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11l. ADMINISTRACION LOCAL

A. DISPOSICIONES Y ACTOS
AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA (SALAMANCA)

ACUERDO de 13 de enero de 2025, del Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada
(Salamanca), por el que se aprueba definitivamente el expediente de aprobacion de
rectificacion/subsanacion de errores del modificado n.° 2 del plan parcial del sector
SUD-3 «Zurguén de Arriba». Expte.: 308/2022.

El Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién celebrada el 13.01.2025con seis votos a
favor (PP) y cinco abstenciones (PSOE y C’S) de los once concejales que constituyen la
corporacién, adopté el siguiente ACUERDO:

Primero. Desestimar las siguientes alegaciones:

Registro de Entrada/Fecha NIF
REE-336/22.06.24 ****6534*
RC-649/ 22/06/2024 1232

RE-338/ 24/06/2024

Fuera de plazo 0059

Por los motivos expresados en el informe del equipo redactor de fecha 3.10.24 y del
arquitecto del servicio de asistencia técnica de la Diputacién Provincial de Salamanca
de fecha 6.11.24 del que se remitira copia a los interesados junto con la notificacion del
presente Acuerdo.

Segundo. Aprobar definitivamente el texto refundido de la rectificacion/subsanacion
de errores de la modificacién puntual n.° 2 Plan Parcial del Sector SUD-3 Zurguén
Arriba, que recoge todas las modificaciones efectuadas, asi como la inclusion en dicho
documento de las prescripciones y consideraciones de los informes sectoriales recibidos,
concretamente de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, Servicio
Territorial de Medio Ambiente y Confederacion Hidrografica del Duero.

Tercero. Notificar el Acuerdo de aprobacion definitiva a la Comision Territorial de
Medio Ambiente y Urbanismo, acompanando un ejemplar completo y diligenciado del
instrumento aprobado. Asimismo, se notificara a la Administracion del Estado, a la
Diputacion Provincial, al Registro de la Propiedad y a quienes se hubieren personado
durante el periodo de informacién publica.

Cuarto. Publicar el presente Acuerdo en el Boletin Oficial de Castillay Leodn, y en la
sede electronica de este Ayuntamiento, http//aldeatejada.sedelectronica.es.
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Como Anexo al Acuerdo, se publicaran la Memoria vinculante y las Normas
urbanisticas del instrumento aprobado, entendiendo como tales exclusivamente los
documentos escritos de caracter normativo; asi mismo, se publicara una relacion de
todos los demas documentos, tanto escritos como graficos, que integren el instrumento
aprobado y se publicara también la documentacién que deba ser puesta a disposicion del
publico conforme a la legislacion ambiental.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y los
articulos 10, 14.1 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa, contra el presente acuerdo podra interponerse recurso
contencioso-administrativo ante la Sala de idéntica denominacion del Tribunal Superior
de Justicia de Castilla y Ledn en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente
a su notificacion o publicacién en su caso, sin perjuicio de que los interesados puedan
ejercitar en su caso, cualquier otro recurso que estimen procedente.

Aldeatejada, 17 de febrero de 2025.

El Alcalde,
Fdo.: ENRIQUE MANUEL GARCIA MARINO

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 122

MODIFICACION N° 2 Y
RECTIFICACION/SUBSANACION DE ERRORES DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-3 “ZURGUEN ARRIBA"
ALDEATEJADA (SALAMANCA)

TEXTO REFUNDIDO

lo aprobado definitivamente en sesion

(1de1)
si

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA (SALAMANCA)

DILIGENCIA: Para hacer constar que el RESUMEN EJECUTIVO

presente documento ha sido aprobado
definitivamente por acuerdo del Pleno de

fecha Noviembre 2024
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Modificacion N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

T.. INTRODUCCION

Conforme sefalan los articulos 136.1 y 142 del Reglamento de Urbanismo de Castillo y Ledn, se
incluye en la documentacidn presentada para la Modificacidn N° 2y Rectificacién
Subsanacién de errores del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba” de Aldeatejada
(Texto Refundido) el presente Resumen Ejecutivo como compendio de la actuacién de
ordenacidn urbanistica que se propone.

T.Il. DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION

El dmbito de trabajo se localiza al sur del nicleo urbano de Aldeatejada, municipio situado al
sur de Salamanca. El Sector SUD-3 “Zurguén Arriba” se ubica al sur del casco urbano y presenta
los siguientes linderos:

. NORTE: Linea frasera de las viviendas de las calles Barrio Nuevo, Pozo y la Avda. de
Extremadura

. SUR: Ladrillera Sector 4-Area Especial de Transformacion
= ESTE: Arroyo del Zurguén

. OESTE: Carretera CL-512 y linea trasera de las viviendas de la calle Barrio Nuevo

Se acompaia a continuacién una imagen en la que queda reflejada la localizacion del
dmbito de actuacién en relacién con el municipio de Aldeatejada.

llustracién 1. Localizacién del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba™ en el municipio de Aldeatejada
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Modificacion N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

En la actualidad, en los terrenos al norte del dmbito se localiza una edificaciéon que alberga la
factoria de software propiedad de IBERDROLA y construida antes de la tramitacion urbanistica
del sector, conforme a la normativa urbanistica vigente en Castilla y Ledn.

Se ha ejecutado la Fase 1 de la urbanizacion que permite el acceso a dicha factoria desde la
carretera CL-512. El resto de los terrenos siguen pendientes de desarrollo.

T.III.  OBJETO Y ANTECEDENTES

Los objetivos generales establecidos para la elaboracion de la propuesta son los expuestos a
continuacién:

] Adecuar la Modificacién n° 1 del Plan Parcial del Sector SUD-3 aprobado definitivamente
el 28 de septiembre de 2012 a la situacion de planeamiento general vigente, recogiendo
las modificaciones (1, 2 y 4) que se han ido produciendo desde su aprobacién definitiva
de tal forma que constituyan el marco para el desarrollo pormenorizado del Sector y con
ello, ademds, dar cumplimiento a las distintas resoluciones judiciales recaidas sobre el
planeamiento e instrumentos de desarrollo del municipio.

. Incluir el uso residencial de vivienda unifamiliar en el sector SUD-3 sin alterar la
edificabilidad total. Ello implica la modificacién de la ordenaciéon detallada al objeto de
calificar alguna de las parcelas actualmente destinadas a vivienda colectiva para el uso
de vivienda unifamiliar, cumpliendo asi con la determinacion vinculante de la Ficha del
Sector incluida en la Modificacion n° 4 del PGOU que sefala que las Tipologias
edificatorias son la residencial colectiva y la unifamiliar.

. Actualizar los coeficientes de ponderacion del Plan Parcial, y de conformidad con estos,
actualizar el aprovechamiento total del Sector y del aprovechamiento de cada una de
las parcelas

. Ajustar la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a algin régimen de proteccién

al porcentaje minimo preceptivo, en cumplimiento del indice de integracién social (30%
de la edificabilidad residencial), dado que se ha comprobado que se ha calculado sobre
la edificabilidad total, con lo que se estd destinando un 38% de la edificabilidad
residencial a este uso.

= Adecuar el sistema de gestion, sustituyendo el de compensacion por el de cooperacion
en virtud del Acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada de fecha
21 de agosto de 2013.

Con fecha 2 de agosto de 2018 se aprueba definitivamente la MODIFICACION N° 2 DEL SECTOR
SUD-3 “ZURGUEN ARRIBA” (en adelante MPP N°2), con el alcance documental de un nuevo Plan
Parcial, y se tramita asimismo como si de un nuevo Plan Parcial se tratara, habiéndose sometido
a todos los informes preceptivos conforme a la legislacion vigente, incluido un nuevo informe
de la Confederacién Hidrogrdfica del Duero.

El 16 de diciembre de 2021 se dicta la Sentencia n° 1390 que, manteniendo la vigencia de la
MPP N° 2, estima tres cuestiones que declara nulas exclusivamente tres de sus determinaciones:
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Modificacion N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

Primera Determinacién: edificabilidad minima del uso residencial

El MPP N° 2 contiene una edificabilidad residencial de 41.052,21 m? que se corresponde con el
79.711%, inferior al 80% que establecen las determinaciones del PGOU de Aldeatejada de 2007
en lo relativo a la edificabilidad minima del uso residencial.

Por tanto, siendo la edificabilidad total del Plan Parcial 51.501 m?, el 80% de esta cantidad
corresponderia a 41.200,80 m? destinados a edificabilidad residencial, provocando un ligero
reajuste en las edificabilidades asignadas a las parcelas.

Segunda Determinaciéon: localizacién del aprovechamiento correspondiente a la
administracién municipal en el Plano “PO-01 CALIFICACION"

El MPP N° 2 sefala en el Plano PO-01 Calificacién que la parcela destinada a ubicar el
aprovechamiento correspondiente a la Administracion Municipal es la RC-C3.2, Residencial
Colectivo Blogue Compacto (Vivienda Libre). A pesar de que la adjudicacién de las nuevas
parcelas a los propietarios del dmbito no es cometido de los Planes Parciales sino del Proyecto
de Actuacién que incluye la reparcelacion, la Sentencia determina que, en el caso de que un
Plan Parcial contenga determinaciones de tal indole (por ejemplo, la localizacién de la parcela
donde se destina el aprovechamiento municipal) dichas determinaciones han de ajustarse a la
ley, no ser contrarias a ella.

Tercera Determinacidn: el aprovechamiento que corresponde a los propietarios es el 85% del
aprovechamiento del Sector

El MPP N° 2 recogia en una tabla del Estudio Econdmico-Financiero el dato erréneo de que el
aprovechamiento del sector que correspondia a los propietarios era el 90%. Debe subsanarse
este error, dado que conforme a lo establecido en el articulo 44.1.b) 1° del RUCYL, debe ser el
85% del aprovechamiento del sector.

Se aborda por tanto la redaccidén y tramitacion de un documento denominado
RECTIFICACION/SUBSANACION DE ERRORES DEL DOCUMENTO DEL MPP N° 2 DEL SECTOR SUD-3
“ZURGUEN ARRIBA" (en adelante Rectificacién / Subsanacién MPP N°2), que tiene por objeto
exclusivamente la subsanacion de los errores contenidos en la MPP N°2 2018 en cumplimiento
de la Sentencia n° 1390 que, manteniendo la vigencia de la MPP N° 2, estima tres cuestiones del
mismo que declara nulas.

Este expediente se ha tramitado conforme a la legislacién vigente, habiéndose aprobado
inicialmente por Resolucién de alcaldia n.° 2024-0246 de fecha 2 de mayo de 2024,
sometiéndose a la preceptiva emisién de informes por los organismos competentes y periodo
de informacién publica, tramitacién que se explica detalladamente en el Capitulo 4 del Titulo |
de la Memoria Vinculante.

El objeto del Texto Refundido es, por tanto, exclusivamente, incorporar las modificaciones de la
MPP N° 2 aprobada en 2018 derivadas de la framitacién de la Rectificacién/Subsanacién MPP
N°2,
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Modificacion N° 2 y Rectificacion/Subsanacién del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

T.IV. PROPUESTA DE ORDENACION

Cap.1 Cumplimiento de las determinaciones de Ordenacién
General
El presente documento no altera las determinaciones de ordenacién general establecidas por

el PGOU 2007. Las Unicas determinaciones generales son las establecidas en la ficha del Sector
modificada por la MPG-4 (recogida en el T.III.Cap.2 de la DI-MI) relativas a:

= Densidad mdxima de edificaciéon (edificabilidad méxima)

. La densidad de poblacion mdéxima y minima

= Las superficies destinadas a Sistema general de Equipamientos y SG de Espacio Libre
Publico, y su localizacién fisica establecida en las Directrices de ordenacién de la propia
Ficha.

. indices de variedad de uso, variedad tipolégica y de Integracion social.

DATOS GENERALES DEL SECTOR SUD-3 - ALDEATEJADA

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

Superficie Bruta (SSGG incluidos) 103.002,42 m?
Superficie Neta Sector 87.980,96 m3s
Superficie SSGG 15.021,46 m?
Densidad méxima de edificacion 0,500 m?/m3s
Densidad maxima de edificacion (neta) 0,585365 m2neto/m3s
Densidad minima de poblacion 20 Viv/Ha
Densidad maxima de poblacién 30 Viv/Ha
Edificabilidad Méxima (*) | 51.501,00 |mz

Sistema General de Equipamiento Publico 0,44 Has

Sistema General de Espacio Libre Publico 0,98 Has

indice de variedad de uso (**) 10%

indice de variedad tipoldgica (**) 20%

indice de integracion social (***) 30% 12.360,24

(**) % minimo de la Edificabilidad Total
(***) % minimo de |a Edificabilidad Residencial destinado a Viv. Protegida

llustracién 2. Tabla de superficies y edificabilidades. Modificacién n° 2 del MPP 2012

Cap.2 Descripcion de la propuesta de ordenacion

La propuesta de ordenacién que se plantea mantiene la estructura viaria recogida en el MPP
N° 1 de 2012, del que se ha ejecutado la primera fase de urbanizacion. Consta de un vial
principal, ejecutado en parte durante dicha primera fase, que afraviesa el dmbito en direccién
suroeste-noreste, comunicando una antigua ladrillera al sur del Sector con la factoria existente.
El resto del viario es de menor dimensidon y organiza el dmbito formando manzanas que
albergan los diferentes usos.
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Modificacién N° 2 y Rectificacion/Subsanaciéon del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

asi como la parcela destinada a Servicios Urbanos (SU), situada colindante a la parcela de uso
Terciario Oficinas (T-O). Esta propuesta plantea modificar la tipologia de la parcela RC-A 2.3,
Residencial Colectiva en el MPP 2012, que pasaria a ser vivienda unifamiliar (RU).

Se ha realizado una evaluacién de alternativas (que se detalla en el Titulo V, Cap. 1 de la
Memoria Vinculante), entre las que se selecciona la Alternativa 2, que pretende adecuarse a la
realidad fisica construida tras la primera fase de urbanizacion y dar cumplimiento a las
determinaciones del PGOU.

Los usos lucrativos ocupan la zona suroeste del dmbito, organizados en cuatro manzanas mds
aquella de la factoria. La parcela destinada a Servicios Urbanos (SU) se sitUa colindante a la
parcela de uso Terciario Oficinas (T-O).

A continuacion, se muestra una imagen del plano de calificacién que permite identificar las
diferentes parcelas junto a la tabla de superficies y edificabilidades correspondiente.

esPublico Gestiona | Pagina 7 de 421
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llustracién 3. Plano de Calificacion. Alternativa 2
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Modificacion N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)
TEXTO REFUNDIDO
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 103.002,42
USO RESIDENCIAL
PARCELA SUP. |COEF.EDIF.| EDIF NUM. MAX.| NUM. MIN. TIPOLOGIA
' ’ ' " |VIVIENDAS| VIVIENDAS
(m?) (m?/m?)
[ | RC-ALL (¥) | 2165 1,99 4.299,88 36 24
nCaLs ()| 2m2 | o7 | somee | 4 | » [T COLCTVO
A i ’ o BLOQUE ABIERTO
RC-A2.1 2.136 2,01 4.285,00 28 19
RC-A2.2 2.106 2,00 4.211,00 26 17
I | RC-C3.1 2.180 2,40 5.234,00 34 23 RES. COLECTIVO
RC-C3.2 2.062 2,40 4.950,00 32 21 BLOQUE COMPACTO
B | ruU: 1.296 1,89 2.452,00 10 7 RES. UNIFAMILIAR
EDIF. RESIDENCIAL TOTAL 41.200,80 264 176 (**)
(*) Parcela para ubicar el % de vivienda correspondiente al indice de integracién social
(**) Superior a la densidad minima de poblacién establecida en 20 viv/Ha
USO TERCIARIO EXCLUSIVO
PARCELA SUP. |COEF. EDIF. EDIFICABILIDAD TIPOLOGIA
(m?) (m?)
| T 8.041 0,63 5.078,20 TERCIARIO OFICINAS
T-2 5.222 1,00 5.222,00 TERCIARIO OTROS
EDIF. TERCIARIA TOTAL 10.300,20
USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
MANZANA COEF. EDIF. SUPERFICIE
(m?)
SISTEMA LOCAL SLEQ-G 1,50 9.231
SISTEMA GENERAL SGEQ-G 1,50 4.494
USO SISTEMA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS g
MANZANA SUPERFICIE 3
(m?) £
[ ]| SISTEMA LOCAL =
SLEL-01 16.138 3
SLEL-02 6.792 3
[ | SISTEMA GENERAL E
SGEL-Z1 5.236 z
SGEL-Z2 5.292 s
2%
SERVICIOS URBANOS 253
MANZANA SUPERFICIE §§u
- S-U 100 [eg:k>
58
[VIARIO 23.808 g3e
885
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Modificacion N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

Distribucion de usos

Uso residencial

El uso residencial en todo el dmbito de la presente Modificacién n°® 2 del Plan Parcial queda
regulado por las ordenanzas correspondientes, que han sido desarrolladas en el Documento
Normativo DN-UN.NORMAS URBANISTICAS. Las tipologias de edificacion previstas son la
edificacién plurifamiliar, en bloque abierto (RC-A) y compacta (RC-C), con una altura méxima
de bajo mds dos plantas mds bajo cubierta y con edificabilidades mdximas definidas por
manzana y parcela, y la vivienda unifamiliar (RU).

Con respecto a la distribucion de usos planteada por el MPP 2012, se ha incluido el uso de
vivienda unifamiliar y se han revisado las edificabilidades por parcela para ajustar el porcentaje
de vivienda protegida.

Incorporacién de la tipologia de Vivienda unifamiliar

Tras un andlisis de las diferentes ordenanzas de vivienda unifamiliar recogidas en el PGOU 2007,
se opta por cadlificar la parcela denominada en el MPP 2012 RC-A2.3, de 1.296,46 m2 de
superficie, para el uso Residencial Unifamiliar (RU), aplicdndole la ordenanza 15° del PGOU de
Aldeatejada, Residencial B-2 unifamiliar adosada parcela inferior a 200 m2. Esta ordenanza fija
una parcela minima de 125 m2 y una edificabilidad mdxima de 2,10 m2/m2.

Vivienda protegida

La presente Modificacién n° 2 propone una revisién de las edificabilidades asignadas por el
MPP 2012 a cada una de las parcelas residenciales de tal forma que se pueda localizar la
edificabilidad destinada al uso residencial protegido sobre las parcelas RC-A1.1 y RC-A1.3,
pasando a calificar la RC- A 2.2 para el uso Residencial Colectiva en Bloque Abierto Libre. Con
ello se cumple el 30% de indice de integracion social.

El indice de variedad de uso se mantiene en el 20% como lo fija el MPP 2012, aunque el minimo

legal se fija en el 10%.

Uso terciario

Los usos terciarios son compatibles con el uso residencial y se prevén en dos manzanas, unad
vinculada a la categoria de Terciario-Oficinas (T-U) de 5.222 m? y situada al sur del dmbito,
colindante con la antigua ladrillera, y otra como Terciario-Otros (T-O) de 8.041 m?2 de superficie,
correspondiente a la parcela que alberga la factoria. Las ordenanzas aplicables se desarrollan
en el Documento Normativo DN-UN. NORMAS URBANISTICAS.

Espacios libres

El Sistema General de Espacios Libres definido por el PGOU consiste en una franja de 10.527,65
m?2 de superficie, dividida en dos por un vial existente que se conecta con el puente sobre el
Zurguén. Los Sistemas Locales de Espacios libres completan esta banda verde, extendiéndose
hacia el este con una superficie de 22.929,72 m2, excediendo en 12.629,48 m?2 |a reserva minima
requerida por el Decreto 22/2004 que aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Equipamientos

Con respecto a los Equipamientos, se plantean dos parcelas, una para el Sistema General
(SGEQ) y ofra para el Sistema Local (SLEQ), con superficies de 4.493,81 m2 y 9.230,62 m?
respectivamente. Ambas se ubican en la zona norte del Sector: la SGEQ al norte de la factoria
y junto al casco urbano, y la SLEQ al este de la misma y en prolongacion del Espacio Libre.
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Servicios urbanos

La parcela destinada a Servicios Urbanos se situa colindante con la parcela de la Factoria (T-1)
y presenta una superficie de 100 m2. Actualmente se encuentra ya ejecutada.

Sistema viario

La superficie reservada para viario alcanza los 23.808,52 m2 y se distribuye en la calle principal
que recorre el Sector de suroeste a noreste y las calles secundarias de menor seccién que
completan la estructura viaria.

Se acompana a continuacién una imagen no vinculante del posible desarrollo edificatorio del
Sector:

llustracién 4. Detalle del plano PO-02 Imagen
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T.V. JUSTIFICACION NUMERICA. CUADROS SINTESIS

Se muestran a confinuacion los siguientes cuadros que recogen las caracteristicas numéricas
de la presente modificacion:

1. Superficies y edificabilidades de los usos lucrativos, nUmero estimado de viviendas, indice de
edificabilidad mdximo permitido por normativa y aprovechamientos.

2. Superficies destinadas a dotaciones publicas (Equipamientos, Espacios Libres, Infraestructuras
y Servicios Urbanos).

3. Tabla de cumplimiento de estdndares del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
Decreto 22/2004.

4. Tabla de cdlculo de indices de variedad de uso, variedad tipoldgica e integracién social.
Porcentajes minimos fijados por el PGOU vy previstos en la presente Modificaciéon n° 2.
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CUADRO 2. Superficies destinadas a dotaciones publicas (Equipamientos, Espacios Libres,
Infraestructuras y Servicios Urbanos).

DOTACIONES PUBLICAS

Uso Superficie
(m?s)

ESPACIOS LIBRES 33.457,37

Sistema General SGEL 10.527,65

SGEL-Z 1 5.235,78

SGEL-Z 2 5.291,87

Sistema Local SLEL 22.929,72

SLEL-O 1 16.137,78

SLEL-O 2 6.791,94

EQUIPAMIENTOS 13.724,43

Sistema General SGEQ-G 4.493,81

Sistema Local SLEQ-G 9.230,62

VIARIO 23.808,52

\Y 23.808,52

SERVICIOS URBANOS 100,00

SuU 100,00

TOTAL REDES 71.090,32

TOTAL SISTEMAS GENERALES 15.021,46

TOTAL SISTEMAS LOCALES 56.068,86

CUADRO 3. Tabla de cumplimiento de estdndares del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, Decreto 22/2004.

CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES RUCyL Decreto 22/2004

Reserva minima Sup. Minima REDES EXCESO
COMPUTABLES  s/RUCyL

RED GENERAL

No exigible

RED LOCAL 18.025,42 32.160,34 14.134,92
EL 20 m?/100m?c 10.300,24 22.929,72 12.629,48
EQ 15 m?s/100m%c 7.725,18 9.230,62 1.505,44
Vv No exigible -

SU No exigible -

TOTAL RESERVAS REDES PUBLICAS ~ 18.025,42 32.160,34 14.134,92
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CUADRO 4. Tabla de cdlculo de indices de variedad de uso, variedad tipoldgica e integracién
social. Porcentajes minimos fijados por el PGOU y previstos en la presente Modificacion n° 2
(subsanada).

CALCULO DE LOS iNDICES VARIEDAD USO, VARIEDAD TIPOLOGICA E INTEGRACION SOCIAL

Minimo en PGOU Previsto en MPP | Datos Proy.
(subsanado) Actuacion
% Minimo m?c m?2c % m?2c
indice de variedad de uso (1) 10% K 20%
Edificabilidad Usos No Residenciales 5.150,10| 10.300,20 10.449
Edificabilidad Usos Residenciales 41.200,80 38.600
indice de Variedad tipolégica (2) 20% 8.240,16| 12.636,00 31%
indice de Integracién Social (3) 30% 12.360,24| 12.360,24 30% 12.316

(1) Porcentaje de la edificabilidad del sector que debe destinarse a usos compatibles con el
predominante, excluidas las viviendas con proteccidn publica. Este indice debe ser igual o superior
(2) Porcentaje de la edificabilidad del sector que debe destinarse a tipologias edificatorias diferentes
de la predominante: en suelo urbanizable, debe ser igual o superior al 20 por ciento

(3) Porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector que debe destinarse a la construccién de
viviendas con proteccién publica, conforme al articulo 87.

Madrid, noviemlbre 2024

El Arquitecto

BARDAJ|  frmado
Y igitalmente por
_'L' 1 ALVAREZ BARDAJI ALVAREZ

[/ —— ENRIQUE -
| ENRIQUE - 37654302
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DI-MI. MEMORIA INFORMATIVA

T.I. PRELIMINARES

Cap.1 Antecedentes urbanisticos

Se realiza a continuacién un breve recorrido por los antecedentes urbanisticos en relacion con
el Sector SUD-3 “Zurguén Arriba” del Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada (en
adelante PGOU 2007) al objeto de comprender la situacién actual de planeamiento, que
constituye el marco en el que deberd plantearse la presente Modificacion de Plan Parcial.

El vigente PGOU 2007 fue aprobado definitivamente por acuerdo de la Comision Territorial de
Urbanismo de Salamanca de manera parcial el 30 de marzo de 2007. El 31 de julio de 2007 se
aprobd definitivamente para la totalidad del término municipal.

Se han framitado 3 modificaciones puntuales del mismo, dos de las cuales (n° 2 y n° 4) afectan
al SUD-3, como se detallard mds adelante, en el presente Capitulo y en el T.lIl. Determinaciones
vigentes de la presente Memoria Informativa.

En el aiio 2007 se aprueba inicialmente el Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén Arriba”. La
Confederacién Hidrogrdfica del Duero (en adelante CHD), en el informe que habian realizado
en el 2006 para el PGOU, proponia una serie de actuaciones sobre el cauce encaminadas a
minimizar la afeccidén del desarrollo urbano sobre la zona de policia. Asi, tomando como
referente el Proyecto LINDE, la CHD emitié un escrito con fecha 30 de junio de 2008, en el que
prescribia la eliminacién de dichas actuaciones.

En febrero de 2010 se presentd en el Ayuntamiento el Plan Parcial corregido, ajustando las
parcelas residenciales a la linea de mdaxima crecida ordinaria (MCO), sometiendo de nuevo el
documento ala CHD. Con la consideracion del segundo informe (documento con fecha 10 de
mayo de 2010 y n° de registro de salida 23376 de fecha 2 junio 2010), asi como el resto de
informes sectoriales obrantes en el expediente, alegaciones y demds correcciones asumidas,
mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada, el 28 de diciembre de 2010, se
aprobd definitivamente el Plan Parcial, publicdndose en el BOCYL n° 14 de 21 de enero de 2011.
En febrero de 2011 se publicd en el BOCyL n° 32 una correccion de errores.

El 17 de junio de 2010 se habia dictado Sentencia que declaraba nulo el PGOU por clasificar la
parcela catastral 33350 02 (situada en la Avenida de Extremadura n °4), como suelo
urbanizable y no como suelo urbano. Esta parcela, categorizada como Sistema General de
Equipamiento Publico, se incluia en el dmbito original del sector SUD-3, y, por lo tanto, para dar
cumplimiento a la Sentencia, y dado que el Plan Parcial estaba en tramitacion, se modificé el
ambito del Sector de suelo urbanizable para excluir esta parcela.

Se acompana a continuacion el plano de calificacion del Plan Parcial 2010 con el limite del
dmbito modificado.
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pra P el

llustracién 1. Plano de ordenacion, calificacion y usos. Plan Parcial 2010

En el ano 2011 se inferpone un recurso Contencioso-Administrativo (Procedimiento Ordinario
0001149 /2011) solicitando la declaracién de nulidad del acuerdo de 28 de diciembre de 2010
por el que se aprueba definitivamente el Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén Arriba" por los
siguientes motivos:

. Se encuentra en zona parcialmente inundable, y asi lo ha sefalado la Confederacion
Hidrogrdfica del Duero (CHD) en su informe de 10 de mayo de 2010.

] El PP no tiene potestad para modificar la delimitacion del dmbito y excluir la parcela del
SG de Equipamiento: es una determinacién de ordenacién general que debe
modificarse mediante modificacién del PGOU.

El 27 de mayo de 2014, el Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn dicta Sentencia
estimando este recurso y declarando nulo el Plan Parcial del SUD-3 por los motivos alegados.

Asimismo, en 2011, el grupo de propietarios que formaba la Comision Gestora del sector
impulsé una Modificacion del Plan Parcial para, entre otros motivos, adecuar la ordenacion
detallada a las nuevas condiciones socioecondmicas del municipio y resolver los defectos
detectados por el recurso interpuesto ante el Tribunal Superior de Justicia. El objetivo era
adaptar las tipologias de vivienda a las nuevas demandas derivadas tanto de las
circunstancias econdémicas como de un modelo de ciudad mds compacta, menos
consumidora de suelo, mds sostenible y mejor integradora de viviendas de diferentes regimenes
de financiacién, por lo que se elimind la tipologia de vivienda unifamiliar.

Ademds, se buscaba preservar el entorno del arroyo Zurguén para la construccién de un
espacio libre publico de gran recorrido a lo largo de la margen izquierda del mismo, asi como
para la protecciéon de las edificaciones frente a la avenida de 500 afos.

Este nuevo planeamiento de desarrollo, denominado “Modificado n° 1 del Plan Parcial” (en
adelante MPP 2012), mantenia la delimitacién del Plan Parcial de 2010 que habia modificado el
limite del Sector, lo que debia hacerse mediante Modificacién del Plan General.
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Se tramitd, segun se recoge en la Memoria del mismo, como si de un nuevo instrumento de
planeamiento se tratara. Se aprobd inicialmente por Resolucién de Alcaldia de 8 de febrero de
2012 vy, tras el preceptivo periodo de exposicién publica, andlisis de alegaciones y recepcion
de informes sectoriales, se aprobd definitivamente el 28 de septiembre de 2012, y en enero de
2013 se presentd un Texto Refundido del mismo.

El 4 de julio de 2013 se aprueba definitivamente la Modificacién n°2 del PGOU en ejecucién de
la mencionada sentencia de 2010, al objeto de incorporar al suelo urbano no consolidado una
parcela que formaba parte del Sistema General de Equipamiento Publico del SUD-3,
modificando el dmbito del Sector vy la parcela destinada a Sistema General de Equipamiento
PUblico reduce su superficie, que pasa de tener 0,54 Has a 0,44 Has.

Por tanto, en el momento de dictarse la sentencia de 2014, ya se habia procedido a resolver
estos defectos, mediante la Modificacién del PP aprobada en 2012 y la Modificacién n° 2 del
PGOU, aprobada en 2013.

El TR del Modificado del PP de 2012 fue remitido nuevamente en 2015 a la CHD, que lo informd
favorablemente, tal y como se detalla en el Cap.3 del T.I de la Memoria Vinculante.

Una vez aprobado definitivamente el Modificado del Plan Parcial de 2012, se tramité Proyecto
de Actuacién con determinaciones completas de reparcelacion y con determinaciones
bdsicas de Urbanizacién, que fue aprobado definitivamente mediante Resolucidén de 28 de
marzo de 2014 (publicacion en el BOCyL de 21 de abril de 2014).

El Proyecto de Urbanizacion se aprobd definitivamente el 18 de agosto de 2014.

Sin embargo, la ejecucién de una Sentencia que afectaba al PGOU (sentencia anulatoria del
SUD-6) aconsejé la redaccién de un Proyecto de Actuacion que sustituyera al ya aprobado
definitivamente y aln no inscrito, para dotarle de mayor seguridad juridica.

Suredaccién se inicié en 2015, y se aprobd inicialmente el 18 de enero de 2016, pero se paralizd
aliniciarse la framitacién de la Modificacién n® 4 del PGOU, que afectaba, entre otros, al sector
SUD-3.

El 1 de diciembre de 2016 se aprueba definitivamente por la Comision Territorial de Medio
Ambiente y Urbanismo de la Delegacién Territorial de Salamanca la Modificaciéon Puntual n°4
del PGOU, cuyo objeto era la adaptacion de las fichas de los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable a los cambios legislativos habidos en relaciéon con los indices de
variedad de uso y de integracion social, y suprimiendo la directriz de ordenacion para algunos
de los sectores (entre ellos el SUD-3) de destinar el 40% de la edificabilidad a la tipologia de
vivienda unifamiliar.

Tras la aprobacién de esta Ultima Modificacién del PGOU, se plantea la necesidad de redactar
y tramitar una nueva modificaciéon del Plan Parcial para adecuar sus determinaciones a las
definitivamente vigentes del PGOU.

Ademds, el 31 de mayo de 2017 se dicta sentencia del Juzgado Contencioso Administrativo n°
1 de Salamanca por el que se estima el recurso contencioso-administrativo registrado con el
numero 6/2015, en el que se impugna la desestimacién del recurso de reposicion interpuesto
contra la resolucién de 18 de agosto de 2014 del Sr. Alcalde Presidente del Ayuntamiento de
Aldeatejada por la que se aprueba el proyecto de urbanizacién del sector SUD-3 “Zurguén
Arriba”.
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. La nulidad del Proyecto de Urbanizacién del Sector SUD-3.

. La nulidad del Modificado n° 1 del Plan Parcial del Sector SUD-3, o en su caso que se
plantee la cuestiéon de ilegalidad ante el TSJ.

El fallo de la Sentencia establece que: “...la resolucion no es conforme a derecho y procede
anular y dejar sin efecto la resolucién recurrida directamente en este procedimiento, proyecto
de urbanizacion del sector Sud-3 “Zurguén Arriba”, toda vez que es un acto de aplicacién de la
disposicion de cardcter general, un Plan Parcial, aprobado sin el previo y vinculante informe de
la CHD.

Por lo tanto, una vez firme esta sentencia, procede plantear la cuestién de ilegalidad ante el
Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, conforme lo dispuesto en el art. 27 de la LICA a
fin de declarar la nulidad: del Modificado n° 1 del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
de Aldeatejada por haber sido aprobado sin el previo y vinculante informe de la CHD".

A raiz de esta Sentencia se considera conveniente la redaccién y framitacién de un Plan
Parcial completo para el Sector SUD-3, y no de una Modificacién del MPP 2012, tal y como se
estaba planteando. En cualquier caso, por estar ain vigente el MPP 2012, este nuevo Plan
Parcial debe configurase como una nueva “Modificacién de Plan Parcial™.

Por otro lado, hay que sefalar que el MPP 2012 sugeria el sistema de compensaciéon para su
desarrollo. Sin embargo, posteriormente, y en virtud del Acuerdo adoptado por el Pleno del
Ayuntamiento de Aldeatejada de fecha 21 de agosto de 2013, se establecié el sistema de
cooperacién para la gestién y desarrollo del Sector, dado el incumplimiento de constitucién de
la Junta de Compensaciéon por los propietarios. El sistema de gestidén, en cualquier caso, serd
efectivo en el momento de aprobacién del Proyecto de Actuacion.

Cap.2 Objeto del Plan Parcial, emplazamiento y promotor

La Modificaciéon n® 2 se redacta, por tanto, al objeto de adaptar el denominado “Modificacion
n° 1 (o Modificado) del Plan Parcial del Sector SUD-3 Zurguén Arriba”, aprobado definitivamente
el 28 de septiembre de 2012, al planeamiento general, y ajustarse a las determinaciones del
Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada vigente en la actualidad fras la
Modificaciéon Puntual n® 4 aprobada definitivamente el 30 de marzo de 2016, asi como a las
distintas resoluciones judiciales recaidas sobre el planeamiento de desarrollo y los instrumentos
de desarrollo.

Esta Modificacion n° 2 tiene el alcance documental de un nuevo Plan Parcial, y se tramita
asimismo como si de un nuevo Plan Parcial se fratara, habiéndose sometido a todos los informes
preceptivos conforme a la legislacion vigente, incluido un nuevo informe de la Confederacion
Hidrogrdfica del Duero.

Se propone, en cumplimiento de la Ficha modificada del PGOU, la incorporacién de la
tipologia de vivienda unifamiliar, con el consiguiente ajuste en el reparto de la edificabilidad
del sector SUD-3. No afecta ni modifica los elementos bdsicos establecidos en el Modificado n°
1 del Plan Parcial de dicho sector.

Se redacta por iniciativa municipal y el equipo redactor que se ha reunido para desarrollar
estos frabajos estd formado por los profesionales de la Arquitectura y el Urbanismo de E.
BARDAJI Y ASOCIADOS S.L., con la asistencia en materia de medio ambiente de PLUS,
Planificacién Urbana Sostenible.
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Cap.3 Aprobacion de la MPP N° 2 y sentencia que la anula
parcialmente

Con fecha 2 de agosto de 2018 se aprueba definitivamente la MODIFICACION N° 2 DEL SECTOR

SUD-3 “ZURGUEN ARRIBA" (en adelante MPP N°2), y posteriormente, el 16 de diciembre de 2021

se dicta la Sentencia n° 1390 que, manteniendo la vigencia de la MPP N° 2, estima tres
cuestiones que declara nulas exclusivamente tres de sus determinaciones.

Se aborda por tanto la redaccidén y framitacién de un documento denominado
RECTIFICACION/SUBSANACION DE ERRORES DEL DOCUMENTO DEL MPP N° 2 DEL SECTOR SUD-3
“ZURGUEN ARRIBA" (en adelante Rectificacién / Subsanacién MPP N°2), que tiene por objeto
exclusivamente la subsanacién de los errores contenidos en la MPP N°2 2018 en cumplimiento
de la Sentencia n° 1390 que, manteniendo la vigencia de la MPP N° 2, estima tres cuestiones del
mismo que declara nulas.

El objeto del presente Texto Refundido es, por tanto, exclusivamente, incorporar las
modificaciones de la MPP N° 2 aprobada en 2018 derivadas de la tramitacién de la
Rectificaciéon/Subsanacion MPP N°2, tramitacion que se explica detalladamente en el Capitulo
4 del Titulo | de la Memoria Vinculante.

Las tres cuestiones o determinaciones objeto de rectificacion/subsanacion son las siguientes:

Primera Determinacién: edificabilidad minima del uso residencial

El Modificado n° 2 del Plan Parcial contiene una edificabilidad residencial de 41.052,21 m? que
se corresponde con el 79,711%. Ello incumple las determinaciones del PGOU de Aldeatejada de
2007 en lo relativo a la edificabilidad minima del uso residencial, en cuanto que sefnala que “la
edificabilidad residencial alcanzard como minimo el 80% de la edificabilidad total lucrativa sin
homogeneizar”.

Por tanto, siendo la edificabilidad total del Plan Parcial 51.501 m?, el 80% de esta cantidad
corresponderia a 41.200,80 m? destinados a edificabilidad residencial, provocando un ligero
reqjuste en las edificabilidades asignadas a las parcelas.

Segunda Determinacién: localizacién del aprovechamiento correspondiente a la
administracién municipal en el Plano “PO-01 CALIFICACION”

El Modificado n° 2 del Plan Parcial sefiala en el Plano PO-01 Cadlificacion que la parcela
destinada a ubicar el aprovechamiento correspondiente a la Administracién Municipal es la
RC-C3.2, Residencial Colectivo Bloque Compacto (Vivienda Libre).

La adjudicacién de las nuevas parcelas a los propietarios del dmbito no es cometido de los
Planes Parciales sino del Proyecto de Actuacion que incluye la reparcelacién, y por tanto
cabria entender que una determinaciéon del Plan Parcial en tal sentido es meramente
indicativa y no vinculante; no es menos cierfo que en el caso de que un Plan Parcial contenga
determinaciones de tal indole (por ejemplo, la localizacién de la parcela donde se destina el
aprovechamiento municipal) dichas determinaciones han de ajustarse a la ley, no ser
contrarias a ella.

Es decir, al Plan Parcial no le corresponde adjudicar parcelas resultantes, pero si contiene
previsiones al respecto, éstas, incluso aungue se consideren solo indicativas, han de
acomodarse al ordenamiento juridico, siendo dichas parcelas de uso protegido.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 23 de 421

T
I
>
(=]
x
I
5
2
©
%}
8}
I
X
3
N
o
(o4
z
I
s}
]
N
o
©
~
£
i
5
(]
b}
]
>
°
Q
o

Verificacion: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 145

Modificacion N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

Tercera Determinacion: el aprovechamiento que corresponde a los propietarios es el 85% del
aprovechamiento del Sector

El aprovechamiento del sector que corresponde a los propietarios es el 85% del
aprovechamiento del sector, conforme a lo establecido en el articulo 44.1.b) 1° del RUCYL, y no
el 90% como se recoge en el Plan Parcial. Este error fue arrastrado del Plan Parcial anterior y
dado que la actual Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn determina el 90%, debe de ser
subsanado.

T.Il. CARACTERISTICAS DEL AMBITO

Cap.1 Caracteristicas fisicas y territoriales

Seccion 1. Situacién

El sector SUD-3 “Zurguén Arriba” se sitUa al sur del municipio de Aldeatejada y presenta los
siguientes linderos:

= NORTE: Linea trasera de las viviendas de las calles Barrio Nuevo, Pozo y la Avda. de
Extremadura
= SUR: Ladrillera Sector 4-Area Especial de Transformacién

= ESTE: Arroyo del Zurguén
. OESTE: Carretera CL-512 y linea trasera de las viviendas de la calle Barrio Nuevo

En la siguiente imagen se recoge sobre fotografia aérea la situacion del Sector en relacién con
el nicleo urbano y el término municipal de Aldeatejada:
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Seccidén 2. Delimitacién

El PGOU de Aldeatejada, en su Modificacién n° 2, delimita el sector del SUD-3 “Zurguén Arriba”
en los planos de ordenacion PO4. Clasificacién, categorizacion y sectorizaciéon como se
muestra en la imagen siguiente.

e

llustracion 3. Detalle del plano PO 4-5 modificado del PGOU 2007 de Aldeatejada (Modificacién n° 2)

La ficha modificada del Plan General de Ordenacién Urbana refleja una superficie total
aproximada de 10,30 Ha. que al excluir los Sistemas Generales resulta de 8,88 Ha.

Ahora bien, una vez que a ese dmbito se le detrae la parcela en ejecucién de la sentencia del
Contencioso-Administrativo (interpuesta en su dia por D. Angel Sénchez) y se pasa a realizar el
oportuno levantamiento topogrdéfico, queda comprobado que la superficie total del dmbito es
de 103.002,42 m?, incluyendo los SSGG que el PGOU le adscribe. Asi pues, se dispone de una
superficie neta de 87.980,96 m? y de 15.021,46 m? de Sistemas Generales.

Seccidn 3. Relacidén con el casco urbano

El desarrollo del municipio de Aldeatejada ha estado condicionado fradicionalmente por la
carretera comarcal CL-512, denominada Av. Sierra de Francia, y por el cauce del arroyo
Zurguén. En la zona oeste de esta carretera se ha producido a lo largo de los afos un
crecimiento irregular y heterogéneo, por lo que el nuevo desarrollo del sector SUD-3 supone una
ocasién para definir la identidad del ndcleo urbano.

onica.es/

El Plan General frata de hacer frente a esta situacion definiendo un paseo gjardinado en el
Zurguén, que habrd de encauzarse para obtener una via amable que relacione todo el ndcleo
urbano por el Este. Para reforzar esta idea también se incluyen en esta drea una serie de
Sistemas Locales de equipamientos que pretenden posibilitar la articulacion de los espacios
comunes con nuevos edificios publicos, situacién deseable para definir un centro civico que en
la actualidad se encuentra ciertamente disperso y falto de espacios libres que lo potencien.
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E sector SUD-3 “Zurguén Arriba”, objeto de la presente Modificacién n° 2 del Plan Parcial, se
sitUa entre el casco urbano de Aldeatejada y una vieja ladrillera que ocupa el borde sur del
nucleo. Este Sector ya se recogia en las anteriores NNSS municipales de 1995 como suelo
urbanizable, Ur-5R, pues es un sector clave para llevar a cabo la estrategia urbanistica antes
citada, que pretende aprovechar el crecimiento del tejido residencial para dotar de identidad
e imagen al pueblo.

Cap.2 Usos y edificaciones existentes

En la actualidad, en los terrenos al norte del dmbito se localiza una edificaciéon que alberga la
factoria de software propiedad de IBERDROLA y construida antes de la tramitacion urbanistica
del sector, conforme a la normativa urbanistica vigente en Castilla y Ledn.

Se ha ejecutado la Fase 1 de la urbanizacidn que permite el acceso a dicha factoria desde la
carretera CL-512, como se puede apreciar en la siguiente imagen aérea:

llustracion 4. Imagen aérea del dmbito del SUD-3 “Zurguén Arriba". Situacién actual del suelo

El resto de los terrenos siguen pendientes de desarrollo.

Elementos arqueoldgicos

En el ano 2012, Castellum Sociedad Cooperativa elabord una Memoria de Prospeccion
arqueoldgica vinculada al Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”. En la valoracion del
espacio prospectado se hace referencia a materiales cerdmicos encontrados, encuadrados
cronolégicamente en época contempordnea y actual, algunos elementos arquitectdnicos erI1E|
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arenisca de Villamayor reutilizada para construir cercados divisorios entre parcelas y la
presencia de una parte del tfrazado de la Via de la Plata en el extremo oeste del dmbito, sin
haber detectado ningun elemento perteneciente a ella.

La Calzada de la Plata, comUnmente conocida como “Via de la Plata”, constituye uno de los
itinerarios principales de la Hispania romana.

En virtud de su importancia, fue declarada ya en tiempos de la Segunda Republica, por
Decreto de 3 de junio de 1931, Monumento histérico-artistico perteneciente al Tesoro Artistico
Nacional. Utilizando la terminologia actual, vendria a representar el mismo nivel de proteccion
que los actuales Bienes de Interés Cultural recogen en la legislacién vigente. De esta manera
quedd recogido en el expediente de incoacién autondmico en la categoria de Conjunto
Histérico publicado en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn, iniciado el 20/11/2001 y recogido en
el BOCYL del 19/12/2001 y en el BOE de 17/01/2002.

Los expedientes y la informacién relativa al BIC se pueden encontrar en el visualizador de
Bienes Culturales de la Direccién General de Patrimonio Cultural, perteneciente a la Consejeria
de Cultura, Turismo y Deporte de la Junta de Castillay Ledn.

A través del siguiente enlace se accede a la informacién requerida:
https://servicios.jcyl.es/pweb/datosGIS.dogtipo=inmueble&numero=9
y mediante el siguiente, al plano visualizador del elemento en cuestion:
https://idecyl.jcyl.es/pacu/

Partiendo de los preceptos de la Ley 7/2024, de 20 de junio, de Patrimonio Cultural de Castilla y
Ledn en su articulo 18 se especifica para los Bienes Inmuebles:

1. Los bienes inmuebles podrdn ser declarados de interés cultural como Bienes Individuales y
Areas Patrimoniales, afectando la declaracién tanto al suelo como al subsuelo, y se incluirdn,
en su caso, las manifestaciones de cardcter inmaterial vinculadas a ellos.

2. En las declaraciones de interés cultural, tengan o no definido un dmbito de proteccidn, se
podrd delimitar una zona de amortiguamiento, entendiendo como tal el drea, adyacente o no,
a un Bien de Interés Cultural, en la que se desarrollard una proteccidon adicional con el fin de
evitar afecciones negativas sobre los valores del bien, a través del confrol de los posibles
impactos de las actividades senaladas en el articulo 53.6.

Para su delimitacion se tendrdn en cuenta las percepciones y perspectivas del bien, asi como
otros aspectos o afributos que sean significativos para la salvaguarda de los valores culturales
de los bienes en relacion con el territorio.

El articulo 53.6 especifica las autorizaciones necesarias para intervenir en esta drea de
amortiguamiento:

I
I
>
2
I
2
4
6. Siel Bien de Interés Cultural tiene delimitada una zona de amortiguamiento, serd necesaria %
. .z . . , . . . N

la autorizacion previa de la Consejeria competente en materia de patrimonio cultural en el §
. . . . . . . . z

caso de infervenciones localizadas en dicha zona que puedan tener incidencia sobre el Bien &
de Interés Cultural protegido, tales como: g
5

s

b

(o]

a) Infraestructuras de transporte, suministro de agua, energia y telecomunicaciones.
b) Actividades extractivas.

c) Instalaciones industriales.
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d) Explotaciones agrarias y forestales.

e) Actividad andloga que pueda tener incidencia sobre el bien protegido.

En el expediente de incoacién de BIC de la Calzada de la Plata no se especifica publicado, en
los canales oficiales BOCYL y BOE, plano alguno referente a esta zona de amortiguamiento
que, por otra parte, si viene grafiada en el referido Visor geogrdfico BIC, de la direccion
General de Patrimonio Cultural, siendo su representacion cartogrdfica la siguiente:

L__; Potsboasis v
L3} s

nica.es/
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En dicha representacion aparece rayado en rojo el BIC propiamente dicho, la Calzada de la
Plata, y en azul, su zona de amortiguamiento o drea de proteccion.

Al ser por tanto esta web un medio de comunicacién oficial de la Junta de Castilla y Ledn se
entiende que la informacidén aqui referida es plenamente vigente de acuerdo con la
legislacién existente.

En la imagen siguiente se muestra un detalle del plano PI-07. Valoracién arqueoldgica del
sector actualizado para incorporar esta informaciéon requerida por la Comisién Territorial de
Patrimonio Cultural:.
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llustracién 5. Detalle del plano PI-07. Valoracion arqueoldgica del sector

Con respecto a la existencia de materiales cerdmicos, el informe arqueolégico no indica
ninguna medida preventiva a tener en cuenta, pues no se observan indicios mds alld de que el
origen de estos sea escombros de reformas de inmuebles o aportes de ajuares domésticos.

Los elementos arquitectdnicos se documentan en dos cercados. Se trata de piezas de arenisca
de Villamayor productos de la desmantelacién de un edificio renacentista, reutilizadas para la
construccién de cercas divisorias entre parcelas. El informe indica que “en el supuesto que se
requiera el desmontaje de los cercados para la ejecucién del proyecto de urbanizacién, se
deberia contemplar la recuperacion y catalogacion de este nutrido conjunto de elementos
arquitecténicos”.

: 76 T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH
:/laldeatejada.sedelectronica.es/

Por Ultimo, la ubicacién de una parte del frazado de la Via de la Plata en el extremo oeste del
dmbito, aun no habiendo detectado ningun elemento que pudiera relacionarse con esta via
romana, serd tenida en cuenta en el caso de que fuera necesario realizar movimientos de
tierras y estos se hardn bajo supervisién arqueoldgica.
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Cap.3 Infraestructuras existentes

Abastecimiento de agua y riego

Existe una tuberia de fundicién de 300 mm, realizada en el ano 2004 gracias a un Proyecto para
la Renovacion de la Tuberia de Abastecimiento a Aldeatejada. Esta tuberia respondia a la
necesidad de incrementar la capacidad de suministro al municipio por la mayor clasificacion
de suelo urbanizable propuesta por el Plan General y ha producido un notable incremento en
la presion disponible en la actualidad en el casco urbano.

Saneamiento

En el proyecto del alcantarillado del Sector SUD-3 se parte de dos condicionantes:

— Existe un emisario general de aguas residuales que discurre a lo largo de la margen
izquierda del Zurguén, en el borde oriental del Sector, lo que posibilita la conexién de
la red de aguas residuales al mismo.

— Por ofro lado, el limite este del sector es el arroyo del Zurguén, lo que posibilita que
todo el caudal de aguas pluviales se desagUe directamente al arroyo, evitando la
necesidad de aumentar innecesariamente la longitud y didmetro de la red de
alcantarillado.

Estas dos circunstancias condicionan el diseno de la red de alcantarillado, aconsejando la
ejecucion de una red separativa, que evite sobrecargar el colector de aguas negras, que por
ofro lado no tendria capacidad, con aguas procedentes de lluvia.

Oftros servicios

En la parcela de la factoria de software de lberdrola se encuentra instalado un centro de
maniobra. Ademds, ya estd ejecutado, sobre la parcela de Espacio Libre SLEL-O 1, uno de los
centros de fransformacion que preveia el Proyecto de Urbanizacién del MPP 2012.

Existen diversos tendidos aéreos de electricidad y una conduccién de fibra optica de gran
importancia, para las canalizaciones telefénicas y de telecomunicaciones, situada paralela a
la carretera CL-512.

En el Proyecto de Urbanizacién que deberd redactarse tras la aprobacién del planeamiento
serd preciso comprobar las instalaciones existentes, la capacidad de las mismas y su
adaptacion, si fuera necesario, para el desarrollo y funcionamiento correctos de este Sector.

Cap.4 Caracteristicas naturales

En el Documento Ambiental Estratégico (DAE) que acompaina al presente Plan Parcial, se
realiza en el Capitulo 5 un andlisis pormenorizado de la caracterizacion actual del medio
ambiente en el dmbito de actuacion.

Realizamos a continuacion un breve resumen de las caracteristicas principales del mismo, y
remitimos para mds detalle a dicho Documento.
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Seccioén 1. Topografia

El sector SUD-3 estd ubicado en la ladera Oeste del valle del Zurguén con caida de oeste a este
muy suave hacia el arroyo. El nivel superior del sector se sitUa a lo largo de la carretera
comarcal C-512 con la que colinda sin que exista practicamente diferencia alguna de cotas a
lo largo de dicha carretera. El punto mds alto de la misma se sitUa en el extremo Suroeste del
sector, cota 798,30 y el mds bajo en su diagonal en el exiremo Noreste, cota 791,00. Hay, por
tanto, una diferencia de cotas de 7,30 m a lo largo de 550 m. de diagonal, lo que supone una
pendiente del 1,32%. La topografia es llana, con un leve declive hacia el arroyo del Zurguén.
Este regato es afravesado en el sector por un camino vecinal.

Por tanto, desde el punto de vista topogrdfico, el terreno es perfectamente apto para soportar
los usos residenciales y terciarios que se plantean, no sobrepasdndose la pendiente
recomendada en el reglamento de accesibilidad en un 6%.

Seccién 2. Edafologia

El terreno del sector tiene un horizonte C conformado por rocas de tipo arenisco muy
compactas y unos horizontes A y B de un espesor medio de 40 cm de tierra vegetal.

Por las catas realizadas y la experiencia en edificios colindantes estimamos que la capacidad
portante del terreno se situa en torno a los 3 Kg/cm?., lo que la hace iddnea para soportar las
cargas de edificacion previstas en el Plan. No obstante, en los proyectos especificos han de
realizarse estudios y andilisis pormenorizados con el fin de calcular exactamente los costes del
movimiento de tierras preciso para la realizacién de las obras de urbanizacion.

Seccioén 3. Vegetacién

No existe vegetacion alguna digna de ser resenada, apenas una ligera vegetacién de ribera
que podrd ser integrada en el SG del borde del arroyo. Los terrenos libres de edificacion son
explotaciones agropecuarias y antiguos terrenos de secano, hoy convertidos en eriales.

Seccioén 4. Climatologia

Clima mesetefo, sin apenas influencias atldnticas, con inviernos largos y frios y un amplio
periodo de heladas. Las temperaturas minimas se registran en enero y las mdximas en julio.

De enero a julio las femperaturas aumentan muy lentamente, con un incremento medio
infermensual de 0,8°C, mientras que de julio a enero el descenso de temperaturas es mucho
mds rdpido, con una variacion infermensual de 2°C, siendo el descenso de temperatura mds
brusco de agosto a septiembre, 3°C.

En cuanto al régimen de precipitaciones, estas son escasas, no superan los 500 mm anuales y se
distribuyen a lo largo del ano en dos mdximos, uno principal en otofo y ofro secundario en
invierno, con un descanso durante el periodo estival, aunque este no puede calificarse de
seco, ya que las precipitaciones superan los 50 mm en el mes de agosto.

Seccion 5. Hidrografia

El arroyo del Zurguén supone el principal elemento del dominio publico hidrdulico existente en
el municipio. Este arroyo tiene cardcter permanente, salvo en situaciones de extrema sequia.
Los caudales habituales no suponen un volumen de especial relevancia. 0L
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El cauce se encuentra en un estado seminatural, con trazado sinuoso, meandros marcados y
unos limites muy definidos. El terreno sobre el que discurre es de naturaleza pizarrosa en el
estrato inferior, con un lecho compuesto por finos arcillosos y guijarros procedentes de arrastres
de la parte alta de la cuenca. Se encuentra en un estado de deficiente conservacion, con
maleza y arbolado que reduce la capacidad hidrdulica. La pendiente en el framo que nos
afecta, en el término municipal de Aldeatejada, es uniforme con un valor medio del 0,25%, cifra
muy reducida como corresponde a la parte baja de una cuenca, lo que produce en algunos
framos estancamientos y sedimentaciones debidos a la baja velocidad de circulacién del
agua.

Existe un Proyecto de encauzamiento, redactado por la Confederacion Hidrogrdfica del Duero
en 1994, en el que se incluye un Estudio Hidrdulico de toda la cuenca. Este proyecto, segin se
indica en el PGOU recientemente aprobado, fue redactado para el encauzamiento en la
parte baja del arroyo, en el tramo mds préximo a la desembocadura en el rio Tormes. Esta
actuacion Unicamente ha sido materializada en un pequeno tramo inferior a 1 km,
permaneciendo el resto del arroyo en condiciones muy aproximadas a la época en la que se
realizd dicho proyecto. No obstante, el Estudio Hidroldgico de la cuenca mantiene su vigencia
al no haber sido modificadas las condiciones de partida.

En este estudio se considera una cuenca de aportacion al arroyo estimada de 11.702 ha. De
acuerdo con las estimaciones de lluvia realizadas a partir del andlisis de las estaciones
meteoroldgicas del entorno, el Estudio Hidrogrdfico del referido proyecto considera unos
caudales mdximos de avenidas correspondientes a diferentes periodos de retorno de:

Periodo de Retorno Q (m?/s)
25 4]
50 59
100 83
500 152

Tal estudio arroja como conclusiones que el actual cauce del arroyo se considera suficiente
para las avenidas maximas, siendo no obstante necesario redlizar una limpieza de las
mdrgenes, asi como la correccidn de algun estrechamiento para garantizar siempre la seccion
minima necesaria.

Por otro lado, el PROYECTO LINDE de cardcter estatal, que se puso en marcha en el ano 1993, y
que tenia como objetivo establecer la correcta delimitacion del Dominio PUblico Hidrdulico
(DPH), realizd el andlisis del arroyo Zurguén, delimitdndose tanfo la maxima crecida ordinaria
como las lineas de inundaciéon correspondientes a las avenidas de 100 y 500 ainos de periodo
de retorno.

La mdéxima crecida ordinaria se define como el valor medio de los mdximos caudales anuales
en su régimen natural, observado en 10 anos consecutivos, que sean representativos del
comportamiento hidrdulico de la corriente. Los niveles alcanzados por la méxima crecida
ordinaria determinardn el terreno cubierto por las aguas y, al menos en una primera
aproximacién, los limites del dominio publico hidrdulico y zona de servidumbre y policia
asociadas.
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Acompanamos a continuacién imagen del plano del Proyecto LINDE en el dmbito del Sector
SUD-3:

W LT ES
[ sector sun s
LINDE 1898

memman OO
—T= 00 alio=
— =500 nfios

Como se verd mds adelante, y se detalla pormenorizadamente en el Documento Ambientall
Estratégico que acompana al presente Plan Parcial, la Confederacién Hidrogrdfica del Duero
(CHD) ha tomado como referencia los deslindes del Proyecto LINDE para informar
favorablemente en el afo 2015 sobre la ordenacién propuesta para este dmbito.

Dicho informe se adjunta como Anexo A.4 a la presente Memoria.

nica.es/
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Cap.5 Estructura de la propiedad del suelo

Seccioén 1. Informacidn catastral

La estructura de la propiedad, segun la informacién de catastro, se expresa graficamente en el
Plano PI-03 Estructura de la propiedad.

& DUORS OV ¥ el
BAMCHILT LOHET
lf‘lli‘

L LT LT '.-,.;l‘

llustracion 6. Plano PI-03 Estructura de la propiedad

En la siguiente tabla se recoge la informacién de los titulares de las parcelas, la referencia
catastral de estas y las superficies y porcentajes en relacion con la superficie total del Sector.
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Catastro 2017
Titular Parcela Referencia Sup. Sup. total % Sup.
afectada parcela total
(m?) (m?)
Antonio Elices Lopez 1 3335228TL7333N0001UY 18.282 17,82%
Antonio Elices Lopezy
herederos de Maria 2 37023A002001590000XH 7.816 7,62%
Sanchez Valle
Cecilio Redondo Andrés 3 3335226TL7333N0001SY 9.339 9,11%
Urbelar Viviendas S.L. 4 3335206TL7333N0001QY 9.238 9,01%
José Garcia Sanchez 5 3335224TL7333N000Y 6.150 6,00%
Urbelar Viviendas S.L. 6 3335203TL7333N0001BY 4.268 4,16%
Iberfjrola.lnmoblllarla 7 3335244TL7333N0001TY {20749 20,23%
Patrimonio S.A. 3335244TL7333N0000RT
Urbelar Viviendas S.L. 8 37023A002002350000XL 1.514 1,48%
José Garcia Sanchez 9 37023A002000340000XW 8.867 8,64%
Iberdrola Inmobiliaria
. . 10 37023A002000320000XU 4.033 3,93%
Patrimonio S.A.
Urbelar Viviendas S.L. | 37023A002000330000XH 351 0,34%
Angel Lépez Sanchezy . 3537810TL7333N0001TY 463 0,45%
Manuela Blanco Polo 37023A002000300000XS 2.240 2,18%
Urbelar Viviendas S.L. 3537809TL7333N0001MY 382 0,37%
| 37023A002000310000XZ | 1.018 0,99%
Angel Lépez Sanchezy . 3537812TL7333N0001MY 589 0,57%
Manuela Blanco Polo 37023A002200300000XD 6.027 5,88%
Herederos Francisco 3537811TL7333N0001FY 946 (*)| 1693 | 0,92%
Blanco Sdnchez
Camino publico 0,00%
Camino 37023A002090200000X%J 298 (*) 9.296 0,29%
102.570 100,00%

(*) Fincas parcialmente incluidas en la Unidad de Actuacién

Como se observa en la tabla, las parcelas 18 y 20 se encuentran parcialmente incluidas en el
dmbito. Ademds, existe un camino publico que atraviesa el sector, correspondiente al n® 19 de
la tabla, con una superficie de 946 m2.

Se adjuntan en el Anexo A.3 las fichas catastrales obtenidas a fravés de la Oficina Virtual del
Catastro.
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Seccioén 2. Informacioén registral

Para la redaccién de este Plan Parcial se remite a la informacién contenida del Proyecto de
Actuacion. A continuacion, se detallan los datos registrales de cada una de las fincas conforme
a la informacidn recogida en el Proyecto de Actuacién de 2014.

FINCAI

Titular: Antonio Elices Lopez, Isabel Pérez Gémez, Elena, JesUs y M?® Consolacion Tapia
Sdnchez

Superficie: 25.020 m2
Datos: Tomo 2.792, Libro 28, Folio 176, Finca 1.627
Observaciones: La finca | corresponde a las parcelas 1y 2 de catastro.

FINCA Il
Titular: Cecilio Redondo Andrés
Superficie: 10.065 m?
Datos: Tomo 2.792, Libro 28, Folio 214, Finca 1.655

FINCA IlI
Titular: Urbelar Viviendas S.L
Superficie: 9.088 m?
Datos: Tomo 2.792, Libro 28, Folio 213, Finca 1.654

FINCA IV
Titular: José Garcia Sanchez y M® Adelina, Gonzalo y Eladio Garcia Garcia.
Superficie registral: 5.170 m?
Datos: Tomo 3.807, Libro 46, Folio 59, Finca 2.597

FINCAV
Titular: Urbelar Viviendas S.L
Superficie: 3.316 m?
Datos: Tomo 2.792, Libro 28, Folio 208, Finca 1.649

FINCA VI
Titular: Iberdrola Inmobiliaria S.A.U
Superficie: 20.596 m?
Datos: Tomo 3.961, Libro 55, Folio 122, Finca 3.283

Observaciones: La finca VI presenta dos referencias catastrales  diferentes:
3335244TL7333N0000RT (uso principal agrario) y 3335244TL7333N0001TY (uso principal de
oficinas), correspondientes a la misma parcela catastral.
FINCA VII

Titular: Urbelar Viviendas S.L
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Superficie: 1.133 m?
Datos: Tomo 3.665, Libro 42, Folio 173, Finca 126

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 158

Modificacién N° 2 y Rectificacién/Subsanaciéon del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

FINCA VIiI
Titular: José Garcia Sdnchez y Adelina Garcia Flores
Superficie: 7.625 m?
Datos: Tomo 4.004, Libro 63, Folio 181, Finca 4.007

FINCA IX
Titular: Iberdrola Inmobiliaria S.A.U
Superficie: 4.472 m?
Datos: Tomo 3.807, Libro 46, Folio 50, Finca 41

FINCA X
Titular: Urbelar Viviendas S.L
Superficie: 257 m?
Datos: Tomo 3.807, Libro 46, Folio 14, Finca 1.209

FINCA XI
Titular: Angel Lépez Sadnchez y Manuela Blanco Polo
Superficie: 14.664m? (Parcialmente incluida en la Unidad de Actuacion)
Datos: Tomo 3.420, Libro 38, Folio 71, Finca 1.200

Observaciones: La finca Xl corresponde a las parcelas 12 y 13 de catastro.

FINCA Xli
Titular: Angel Lopez Sdnchez y Manuela Blanco Polo
Superficie: 8.357m?
Datos: Tomo 3.665, Libro 42, Folio 19, Finca 768
Observaciones: La finca Xl corresponde a las parcelas 16 y 17 de catastro.

FINCA Xl
Titular: Urbelar Viviendas S.L
Superficie: 1.754m?
Datos: Tomo 3.807, Libro 46, Folio 17, Finca 1.096

FINCA XIV
Titular: Concepcion Martin Nieto
Superficie: 1.118m? (Parcialmente incluida en la Unidad de Actuacion)
Datos: Tomo 3.179, Libro 31, Folio 168, Finca 936

FINCA XV

Titular: Los propietarios de las Fincas Il, lll, V y VI, en proporcion a la extension superficial
colindante.

Superficie: 2.056 m? (Su aprovechamiento urbanistico estd reconocido en la medicién de
las Fincas a las que tedricamente sirve)

Datos: Tomo 2.792, Libro 28, Folio 207, Finca 1.648

La tabla siguiente establece la correspondencia entre la informacién de catastro del afo 2017
grafiada en el plano anterior y la de registro recogida en el Proyecto de Actuacién de 2015.
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Cap.é Andlisis del Ruido

Seccioén 1. Mapa Estratégico del Ruido de Aldeatejada

El municipio de Aldeatejada cuenta con mapa estratégico de ruido desde septiembre de 2015.
Este mapa permite disponer de informacion sobre la zonificaciéon acuUstica de cada una de las
zonas del municipio.

Dicha informacion resulta de gran utilidad para las futuras actuaciones urbanisticas.

La mayor parte de la superficie del Plan Parcial se encuentra incluida en el citado mapa
estratégico. La zonificacién acuUstica que le corresponde es: Area levemente ruidosa. Tipo 2
(residencial).

o '_,-"-.
-—

Mapa de zonificacién acustica

Como se puede ver en los planos que se acompanan en el Anexo A.6. Mapas de niveles
sonoros, no existe afeccidén acustica alguna en nuestra zona de estudio. Se adjuntan los
siguientes planos:

— Mapa de niveles sonoros Lden
— Mapa de niveles sonoros Ldia
— Mapa de niveles sonoros Lnoche
— Mapa de niveles sonoros Ltarde
La actuacién urbanistica propuesta no supondrd un gran incremento acustico, tan sélo durante

la fase de obras, pero al ser una afeccién temporal no serd necesaria la adopcién de medidas
preventivas y/o correctoras mds allé del tiempo que dure la ejecucion de las obras.
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En el caso de que cuando se ejecute la urbanizacion los niveles de ruido actuales en ese
momento y futuros provocados por la nueva actuacion superen los niveles previstos en la
legislacién vigente deberdn adoptarse las medidas correctoras necesarias para su mitigacion.

Seccién 2. Normativa autondmica: Ley 5/2009 del Ruido de Castilla y Ledn

La Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, tiene por objeto prevenir, reducir y
vigilar la contaminacién acustica, para evitar y reducir los danos y molestias que de ésta se
pudieran derivar para la salud humana, los bienes o el medio ambiente, asi como establecer
los mecanismos para mejorar la calidad ambiental desde el punto de vista acustico, en toda la
comunidad auténoma de Castilla y Ledn

En el titulo Il “Calidad acuUstica”, se establecen los tipos de dreas acusticas, clasificdndolas en
interiores y exteriores. Las dreas acusticas exteriores se clasifican a su vez, en atencién al uso
predominante del suelo, en:

- Tipo 1: drea de silencio

— Tipo 2: drea levemente ruidosa

— Tipo 3: drea tolerablemente ruidosa
- Tipo 4: drea ruidosa

- Tipo 5: drea especialmente ruidosa

En las dreas urbanizadas, situacién nueva, el ruido ambiental no podrd superar los siguientes

valores:
e - I Indices de ruido dB(A)
st Ly L. Ly
SHImCIOn Gsva 7h-19h[19h-23h|23h-7 h| "
Tipo 1. Area de silencio 55 55 45 56
Tipo 2. Area levemente ruidosa 60 BO 50 B1
Tipo 3. f?u.rea tolerablemente ruidosa 65 65 35 65
Tipo 4. Area ruidosa 70 70 60 A

Tipo 5. Area especialmente ruidosa sin determinar
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T.Il.  DETERMINACIONES VIGENTES

Cap.1 Legislacion con incidencia urbanistica

Se exponen a continuacion por orden cronoldgico las Normas de mayor afeccion al
planeamiento urbanistico en el dmbito del presente desarrollo urbanistico, en materia de Suelo
y Urbanismo, asi como aquellas legislaciones sectoriales mds relevantes:

Seccioén 1. Legislacion del Estado

. Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehdbilitacién Urbana (en adelante TRLS 7/2015), en el
que se fusionan la Ley de Suelo, aprobada por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio, y los articulos 1 a 19, las disposiciones adicionales primera a cuarta, las
disposiciones transitorias primera y segunda vy las disposiciones finales duodécima y
decimoctava; asi como las disposiciones finales decimonovena y vigésima vy la disposicién
derogatoria, de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y
renovacion urbanas.

= Arficulos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 y 210 del Reglamento de Gestidn
Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (RCL 1979, 319;
ApPNDL 13927), de conformidad con la “Disposicion final primera. Normativa del Estado”
del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

. Orden VIV/56182010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de
los espacios publicos urbanizados.

= Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacidén Ambiental.

= Texto Refundido de la Ley de Aguas aprobada por Real Decreto Legislativo 1/2001de 20
de junio.

. Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
PUblico Hidrdulico, modificado por Real Decreto 606/2003, de 23 de mayo.

Secciodn 2. Legislacion de la Comunidad de Castilla y Leén

= Ley 10/1998, de 5 diciembre, de normas reguladoras de la Ordenacién del Territorio de
Castilla y Ledn (en adelante Ley 10/1998), con las modificaciones posteriores.

= Ley 5/1999, de 8 de abiril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (en adelante LUCyL) con las
modificaciones posteriores, y en particular con las que se derivan de las siguientes Leyes:

— Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, actualizacién
de la LUCYyL, vigente desde el 5 de mayo de 1999, que modifica la LUCyL.

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia
de urbanismo.

— Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevencién Ambiental de Castillay Ledn (BOCyL 17/10/2014).
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- Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castilla y Ledn (BOCyL
30/03/2015).

. Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, con las modificaciones posteriores, en especial la que se deriva del
Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, vigente a partir del

4/4/2016.

. Instruccién Técnica Urbanistica 1/2008, para la aplicacion del Reglamento de Urbanismo
tfras la entfrada en vigor de la Ley 4/2008. Aprobada por Orden FOM/1602/2008, de 16 de
septiembre.

= Instruccién Técnica Urbanistica 2/2006 sobre normalizacién de los instrumentos de
planeamiento urbanistico (ITPLAN), aprobada por la Orden FOM/1572/2006, de 27 de
septiembre.

. Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el gue se aprueba el texto refundido

de la Ley de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn. (BOCyL, 13 de noviembre de 2015)

Cap.2 Planeamiento urbanistico y territorial

Seccidn 1. Determinaciones del Plan General de Ordenacidon Urbana

El marco de planeamiento general para el desarrollo del sector SUD-3 es el PGOU de
Aldeatejada aprobado definitivamente el 31 de julio de 2007, con las modificaciones
posteriores tramitadas y aprobadas, 1, 2 y 4. En concreto, tienen relevancia para este Sector las
modificaciones que se derivan de la aprobacién, el 1 de diciembre de 2016, de la Modificacién
Puntual n°4 del PGOU, a la que se ha hecho referencia en el Titulo anterior (T.I. PRELIMINARES).

El PGOU delimita un Sector de Suelo Urbanizable Delimitado, que se recoge grdficamente en el
plano PO 4-5 del PGOU 2007 de Aldeatejada Clasificacion, Categorizacion y Sectorizacion, del
que a confinuacion se acompana un detalle:
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llustracion 8. Plano PO 5-5 del PGOU 2007 de Aldeatejada en el que se recoge la delimitacion del SG.EQ
del SUD-3

Cod. Validacion: 76 T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH
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Tiene una superficie segun la ficha del Plan General de Ordenacion Urbana de 2007 de 10,4 Ha,
que al excluir los SSGG son 8,88 Ha. Ahora bien, una vez que a ese dmbito se le detrae la
parcela que formaba parte del Sistema General de Equipamiento, en ejecucion de la
sentencia del Contencioso-Administrativo (interpuesta en su dia por D. Angel Sdnchez), se
framita a tal efecto la Modificacidon n° 2 del PGOU y se pasa a readlizar el oportuno
levantamiento topogrdfico, queda comprobado que la superficie total del dmbito es de
103.002,42 m?, incluyendo los SS.GG. que el PGOU le adscribe (SG.EQ. y SG.EL.).

Asi pues, se dispone de una superficie neta de 87.980,96 m? y de 15.021,46 m? de sistemas
generales, pasando la parcela de Equipamiento de una superficie de 0,54 Has a 0,44 Has.,
como se refleja en la siguiente imagen, un detalle del plano PO.5-5 modificado:

—

FLAN GEHIRAL
[N D WA UEAMA, | 0.0

| TR ATy D0 asRITTA Mansa]

i'.'{.'.':i e

4| ORDENACION DETALLADA, e, ]
£ || DE SUELD URRAND .. |PO5
COMSOLIDADD e, [z

llustracién 9. Plano PO 5-5 modificado del PGOU 2007 de Aldeatejada (Modificacién n® 2) en el que se
recoge la nueva delimitacion del SG.EQ del SUD-3

Para este Sector, el PGOU establecia una serie de determinaciones generales, recogidas como
CONDICIONES VINCULANTES en la Ficha urbanistica del Sector, que fras la Modificacion n°® 2
queda como sigue (se senalan en rojo los pardmetros alterados posteriormente por la
Modificacion n° 4):

onica.es/

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 44 de 421

I
I
>
o
['4
E
5
2
9]
(8]
I
x
p)
N
[og
[eg
g
I
(&}
g
8
g
5
g
=
=}
g
b
(]
>
o
0
(o]

Verificacion: https:

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén

BOGYL

Num. 49

Miércoles, 12 de marzo de 2025

Pag. 166

Modificacion N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”

Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

SECTOR 3 SUD ZURGUEN ARRIBA

Ur-5R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones

superficie aproximada 10,30 Ha
superficie excluidos 55GG 8,88 Ha

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbanlzable Delimitado

CALIFICACION URBANISTICA

IUED PREDOMINANTE

Residencial

|UEDE PROHIBIDDS

Industrial y Agricola Gansdero

|usos companeLes

Todos los lerciarios y dotacionales

TIFOLOGIA

Hesidencial Unifamiliar v Colectiva

ALTURA MAXIMA,

VeE ¥ un cuarlo elancho da vis o espacia publico
3 plartas vy bajo cubierta 10,50 m

IDEN5IDAD MAXIMA DE EDIFICACION

0,588 m2/m2 excludos los S5GG

IDENSIBAD MAXIMA DE POBLACION

30 viviendas/Ha excluldos b 356G

DETALLADA

]

E DENSIDAD MINIMA DE POBLACION 20 viviendasiHa
3 INSTRUMENTO DE ORDEMNACION Plan Parcial
E INETRUMENTO DE GESTION Proyecio de Actuacida
E |INDICE DE VARIADAD DE USO 20%

E INDIGE DE VARIADAD TIFOLOGICA 20%

E INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

G % de aprovechamianto que debs destinarse %

=i viviendas con proteccion pablica}

E PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDEMACION 4 afios

o

desde fa sprobacidn definithva del Plan Ganaral

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

Siatema General Egulpamienio Pdblico 0,44 Ha
Sisterna General Espacio Libre Poblico 096 Hs

DIRECTRICES DE ORDENACION:

reguiadar

« &l menos el 40 % de la edificabilidnd =& dispondré con lipologia de viviendas unifamilinres

* La adficabilidad Residencial alcanzard como minimo ai 80 % de la edficabilidad total lucrativa sin homogeneizar
* Gistema Ganernl Espacio Libre Piblicos de Ribera del Zurguén ancho desde borde del cauce 16 m

= Sistema General Equipamlents Plblico colindamte a pargeta Casa Conskltonal y Escuslas segldn planos

* Suelo Clasificado por las NNSS 1995 se abasteceré del depdsito existenie no necesia realizar depdsitg

CONDICIONES INDICATIVAS:

El sector SUD-3 "Zurguén Arriba”, al ser un suelo urbanizable delimitado, se encuentra afectado

por la Modificacién n° 4, produciéndose los siguientes cambios en sus determinaciones:

onica.es/

= El indice de variedad de uso se fija en 10%. Es el porcentaje de la edificabilidad del sector
que debe destinarse a usos compatibles con el predominante, excluidas las viviendas con
proteccion publica (antes era el 20% incluidas las viviendas con proteccién publica).

= El indice de integraciéon social se fija en 30%. Definido como porcentaje de la
edificabilidad destinada a uso residencial en cada sector que debe destinarse a la
construccién de viviendas con algun tipo de proteccién publica
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= Desaparece la directriz de ordenacidn que establecia un minimo del 40% de la
edificabilidad en la tipologia de vivienda unifamiliar.
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Se mantienen, en todo caso, el uso predominante residencial y las Tipologias Residencial
Unifamiliar y Colectiva.

A continuacién, se muestra la ficha del PGOU resultado de la Modificacién n® 4, que constituye,

por tanto, el marco de planeamiento general vigente en la actualidad:

MODIFICADA

SECTOR 3 SUD ZURGUEN ARRIBA

Ur-5R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones

superficie aproximada 10,30 Ha
superficie excluidos S55GG 8,83 Ha

CLASIFICACION DEL SUELD

Busdo Urbanizable Delimitada

CALIFICACION URBANISTICA

USD PREDOMINANTE

Rasidesicusl

US0S PROHIBIDDS

Industrial y Agricola Ganadaro

US0OE COMPATIBLES

Todes los terciarios y dotacionales

TIPOLOGIA

Residancial Unitamiiiar y Colectiva

ALTURA MAXIMA

vaz y un cuaro ol ancho de via o espado publico
3 plantas y bajo cublerta 10,50 m

DEMNSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION

0,588 m2im2 axcluidos los 556G

[DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION

30 viviendasHa excluidos los 556G

DENSIDAD MINIMA DE POBLACION

20 viviendas/Ha

DETALLADA desde la aprobacin definitiva_del Plan General

BIETEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

w

E INETRUMENTO DE ORDENACION Plan Parcial
g INSTRUMENTO DE GESTION Proyects de& Actuadicn
E INDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
§ INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
ﬂ INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

= (% de aprovechamiento gue debs destinarse Y,
O |aviviendas con proteccién publica) )

g PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION 4 afos
=

Q

(5]

Sistema General Equipamients Pablico 044 Ha
Sisterma General Espacio Libre Publico  0.88 He

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION:

g

<

%

©

<

g

g

Fl

s

g

= Al sitar aprobada definitivaments fa ordenacidn detallade del sactor, éste se ajacuiamn segln sus determinaciones ©
sahvo gue s& leve a cabo una modificacion penual gue afecte al indice de variedad de uso o del indice de <
insgracon social, o s& esinblérca una nueva ordanacion detallada, an cuyo caso s& aplicaran los valores de dichos é
indicas racogidos en la presents ficha. <
* Lo edificabilidad Residencial alcargard como minima & 80 % de la edificabilidad 1otal lucrativa sin homoganeizar g
* Gisiema Genars! Espacio Libre Plblicos de Ribera del Zurguén ancho desde borde del cavce 15 m. k<l
= Sistema Ganeral Equipamiento Piblco colndane a parcela Casa Consistorial y Escuelas segin planos <
» Suglo Clasificado por las NNSS 1985 se abasiocerd del depdsito exisiente no necesila realizar depositg o
reguladar 3
o

8

]

£

]

S

8

3

S

<

£
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CONDICIONES INDICATIVAS:

on: 76T2LCHNQQ2LXHCSE6WJIHRIYHH

Dado que la Ficha del PGOU para el SUD-3 tras la Modificacidn n° 4 establece enfre sus
Condiciones Vinculantes que las tipologias edificatorias serdn la “residencial unifamiliar y =,
colectiva”, resulta necesario adecuarse a dicha Modificacién e incluir en el uso residencial la
fipologia de vivienda unifamiliar. :
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Seccidn 2. Determinaciones del Modificado del Plan Parcial de 2012

Este documento, aprobado definitivamente el 28 de sepfiembre de 2012, planteaba una
ordenacién coherente con las determinaciones del Plan General en su momento vigente.

Se establecian las reservas de suelos destinados a Sistemas Generales de Equipamientos y
Espacios Libres conforme a lo establecido en la ficha del sector, superando ligeramente las
superficies minimas fijadas.

En el siguiente cuadro se recoge el cumplimiento de los estdndares y las reservas minimas
establecidas por el PGOU:

SISTEMA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS-

Mirirmos PGOLU Pravisios en el PP
2.800 m® 10,527,465 m®
Sup. Minimao Previstcs PP
10% SUP, NETA SECTOR 879809 m <
2IRTEm
20 m? 100 m® ECIFC ABLES 10.300.24 m®
SISTEMA DE EGQUIPAMIENTOS-SDEF
Minirmios PGOU Prewvistos en e PP
A4738] 7 447381 m?
Mirimo Previsios PP
15 m?f TO0m*® EDIFCABLES 772518 me < 230,62 v
Minimo Previsto
524 en vias poblicas
2 plozos /100 m? EDIFICABLES v ol mesnos 1.030 {515 en suelo
el 50% en suelo pObico poblico) [284  par viviersdas, 105 por
usos lercionos, v 155 por
oquipomianics |

. onica.es/
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A continuacién, se adjunta la ficha sintesis presente en el Modificado del Plan Parcial:

FICHA SINTESIS

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

DATOS GENERALES DE PLANEAMIENTO

NOMBRE DEL PLANEAMIENTO MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL SECTOR 3 SUD ZURGUEN ARRIBA

TIPO DE PLANEAMIENTO PP MODIFICACION DE PLANEAMIENTO PREVIO N|
MUNICIPIO ALDEATEJADA PROVINCIA SALAMANCA CODIGO INE 37023
FECHA DE APROBACION DEFINITIVA

DEL PGOU 31/07/2007 POBLACION MUNICIPAL (habitantes 2016) 1.828
FECHA DE APROBACION DEFINITIVA

DE LA MODIFICACION N2 4 01/12/2016

CARTOGRAFIA DE REFERENCIA

TIPO Levantamiento Topografico FECHA CARTOGRAFIA 5/11/11

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL
DEFINIDOS EN PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA

SUPERFICIE NETA (m?) 87.980,96 SUPERFICIE BRUTA SSGG INCLUIDOS (m?) 103.002,42

CATEGORIA SUELO SuUb DENSIDAD MAXIMA DE EDIFIC. (m2neto/m?) 0,585

USO GLOBAL RESIDENCIAL INDICE DE VARIEDAD DE USO (%) 20%

SISTEMAS GENERALES INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
Equipamientos 0,44 Ha. INDICE DE INTEGRACION SOCIAL 30%
Espacios Libres 0,98 Ha.

DENSIDAD (viv/sup. neta Ha.) 30

PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA
DEFINIDOS EN LA MODIFICACION N2 2 DEL PLAN PARCIAL

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA MAXIMA (SUP. NETA 87.980,54 m? x 0.585 m? /m?) 51.501,00 m?

SISTEMAS GENERALES (*) SISTEMAS LOCALES

VIAS PUBLICAS (m?) Seenglobanen EE.LL  VIAS PUBLICAS (m?) 23.808,52

SERV. URBANOS (m?) Se engloban en EE.LL SERV. URBANOS (m?) 100

ESPACIOS LIBRES (m?) 10.527,65 ESPACIOS LIBRES (m?) 22.929,72

EQUIPAMIENTOS (m?) 4.493,81 EQUIPAMIENTOS (m?) 9.230,62
N2 UNIDADES DE ACTUACION 1 VIV. LIBRES 180 URBANIZACION 7 afos
USOS FUERA DE ORDENACION No VIV. PROTEGIDAS 84 CESION 7 afios
AREAS DE TANTEO Y RETRACTO No VIV. TOTALES 264 EDIFICACION 7 afios
OBSERVACIONES

(*) En la ordenacion detallada se concreta la localizacidn y superficie precisa de los sistemas generales
establecidos en el Plan General
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Se adjunta a continuaciéon el Plano de Ordenaciéon, que recoge la zonificacién y los usos
establecidos por el MPP 2012:
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llustracién 10. Plano PO-01 Ordenacién establecida, Zonificacion y usos del MPP 2012 del SUD-3 “Zurguén
Arriba”

Asimismo, se acompanan las tablas de superficies y edificabilidades correspondientes a la
ordenacioén pormenorizada del MPP 2012:

CISTRIBUCKSN DE SUPERFICIES POR LSS GLOBALES

|I5E SUP, SUELC [nf) SSECTOR

s Al &0 j ONUE A : 14 408 8% 13, 59%
4.24] 24 4,128
1326337 | 2 58%
923052 B2.54%
445381 4.25%F
2252072 £2.265%
10.527,65 10, 22%

100,00 0,105
VIARED 23,008,52 [01%
TOTAL SUPERFICIE seclor 103.002,42 | OO0

llustracion 11. Tabla de distribucion de usos del suelo del MPP 2012 del SUD-3 “Zurguén Arriba™. Superficies
por usos globales

La superficie lucrativa supone aproximadamente el 31% de la superficie total del Sector.

La capacidad edificable mdxima del Plan Parcial queda definida en el PGOU donde se
concretd en 264 viviendas, resultado de aplicar 30 viv/ha a 8,8 ha. de suelo neto.

El tfecho mdximo para todo el plan parcial queda establecido en 0,5 m?/m? x 103.002,42 m?
resulfando 51.501,00 mct.

El aprovechamiento resultante del desarrollo del Plan, aplicando los Coeficientes de
Homogeneizacién establecidos, se recoge en la siguiente tabla:

g
<
3
3
n
£
&
=
MR, IMD, COEF. MAK, g
PARC 1] SUPERFICIE

AR " EDMFICABILIDAD . EDIFIC. | FOWD. | AFROVEC. 2
g
1 o |Teiciaio asive alicinas 5.227.00 B0a1 34 045 05 24444 3
%
T2 I-U Tarciario ssciusiva olros 522300 h20l 100 83 443871 §
go-a 1) | Bo-pa | Resdenciol Colectva en biogus ablers 485400 214545 235 1 484388 % ;E
B
RC-A 12 | Bo-A | Resdencial Colecfiva en bogue ablers B.407,00 381125 221 118 ReaTe | 28s
297,
BC-A 13 | rC-P-a | Besidenciol Colectvo en biogue ablaro 437400 289212 20 1 437423 z %%

[2}
BC-A L B4 | Beddenciol Colecfiva en biogue ablerta 4 483 00 2.135.70 410 115 515520 g E
N - N o
#C-227 | RCPea | Besdenclol Colectivo en bicgus abisrs 421100 Z:105.7) 200 1 421142 | BoE
o oze
fca23 | 204 | Reddenciol Colecive sn blogus abisrs 252300 129446 195 113 2T} foze
" Q
BCCE] | RoC |Resdenciol Colsetive compasts 533400 AT _— - e
1 - 63
po-c32 | RO | Reddenciol Colectiva compacta 495000 ZDs1.42 seme | .52
TOTAL 51.501 00 s245546 | Beo
e
. . . . s .ope e . 0 j=3
llustraciéon 12. Tabla de distribucion de usos, edificabilidades y aprovechamientos del MPP 2012 del SUD-3 636

“Zurguén Arriba” [=]%
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Se establece una Unica unidad de actuacién. En el cuadro siguiente se expresa la Distribucion
de superficies por usos globales del suelo, fanto lucrativo como dotacional:

UNIDALD DE ACTUACION urica

DISTRBUCION DE SUPERAICIES FOR USOS GLOBALES DEL SUELO
Uso Sup. Suelo Coel. Edificabilldad | Sup. Max Edificable Aprov.
s m't [/ ms m*
R4 1,1 216545 Z245 AR5
RC-A12 ap11.25 2,206 407
RC-F-A 13 289212 2,204 £374
RC-A 2. 212590 2,10 A485
RC-F-A42.2 210571 200 A211
R-4 2.3 | 29445 .95 ZRZE
RCAC 3. 218022 540 SR
RC-C3.2 % 206142 - 4750
T 841,356 45 527
T-1 S222010 1.00 | 5222
SLEL-C-] 16.137.78 52.455.46
SLEL-C-)

i -.
__wvae0 | e |
SISTEMA GEMERAL DE ESFACIOS LIBRES
SGELZ-| 523678

SGELZ2 STAT

I

su 10000
TOTAL SUPERFICIE
) 103.002.42 05 51.501

(%) Farceta pam ubicar &l aprovechamiento comesponderts a fa odmirisiociin murscipal

. onica.es/
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llustracion 13. Tabla de distribucion de usos del suelo del MPP 2012 del SUD-3 “Zurguén Arriba™. Superficies
por usos globales

En el CUADRO SINTESIS (T.VIL. de la MV del MPP 2012) se recoge la distribucidon de la
edificabilidad por usos y parcelas, asi como los aprovechamientos y el nUmero de viviendas.
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Se establecen los siguientes pardmetros:

= indice de variedad de uso: 20% de la edificabilidad total (segin la legislacion de

aplicacién el minimo es 10%). Es el porcentaqj

e de la edificabilidad del sector que debe

destinarse a usos compatibles con el predominante, excluidas las viviendas con

proteccioén publica.

= indice de variedad tipoldgica: 20% de la edificabilidad total (el minimo es 20%). Expresa el

porcentaje de la edificabilidad del sector qu
diferentes de la predominante.

e debe destinarse a tipologias edificatorias

. indice de integracién social: 30% de la edificabilidad residencial (el minimo es 30%).

Porcentaje de la edificabilidad destinada a

uso residencial que debe destinarse a la

construccién de viviendas con algun tipo de proteccién publica.

Se recoge en la tabla siguiente, también extraida de la Memoria del MPP 2012, la justificacion

del cumplimiento de las determinaciones relativas
tipoldgica e integracion social:

a los indices de variedad de uso, variedad

Observaciones sobre el indice de integracién social

Mirimo Previsto
Uszos Mo Residenciales 10.300.24 m? | 20% 10,447 .00 m* 20,28%
indice da Varedad tipolégica B.210.40 m? | 205 10.183.00 m? 24,.80%
indice de Infegracién Social 145000 m® | SR80 1 15.450,00me 30%

Aunque, como aqui se indica, el indice de Integracién Social se calcula por definicidon sobre la
Edificabilidad destinada al uso Residencial, el cdlculo en el MPP 2012 se habia realizado sobre
la Edificabilidad Total, con lo que la edificabilidad efectivamente destinada a vivienda sujeta a
algun régimen de proteccion era superior al 30% minimo establecido por la legislacion
urbanistica (en concreto, del 38% sobre la edificabilidad residencial).
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DI-PI. PLANOS DE INFORMACION

Se acompanan a continuacién una serie de planos en formato A-3 (originales en A-1 cuando
asi se indica en el plano) en los que se reflejan grdficamente las consideraciones y andilisis
expresados en los capitulos anteriores:

o B O Y| (Vo [ o TSSO TRU PR E. 1:20.000
PI-02 DelimitaCion Ael SECTON .....cviiieieeeeeeee e E. 1:1.000
PI-03 Estructura de 10 propi€dad .........ooouviiieiiie ettt et et E. 1:1.000

PI-04 Planeamiento vigente

PI-04.1 Sistemas generales de 1a MPG 2011 ....cciiviiiiieieeeieceeeeeee e Sin escala
PI-04.2 Ordenacion detallada de SUC de la MPG 2011 .....cvciiceniccencinccees Sin escala
PI-04.3 Planeamiento vigente. Zonificacién y usos del MPP 2012 ........cccccveveneee Sin escala
PI-05 Infraestructuras de abasteCimiento ... Sin escala
PI-06 Infraestructuras de saneamiento .........cccoiviieieeiiieineecee e Sin escala
PI-07 Valoracion arqueoldgica del SECTON .. ..o E. 1:1.000
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DN-MV. MEMORIA VINCULANTE

T.L CONSIDERACIONES PREVIAS: CONDICIONANTES DE LA
TRAMITACION ANTERIOR

Taly como se ha expuesto detalladamente en el T.I. PRELIMINARES de la Memoria Informativa,
sobre el dmbito del Sector SUD-3 "Zurguén Arriba” se han redactado, en desarrollo del PGOU
de Aldeatejada y como consecuencia de las circunstancias juridico-urbanisticas detalladas, los
siguientes documentos urbanisticos:

= Plan Parcial aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de diciembre
de 2010 (BOCyL de 21 de enero de 2011). En febrero de 2011 se publicé en el BOCyL n° 32
una correccién de errores.

= Modificado n° 1 del Plan Parcial, aprobado definitivamente el 28 de septiembre de 2012.
En enero de 2013 se presentd un Texto Refundido del mismo, y la aprobacion fue
publicada en el BOCL de 31 de enero de 2013.

. Proyecto de Actuacidon con determinaciones completas de reparcelacién y con
determinaciones bdsicas de Urbanizacién, que fue aprobado definitivamente mediante
Resolucién de 28 de marzo de 2014 (publicacién en el BOCyL de 21 de abril de 2014).

= Proyecto de Urbanizacion aprobado definitivamente el 18 de agosto de 2014.

. La ejecucién de una Sentencia que afectaba al PGOU aconsejé la redaccién de un
nuevo Proyecto de Actuacién que sustituyera al ya aprobado definitivamente y ain no
inscrito, para dotarle de mayor seguridad juridica. Su redaccién se inicidé en 2015, y se
aprobd inicialmente el 18 de enero de 2016, pero se paralizé al iniciarse la tramitacién de
la Modificacion n° 4 del PGOU, que se aprobd definitivamente el 1 de diciembre de 2016,
y que obligaria a una nueva modificacidon del Plan Parcial, objeto del presente
documento.

El Modificado n° 1 del Plan Parcial se redactd y tramitd, segun se senala en la propia Memoria,
como si se tratase de un nuevo Plan Parcial, siendo objeto por tanto de los preceptivos tfrdmites
de informacién publica y de emisidon de informes sectoriales que modelaron su contenido.

Aungue el presente Plan Parcial (Modificacién n° 2) se tramita asimismo como un nuevo Plan
Parcial, y por tanto deberd someterse a los preceptivos procesos de informacion publica y de
informes por los organismos y administraciones competentes, se considera conveniente tener
en consideracion los siguientes convenios e informes sectoriales relativos a los distintos
instrumentos urbanisticos redactados en el dmbito del SUD-3, que se relacionan a continuaciéon
y cuyas conclusiones mds relevantes se recogen en los apartados siguientes:

. Convenios suscritos con el Ayuntamiento en el marco de la redaccién del PGOU respecto
a:

la ampliacién de la red de abastecimiento,
la ampliacion de la red de saneamiento
al aumento de la densidad contemplada por las anteriores NNSS para este sector

. Informes de la Confederacién Hidrogrdfica del Duero (CHD):
— Informe sobre el arroyo Zurguén emitido en la framitacion del PGOU, de 2006.
- Informes emitidos en 2008 y 2010 al Plan Parcial de 2010
- Informe emitido en 2015 a la Modificacion N° 1 del Plan Parcial
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Estos informes se explican con detalle en el Cap. 2 de este apartado.

. Los aspectos relativos a la afecciéon a la carretera CL-512 por el limite oeste del dmbito.
. El informe sobre accesos viarios al sector.

. El informe sobre disponibilidad hidrica y red de saneamiento.

= El informe de la Comisidn Territorial sobre el patrimonio cultural.

. Informe de la Comisién de Urbanismo de 24 de abril de 2012

Tal y como se ha expuesto en el Titulo T.I. PRELIMINARES de la Memoria Informativa, aunque la
Modificaciéon n° 1 del Plan Parcial superd los trdmites preceptivos de los distintos organismos
competentes para su aprobacion, se considera necesario tramitar un nuevo Plan Parcial que se
adapte a las determinaciones del PGOU vigente en la actualidad tras la Modificacion Puntual
n°® 4 aprobada definitivamente el 1 de diciembre de 2016, asi como a las distintas resoluciones
judiciales recaidas sobre el planeamiento de desarrollo e instrumentos de desarrollo. Para ello
se someterd a todos los informes preceptivos en el plazo correspondiente.

Dado que con la presente Modificacién n° 2 se inicia la tramitacién de un nuevo Plan Parcial a
todos los efectos, deberd redactarse posteriormente un nuevo Proyecto de Actuacion, con sus
determinaciones de Reparcelacién y Urbanizacién.

Cap.1 Convenios con el Ayuntamiento

El Sector SUD-3 “Zurguén Armiba” ha comportado durante la tramitacion del PGOU de
Aldeatejada la formalizacion de convenios con el objeto de participar en la ampliacién de los
Sistemas Generales de Equipamiento y Espacios Libres PUblicos y ejecucion a razén de 3.000 €
por cada vivienda por hectdrea que supere la prevision inicial de 20 viviendas/hectdrea.

La necesidad de ampliar y ejecutar dichos sistemas generales surge de los nuevos desarrollos
previstos, y en particular del aumento de la densidad de poblacién del Sector a 25 viviendas
por hectdrea, provocando el incremento de estos equipamientos y espacios libres.

Dichos convenios quedaron vinculados a la aprobaciéon definitiva del PGOU, documento que
establece una densidad mdxima de viviendas en cada uno de los Sectores permitiendo
alcanzar dichos maximos.

En el convenio se recogia, como forma de pago de las cantidades resultantes de este
incremento, la entrega de aval a la presentacion del Plan Parcial correspondiente, y el ingreso
de la misma a la presentacién del Proyecto de Actuacién al Ayuntamiento.

Estas cantidades finalmente no fueron avaladas por los propietarios. Con el fin de no paralizar el
desarrollo urbanistico del Sector, y para garantizar el cumplimiento del convenio, se acuerda
modificar la modalidad de pago recogida en el mismo, al igual que se ha permitido en este
municipio a ofros Sectores con similares cargas, debiendo presentarse por los propietarios, o
alguno de ellos, sin perjuicio de la posterior repercusién de sus costes, aval bancario por la
totalidad de su importe, una vez aprobado definitivamente el Proyecto de Actuacion del
Sector, condicionando la publicacidén de su aprobacion definitiva a la prestaciéon de dicho
aval.

Dicha cantidad queda recogida en el presupuesto previsto en el Estudio Econdmico-Financiero
de la presente Modificacién n° 2 del Plan Parcial, al ser considerada un gasto de urbanizacion
de la totalidad del émbito. Por este motivo deberd también recogerse como carga en las
parcelas de resultado del proyecto de reparcelaciéon del Sector.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 58 de 421

Cod. Validacion: 76 T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH

Verificacion: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 180

Modificaciéon N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

Por ofro lado, el municipio de Aldeatejada ha firmado ofros convenios con el objeto de
garantizar el saneamiento y el abastecimiento del municipio.

Con relacién al abastecimiento, el Ayuntamiento habia convenido, con la empresa ESESEX
2001, S.L, una red nueva de abastecimiento de agua de 200 mm, sustituyendo a la actual,
desde el depdsito de La Pinilla. El desarrollo de los nuevos sectores hizo necesaria la ampliacion
del didmetro de dicha tuberia, para lo cual el Ayuntamiento firmé convenios con los
propietarios de cara a asumir, por parte de estos, el importe correspondiente al aumento del
didmetro de dicha tuberia, de 200 mm a 300 mm.

El importe correspondiente lo deberdn asumir los sectores de suelo urbanizable delimitado vy
suelo urbano no consolidado previstos en el nuevo Plan General de Ordenacién Urbana,
dando lugar a un importe de 0,07529 €/m? de suelo de dichos dmbitos.

Teniendo en cuenta que el Sector SUD-3 “Zurguén Arriba” tiene una superficie total de
103.002,42 m?3s, la cantidad total que deberd asumir serd de 7.755,05 €.

Con relacién a la red de saneamiento, la Junta de Castilla y Ledn ha proyectado un colector
conjunto para los municipios de Miranda de Azdn y Aldeatejada, conduciendo las aguas hasta
la EDAR de Salamanca.

Del coste total de la obra, al Ayuntamiento de Aldeatejada le corresponden 449.313,40 €. El
didmetro del colector proyectado estd calculado teniendo en cuenta las previsiones de
desarrollo del municipio en funcidén de los sectores de suelo urbanizable y urbano no
consolidado que prevé el Plan General de Ordenacién Urbana. Dado que se frata del
reforzamiento de un sistema general existente, preciso para el desarrollo futuro de los sectores
de suelo clasificados como urbanizables y urbanos no consolidados, deberdn ser los
propietarios de dicho suelo los que deberdn hacer frente a dicho coste como gasto de
urbanizacién de cada uno de los dmbitos.

El importe correspondiente se calcula a razén de 0,3450 € /m? de edificabilidad prevista.

El Sector SUD-3"Zurguén Arriba” tiene una edificabilidad bruta de 51.501,00 m?, lo que hace un
fotal de 17.767,84 € a soportar por este Sector.

Conforme al art. 20 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, se
consideran gastos de urbanizacién las conexiones del sector con los sistemas generales
existentes, asi como para su ampliaciéon o refuerzo, de forma que se asegure su correcto
funcionamiento, en funcién de las caracteristicas del sector y de las condiciones establecidas
en el planeamiento urbanistico.

Con relacién a estas dos infraestructuras, tanto el saneamiento como el abastecimiento, como
ya se ha dicho anteriormente, el Ayuntamiento ha firmado con los propietarios del sector
convenios con el objeto de regular el abono de dichas cantidades.

El pago de estos importes estd pendiente de cumplimiento por parte de los propietarios
firmantes del acuerdo, no obstante, al considerarse un gasto de urbanizacién propio del sector,
se considera necesaria la imputacion formal de las mismas a la totalidad del dmbito de
actuacién. Para ello, se incluye en el estudio econdmico financiero del Plan Parcial, y deberd
incluirse como gasto de urbanizacién en la cuenta de liquidacién provisional del Proyecto de
Urbanizacion.

Para garantizar su cumplimiento, y de la misma forma que se plantea para el primer convenio
antes descrito, y tal y como se ha venido haciendo en ofros sectores, se acuerda modificar la

modalidad de pago, debiendo presentarse por los propietarios, o alguno de ellos, sin perjuicio o

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 59 de 421

Cod. Validacion: 76 T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH

Verificacion: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx
DN-MV MEMORIA VINCULANTE

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 181

Modificacién N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

su posterior repercusién de sus costes, aval bancario por la totalidad de su importe, una vez
aprobado definitivamente el Proyecto de Actuacién del Sector, condicionando la publicacién
de su aprobacion definitiva a la prestacion de dicho aval.

Los avales que se presten, por cualquiera de los fres convenios, garantizardn el pago al
Ayuntamiento de esos importes convenidos junto al resto de cuotas de urbanizaciéon que se
giren de la 2° fase de las Obras del Proyecto de Urbanizacién del Sector.

CARGAS CONVENIOS SOBRE P. PARCIAL

1 CONVENIO AUMENTO DENSIDAD 170.826,24 €
2 CONVENIO REFUERZO ABASTECIMIENTO 7.755,05 €
3 CONVENIO REFUERZO RED SANEAMIENTO 17.767,84 €
TOTAL CARGAS CONVENIOS 196.349,13€

Cap.2 Tramitaciéon del MPP 2012. Informes sectoriales

Seccion 1. Aspectos relativos al informe sobre la afeccion al arroyo del Zurguén
del Sector SUD-3

El Plan General de Aldeatejada se aprobd definitivamente por acuerdo de 31 de julio de 2007
de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca.

En este Plan General, visto por la Confederacién Hidrogrdfica del Duero con fecha de 2 de
agosto de 2004, se informaba acerca de los nuevos desarrollos urbanos y los cauces publicos,
incluyendo las afecciones correspondientes al Sector SUD-3.

En la ordenaciéon propuesta en el Plan Parcial aprobado inicialmente por el Ayuntamiento de
Aldeatejada se planteaba una parcelacion con una serie de edificaciones, de uso publico y
privado, que invadian ligeramente la linea de mdxima avenida ordinaria del arroyo del
Zurguén. Para evitar esa afeccion se consideré la oportunidad de realizar un
acondicionamiento del cauce actual mediante una limpieza de sus mdrgenes y la ampliacion
de ese cauce, asi como la ejecucidon de un pequefo malecédn en el limite del mismo que
reduciria la zona inundable en la mdxima avenida. Este malecdn se realizaria con tierras y se
proponia su estabilizacion con vegetaciéon de ribera.

La CHD informé el Plan Parcial con fecha de 30 de junio de 2008, desaconsejando la
redlizacién de las actuaciones proyectadas, como el Proyecto de Encauzamiento y la
ocupaciéon de las zonas inundables, conforme al Proyecto LINDE, por dreas residenciales.

Para dar cumplimiento a este informe, se revisd la ordenaciéon conforme a los siguientes

criterios:

. No realizar el Proyecto de Encauzamiento

. Ajustar las zonas residenciales a la linea de mdéxima crecida ordinaria

. Elevar la superficie del Sector por encima de la cota de la méxima avenida de 500 anos

Esta propuesta de sobreelevacion de la plataforma del Sector SUD-3 actuaria positivamente en
la laminacién de las aguas en caso de avenidas extraordinarias, reduciendo el riesgo de
inundacion. Se estimaba que el Plan Parcial suponia una mejora sobre el estado actual y el
nivel de proteccién del entorno.
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En septiembre de 2009, los técnicos del equipo redactor del Proyecto de Urbanizacion
mantuvieron una reunién con los técnicos de Confederaciéon. En ella se andalizaron las
soluciones propuestas para el desarrollo del sector y se procedié el 24 de marzo de 2010 a la
supervision de nuevo por la CHD. A pesar de las modificaciones propuestas en la ordenacién, la
CHD emitié informe nuevamente desfavorable el 10 de mayo del 2010. No obstante, el
Ayuntamiento aprobd definitivamente el Plan Parcial el 28 de diciembre de 2010. Este Plan seria
posteriormente anulado por Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn.

Tras la redaccion de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial, aprobado definitivamente en 2012, la
CHD emitié un nuevo informe favorable con fecha 3 de noviembre de 2015, que marcaba los
criterios que debian respetar los posibles usos del suelo permitidos y no admitia medidas
correctoras de tipo estructural que evitaran la inundabilidad en la zona afectada por la
avenida de 100 anos de periodo de retorno. También delimitaba la mdxima crecida ordinaria,
las lineas de inundaciéon correspondientes a las avenidas de 100 y 500 anos vy los posibles usos
del suelo permitidos dentro de las zonas inundables. Concluia diciendo que la afeccidon a
algunas parcelas por las avenidas era minima y ademds se preveia la construccion de un vial
entre el cauce vy las futuras viviendas, por lo que en conclusién el informe era favorable y la
ordenacioén propuesta en el Modificado del Plan Parcial se podia considerar aceptable.

Los aspectos que informd son los siguientes:

= Afeccion de la actuacion sobre el dominio publico hidrdulico y sus zonas de servidumbre
y de policia: incidencia en el régimen de corrientes y afeccién a zonas de terrenos
inundables y afeccién a la calidad de las aguas

= Disponibilidad de recursos hidricos

= Afeccion del planeamiento a proyectos, obras e infraestructuras hidrdulicas del
organismo de cuenca

Indicaba que la ordenacién propuesta en el Modificado del Plan Parcial implicaba clasificar
con un Uso Dotacional de Equipamientos Publicos (SLEQ) o como Sistema de Espacios Libres
Publicos (SLEL) la prdctica totalidad de los terrenos afectados por las avenidas de 100 y 500
anos, siempre que no suponga una reduccion significativa de la capacidad de desagUe del
cauce y que no implique construcciones que supongan un obstdculo a la circulacién de la
corriente.

Concluia diciendo que la afeccion a algunas parcelas por las avenidas era minima y ademds
se preveia la construccion de un vial entre el cauce vy las futuras viviendas, por lo que en
conclusion el informe era favorable y la ordenacién propuesta en el Modificado del Plan Parcial
se podia considerar aceptable.

Sin embargo, aunque la presente Modificacion n° 2 del Plan Parcial no suponga cambios
relevantes ni modifique los elementos estructurantes del planeamiento vigente, es preciso
someterla a todos los informes sectoriales preceptivos, entre ellos, un nuevo informe de la
Confederaciéon Hidrogrdfica del Duero.

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 183

Modificacién N° 2 y Rectificacion/Subsanaciéon del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

o
e =
[ —— |

llustracién 14. Plano del informe de la CHD de 3 de noviembre de 2015

Seccidn 2. Aspectos relativos a la afeccion a la red autonémica de carreteras

El sector se encuentra en el limite con la carretera autonémica CL-512 Salamanca-Vecinos,
perteneciente a la Red Bdsica, por ello queda afectada por limitaciones a la propiedad,
definidas por la Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de Carreteras de Castilla y Ledn:

Art. 23. Zona de dominio pUblico

1. Son de dominio puUblico los terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y
una franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas, autovias y vias para automdaviles, y
de fres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via, medidos en horizontal y
perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la explanacion.

2. Solo podrd ocuparse la zona de dominio publico, o realizar obras o instalaciones, previa
autorizacién de la administracion titular, cuando la prestacion de un servicio publico de interés
general asi lo exija.

Art. 24. Zona de servidumbre:

1. La zona de servidumbre de las carreteras consistird en dos franjas de terreno a ambos lados de
las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio publico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacién, a una distancia de ocho metros, medidos des de
las citadas aristas.

2. En la zona de servidumbre no podrdn realizarse obras ni se permitirdn mds usos que aquellos que
sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacién, en cualquier caso, del érgano titular de
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la carretera, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 36
de esta Ley.

Art. 25. Zona de afeccién

1. La zona desafeccién de las carreteras estard constituida por dos franjas de terreno, a ambos
lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y exteriormente por dos
lineas paralelas a la arista exterior de la explanacion, a una distancia (...) de treinta metros en las
carreteras, medidos desde las citadas aristas.

2. Para ejecutar en la zona de afeccidn cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales,
cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar drboles, se requerird la previa autorizacion
del érgano titular de la carretera Linea Limite de edificacion.

Art. 26. Linea limite de edificacién

1. A ambos lados de las carreteras se establece la linea limite de edificacién, desde la cual hasta la
carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccién o ampliacion, a
excepciéon de las que resultaren imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las
construcciones existentes.

2. La linea limite de edificacién se situa a 50 metros en autopistas, autovias y vias para automoviles,
y a 18 metros en el resto de las carreteras, desde la arista exterior de la calzada mds préxima,
medidas horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la
calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en
general (sin incluir el arcén).

Dado que la carretera CL-512 tiene la categoria de “carretera convencional” conforme al Art.
6.5 de esta Ley, y tiene una calzada de 3,00 metros, la linea limite de edificacién estard situada
a 21,00 metros del eje de la carretera.

Sin embargo, el PGOU sitia esta linea a 25 m. del eje de la CL-512, y asi se recoge en el
presente Plan Parcial.

Seccion 3. Accesos al sector. Justificacion de su capacidad

La red viaria prevista en el Plan Parcial de 2010 se apoyaba en tres puntos de acceso al mismo,
que conectaban directamente la red viaria interior con la red viaria municipal y desde esta con
el resto de carreteras y caminos del sistema general de comunicaciones. De esos tres puntos de
conexion, Unicamente dos puntos de conexion se podian considerar Utiles como acceso al
sector, ya que el tercero de ellos, que cruzaba sobre el arroyo del Zurguén, no suponia una
conexion vdlida por no estar pavimentada.

Actualmente estdn realizadas estas dos conexiones, la primera a través de la Calle Zurguén,
perteneciente a la red viaria municipal y la segunda conectando con la CL 512.

La primera conexion presenta una anchura de 16,00 metros, puesto que se le dota de una
banda de aparcamiento en bateria, ademds de los preceptivos acerados. La segunda
conexion, de anchura 15,00 metros, corresponde a la enfrada principal al sector.

Ambas tienen doble sentido de circulacion para garantizar la seguridad vy la fluidez del tréfico.

De acuerdo con la publicaciéon “Recomendaciones para el proyecto y disefio del viario
urbano” (Ministerio de Fomento), la capacidad de un vial de doble sentido para una calle local
de 6,00 m de anchura oscila entre 500 y 800 vehiculos/hora. De ese modo, la capacidad
conjunta de ambos accesos seria de entre 1.000 y 1.600 vehiculos hora.
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Ledn, donde se indica la necesidad de reservar dos plazas de aparcamiento por cada 100 m?2
edificables, siempre y cuando al menos una esté en suelo publico, se puede deducir que en el
sector pueden coexistir un méximo de 515 vehiculos. Dado que la capacidad en sus accesos es
de un minimo de 1.000 vehiculos/hora, se estima que la totalidad de los vehiculos del sector
puede fransitar por estos dos viales en un tiempo aproximado de ' hora, lo que supone un
tiempo adecuado para las necesidades del transporte.

Seccidn 4. Aspectos relativos al informe sobre la disponibilidad hidrica para el
suministro al sector SUD-3 y diseno de las redes de alcantarillado

Las infraestructuras urbanas definidas en el PGOU de Aldeatejada se informaron por la CHD con
fecha de 2 de agosto de 2006 y entre ellas las correspondientes al ciclo hidrdulico urbano.

Asi, el diseno que el Plan Parcial de 2010 realizd de todas las redes de servicios se hizo con el
condicionante de que, en el caso de la ejecucion por etapas de la urbanizacién, estas
pudieran funcionar correctamente por separado, independientemente del plazo de ejecucion
de la segunda etapa.

Actualmente se ha readlizado la primera fase de urbanizacion del MPP 2012 vy, por tanto, las
redes de alcantarillado de los dos viales de acceso principales del sector.

Abastecimiento de agua

El sector SUD-3 "“Zurguén Arriba” se encuentra definido en el Plan General con la delimitacién y
pardmetros adoptados en el Plan Parcial. La ordenacién para el sector permitia un mdximo de
264 viviendas (colectivas mds unifamiliares en hilera), mds 10.449,00 m? de edificabilidad en
parcelas de uso terciario.

La poblacion total prevista en el sector se calculaba a partir de la hipdtesis de un tamano de la
unidad familiar de 4,2 habitantes por vivienda, de acuerdo con lo dispuesto en la Norma
Tecnoldgica NTE-IFA: Instalaciones de Fontaneria, Abastecimiento. Asi, considerando una
dotacién mdxima diaria de 300 I/hab. y dia, esto resultaba una dotacidon por vivienda de 300
I/hab. y dia x 4,2 hab./ viv. = 1.260 I/ dia.

En esa dotacién, que es igual a la empleada en los Proyectos de Abastecimiento al municipio
de Aldeatejada y también en su Plan General, se podia considerar ya incluidos los consumos
de uso terciario, asi como los de riego vy las dotaciones publicas. De ese modo, aplicando la
dotaciéon sefalada al nUmero mdaximo de viviendas que estaban previstas en el Plan Parcial del
Sector (266 viviendas), resulta un consumo diario de:

Q abastecimiento = 1.260 |/ViV. Y dia x 264 viv. = 332,64 m3/d|'0.

Ese suministro podia ser realizado a partir de la red municipal, segin los Proyectos de
Abastecimiento ejecutados en los Ultimos anos, que abastecen al municipio a partir de un
acuerdo con el Ayuntamiento de Salamanca que suministra los caudales necesarios desde el
Depdsito de La Pinilla.

El depdsito de La Pinilla (ubicado en el TM de Salamanca), situado a una cota de 836 metros,
permite disponer en la red de distribucién de una presion minima en el punto de conexion a la
red de Aldeatejada de 25 mca.

En el Proyecto de la Red de Distribucién de Aldeatejada, redactado en 1996, se considerd el
suministro al sector Ur5-R (previsto en las antiguas Normas Subsidiarias) a partir de la red

municipal existente, dado el reducido consumo previsto en el mismo, ademds de su proximido(*llEI
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al casco urbano tradicional. De este modo se contempld una conexion al mismo a través de la
Avda. de Extremadura y Calle El Zurguén.

A partir del estudio de la red de distribucién y los cdlculos hidrdulicos de funcionamiento de la
misma, se estimd que la presion disponible en ese punto seria de 19,87 mca.

El dmbito del sector Ur5-R ha sido modificado en el Plan General de Aldeatejada, ampliando su
superficie y su edificabilidad. Su denominacién actual es SUD-3 “Zurguén” y su ordenacion
detallada se desarrollaba a través del Plan Parcial de 2010.

No obstante, a pesar de los cambios producidos en el Planeamiento municipal, la ubicacion
del sector es la misma y las modificaciones infroducidas en el nuevo Plan General no suponian
una alteracion tal que impidiera considerar el suministro de agua del mismo modo al previsto
en el proyecto de distribucién mencionado anteriormente. Por otro lado, se decia que las
caracteristicas del sector, sin parcelas de viviendas unifamiliares de grandes dimensiones y
riego de espacios libres publicos por goteo, permitian suponer que el consumo de agua de
riego no iba a representar un consumo importante, por lo que podia ser abastecido
directamente desde la red general. De ese modo, el sistema de distribucion de agua en el
sector se proyectaba como una red Unica, conectada directamente a la red municipal. La
presion disponible en el punto de conexidn (19,87 metros) no era suficiente como para permitir
el suministro a todas las parcelas con la cota de ldmina de agua suficiente. Por ello se
contemplaria en el correspondiente Proyecto de Urbanizaciéon la instalacién de un grupo de
elevaciéon intermedio que aumentase la cota de la Idmina de agua de toda la red hasta que
en todas las parcelas se dispusiese de la presion minima adecuada.

En la presente Modificacion n° 2 del Plan Parcial se seguirdn teniendo en cuenta los mismos
condicionantes.

Saneamiento

Para la evacuacion de las aguas del sector, el Plan Parcial de 2010 proponia, del mismo modo
que el MPP 2012 y la presente Modificacién n® 2 del Plan Parcial, una red separativa de aguas
negras y pluviales, en funcion de los siguientes condicionantes:

. Existe un colector de aguas residuales que sirve a fodo el casco urbano de Aldeatejada y
que discurre por terrenos del sector, por lo que parece apropiado aprovechar esta
circunstancia para prever la conexién directa de la red de aguas negras al mismo, que
conducird estos caudales a la Depuradora de Salamanca, con capacidad suficiente
para los efluentes de todo el municipio.

= Por otro lado, el limite del sector es el arroyo del Zurguén, lo que permite que todo el
caudal de aguas pluviales se desagUe directamente al arroyo, evitando la necesidad de
aumentar innecesariamente la longitud y didmetro de la red de alcantarillado. Para
evitar la contaminacién del arroyo con la suciedad procedente de la escorrentia de las
superficies pavimentadas se contemplaba una arqueta de desbaste en el punto de
vertido, que evitaria arrojar al arroyo basura y restos inertes que habitualmente se
encuentran en las superficies pavimentadas y que en épocas de lluvia pueden llegar al
sistema de alcantarillado. Esa solucidn fue aceptada por la CHD en su informe de fecha
30 de junio de 2008.

La Modificacién n° 2 del Plan Parcial seguird con los mismos criterios de diseno.

Ademds de esos condicionantes iniciales, se utilizan los siguientes criterios para el disefo de la
red:
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. Para tuberias de didmetro inferior o igual a 800 mm el material empleado serd PVC
corrugado SN8, material que ofrece una buena resistencia mecdnica, minima rugosidad
y una sencilla colocacion.

. Para didmetros superiores se ha optado por tuberias de hormigdn armado pues para
estos didimetros este material representa menos costes

. Tanto para la red de aguas negras como para la red de pluviales, el didmetro minimo de
la red serd de 300 mm, de acuerdo con la Norma Tecnolégica de Edificacion NTE-ISA, de
modo que se impidan las obstrucciones de la conduccién.

En cualquier caso, los didmetros deberdn ser definidos en el futuro Proyecto de Urbanizacion. El
recubrimiento minimo de las tuberias serd de 1,00 m. El trazado de las conducciones se
adaptard a la red viaria proyectada. Sus rasantes se deberdn proyectar con las siguientes

hipotesis:
. Pendiente minima de la red 0,5%, para evitar sedimentaciones.
. Pendiente mdxima aquella que permite no supera velocidades de 5 m/s que pudiera

producir erosiones.

En principio se estima que las pendientes no deberdn superar el 5%, valor que en la presente
Modificaciéon n° 2 del Plan Parcial no se van a dar dada la escasa pendiente del terreno.

Seccion 5. Aspectos relativos al informe de la comision territorial de patrimonio
cultural sobre el sector SUD-3

Siguiendo las indicaciones del informe emitido por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural
de Salamanca, en sesidn celebrada el dia 19 de diciembre de 2012, en relacién al expediente
OT-34/2012 relativo al Modificado del Plan Parcial del SUD-3 “Zurguén Arriba” de Aldeatejada,
se acordd informar FAVORABLEMENTE con el establecimiento de las siguientes prescripciones:

. En caso de que el proyecto afecte al cierre perimetral de la parcela 9000/06 del poligono
1y ala cerca divisoria entre la parcela 31 y 20030 del poligono 2, se deberd efectuar el
control de su desmontdje y la documentacion y recuperacién de los elementos
arquitectonicos.

= En el caso de que se requiriesen movimientos de tfierra en el exfremo NE de la parcela 28
del poligono 1, zona afectada por el entorno de proteccién del BIC incoado de la
Calzada de la Plata, se llevard a cabo control arqueoldgico.

Dichas actividades deberdn ser efectuadas por técnico competente y autorizadas por la
Comisién Territorial de Patrimonio Cultural, conforme a los arts. 108 a 111 del Decreto 37/2007.
Sin perjuicio de lo anteriormente expuesto, si se produjesen hallazgos casuales durante el
transcurso de las obras, se estard a lo dispuesto en el art. 60 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de
patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, y en los arts. 124 a 127 del Decreto 37/2007, de 19 de
abril, por el que se aprueba el reglamento para la proteccion del patrimonio cultural de Castilla
y Ledn.

Cap.3 Tramitacion de la Modificacion N°2 del Plan Parcial

En cumplimiento de lo establecido en el articulo 4 de la Orden FYM/238/2016 de 4 de abril por
la que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2016, en el proceso de framitacién
administrativa de la presente Modificacion, se han solicitado los siguientes informes:
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Seccidn 1. Informes preceptivos en todos los casos (conforme al articulo 3.a)

Informe del Servicio Territorial de Fomento de Salamanca

Con fecha 12 de marzo de 2018, el informe realiza las siguientes consideraciones:

— Enrelacion con el ruido, sefala que debe darse cumplimiento a lo establecido en la
Ley 5/2009 de 4 de junio del Ruido, de Castilla y Ledn, en lo referente a planeamiento
urbanistico.

- Es necesario incluir los datos del promotor de la Modificacién, el autor del documento
técnico y la firma de este en todos los planos.

- Lo dltura mdéxima fijada por la ficha del PGOU es superada por las ordenanzas
reguladoras del Plan Parcial y debe subsanarse.

- En los cuadros de superficies, edificabilidades y nUmero de viviendas debe figurar,
junto al nUmero mdximo de viviendas de cada manzana, también el nUmero minimo,
de manera que la suma total no sea inferior a la densidad minima de poblacion
establecida para el sector.

— Debe ampliarse la ratio de plazas de aparcamiento de uso privado, o bien prever
mds de uso publico, para que el total del sector alcance el minimo exigido.

— Debe calcularse el aprovechamiento medio del sector siguiendo las reglas que
establece el articulo 107 del RUCYL.

— Debe incluirse un “Resumen Ejecutivo” junto al documento de la Modificacién.

- Existe una errata en la ficha de ordenacién F.4 Equipamiento publico que debe
subsanarse.

Informe de la Comisidn Territorial de Patrimonio Cultural

Con fecha 28 de marzo de 2018, se recibe un primer informe del Servicio Territorial de Cultura y
Turismo de la Delegacion Territorial de Salamanca (Seccién de Patrimonio Cultural) que hace
referencia a la Memoria de Prospeccién arqueoldgica vinculada al Plan Parcial del Sector SUD-
3 “Zurguén Arriba" realizada por Castellum Sociedad Cooperativa e incluida en el Anexo A.5 de
la presente memoria. Como se ha indicado en la Memoria Informativa, este documento
enumeraba una serie de indicaciones a tener en cuenta a la hora de actuar en el dmbito.

El cierre oriental de la parcela 06 del poligono 1 y la cerca divisoria entre las parcelas 31 y
20030 estdn readlizados con piezas en arenisca de Villamayor procedentes del
desmantelamiento de un edificio renacentista. Esto requiere que, en el supuesto de que haya
que desmontar estos cercados durante la ejecucién de las obras, sea necesario catalogar y
recuperar estos elementos arquitecténicos.
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Asimismo, y como medida de seguridad, si fuera necesario actuar en la zona donde se ubicaria §
la Via de la Plata, en el extremo NE de la parcela 28 del poligono 1, los movimientos de fierra 8
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sobre la calzada romana. §
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A parte de estos elementos, no se ha encontrado ninguna ofra pieza singular que deba
protegerse de manera especial.

El informe indica que el documento de la Modificacién n° 2 del Plan Parcial debe integrar los
resulfados de la Memoria de prospeccion arqueoldgica, reflejar en los planos de informacion y
ordenacién, cuando proceda, el dmbito de los bienes incluidos en el sector e incluir en lgs
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memoria las caracteristicas de los bienes afectados, la incidencia del proyecto sobre los
mismos y las medidas preventivas que se adopten.

El 18 de abril de 2018 se redactd una contestacién a este requerimiento de documentacion,
detallando las acciones que se llevarian a cabo para dar cumplimiento a lo solicitado. Tras este
escrito se ha recibido un segundo informe de la Comisidn Territorial de Patrimonio Cultural, de
fecha é de junio de 2018, que informa favorablemente la Modificacion n°2 del Plan Parcial con
las indicaciones de documentacion a incluir antes descritas.

Informe de la Agencia de Proteccién Civil. Consejeria de Fomento y Medio Ambiente

Con fecha 27 de febrero de 2018, este informe enumera globalmente los riesgos o
peligrosidades que afectan al término municipal de Aldeatejada (inundaciones, incendios
forestales, riesgos derivados del trasporte por carretera y ferrocarril de sustancias peligrosas y
riesgo por proximidad a establecimientos que almacenan sustancias peligrosas). Concluye
indicando que “ninguna de las actuaciones que se planifiquen, ni los diferentes usos que se
asignen al suelo, deben incrementar el riesgo hacia las personas, sus bienes y el medio
ambiente” y “si alguna de las actuaciones derivadas de la modificacidon/aprobacién pudiera
potencialmente aumentar el riesgo sobre las personas, sus bienes o el medio ambiente, deberia
hacerse un andlisis previo, indicando el grado de afeccidn, asi como la medidas necesarias
para evitar incrementar dichos riesgos”.

Informe de la Subdelegacién del Gobierno

Con fecha 8 de marzo de 2018, el informe recaba informe de la Dependencia Provincial de
Industria y Energia, el cual indica que el insfrumento de planeamiento no afecta a la
infraestructura energética bdsica de competencia de la Administracién General del Estado, es
decir, la relativa a oleoductos, gasoductos y fransporte de energia eléctrica.

Informe de la Confederacién Hidrografica del Duero

Con fecha 3 de marzo de 2018, este informe valora la afeccién del planeamiento propuesto
sobre: el dominio publico hidrdulico o sus zonas de proteccién, la calidad de las aguas y la
disponibilidad de recursos hidricos y la afeccién del planeamiento a proyectos, obras e
infraestructuras hidrdulicas del Organismo de cuenca.

Concluye informando favorablemente, ya que la actuacién propuesta no supone afeccién ni
riesgo sobre los puntos antes citados.

Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo

Conforme a lo senalado en el articulo 4.b de la Orden anteriormente indicada, este informe no
es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a las redes puUblicas
de comunicaciones electrénicas.

Informe de la Diputacién provincial

Con fecha 2 de abril de 2018, informa favorablemente, indicando que el documento de la
Modificacién n°2 del Plan Parcial no afecta a ninguna carretera de fitularidad de la Diputacion,
asi como tampoco consta en el Inventario de Bienes de la Corporacién ningin bien inmueble
que esté afectado por la Modificacién.
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Seccidn 2. Informes preceptivos en funcion de las circunstancias concretas del
desarrollo

Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente

Con fecha 15 de marzo de 2018, el informe indica, con respecto a figuras con normativa de
proteccion especifica, que el limite noroeste del Plan Parcial es colindante con la via pecuaria
“Vereda de Aldeatejada”, descrita en el Proyecto de Clasificacion de Vias Pecuarias del
término municipal de Aldeatejada aprobada por Orden Ministerial de 11 de noviembre de
1959, con una anchura legal de 20,89 m, por lo que previo a la realizaciéon de las actuaciones
deberia asegurarse la no afeccidn territorial a la misma.

Informe del Servicio Territorial de Fomento

Se ha hecho referencia a este informe previamente en la seccidn 1 anterior.

Seccidn 3. Justificacion de la no necesariedad de solicitud de otros informes

A continuacién, se detallan los informes que no se han solicitado conforme a lo establecido en
el articulo 3.b de la Orden FYM/238/2016:

Informe de la Delegacién de Defensa en Castilla y Leén

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a instalaciones de
interés para la defensa nacional o terrenos incluidos en zonas de interés para la defensa
nacional.

Informe de la Direccién General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a tramos de lineas
ferroviarias, otros elementos de infraestructura ferroviaria o sus zonas de servicio.

Informe de la Demarcacién de Carreteras del Estado Occidental

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a tramos de
carreteras de titularidad del Estado.

Informe de la Direccidon General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a aeropuertos de
interés general o terrenos incluidos en sus zonas de servicio o sujetos a servidumbres
aeronduticas.

Informe del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a terrenos, obras e
infraestructuras hidrdulicas de interés general contemplados en los Planes Hidroldgicos de
cuenca o en el Plan Hidroldgico Nacional.

Informe de la Direccién General de Bellas Artes del Ministerio de Cultura

No es necesario porque el presente instrumento de planeamiento no afecta a bienes de interés
cultual de fitularidad del Estado adscritos a servicios pUblicos gestionados por la Administracion
del Estado o que formen parte del Patrimonio Nacional.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 69 de 421

T
T
>
=)
x
I
5
=
©
1]
4]
I
=4
o}
o
(o4
(o4
z
I
]
pur
x
N
©
2
=
el
S
(]
=
K]
=
]
o
o

Verificacion: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

765_DI-DN 37023MPP SUD-3_MPP 2024_TR.docx

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 191

Modificaciéon N° 2 y Rectificacién/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

Seccidn 4. Otros informes

Ademds de los informes antes citados, se han emitido los informes técnico vy juridico municipales
con las indicaciones que se exponen a continuacion.

Informe técnico municipal

Con fecha 8 de marzo de 2018, el informe hace un breve resumen de la normativa estimada
de aplicacién y los antecedentes urbanisticos. En la comprobaciéon documental concluye que
el documento “cumple con el contenido minimo para los Planes Parciales establecido en el
articulo 142 del RUCyL y el articulo 24 del Tomo liI-Normativa del PGOU de Aldeatejada’”.

Con respecto a la propuesta, indica que, aunque con la presente Modificacién n® 2 se inicia la
tframitacién de un nuevo Plan Parcial a todos los efectos, se deberd redactar posteriormente un
nuevo Proyecto de Actuacién, con sus determinaciones de Reparcelacién y Urbanizacién.
También considera necesario someter el documento a un nuevo informe de la CHD vy realizar
un repaso del dimensionado de las tuberias en el Proyecto de Urbanizacion posterior.

En cuanto a la ordenacién general, indica que se cumplen los minimos previstos por el PGOU
para el Sistema General de Espacios Libres y Equipamientos y la reserva de superficie para
dotaciones publicas. Considera correcta la distribucién de usos, asi como las cifras de
cumplimiento de edificabilidad, indice de variedad de uso, tipoldgica y densidad minima de
poblacién. Con respecto a las infraestructuras viarias y los servicios urbanos, se cumple la
previsidn de 2 plazas de aparcamiento por cada 100 m2.

Realiza dos indicaciones:
— Se debe aclara el nUmero de plazas de aparcamiento previstas en el sector.

— Con respecto a la ordenacion detallada, en la vivienda unifamiliar se deberd fijar un
frente minimo coherente.

Informe juridico municipal

Con fecha 5 de febrero de 2018, el informe juridico indica la legislacion aplicable y hace
referencia la Orden FYM/238/2016, citando los informes necesarios expuestos anteriormente.

Fija los plazos para la emision de estos informes e indica el procedimiento a seguir en la
framitacion.

Informe Ambiental Estratégico emitido por la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente

Con fecha 18 de julio de 2018, indica que la Modificacidon n°2 del Plan Parcial serd objeto de
una evaluacion estratégica simplificada, ya que no es probable que vayan a producirse
efectos significativos sobre el medio ambiente, por o que no se considera necesaria la
framitacion de la evaluacion estratégica ordinaria.

Seccion 5. Modificaciones de la MPP derivadas de los informes recibidos

En la presente tramitacién se ha dado respuesta a estos informes en los siguientes aspectos:

- Se ha dado cumplimiento al requerimiento en relacion con lo establecido en la Ley
5/2009 de 4 de junio del Ruido, de Castilla y Ledn, en lo referente a planeamiento
urbanistico. Se incluye un apartado en el que se analiza el contenido del Mapa
Estratégico de Ruido de Aldeatejada y su afeccidn al dmbito de actuacion.
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— Se ha explicado mds claramente el nUmero de plazas de aparcamiento previstas en
el sector, estableciendo una dotacidon minima en parcelas privadas de 1 plaza por
cada 100 m? construidos.

- Se ha fijado un frente minimo para la vivienda unifamiliar de é m.

— Se han incluido los datos del promotor, el autor del documento técnico y la firma de
este en todos los planos.

— Se ha revisado la altura mdxima, antes fijada en cuatro plantas mds dtico y se ha
reducido a tres plantas mds dtico para no superar asi lo indicado en la ficha del
PGOU.

- Se haincluido el nUmero minimo de viviendas en las tablas correspondientes.

— Se ha explicado el cdlculo del aprovechamiento medio del sector segun indica el
articulo 107 del RUCyL.

— Se haincluido el Resumen Ejecutivo.

- Se hasolventado la errata en la ficha de ordenacién F.4 Equipamiento publico.

— Conrespecto ala Memoria de Prospeccién arqueoldgica vinculada al Plan Parcial, se
ha recogido la informacion relativa a los bienes incluidos en el sector y las medidas
preventivas a adoptar tanto en la memoria informativa como en las normas
urbanisticas y se ha incluido el plano PI-07. Valoracién arqueoldgica del sector, en el
que se identifican estos bienes y su ubicacién en el dmbito.

Todos estos informes se incluyen en el Anexo A.7 de la presente memoria.

Cap.4 Tramitacion del expediente de Rectificacion / Subsanacion
de errores del MPP N° 2

Seccioén 1. Informes solicitados por el Ayuntamiento de Aldeatejada

Con anterioridad a la aprobacién inicial del expediente, con fecha de peticién 20 de
septiembre de 2022, se solicita por el Ayuntamiento de Aldeatejada informe a los siguientes
organismos:

1. Diputacién de Salamanca. Fecha de emisién 14/11/2022. Favorable

2. Ministerio de Asuntos econdmicos y Transformacién digital — Direccion General de
Telecomunicaciones y Tecnologias de la Informacién. Fecha de recepcién 14/10/2022.
Favorable

3. Delegacién del Gobierno en Castilla y Ledn. Subdelegacién del Gobierno en Salamanca.
Fecha de recepciéon 1/10/2022. Favorable

4, Junta de Castilla y Ledn. Delegacién Territorial de Salamanca. Seccidén Proteccién Civil.
Fecha de recepcién 28/09/2022. Favorable con condiciones:

— Concluye que si alguna de las actuaciones que se deriven de la modificacion /
aprobacion pudiera potencialmente aumentar el riesgo sobre las personas, sus bienes
o el medio ambiente, deberia hacerse un andlisis previo, indicando el grado de
afeccidn, asi como las medidas necesarias para evitar incrementar dichos riesgos.

5. Junta de Castilla y Ledn. Delegacion Territorial de Salamanca. Movilidad y Transformacién
digital. Seccién Carreteras. Fecha de recepcion 28/09/2022. Favorable.
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6. Ministerio de Transicién ecoldgica y Reto demogrdfico. Confederacion Hidrogrdfica del
Duero. Fecha de recepcién 17/11/2022. Favorable, cumpliendo las condiciones expuestas
en el informe (se detallan a contfinuacion).

7. Junta de Castilla y Ledn. Delegacién Territorial de Salamanca. Comisién Patrimonio
cultural. Fecha de recepcion 3/11/2022. Favorable con condiciones (se detallan a
continuacién).

8. Junta de Castilla y Ledn Delegacion Territorial de Salamanca. Servicio Medio Ambiente.
Fecha de recepcion 22/09/2022.

— Remite a los Servicios Centrales de la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, en la
Direccién General de Infraestructuras y Sostenibilidad Ambiental, Servicio de
Evaluacién Ambiental (Valladolid)

9. Junta de Castilla y Ledn. Delegacion Territorial de Salamanca. Movilidad y Transformacion
digital - Secciéon Urbanismo. Fecha de recepciéon 4/11/2022. Favorable

10. Junta de Castilla y Ledn. Conserjeria de Fomento y Medio Ambiente, Direccion General
de Infraestructuras y Sostenibilidad ambiental.

- Informes desfavorables con fechas de recepciéon 31/1/2023, 10/03/2023 y 4/05/2023.

- Informe Ambiental Estratégico, con fecha 14/02/2024. (Se detalla a continuacién).

Se detallan a continuacién las circunstancias en relacion con los informes de Patrimonio
(Comisiéon Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca) y de Medio Ambiente (Conserjeria
de Fomento y Medio Ambiente, Direccién General de Infraestructuras y Sostenibilidad
ambiental), dado que son los que han incidido de forma mds relevante en la framitacion del
expediente de Rectificacién/Subsanacién del MPP N° 2.

Informe de la Confederacién Hidrografica del Duero
En sus CONCLUSIONES senala:

INFORMA FAVORABLEMENTE la Modificacién Puntal n® 2 del Plan parcial del SUD-3 “Zurguén
Arriba” en el término municipal de Aldeatejada (Salamanca), siempre que se cumplan los
condicionantes expuestos en el presente informe, y sin perjuicio de las determinaciones que,
como consecuencia de estudios mds detallados o nueva documentacién, se puedan
establecer en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban
obtener de este Organismo de cuenca.

En el informe se recogen las siguientes consideraciones:

1. Afeccién al dominio pUblico hidrdulico o a sus zonas de proteccidn; zona de servidumbre y
policia.

Se advierte que, para la realizacién de cualquier obra que esté situada dentro de su zona de
policia (100 m), requerird de autorizacién administrativa previa del Organismo de cuenca, en
cumplimiento de la legislacion vigente de aplicacién.

2. Incidencia en el régimen de corrientes, y afecciéon a zonas o terrenos inundables.

Remite al informe emitido el 3/11/2015 con motivo de la aprobacién del Plan Parcial del Sector
SUD-3 “Zurguén Arriba”, en el que se sefala:

- La nueva ordenacién propuesta para el Sector SUD-3 implica clasificar con un Uso
Dotacional de Equipamientos Publicos (SLEQ) o como Sistema de Espacios Libres
&
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PUblicos (SLEL) la prdctica totalidad de los terrenos afectados por las avenidas de 100
y 500 afos de periodo de retorno del arroyo del Zurguén. Este uso se considera
compatible dentro de zonas inundables, siempre y cuando, su desarrollo no suponga
una reduccién significativa de la capacidad de desagie del cauce y que, por tanto,
no implique construcciones que supongan un obstdculo reseiable a la circulacién de
la corriente en régimen de avenidas.

— Parte de las parcelas de uso residencial se encuentran afectadas minimamente por la
avenida de 100 anos de periodo de retorno y en mayor medida por la de 500 anos.

- Puesto que la afeccidn por la avenida de 100 aios de periodo de retorno es minima,
y se prevé la construccién de un vial enfre el cauce y las futuras viviendas, la
ordenacién propuesta en el presente Plan Parcial puede considerarse aceptable.
Asimismo, respecto a los terrenos afectados por la de 500 afos y de uso residencial, se
considera que los calados alcanzados por esta avenida apenas serian de unos 20 cm,
por lo que, se encontrarian fuera de la zona de inundacién peligrosa de esta avenida
donde el uso residencial puede considerarse admisible.

— Dado gue la Modificacion Puntual n°2 del Plan Parcial no modifica la ordenacién
propuesta, este Organismo de cuenca reitera las consideraciones y conclusiones
expuestas en el informe emitido el 3 de noviembre de 2015.

3. Afeccién a la calidad de las aguas y disponibilidad de recursos hidricos.

A este respecto, el Organismo de cuenca considera que el presente instrumento de
planeamiento no conlleva, a priori, ningun aumento del volumen de vertido ni del consumo de
agua, y no se establecen condiciones especificas para su implantacion.

4. Afeccion del planeamiento a proyectos, obras e infraestructuras hidrdaulicas del Organismo
de cuenca.

Sefala que, de acuerdo con la documentacién aportada, y comprobados los datos obrantes
en el Organismo de cuenca, la actuacién propuesta no supone afeccién a obras, proyectos e
infraestructuras de la Confederacién Hidrogrdfica del Duero.

Informe de la Comisién de Patrimonio Cultural

La Comisién Territorial de Patrimonio, en sesion celebrada el dia 27 de octubre de 2022, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 14.1 del Decreto 37/2007, de 19 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento para la proteccién del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, por
unanimidad de los miembros asistentes, adoptd el siguiente acuerdo:

INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacion del Modificado N° 2 del Plan Parcial del Sector
SUD-3 “Zurguén Arriba" con las siguientes prescripciones:

- En el apartado normativo se incluird que en el entorno de proteccién de la Calzada
cualquier actuaciéon deberd ser autorizada por la Comision Territorial de Patrimonio
Cultural.

- Se corregird en el plano de informacidn n° 7 la delimitacién del entorno de proteccién
de la Calzada de la Plata, ajustdndolo a los limites de los planos del expediente de
incoacién como Conjunto Histérico.

- Seincorporard en un plano de ordenacién la delimitacién del entorno de proteccion de
la Calzada de la Plata, segun los limites de los planos del expediente de incoacion
como Conjunto Histdrico.
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En el presente Texto Refundido se han atendido las prescripciones senaladas, que no eran
objeto del expediente de Rectificacién / Subsanacién, tal y como se ha detallado en el
apartado correspondiente de la Memoria Informativa, Titulo II Caracteristicas del dmbito,
Capitulo 2 Usos y edificaciones, Elementos arqueoldgicos, y modificando los siguientes
documentos:

- PI-07 Valoracién arqueolégica del sector. Se incluye la delimitacién del BIC incoado
Calzada de la Plata (yacimiento arqueoldgico) y de su entorno o drea de proteccioén,
obtenidos del visualizador de Bienes Culturales de la Direccidén General de Patrimonio
Cultural, perteneciente a la Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte de la Junta de
Castillay Leodn.

- PO-01 Cdlificacién. Se incluyen, asimismo, sobre la ordenacion propuesta, dichas
delimitaciones del BIC incoado Calzada de la Plata (yacimiento arqueoldgico) y de su
entorno o drea de proteccién.

- Articulo 10. Elementos arqueoldgicos, de las Normas Urbanisticas. Se incluye un punto 2
en el que se establece que, en el entorno de proteccién de la Calzada de la Plata, que
aparece grafiado en el Plano PI-07 Valoracién de los elementos arqueoldgicos, asi
como en el PO-01 Calificacion, cualquier actuacién deberd ser autorizada por la
Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.

Informes de la Direccion General de Infraestructuras y Sostenibilidad ambiental (Consejeria de
Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacién del Territorio)

1. Con fecha 20/09/2022 tiene enfrada en el Registro de la Consejeria de Medio Ambiente,
Vivienda y Ordenacién del Territorio, la CONSULTA DEL AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
en relacién a la evaluacién ambiental estratégica del expediente de rectificacién de la
MPP N° 2.

Con fecha 31/01/2023 se emite un primer informe por dicha Direccién General, que
establece que se deberd remitir la solicitud de inicio del procedimiento, adjuntando
borrador de la modificacion del PP y Documento Ambiental Estratégico por encontrarse
encuadrado el expediente en el articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de
evaluacion ambiental. Sefala ademds que el proyecto del PP presenta deficiencias y las
imdagenes no se ven con claridad

Con fecha 16/02/2023 se presenta instancia por el promotor, haciendo ver que la
modificacién no se encuentra enmarcada dentro de la definicién de *“Modificacion
menor"” recogida en el Articulo 5.2 f) de dicha Ley 21/2013, dado que NO PRODUCE
DIFERENCIAS EN LOS EFECTOS PREVISTOS O EN LA ZONA DE INFLUENCIA, por lo que se
consideraba que no estaba sujeto a tramitacién ambiental alguna, al haber sido esta
realizada ya en su momento con emisién de informe ambiental estratégico.

2. Con fecha 10/03/2023 se emite un segundo informe en el que se senala que desde el
Servicio de Evaluacién Ambiental se considera que el expediente constituye una
variacién fundamental de la propuesta. Se insiste en que para poder realizar las consultas
ambientales se deberd remitir solicitud de inicio del procedimiento con un borrador del
Plan Parcial y un documento ambiental estratégico desarrollado en todos sus puntos y
con la adecuada calidad y exhaustividad exigidas por la Ley de evaluacién ambiental.
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Con fecha 15/03/2023 se presenta en Registro de la Consejeria el 22/03/2024,

contestacién al informe de 10/03/204 y remisién de documentacién al objeto de subsonc'é'
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del error de considerar que el PP estd anulado y reconsiderar la necesidad de realizar el
frdmite de evaluacién ambiental de dicho documento al no contener modificaciones
menores del mismo.

3. El Servicio de Evaluaciéon ambiental emite nuevo informe con fecha 4/05/2023, mediante
el cual reitera su consideracién de la modificacibn como “Modificacion menor” y
senalando que para continuar con las consultas se debe remitir la solicitud de inicio del
procedimiento con la documentacién del borrador del Plan y el documento ambiental
estratégico.

4, El 20/09/2023 se formaliza la entrega por registro electronico del Ayuntamiento de
Aldeatejada del nuevo documento ambiental estratégico acompaniando al documento
de Rectificacion / Subsanacién de la MPP N°2 2018. Este expediente tiene entrada en la
Consejeria con fecha 3/11/2023.

El Servicio de Evaluacién ambiental emite informe con fecha 9/11/2023 indicando que el
borrador de la MPP y el DAE no se encuentran firmados por técnico competente.
Concede un plazo de 10 dias hdbiles para alegar y presentar los documentos indicados.

Con fecha 13/11/2023 se hace entrega nuevamente por registro electrénico de los
documentos firmados.

5. Con fecha 14/02/2024 el Servicio de Evaluacion ambiental emite Informe Ambiental
Estratégico favorable, cuya publicacion en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn se produce
el 20 de febrero de 2024, en el cual se resuelve:

“Formular, de acuerdo con la evaluacion ambiental estratégica simplificada practicada
segun la Seccidn 29 del Capitulo | del Titulo Il de la Ley de evaluacién ambiental, y el
andlisis realizado de conformidad con los criterios establecidos en su Anexo V, el informe
ambiental estratégico de la propuesta de subsanacién de errores de la modificacion
puntual n.° 2 del Plan Parcial sector SUD-3 uZurguén Arriban en Aldeatejada (Salamanca),
promovida por el Ayuntamiento, determinando que, siempre que se tengan en cuenta
las consideraciones formuladas por la Direccion General de Patrimonio Cultural y el
Servicio Territorial de Medio Ambiente de Salamanca, no es probable que vayan a
producirse efectos significativos sobre el medio ambiente, por lo que no se considera
necesaria la tramitaciéon de la evaluaciéon ambiental estratégica ordinaria prevista en la
Seccidn 19 del Capitulo | del Titulo Il de la Ley de evaluacidon ambiental.*

Seccidn 2. Aprobacién inicial y trdmite de informacién pUblica

Por Resolucién de alcaldia n.° 2024-0246 de fecha 2 de mayo de 2024, se aprueba inicialmente
la Rectificacion/subsanacion de errores de la modificacion puntual n.° 2 Plan Parcial del Sector
SUD-3 Zurguén Arriba. Expediente 308/22.

Se publica anuncio en prensa el 2 de mayo de 2024 y en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn
NUm. 197 de 23 de mayo de 2024.

El plazo de informacidén publica da inicio tras la publicacion del Edicto en el BOCyL por un mes,
finalizando el 24 de junio de 2024.

Se reciben tres alegaciones:
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1. Las dos primeras, presentadas por DAa. Elena Tapia Sdnchez y D. Antonio Elices Lopez, con
idéntico contenido, solicitan la anulacién del Plan Parcial, por entender que no se h(
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