciente desarrollo denominada Mercasalamanca y Centro

de Transportes, asi como del futuro Puerto Seco de Salamanca. En todos estos
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desarrollos urbanisticos se han implantado tipologias edificatorias industriales
de tipo logistico con naves de gran superficie y alturas superiores a los 9
metros, por lo que se considera que la Modificacién propuesta encaja

plenamente en la ordenacién general vigente en el entorno del Sector.

1.6.- MANTENIMIENTO DE LAS CONDICIONES SENALADAS EN LA
DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Se adjunta como anexo 1 la resolucién del Delegado Territorial de la
Junta de Castilla y Ledn en la que autoriza la Modificacién Puntual con al

recomendacion de limitar la altura maxima a 9,00 metros.

1.7.- CONCLUSIONES

Con las justificaciones que preceden a este apartado y la documentacién
que se aporta en los planos que siguen, se considera debidamente subsanada y
adaptada la modificacion puntual que se planted, solicitando sea tramitada para

su aprobacién definitiva.

Salamanca, mayo de 2010

EL INGENIERO DE CAMINOS

Fdo: Francisco Ledesma Garcia

Colegiado n° 5.461
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Junta de
&P Castilla y Ledn

Delegacion Territorial de Salamanca

RESOLUCION DE 17 DE MAYO DE 2010, DEL DELEGADQ TERRITORIAL DE LA JUNTA DE
CASTILLA Y LEON EN SALAMANCA, POR LA QUE SE ACUERDA AUTORIZAR LA
MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR URI3 DE DONINOS DE
SALAMANCA, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE DONINOS DE SALAMANCA, PROMOVIDO POR
MUZA,S. A, (EIA-06-5-18).

Vistas las actuaciones realizadas en el procedimiento de referencia, se dicta la
presente Resolucion sobre la base de los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero: Por Resolucion de 29 de septiembre de 2006, de la Delegacién Territorial
de la Junta de Castilla y Ledn en Salamanca, se formula Declaracién de Impacto Ambiental
sobre “La Ordenacion Detallada del sector URI3 en el término municipal de Dofiinos de
Salamanca” promovido por “MUZAR, 5.A.".

Dicha Declaracion de Impacto Ambiental se publica en el BOCyL el dia 19 de octubre
de 2006. : S

Segundo: Con fecha 3 de febrero 2010, el Ayuntamiento de Dofiines de Salamanca,
remite al Servicio Territorial de Medio Ambiente, la “Modificacion Puntual del Plan Parcial
del Sector UR-I3, en Doiiinos de Salamanca”, con objeto que se informe sobre el
mantenimiento de las condiciones sefaladas en la D.l.A. La modificacién, resumida,

consiste:

v En el cambio del apartado 3.2.1 de las Ordenanzas del Plan Parcial aprobado, en
lo referente a la altura méxima permitida para las naves industriales a instalar en
el sector industrial, que pasaria de 7,50 m. a 10 m.

Tercero: Se tiene conocimiento de una alegacion presentada por el Ayuntamiento de
Salamanca de fecha 2 de marzo, en la que se solicita que teniendo en cuenta la colindancia
del Plan Parcial que se quiere modificar, con el Poligono Agroalimentario de la Ciudad de
Salamanca y con objeto de conseguir la maxima uniformidad posible entre las edificaciones
colindantes de ambos términos municipales, la altura maxima de las naves no supere los
9m., que es la altura autorizada en el ambito del PGOU de 5Salamanca.

Cuarto: Examinada la documentacion presentada, la técnico de impacto ambiental
de este Servicio Territorial emite informe en el que se concluye:

“se entiende que la modificacién propuesta no tiene caracter de sustancial, no
supone ningn nuevo impacto ambiental ni afecta a las medidas correctoras
establecidas en la D.1.A., por lo que se procede a informar FAVORABLEMENTE dicha
modificacién, proponiendo una altura maxima de 9m. para evitar el posible impacto

Plaza de la Constitucion, 1 - 37071 Salamanca - Teléfonos 923 29 60 00 / 01 - Fax 923 29 60 04
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paisajistico que puede suponer la diferencia de alturas entre poligonos cotindantes y
en los términos recogidos en el punto 4 de la Declaracion de Impacto Ambiental”.

Quinto.- Con fecha 14 de mayo de 2010, el Servicio Territorial de Medio Ambiente
propone que se autorice la “Modificacion puntual del Plan Parcial del Sector URI3, en el
término Municipal de Dohinos de Salamanca, promovide por Muzar, 5.A.”, a los efectos
previstos en el apartado cuatro de \a Declaracion de Impacto Ambiental sobre el proyecto de
referencia, de fecha 29 de septiembre de 2006, recomendando al Ayuntamiento de Dofinos
que en aras a conseguir una uniformidad.con la altura de otros poligonos colindantes, cuyas
DIA han sido aprobadas por la Junta de Castilla y Leon, se establezca una altura maxima de
9 metros.

FUNDAMENTOS JURIDICOS

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 4 de la Declaracion de Impacto Ambiental
sobre “La Ordenacion Detallada de Sector URI3, en el término Municipal de Dofiinos de
Salamanca, promovido por Muzar, 5.A."” “la resolucion de posibles dudas en aplicacion o
interpretacion de las medias incluidas en la Declaracién, asi como para la valoracién y
correccién de impactos ambientales imprevistos que puedan surgir durante la ejecucién de
{as actuaciones, deberd contarse con el asesoramiento e indicaciones técnicas del Servicio
territorial de Medio Ambiente de Salamanca,_La Delegacion Territorial_de la Junta de
Castilla v_Ledn en Salamanca podrd autorizar, previo informe del Servicio Territorial de

Medio Ambiente, la adaptacion de dichas medidas a las_circunstancias imprevistas que
puedan presentarse, il :

Vistos los antecedentes expuestos, la Declaracion de Impacto Ambiental de fecha 29
de septiembre de 2006 sobre el proyecto de referencia, la propuesta del Servicio Territorial
de Medio Ambiente, la alegacion del Ayuntamiento de Salamanca y los demas preceptos de
general aplicacion,

RESUELVO

AUTORIZAR la “Modificacién Puntual del Plan Parcial del Sector URI3, en el término
Municipal de Dofiinos de Salamanca, promovido por Muzar, 5.A.”, a los efectos previstos en
el apartado cuatro de la Declaracién de Impagto Ambiental sobre el proyecto de referencia,
de fecha 29 de septiembre de 2006, recome dando al Ayuntamiento de Dofiinos que en aras
a conseguir una uniformidad con la altura de/otros poligonas colindantes, cuyas DIA han sido
aprobadas por la Junta de Castilla y Ledn, sefestablezca un altura maxima de 9 metros.

EL DELEJADO TERRITORIAL
Edo.: Agultin 5. DE VEGA
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