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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
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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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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.
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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
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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.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 39 de 421

Caod. Validacion: 76 T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH

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

=
ey
o,

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. 161

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

TEXTO REFUNDIDO

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/
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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.
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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
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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.

I
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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
pe . . « . P . , . . . I
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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.
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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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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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modificado la delimitacién del Sector, entendiendo que deberian haberse excluido las
superficies inundables.

2. La tercera, presentada por la Asociacién de Vecinos Zurguén Arriba de Aldeatejada
(AVEZAL), solicita la anulacién de pleno derecho del acuerdo de aprobacion inicial,
aduciendo para ello, la incompatibilidad de los redactores, que deberia tramitarse una
modificacion previa del Plan General de Ordenacién Urbana (P.G.O.U.), que no se cumple
el acuerdo de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, que la
ordenacion del sector impide materializar el aprovechamiento lucrativo correspondiente a
los propietarios y que deberia framitarse un “nuevo y auténtico plan parcial”. Por otra parte,
ponen de manifiesto que deberia haberse framitado evaluacién ambiental estratégica
ordinaria en lugar de simplificada.

El 30 de septiembre de 2024 se presenta informe de contestacién a las alegaciones,
proponiendo justificadamente su desestimacion.

Seccidn 3. Informe técnico de la Diputacién de Salamanca previo a la
aprobacioén definitiva

INFORME SOBRE ALEGACIONES A LA APROBACION INICIAL DE LA RECTIFICACION/SUBSANACION
DE ERRORES DEL MODIFICADO N.° 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-3 DEL P.G.O.U. DE
ALDEATEJADA.

Se emite este informe el 6 de noviembre de 2024 en cumplimiento de la Providencia de la
Alcaldia del Ayuntamiento de Aldeatejada de 7 de octubre de 2024, con el fin de informar las
alegaciones presentadas a la aprobacién inicial del documento Rectificacion / Subsanacién
del Modificado n.° 2 del Plan Parcial del SUD-3 “Zurguén Arriba™. Aldeatejada (Salamanca)™.

A la vista del contenido del documento aprobado inicialmente, el técnico que firma el informe
considera que:

. Se han modificado las tres determinaciones que la sentencia 1390 declaraba nulas de
pleno derecho, ajustdndose a las determinaciones de ordenacién general previstas para
el sector por el P.G.O.U. y a la legislacion urbanistica vigente, habiendo solicitado todos
los informes sectoriales preceptivos y readlizando el trdmite ambiental previsto por el
érgano ambiental.

. Todo ello, framitado correctamente como una modificacién del Plan Parcial y no del Plan
General, por fratarse de determinaciones de ordenacién detallada.

= A la vista y de conformidad con el informe del equipo redactor de 30 de sepfiembre de
2024 deben desestimarse las alegaciones presentadas, por entender que el contenido de
la modificacién es acorde con la sentencia y el resto del contenido de las alegaciones no
hacen referencia a las modificaciones previstas en el documento aprobado inicialmente.

. Todas las prescripciones y consideraciones de los informes sectoriales recibidos,
concretamente Comision Territorial de Pafrimonio Cultural de Salamanca, Servicio
Territorial de Medio Ambiente de Salamanca y Confederacién Hidrogrdfica del Duero,
deberdn incorporarse al documento aprobado inicialmente.

. Seria recomendable para una mayor claridad del Plan Parcial del Sector, redactar un
Texto Refundido que recoja todas las modificaciones efectuadas y todas las
determinaciones incorporadas.
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T.l.  CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

Cap.1 Justificacion de la procedencia de la formulaciéon de la
Modificacion del Plan Parcial

La procedencia para la redaccién de cualquier planeamiento de desarrollo o modificado del
mismo reside en el propio cumplimiento de la legislacion urbanistica general y que a su vez
queda recogida en el PGOU municipal de Aldeatejada. Asi, para el desarrollo de unos suelos
urbanizables delimitados no cabe mds que esa redaccion, que en el caso que nos ocupa es €l
desarrollo del sector SUD-3 “Zurguén Arriba™ (ver ficha sector).

La ley 5/1999 De Urbanismo de Castilla y Ledn, en su art. 50 especifica que el planeamiento
urbanistico podrd ser elaborado por las Administraciones publicas y por los particulares, pero la
competencia para su aprobacion corresponderd exclusivamente a las primeras.

Cap.2 Justificaciéon de la conveniencia y oportunidad de la
formulacion de la Modificacion n° 2 del Plan Parcial

El presente documento propone la redaccion y tramitacion de un nuevo Plan Parcial del sector
SUD-3 “Zurguén Ariba” de Aldeatejada, denominado por coherencia administrativa
“Modificacién n® 2", cuya conveniencia y oportunidad estd suficientemente justificada por los
siguientes motivos:

. Permite adecuarse al marco de planeamiento general vigente en la actualidad, que se
deriva de la aprobacién definitiva de las Modificaciones del Plan General n° 2 (en
adelante MPG-2) y n° 4 (en adelante MPG-4), que afectan a este sector.

La Modificacién n® 2 incorpora al suelo urbano no consolidado una parcela que formaba
parte del Sistema General de Equipamiento PUblico del SUD-3, con lo que el dmbito del
Sector resulta modificado. La parcela destinada a Sistema General de Equipamiento
PUblico reduce su superficie de 0,54 Has a 0,44 Has.

La Modificacion n°® 4 se tramité para realizar unas correcciones en las fichas de los
sectores de suelo urbanizable y urbano no consolidado, que afectan al sector SUD-3. La
ordenacion recogida en el documento de Modificado del Plan Parcial (en adelante MPP
2012), dado gue se habia redactado paralelamente a la MPG-4, ya se adaptaba a estos
cambios. Sin embargo, habia eliminado la tipologia de vivienda unifamiliar desde la
consideracién de que la tipologia edificatoria constituia una determinacién de
ordenacion detallada y con el objetivo, tal y como se recoge en su Memoria, de
adaptarse mejor a las necesidades del mercado inmobiliario de ese momento. Por ello,
en la Modificacién n° 2 del Plan Parcial se modifica la ordenacién para incluir el uso de
vivienda unifamiliar, cumpliendo con ello dicha determinacién general.

. Garantizar con ello la seguridad juridica a los propietarios del dmbito y posibilitar la
compleciéon del desarrollo urbanistico del mismo, ya iniciado con la ejecucién previa
conforme a la legislacién de la factoria de software y de la primera fase de la
urbanizacién.

Por ello esta Modificacion desarrollard las determinaciones descritas en el PGOU para conseguir
el desarrollo edificatorio del Sector, asi como su adecuaciéon a las nuevas circunstancias
socioeconémicas. Ademds, no podemos obviar la existencia de un edificio de usos terciarios
cuya actividad estd en total funcionamiento. La Modificaciéon definird, ademds de IcEES
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necesarias infraestructuras, las cesiones para el desarrollo de los equipamientos, espacios libres
y aparcamientos y regulard de nuevo los actos de edificacion.

Queda demostrada la conveniencia y oportunidad en virtud del articulo 4 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn, que regula la actividad urbanistica publica en materia de
urbanismo, la cual se orientard a la consecucién de los siguientes objetivos:

a) Asegurar que el uso del suelo se realice conforme al interés general, en las condiciones
establecidas en las Leyes y en el planeamiento urbanistico.

b) Establecer una ordenacion urbanistica para los municipios de Castilla y Ledn, guiada por el
principio de desarrollo sostenible.

c) Garantizar la participacion de la comunidad en las plusvalias que genere la propia actividad
urbanistica publica, asi como el reparto equitativo de los beneficios y las cargas derivados de
cualquier forma de actividad urbanistica.

d) Promover la ejecucion coordinada de las competencias administrativas legalmente atribuidas
para la gestion de los intereses publicos, tanto de dmbito sectorial como local, que requieran la
ordenacidn, la transformacion, la conservacion o el uso del suelo.

e) Impedir la especulacion del suelo, en cuanto perjudica el acceso a la vivienda, la creacién de
suelo para actividades productivas y la disposicion de nuevas dotaciones urbanisticas.

El diseno del sector se ha desarrollado conjuntamente con los sectores colindantes y de
acuerdo con las directrices planteadas en el antferior documento aprobado, con el fin de
compatibilizar los aspectos generales del planeamiento general con los particulares del
desarrollo individual de la unidad, permitiendo asi el crecimiento ordenado del municipio.

Los valores adoptados son adecuados a la hidrologia, a la topografia, a la nula vegetacién y
por tanto, a las fipologias adoptadas, estando en todo caso dentro del rango
reglamentariamente establecido.

Los estudios geotécnicos realizados en las inmediaciones apuntan un suelo apto para soportar
fensiones superiores a 2.00 kp/cm?2.

El PGOU de Aldeatejada define expresamente el Sector 3 como Suelo Urbanizable delimitado
SUD, y con el desarrollo de este sector pretende completar el drea del casco urbano
tradicional, para ello define un ndcleo urbano entre la C-512 y el Zurguén, estructurado en
torno a un parque de ribera y una avenida principal. La reciente construccion de la
circunvalacion de Salamanca y las obras de regularizacién en el antiguo suelo mixto van a
convertir el paso de esta carretera en una calle capaz de aportar una cierta integraciéon de los
diferentes focos de crecimiento del centro urbano. Por ofro lado, el parque que bordeard el
Zurguén, asignado a los distintos crecimientos como sistema general, permitird generar un
espacio publico reconocible de cierto interés que puede en un corto periodo de tiempo
activar la vida urbana.

El simple desarrollo de este sector tiene ya una naturaleza estratégica en la consolidacion del
casco urbano. A la consecucion de esta intencién de planeamiento contribuye de manera
significativa el desarrollo del sector 3, puesto que surge en forno a un equipamiento privado de
primera magnitud como es una factoria de software que incorpora centenares de puestos de
trabajo cualificado directos de un perfil de edad joven. La factoria estd en funcionamiento y
por tanto el desarrollo rdpido del sector es mds que probable. Con ello, la asignacién ya citada
de reservas de suelo para SSGG de parque y edificios pUblicos permitird al municipio hacerse
con un suelo estratégico en el cenfro urbano v, si los desarrolla con celeridad y calidad, el
municipio se dotard de una referencia urbana que refuerce de manera decisiva la calidad de
la estructura urbana.
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T.IIl.  OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

La presente Modificacidon n° 2 del Plan Parcial parte de la ordenacién propuesta por el MPP
2012. Esta ordenacién estructura el Sector mediante un vial principal, ejecutado en parte en la
primera fase de urbanizacién, y unos viarios secundarios que organizan el dmbito en manzanas
lucrativas y de equipamientos puUblicos.

Los Sistemas de Espacios Libres se sitUan en el limite sureste del Sector, conformando una amplia
banda que acompana al trazado del Arroyo del Zurguén. Los Sistemas de Equipamientos
PUblicos se ubican al norte del dmbito y en una parcela colindante con los Espacios Libres.

Se definen dos parcelas destinadas a uso terciario, una de ellas alberga la Factoria de Software
existente y la ofra, al suroeste del Sector, se reserva para otfros usos terciarios. Las otfras tres
manzanas resultantes tienen uso residencial.

Con esta ordenacion de partida se redacta la presente Modificacién n® 2 del Plan Parcial, con
los siguientes objetivos generales:

. Adecuar la presente Modificacién n° 2 del Plan Parcial del Sector SUD-3 al marco 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 pormenocrizado del Sector y con ello, ademds, dar cumplimiento a las
distintas resoluciones judiciales recaidas sobre el planeamiento e instrumentos de
desarrollo del municipio.

. Actualizar la informacién de la estructura de la propiedad de los suelos incluidos en el
dmbito conforme a la informacién catastral actual y la informacion registral recogida en
el Proyecto de Actuacién.

= 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.

Estos objetivos generales se llevan a cabo a fravés de las siguientes propuestas concretas:

. Incluir el uso residencial de vivienda unifamiliar en el sector SUD-3 sin alterar la
edificabilidad total. Ello implica la modificacién de la ordenacion 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 senala que las Tipologias
edificatorias son la residencial colectiva y la unifamiliar.

= Actualizar los coeficientes de ponderacién del Plan Parcial, mediante la utilizacién de los
establecidos por el Proyecto de Actuacion, calculados a partir de la elaboracién de un
estudio de mercado realizado en el ano 2014, y por tanto mds ajustados a la situacién del
mercado inmobiliario actual, incluyendo ademds el coeficiente de ponderacion de la
vivienda unifamiliar, que no se establece en el MPP 2012.

= Actualizacién, en funcion de los nuevos Coeficientes de Ponderacion aplicados, del
aprovechamiento fotal del Sector y del aprovechamiento de cada una de las parcelas.

. Ajustar la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a algin régimen de protecciéon
al porcentaje minimo preceptivo, en cumplimiento del indice de integracion 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.
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T.IV. ORDENACION GENERAL

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.II.Cap.2 de la DI-MI) relativas a:

= Densidad mdxima de edificaciéon (edificabilidad mdéxima)

. La densidad de poblacion mdéxima y minima

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

= indices de variedad de uso, variedad tipoldgica 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 Maxima (*) | 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

llustraciéon 15. Tabla de superficies y edificabilidades. Modificaciéon n°® 2 del MPP 2012

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de enero, define unas
condiciones minimas para las reservas de suelo de dotaciones, equipamientos y espacios libres
publicos, que pasamos a justificar para el sector 3. EIl MPP 2012 ya cumplia con estas
condiciones, como se explica en el apartado DI-MILT.II.Cap.2 Seccidén 2. Determinaciones del
Modificado del Plan Parcial de 2012.

La siguiente imagen muestra un plano del Sector en el que se indican los Sistemas Generales
definidos por el PGOU: el Equipamiento PUblico, que se concentra en una Unica parcela al
norte del dmbito, y los Espacios Libres, que constituyen una franja de suelo paralela al cauce
de rio Zurguén.
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musm (imite del sector SUD-3 "Zurguén Arriba”
) sisterna General de Espacios Libres
[ | Sisterna General de Equipamienta Piblica

llustracién 16. Plano de Sistemas Generales

Como se observa en el cuadro siguiente, se cumplen los minimos previstos por el PGOU para el
Sistemma General de Espacios Libres y de Equipamientos, con un exceso de 5.221,46 m2 de
Espacios Libres.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Sistema General de espacios libres SGEL-Z

Minimos PGOU Previstos en el PP
9.800 15.021,46

SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Sistema General de Equipamiento Publico SGEQ-G

Minimos PGOU Previstos en el PP
4.494 4.493,81
Minimo Previsto
524 en vias publicas
2 plazas/100 m? edificables Se establece una dotacion

1.030 (515 en L ;
y al menos el 50% en suelo L minima en parcelas privadas de
suelo publico)

publico 1 plaza por cada 100 m?
construidos

llustracién 17. Tabla de superficies de Sistemas Generales
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T.V. ORDENACION DETALLADA

A la hora de definir la ordenacion detallada, el punto de partida es la ordenacién planteada
en el MPP 2012, aprobado definitivamente y ejecutado en su primera fase de urbanizacion.

La estructura viaria consta de un vial principal de 28,50 m de ancho, ejecutado en parte
durante la primera fase de urbanizacion. Este atraviesa el dmbito en direccion suroeste-noreste,
comunicando una antigua ladrillera al sur del Sector con la factoria existente.

El resto del viario es de menor dimension, variando de seccién entre los 10 y los 18 m y organiza
el dmbito formando manzanas que albergan los diferentes usos.

Los Sistemas Generales definidos por el PGOU, como hemos visto anteriormente, estdn
conformados por una franja de Espacios Libres que recorre el limite este del dmbito (SGEL-Z 1y
SGEL-Z 2), paralela al cauce, y una parcela de aproximadamente 4.500 m2 de Equipamiento
PUblico (SGEQ-G) en el borde norte, junto al casco urbano.

Los Sistemas Locales de Espacios Libres (SLEL-O 1 y SLEL-O 2) se sitGan contiguos al Sistema
General y el Sistema Local de Equipamiento PUblico (SLEQ-G) se ubica en la zona norte del
Sector, cercano a la factoria y al otro Equipamiento General.

Los usos lucrativos ocupan la zona suroeste del dmbito, organizados en cuatro manzanas mds
aquella de la factoria.

A continuacioén, se muestra el plano de Ordenacién del MPP 2012.

] B
J/_%H /;F\ij-hqf 2 /‘
AR
L -..:J:.~_ Hﬁ_l ""'.,'., L =

|
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Cap.1 Evaluacién de alternativas

Teniendo en cuenta los condicionantes existentes en el dmbito, se han evaluado varias
alternativas de ordenacién.

Seccién 1. Alternativa 0

La alternativa 0 corresponderia a la situacién actual de los terrenos sin sufrir ninguna alteracion.
Como se ha explicado anteriormente, la situacién de partida de la presente Modificacion n°2
del Plan Parcial es la ordenacién planteada en el MPP 2012 aprobado definitivamente y con un
proyecto de urbanizacion desarrollado en su primera fase al objeto de dar acceso a la factoria
existente en el dmbito.

Como se observa en la imagen siguiente, a dia de hoy se encuentra urbanizado parte del viario
propuesto por el MPP 2012, en concreto el tramo del viario principal que da acceso a la
factoria existente, junto con parte de la calle que la bordea, y la calle fransversal de la zona sur
del dmbito hasta su encuentro con el viario principal. La alternativa 0 supondria mantener esta
situacion sin terminar la ejecucion del MPP 2012.

llustracién 19. Foto aérea actual del dmbito. Alternativa 0

Seccidn 2. Alternativa 1

La alternativa 1, manteniendo la estructura viaria del MPP 2012, se desarrolla con el objeto de
incluir el uso Residencial Unifamiliar en el Sector y asi adaptarse a las determinaciones de la
ficha del modificado n°4 del PGOU.
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parcelas destinadas a uso Terciario y Residencial Colectiva Compacta y en Blogque Abierto con
una altura méxima de 3 plantas mds dtico. Sin embargo, propone cinco manzanas de uso
Residencial Unifamiliar, fres de ellas en manzanas que el MPP 2012 reservaba para Residencial
Colectiva en Bloque Abierto y otras dos situadas en una hilera, restando superficie del Sistema
Local Espacio Libre (SLEL-O 1), el cual presentaba un exceso con respecto a los minimos
establecidos. De esta forma, la calle principal ya urbanizada daria acceso a las viviendas
unifamiliares a ambos lados.

La superficie de suelo destinado a uso residencial seria de 22.682 m2 y el Sistema Local Espacio
Libre (SLEL-O 1) reduciria su superficie de16.137.78 m2 a 12.104,24 mz2.

La imagen siguiente muestra el plano de calificacion del suelo de esta propuesta.

B 0 terciarie exclusive oficines

0 ™ terciario exlusive otros

: RC-A residencial colectiva on
biogue abisrbo

— residencial colectiva en

: M-P*MIMFM

[ rc  residencial colectiva compacta
B rv  residencial unifamiliar
Espaios Lbres
[ sGEL  sistema general de espacias libres
[ stk sistema local de espacios libres
Equipamisntas

SGEQ  sitema gereral de equipamientos
[ sten  sistema local de equipamisntos
Servicios Lirbanos
B

mmas Emite del sector SUD-3 Turguin Arriba®

llustracién 20. Plano de Calificaciéon del suelo. Alternativa 1

Se exponen a continuacién los datos relativos a la superficie, las edificabilidades y los
aprovechamientos correspondientes a la propuesta planteada, asi como la reserva de suelo
para dotaciones publicas.

onica.es/
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PERFICIES Y EDIFICABILIDA SECTOR SUD-3 - ALDEATE)J
USOS LUCRATIVOS

Parcela Uso Tipologia Régimen Superficie | N2 viviendas indice Edif. Max. Coef. Aprov.
MPP MPP MPP MPP MPP (PA) | MPP (PA)

(m?s) (m?c/m?s) (m?%c) (m?cuc)
T-1 Terciario exclusivo oficinas T-0 - 8.041 - 0,63 5.078 0,98 4.977
T-2 Terciario exclusivo otros T-U - 5.222 - 1,00 5.222 0,88 4.595
RC-A1.1 Residencial Colectiva en Bloque Abierto RC-P-A Protegida 2.165 36 2,43 5.264 1,00 5.264
RC-A1.2 Residencial Colectiva en Bloque Abierto RC-A Libre 3.811 50 2,03 7.753 1,12 8.683
RC-A1.3 Residencial Colectiva en Bloque Abierto RC-P-A Protegida 2.892 48 2,44 7.052 1,00 7.052
TOTAL RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE ABIERTO 8.869 134 20.069 20.999
RC-C3.1 Residencial Colectiva Compacta RC-C Libre 2.180 34 2,40 5.234 1,10 5.757
RC-C3.2 Residencial Colectiva Compacta RC-C Libre 2.062 32 2,40 4950 1,10 5.445
TOTAL RESIDENCIAL COLECTIVA COMPACTA 4.242 66 10.184 11.202
RU1 Res. Unifamiliar RU Libre 1.296 10 1,14 1.483 1,00 1.483
RU2 Res. Unifamiliar RU Libre 2.106 16 1,14 2.409 1,00 2.409
RU3 Res. Unifamiliar RU Libre 2.136 17 1,14 2.443 1,00 2.443
RU4 Res. Unifamiliar RU Libre 2.669 21 1,14 3.053 1,00 3.053
RU 5 Res. Unifamiliar RU Libre 1.364 10 1,14 1.560 1,00 1.560
TOTAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 9.571 74 1,14 10.948 10.948
Total Residencial Libre 17.625 190 1,64 28.885 30.834
Colectiva en Bloque Abierto 3.811 50 2,03 7.753 1,12 8.683
Colectiva Compacta 4.242 66 2,40 10.184 1,10 11.202
Unifamiliar 9.571 74 1,14 10.948 1,00 10.948

Total Residencial Protegida 2,44

TOTAL USOS LUCRATIVOS

TOTAL SECTOR SIN SSGG 51.501

llustracién 21. Tabla de superficies, edificabilidades y aprovechamientos. Alternativa 1

ACIONES PUBLICAS

Uso Superficie
(m?s)

ESPACIOS LIBRES 29.423,83

Sistema General SGEL 10.527,65

SGEL-Z 1 5.235,78

SGEL-Z 2 5.291,87

Sistema Local SLEL 18.896,18

SLEL-O 1 12.104,24

SLEL-O 2 6.791,94

EQUIPAMIENTOS 13.724,43

Sistema General SGEQ-G 4.493,81

Sistema Local SLEQ-G 9.230,62

INFRAESTRUCTURAS 23.808,52

VIARIO 23.808,52

SERVICIOS URBANOS 100,00

SU 100,00

TOTAL REDES 67.056,78

TOTAL SISTEMAS GENERALES 15.021,46

TOTAL SISTEMAS LOCALES 52.035,32

llustracién 22. Tabla de superficies destinadas a dotaciones pUblicas. Alternativa 1
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Tras el estudio detallado de esta Alternativa de ordenacién se ha comprobado que no resulta
viable, ya que plantea la construccién de viviendas en zona inundable. Las parcelas RU 4 y RU
5 estarian dentro de la zona de inundacién correspondiente a la avenida de 100 afos de
periodo de retorno, en la cual no se permiten edificaciones de cardcter residencial, segin el
informe emitido por la Confederacion Hidrogrdfica del Duero el 3 de noviembre de 2015, al que
ya se ha hecho alusién previamente en este documento.

Secciodn 3. Alternativa 2

Para evitar la ocupacién de esta zona de inundacién se plantea la alternativa 2, que limita el
uso residencial a las manzanas situadas al oeste del viario principal del dmbito, como
planteaba el MPP 2012. De esta forma, el Sistema Local de Espacios Libres SLEL-O 1 presenta
una superficie total de 16.137,78 m2, al haber incluido la superficie de las parcelas RU 4y RU 5.

Para cumplir las determinaciones de ordenacion y adecuarse al planeamiento actual y sus
modificaciones, cumpliendo la edificabilidad mdxima definida, se plantea una sola parcela (RU
1), de 1.296,00 m2, de uso Residencial Unifamiliar. De esta forma se cumple la condicién general
establecida por la ficha del PGOU tras su modificacion n°4 de incluir uso Residencial Unifamiliar
en el Sector.

Las parcelas destinadas a uso Terciario y Residencial Colectiva Compacta y en Bloque Abierto
se mantienen con una altura mdxima de 3 plantas mds dtico.

Esta alternativa se explica detalladamente en el siguiente punto de la presente memoria.
Cap.2 Descripcion de la propuesta de ordenacién

Seccion 1. Estructura General

La propuesta de ordenacion que se plantea en el presente Plan Parcial mantiene, por tanto, la
estructura viaria recogida en el MPP 2012, del que se ha ejecutado la primera fase de
urbanizacion, tal y como se ha explicado anteriormente.

Los Sistemas, tanto Generales como Locales, de Espacios Libres y Equipamientos se mantienen,
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).

Esta Alternativa 2 pretende adecuarse a la realidad fisica construida tras la primera fase de
urbanizacién y dar cumplimiento a las determinaciones del PGOU.

A continuacion, se muestra una imagen del plano de calificaciéon que permite identificar las
diferentes parcelas junto a la tabla de superficies y edificabilidades correspondiente.
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mummm Limite del sector SUD-3 "Turguén Arriba®

wameee BIC incoado de fa Catiada de l3 Plata.

T Yackmiente arquecldgics

[ | Area de proteccidn del 810 incoado de la

| Calzada de s Plata

Nota: En el entorno de proteceion de |a
Calrada cualguler intervencidn debard
ser autarirada poe la Comisidn Territorial
de Patrimonio Cultuwral

llustracién 23. Plano de Calificacion. Alternativa 2
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SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 103.002,42
USO RESIDENCIAL
PARCELA SUP. |COEF.EDIF.| EDIF. NUM. MAX. | NUM. MIN. TIPOLOGIA
VIVIENDAS | VIVIENDAS
(m?) (m?/m?)
[ ]| RCALL (*) | 2.165 1,99 4.299,88 36 24
RC-A1.2 811 2,02 7.7
RE—A1.3 (* 2.:92 2'39 8.023'22 2(8) ii RES. COLECTIVO
’ ’ 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 5
MANZANA SUPERFICIE 3
(m?) £
[ ]| SISTEMA LOCAL =
SLEL-01 16.138 H
SLEL-02 6.792 3
[ | SISTEMA GENERAL E
SGEL-Z 1 5.236 z
SGEL-Z2 5.292 s
ges
SERVICIOS URBANOS 83
MANZANA SUPERFICIE §58
2 o2
) si
- S-U 100 [eg:k>
58
[VIARIO 23.808 g3e
885

DN-MV MEMORIA VINCULANTE

CV: BOCYL-D-12032

llustracién 24. Tabla de superficies y edificabilidades. Alternativa 2
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Seccidn 2. Distribucidon de usos

Uso residencial

El uso residencial en todo el dmbito de la presente Modificacion n° 2 del Plan Parcial queda
regulado por las ordenanzas correspondientes, que han sido desarrolladas en el Documento
Normativo DN-NU. NORMAS URBANISTICAS. Las tipologias de edificacién previstas son la
edificacion 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

Para dar cumplimiento a la determinaciéon del PGOU relativa a las tipologias edificatorias que
deben estar presentes en el Sector (Residencial Unifamiliar y Colectiva) e incluir en este la
vivienda unifamiliar, se han estudiado distintas alternativas en funcidon de la menor afeccioén,
tanto a la ordenacién vigente como a los pardmetros de edificabilidad y aprovechamiento del
dmbito de actuacion.

Tras un andlisis de las diferentes ordenanzas de vivienda unifamiliar recogidas en el PGOU 2007,
se opta por cdlificar 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 mdéxima de 2,10 m2/m2.
La parcela RC-A 2.3 se podria subdividir en 10 parcelas de uso residencial unifamiliar de
aproximadamente 129 m2 de suelo cada una que, con una edificabilidad mdxima total de
2.452 m2c total (245,2 m2c por parcela unifamiliar), resulta un indice de edificabilidad de 1,89
m2/m?2, por debajo por tanto del limite mdximo de la ordenanza.

El frente minimo de parcela se fija en 6 m.
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En esta imagen, correspondiente
al Plano de Zonificacion del MPP
2012, se senala la parcela que se
propone destinar al uso
residencial en vivienda
unifamiliar.

Planteando unos patios de 4,25
m de profundidad, como marca
la ordenanza, se obfienen
viviendas de aproximadamente
90 m2 de superficie de
ocupacion. La division parcelaria
quedaria como se muestra en la
imagen siguiente.

MODIFICADOD DEL PLAN PARCIAL DEL SBECTOR SUD-3

llustracién 25. Parcela del MPP 2012 que se propone cdlificar para
vivienda unifamiliar

onica.es/
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llustracién 26. Posible desarrollo de la Parcela RC-A2.3 modificada a RU

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. 212

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

TEXTO REFUNDIDO

Vivienda protegida

El MPP 2012 proponia las parcelas RC- A 1.1, RC- A 1.3 y RC- A 2.2 para uso residencial colectivo
en bloque abierto protegido, en las que se materializaba una edificabilidad de 15.449 m2c,
correspondientes al 30% de la edificabilidad total del Sector.

Segun la legislacion vigente de aplicaciéon, el indice de integracién social se define como el
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. Los 15.449 m2c
reservados para vivienda protegida suponen un 38% sobre la edificabilidad residencial.

El pardmetro de referencia para el cdlculo de la edificabilidad que se debe destinar a vivienda
protegida no es la edificabilidad total, sino la residencial (41.200,80 m2c), con lo que la reserva
de edificabilidad para la vivienda protegida pasaria de 15.449 m2c a 12.360,24 m2c.

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 integracién 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%.

Usos terciarios

Son compatibles con el uso residencial y se prevén en dos manzanas, una vinculada a la
categoria de Terciario-Otros (T-U) de 5.222 m? y situada al sur del dmbito, colindante con la
anfigua ladrillera, y ofra como Terciario-Oficinas (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.

Seccidn 3. Dotaciones publicas: Equipamientos y Espacios Libres
Las dotaciones publicas se concentran en la zona este del Sector.

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 m?, excediendo en 12.629,48 m2 la reserva minima
requerida por el Decreto 22/2004 que aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

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 prolongacién del Espacio Libre.

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.

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 seccidon que
completan la estructura viaria.
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Espacios Libres
I sGtL  Sistema General de Espacios Libres
j— SLEL  Sistermna Local de Espacios Libres
Equipambientos

SGEQ  Skterna General de Equipamientos
[ 5LEQ  SkstemaLocal de Equipamientos

Servicios Urbanos

llustracién 27. Plano de Dotaciones PUblicas

A continuacién, se expone un cuadro de superficies destinadas a Dotaciones PuUblicas,
mostrando una comparativa con los minimos establecidos por el PGOU vy la reserva prevista por
el presente Plan Parcial, asi como una tabla del cumplimiento de los estdndares establecidos
por el Decreto 22/2004 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Sistema General de espacios libres SGEL-Z

Minimos PGOU Previstos en el PP
9.800 15.021,46
Sistema Local de Espacios Libres SLEL-O
Sup. minima Previstos PP
10%Sup. neta sector 8.798,10 <
— 22.929,72
20 m?/100 m? edificables 10.300,24 <

SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Sistema General de Equipamiento Publico SGEQ-G

Minimos PGOU Previstos en el PP
4.494 4.493,81
Sistema Local de Equipamiento Publico SLEQ-G
Minimo Previstos PP
15 m?/100 m? edificables 7.725,18 < 9.230,62
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llustracién 28. Cuadro de superficies de Dotaciones PUblicas
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Se acompana a continuacién una imagen no vinculante del posible desarrollo edificatorio del
Sector:

llustracion 29. Plano de imagen

Cap.3 Justificacion numérica

Seccioén 1. Edificabilidad, aprovechamiento y nimero de viviendas

Segun se ha explicado en el T.V.Cap.2. de la DN-MV, la nueva ordenacion planteada propone
un cambio de fipologia en una de las parcelas del dmbito y un cambio de régimen en otra de
ellas.

La parcela RC-A2.3 (1.296,46 m2), de tipologia Residencial Colectiva en Bloque Abierto, pasa a
ser Residencial Unifamiliar, denomindndose RU 1 en la nueva ordenacion. La edificabilidad de
dicha parcela pasa de 2.528 m2c a 2.452 m2c.

Asi mismo, la parcela RC-A2.2 (2.105,71 m?) de tipologia Residencial Colectiva en Bloque
Abierto con régimen de vivienda protegida pasa a régimen de vivienda libre.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 93 de 421

T
I
>
(=}
@
I
5
3
©
0
(8]
I
X
—
o
[od
o
z
I
s}
]
o
=
©
~
e
K=}
S
<
2
]
s
°
0
o

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

Los cambios planteados en la nueva ordenacién llevan a una serie de modificaciones:
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Distribucién de edificabilidades

Las edificabilidades por parcela se modifican con respecto a las planteadas en el MPP 2012. A
continuacién, se muestra una tabla que recoge la actudlizacién de la distribucion de
edificabilidades.

SUPEREFICIES Y EDIFICABILIDADES - OR SUD-3 - ALDEATEJADA

USOS LUCRATIVOS

Parcela Uso Tipologia Régimen Superficie Neviv. | Neviv.| Indice cabilidad
viviendas max. min. : Edificabili Maxima
(m?s) (m?c/m?s) (m?%c)
T-1 Terciario exclusivo oficinas T-0 - 8.041 - 0,63 5.078,20
T-2 Terciario exclusivo otros T-U - 5.222 - 1,00 5.222,00
RC-A1.1 Residencial Colectiva en Bloque RC-P-A Protegida 2.165 36 24 1,99 4.299,88
RC-A1.2 Residencial Colectiva en Bloque RC-A Libre 3.811 50 33 2,02 7.708,56
RC-A1.3 Residencial Colectiva en Bloqu¢ RC-P-A Protegida 2.892 48 32 2,79 8.060,36
RC-A2.1 Residencial Colectiva en Bloque RC-A Libre 2.136 28 19 2,01 4.285,00
RC-A2.2 Residencial Colectiva en Bloqu¢ RC-A Libre 2.106 26 17 2,00 4.211,00
TOTAL RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQ! 13.110 188 125 28.564,80
RC-C3.1 Residencial Colectiva Compact: RC-C Libre 2.180 34 23 2,40 5.234,00
RC-C3.2 Residencial Colectiva Compact: RC-C Libre 2.062 32 21 2,40 4.950,00
TOTAL RESIDENCIAL COLECTIVA COMPAC 4.242 66 44 10.184
RU 1 Res. Unifamiliar RU Libre 1.296 10 7 1,89 2.452,00
TOTAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 1.296 10 7 2.452
Total Residencial Libre 13.591 180 120 2,12 28.840,56 70%
Colectiva en Bloque Abierto 8.053 104 69 2,01 16.204,56
Colectiva Compacta 4.242 66 44 2,40 10.184,00
Unifamiliar 1.296 10 7 1,89 2.452,00
Total Residencial Protegida 5.058 84 56 2,44 12.360,24 30,0%

TOTAL USOS LUCRATIVOS ‘ 51.501,00

TOTAL SECTOR SIN SSGG 51.501,00

llustracién 30. Tabla de superficies y edificabilidades. Modificacion n° 2 Subsanada

Como se observa en el cuadro, la edificabilidad del uso Terciario se reduce vy la edificabilidad
del Residencial Colectivo Compacto no varia, redistribuyendo la edificabilidad residencial
restante entre las parcelas de uso Residencial Colectivo en Bloque Abierto y la nueva parcela
propuesta de uso Residencial Unifamiliar. La edificabilidad total mdxima del MPP 2012 se
mantiene en 51.501m2c.

Cdlculo del aprovechamiento medio del sector

I

5

I

E

3

El aprovechamiento medio se calcula, de conformidad con lo establecido en el Art. 107 del 3
RUCYyL, dividiendo el aprovechamiento total del sector (53.735,74 m?) entre su superficie total sin czr
dotaciones urbanisticas publicas existentes, es decir, restando de la superficie total (103.002,42 g
m?2s) la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de &
cardcter general como local, que ya estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea  $
ningun cambio en la nueva ordenacion. s
8
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En este caso la Unica dotacién publica que cumple dichas condiciones se corresponde con el
camino existente, con una superficie de 1.467,31 m?, siendo por tanto la superficie total a
efectos del cdlculo del aprovechamiento medio del sector de 101.535,11 m2.

Se obtiene un aprovechamiento medio de 0,53 m2cuc/m3s.

En el punto T.VIl. CUADROS SINTESIS de la presenta memoria se incluye la tabla en la que se
desglosa la informacion de edificabilidades y aprovechamientos por parcela.

Actualizacion de los Coeficientes de Ponderacién

En relacién al cdlculo del aprovechamiento, se han adoptado los Coeficientes de Ponderacién
del Proyecto de Actuacion, ya que el estudio de mercado que este incluye estd mds
actualizado.

El Proyecto de Actuacién toma como referencia el valor de la vivienda protegida, que
considera uso predominante, y obtiene la siguiente actualizacion de coeficientes:

n Vivienda protegida en bloque abierto: 1,00
= Vivienda libre en bloque abierto: 1,12

= Vivienda libre colectiva compacta: 1,10

. Terciario oficinas: 0,98

= Terciario otros usos: 0,88

El aprovechamiento del sector resulta de 53.735,74 u.a.s. o m2 del uso caracteristico.

Se acompana a continuacion una tabla en la que se reflejan las edificabilidades y los
aprovechamientos de cada uno de los usos.

USOS LUCRATIVOS
Parcela Uso Superficie Neviv. | Neviv.| Indice | Edificabilidad Coef. Aprovechamiento
max. min. | Edificabili Méxima Ponderacién
(m?s) (m?%c/m?s) (m%x) (m?cuc)
Total Residencial Libre 13.591 180 120 2,12 28.840,56 70% 31.686 31.803,51
Colectiva en Bloque Abierto 8.053 104 69 2,01 16.204,56 1,12 18.032 18.149,11
Colectiva Compacta 4.242 66 44 2,40 10.184,00 1,10 11.202 11.202,40
Unifamiliar 1.296 10 7 1,89 2.452,00 1,00 2.452 2.452,00
Total Residencial Protegida 5.058 84 56 2,44 12.360,24 30,0% 1,00 12.316 12.360,24

TOTAL USOS LUCRATIVOS 31.912 264 176 51.501,00 53.720  53.735,74

Al no existir vivienda unifamiliar en el MPP 2012 ni en el Proyecto de Actuacion, se ha optado
por ufilizar el coeficiente de ponderacion para esta tipologia que se fijaba en 1,00 por el Plan
Parcial aprobado definitivamente el 28 de octubre de 2010, tal y como se recoge en la
correccion de errores publicada en el BOCyL de fecha 16/02/2011, que se acompaia a
continuacién:
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APROVECHAMIENTO LUCRATIVO [0, 508XEUP NETA SECTOR 88582 57) 52078,38 mil DENSIDAD VIV, [ SUP NETA SECTOR BR582,57 mf JIWIHAL) 266viv

PARCELA TP (8124 EDFICABLIDAD m¢ VIVIENDUS COEF. APROVECHAM. mivIy
PONDERACION

T4 TE-O Terciario sxclesivo cficinas 5.585,00 1] 0.50 278750

T-2TE-U Terciario exclusive olras 5.000,67 o 0es 4 750,64

TTOTAL TERCIARIO EXCLUSIVD 10 505,67 T.543,14

RU-H1 R Rezidencal Unifamiiar en hilera 287,63 14 1.00 287183 20513
RU-H2 RU-H Residencal Unifamidiar en hidera 2.373,08 12 1.00 237308 187,76
RU-H3 RUH Resdencal Uinifarmdiar en hidera 223348 10 1.00 223348 22338
RiU-H4 RLU-H Rasidencal Unifamiiar en hilera 2 878,38 13 1.00 287638 2.2
RUH TOTAL UNIFAMILIAR EN HILERA 10,354,732 40 1,00 10.354,73 213,20
RU-CH1 RLI.CH Rasidencal U hilers sorvicios comp, 4,000,000 i@ 1.00 4.000,00 2063
RU-CH2 RU-CH Rasidencial U hilere sarvicios comp. 4.000,00 16 1,00 4.000,00 063
RU-CH3 RU-CH Residencal U hilera serviclos comp 3.361.,38 16 1.00 336138 210,08
RU-CH TOTAL UNIFAMILIAR SERVICIOE COMPART 11,361,328 54 1,00 11,361,238 210,53
RC-A1 RC-A Reudencal colectiva blogue abserta 2.320,77 1B 1.15 2868.88 12216
RC-AZ RC-A Residencinl colectiva bloque abisro 2u0,77 19 1,18 2668 B 12218
RC-A TOTAL RESIDENCIAL COL.BELOQUE ABIERTO 4.641,54 a8 1,15 533r,17 122,15
RPC-C1 RC-C Residenceal colective compacta 2.850,00 21 1.15 3047.50 126,18
RPC-C2 RC-C Residencial coleciva compacta 2.680,00 2 1.15 304750 12618
RPC-C3 RC-C Residendial colectiva compada 212500 i7 1.16 244375 126.00
RPC-Ca RPG-C Residencal protegeda col. Comp, Z.680,00 0 1.18 304750 13250
RPC-CE RPC-C Residencial protegida col. Comp 2.680,00 20 1.5 304750 13250
RPC-C TOTAL RESIDENCIAL PROTEG COLECTIVA 1272500 1] 1,15 14683375 642 38
RC-C1 RC-C Residencial colectiva compacta 3.300,00 26 1.15 3.785,00 126,82
RC-C TOTAL RESIDENCIAL COLECTIVA COMPACTA 3.300,00 6 1,15 3.795,00 132,50
TOTALES 52978, 02 266 52.030,70

BOCYL-D-16022011-74

Este dato se ha contrastado y confirmado con un andlisis del mercado inmobiliario del entorno
para definirlo realizado a tal efecto.

En funcién de los nuevos coeficientes de ponderacién aplicados, el aprovechamiento de cada
una de las parcelas, asi como el total, varian con respecto a los propuestos por el MPP 2012. Asi,
el aprovechamiento total resultante del desarrollo de este Plan Parcial alcanza los 53.735,74
m?cuc.

NUmero de viviendas

El nUmero de viviendas mdximo del Plan Parcial queda definido en el PGOU, donde se
concreta en 264 viviendas, resultado de aplicar 30 viv/ha a 8,8 ha. de suelo neto.

La presente Modificacidn n° 2 del Plan Parcial respeta el nimero mdximo de viviendas,
reduciendo aquellas colectivas en bloque abierto de 198 a 188 e incluyendo las restantes 10
como unifamiliares.

El nGmero de viviendas minimo se establece en 176, cumpliendo asi la densidad minima de
poblacién, establecida por la ficha del PGOU en 20 viv/Ha.

La edificabilidad mdéxima establecida para el Plan Parcial se mantiene en 51.501 m2e, resultado
de aplicar la densidad mdxima de la edificacién a la superficie bruta del Sector, es decir, 0.5
m?/m?2 x 103.002,42 m?2.
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La distribucién de edificabilidades queda recogida en el cuadro sintesis correspondiente que se
acompana en el Titulo T.VII de la presente Memoria Vinculante.

Seccién 2. Dotaciones publicas

La reserva de superficie para dotaciones publicas cumple con los minimos fijados por el PGOU,
establecidos en 9.800 m?2 para el Sistema General de Espacios Libres y 4.494 m2 para el Sistema
General de Equipamientos PUblicos.

A su vez, el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, en sus articulos 105 y
106 establece que:

Articulo 105. Reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos.

1. Al establecer la ordenacién detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos debe
alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles.

En las actuaciones de regeneracién o renovacion urbana esta reserva podrd reducirse
hasta en un 50 por ciento.

b) En suelo urbanizable: 20 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados
construibles, con un minimo del 10 por ciento de la superficie del sector.

2. Asimismo la reserva debe cumplir las siguientes condiciones:

a) En todo caso debe garantizarse su adecuado soleamiento, y su indice de
permeabilidad, o porcentaje de superficie destinado a la plantacion de especies
vegetales, no debe ser inferior al 50 por ciento.

b) En los sectores con uso predominante residencial, debe distribuirse en dreas adecuadas
para su uso, evitando las zonas residuales, con una superficie unitaria minima de 500 metros
cuadrados y de forma que pueda inscribirse en su interior una circunferencia de 20 metros
de didmetro. En su interior deben preverse dreas especiales reservadas para juego infantil,
de superficie no inferior a 200 metros cuadrados y equipadas adecuadamente para su
funcion.

Articulo 106. Reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico.

1. Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable, la reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico debe
alcanzar al menos:

a) En suelo urbano no consolidado: 10 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros
cuadrados construibles. En las actuaciones de regeneracion o renovacion urbana esta
reserva podrd reducirse hasta en un 50 por ciento.

b) En suelo urbanizable: 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados
construibles, con un minimo del 5 por ciento de la superficie del sector.

La superficie prevista en el presente Plan Parcial para Sistema Local de Espacios Libres alcanza
los 22.929,72 m2, o que supone un exceso de 12.629,48 m2 sobre el minimo establecido. Asi
mismo, el Sistema Local de Equipamiento Publico prevé 9.230,62 m? destinados a este uso, es
decir, un exceso de 1.505,44 m2 sobre los 7.725,18 m2 requeridos.

Con respecto a las Infraestructuras Viarias y los Servicios Urbanos no se establecen unos
minimos. Si establece el articulo 104 del Decreto 22/2004 la prevision de 2 plazas de
aparcamiento por cada 100 m2c, lo cual supone 1.030 plazas (51.501 m2c x 2 plazas/100 m2), de
las cuales al menos la mitad (515) deberdn situarse en suelo de uso publico.
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Articulo 104. Reservas para los sistemas locales de vias pdblicas y servicios urbanos.

1. Al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable deben preverse:

a) En suelo urbano no consolidado, una plaza de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados construibles, al menos la mitad de uso publico.

b) En suelo urbanizable, dos plazas de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados
construibles, al menos la mitad de uso publico.

2. Para determinar la superficie total de aparcamiento se foma como referencia una plaza
de 10 metros cuadrados de superficie, sin perjuicio de que las dimensiones reales de las
plazas se adapten a las caracteristicas de los diferentes tipos de vehiculos.

Las siguientes tablas recogen las superficies de dotaciones publicas previstas en el Plan Parcial
junto con el cumplimiento de los estdndares establecidos por la ordenacion general y el RUCYL.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Sistema General de espacios libres SGEL-Z

Minimos PGOU Previstos en el PP
9.800 15.021,46
Sistema Local de Espacios Libres SLEL-O
Sup. minima Previstos PP
10%Sup. neta sector 8.798,10 <
22.929,72
20 m?/100 m? edificables 10.300,24 <

SISTEMA DE EQUIPAMIENTOS

Sistema General de Equipamiento Publico SGEQ-G

Minimos PGOU Previstos en el PP
4.494 4.493,81
Sistema Local de Equipamiento Publico SLEQ-G
Minimo Previstos PP
15 m?/100 m? edificables 7.725,18 < 9.230,62

El art. 104 del RUCyL establece en suelo urbanizable una dotacién minima de dos plazas de
aparcamiento por cada 100 m? construibles, de las cuales, al menos la mitad serdn de suelo
publico.

En cumplimiento de esta determinacion, se han previsto 524 plazas en vias pUblicas (superior al
minimo legal de 515 plazas) y el resto se ubicardn en el interior de las parcelas privadas a razén
de 1 plaza por cada 100 m? construibles.

APARCAMIENTOS

Minimo Previsto
524 en vias publicas
> g L.
2 plazas/100 m? edificables 1.030 (515 en ’ S.e establece una do.tacmn
y al menos el 50% en suelo L minima en parcelas privadas de
L suelo publico) 5
publico 1 plaza por cada 100 m

construidos

Dado que la edificabilidad total del sector es de 51.501 m?, el nUmero minimo de plazas de
aparcamiento en el interior de las parcelas privadas serd de 515. En la tabla de superficies y
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edificabilidades recogida en el Titulo V, Cap.3, Seccién 1 se detalla el nUmero de plazas minimo
que corresponderia a cada una de las parcelas.

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?s/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
\ No exigible -

SuU No exigible -

TOTAL RESERVAS REDES PUBLICAS ~ 18.025,42 32.160,34 14.134,92

llustracién 31. Cuadro de cumplimiento de esténdares

Por tanto, el presente Plan Parcial cumple con los estdndares fijados, presentando en cémputo
global de Dotaciones Publicas un exceso de 14.134,92 m?2 sobre la superficie minima
establecida.

Seccidn 3. Delimitacidon de unidades de actuacion

A los efectos del justo reparto de los beneficios y cargas derivados del planeamiento
urbanistico y en aplicacién del PGOU, en la presente Modificacién n° 2 se determina una Unica
unidad de actuacion.

Cap.4 Conclusiones de la Modificaciéon n° 2

La presente Modificacién n° 2 afecta solamente a determinaciones de ordenacion detallada,
a las que ya se ha hecho referencia en capitulos anteriores, y que aqui se resumen:

= Inclusion del uso residencial de vivienda unifamiliar sin que ello altere la edificabilidad
total del sector: calificacién de una de las parcelas actualmente destinadas a vivienda
colectiva para el uso de vivienda unifamiliar.

= Actualizacion de los coeficientes de ponderacion del Modificado del Plan Parcial,
incluyendo el correspondiente a la vivienda unifamiliar.

= Actualizacién, en funcion de los nuevos coeficientes de ponderacion aplicados, del
aprovechamiento total del Sector y del aprovechamiento de cada una de las parcelas.

= Ajuste de la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a algiun régimen de
proteccién al porcentaje minimo preceptivo en cumplimiento del indice de integracion
social (30% de la edificabilidad residencial).
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T.VI. INFRAESTRUCTURAS

La informacion relativa a las infraestructuras propuestas se ha extraido del Proyecto de
Urbanizacion aprobado en agosto de 2014 y deberd actualizarse en el nuevo Proyecto de
Urbanizacién que desarrolle el presente Plan Parcial.

Cap.1 Abastecimiento de agua yriego

Con la nueva tuberia de alimentacion realizada en el ano 2004 se ha producido un notable
incremento en la presion disponible en la actualidad en el casco urbano, como lo demuestra la
presion medida en la acometida de la factoria de software de Iberdrola, 42 m (medida
tomada a las 11h). Naturalmente esta presién actual se reducird cuando se encuentre
totalmente consolidado el Sector SUD-3, por lo que, a efectos de cdiculo de la red del Sector se
considera conveniente rebajar el valor disponible de la presidon en el punto de conexion a la
red municipal a 3500 m. Sumando a esta conservadora estimacién la conveniencia de
disponer en los bloques de viviendas de grupos de presion que puedan hacer frente a caidas
puntuales de presidn, se considera que el suministro de agua del sector queda suficientemente
garantizado.

Las caracteristicas del sector, sin parcelas de viviendas unifamiliares de grandes dimensiones y
riego de espacios libres publicos por goteo, permiten suponer que el consumo de agua de
riego no va a ser significativo, por lo que puede ser abastecido directamente desde la red
general. De este modo, el sistema de distribucidén de agua en el sector se proyecta como una
red Unica, conectada directamente a la red municipal con una presién disponible en el punto
de conexién de 35,00 m a efectos de cdiculo. No obstante, para una mayor garantia del buen
funcionamiento de la red, tanto de la propia del Sector como de la red municipal, la red que
se disena también se conecta a esta Ultima, en una tuberia @90 mm existente en las
inmediaciones de la carretera CL-512, logrdndose de esta manera una red totalmente mallada
conectada en dos puntos a la red municipal.

La nueva red de distribucién se proyecta de tipo mallado ya que presenta importantes ventajas
de funcionamiento frente a las de fipo ramificado, como son: mejor respuesta en caso de
rofura de la tuberia, pues la malla sigue permitiendo el abastecimiento siguiendo el agua
caminos distintos a los habituales, aunque esto suponga mayores pérdidas de carga; la red
mallada permite un reajuste automdtico de la distribucién de caudales cuando se produce
una sobrecarga en una zona concreta; ademds, en la red ramificada se producen
sedimentaciones en los framos finales de los ramales. Como confrapartida las redes de tipo
ramificado son mds econdmicas. No obstante, se considera de mayor peso la ventaja de la
mejor funcionalidad de las redes malladas que el inconveniente de su mayor coste, por lo que
se opta por la implantacion de este tfipo de red.

Las tuberias de las redes se adaptan al trazado de la red viaria, situdndose en un lateral de la
calzada, y garantizando siempre un recubrimiento minimo de 1,00 m. para prevenir cargas que
pudieran ocasionar su rotura.

El material a emplear en las conducciones es PVC Pt-10 con junta eldstica, material utilizado en
el resto de redes municipales de distribucién. El didmetro minimo considerado es de 110 mm.

6T2LCHNQQ2LXHCS6WJIHRIYHH
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m, fal y como se especifica en la NTE-IFA., y las bocas de riego para la limpieza de las calles y el
riego del arbolado proyectado.

En el plano PO-04.01 Abastecimiento queda reflejoda de manera esquemdtica la red
proyectada.

Cap.2 Saneamiento

Para el diseno de la red de saneamiento se tienen en cuenta los condicionantes existentes
explicados en el T.Il Capitulo 3 Infraestructuras existentes de la presente Memoria Informativa y
se utilizan los siguientes criterios:

— El material empleado serd PVC corrugado SN8 para didmetros de hasta 800 mm,
material que ofrece una buena resistencia mecdnica, minima rugosidad y una
sencilla colocacién, y de hormigén armado para didmetros superiores a los 1.000 mm.

— El didmetro minimo de la red serd de 300 mm, de acuerdo a la Norma Tecnoldgica de
Edificacién NTE-ISA, de modo que se impidan las obstrucciones de la conduccion.

— Elrecubrimiento minimo de las tuberias serd de 1,00 m.

— El frazado de las tuberias se ha de adaptar a la red viaria por lo que, en general las
pendientes de ambas son idénticas, pretendiendo en cualquier caso pendientes no
inferiores al 0,5%, a fin de evitar sedimentaciones en las tuberias. No obstante, el
hecho de la proximidad del Sector al cauce del arroyo del Zurguén, y la necesidad
de verter al mismo la red de aguas pluviales, ha impedido el cumplimiento de este
objefivo en algunos framos, quedando reducida al 0,3% en dichos casos. Para
minimizar el efecto de esta circunstancia, se proyectan pozos de limpia también en
las cabeceras de los ramales de la red de aguas pluviales.

En los planos PO-04.02 y PO-04.03 Saneamiento queda reflejada de manera esquemdtica la red
proyectada.

Cap.3 Candlizaciones eléctricas

En el Proyecto de Urbanizacién correspondiente al MPP 2012 se preveia una red de Alta Tensién
con fres centros de transformacién, a partir de los centros de maniobra ya instalados en la
factoria software de Iberdrola.

Uno de estos centros de transformacion ya estd ejecutado sobre la parcela de Espacio Libre
SLEL-O 1.

Desde los centros de transformacion se define la red de Baja Tensién para el suministro a las
distintas parcelas del Sector (residenciales, terciarios y de equipamientos), asi como para la
alimentacién del cuadro de alumbrado publico.

Ademds, se definen las distintas canalizaciones necesarias para la implantacion subterrdnea de
lasredes de ATy B.T.

No se contemplan las obras exteriores al Sector que requerirdn, en su caso, el suministro desde
la red general de la compania eléctrica, debiendo ser estas obras objeto de un proyecto
especifico cuya financiacién deberd correr a cargo de todos los sectores beneficiados por las
mismas.
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Cap.4 Alumbrado publico

Instalacion eléctrica

La instalacion eléctrica se realizard con conductores instalados de forma subterrdnea.
Comprenderd dos partes fundamentales: cuadros de mando, protecciéon y maniobra; y red de
distribucion.

Cuadros de mando, proteccién y maniobra

Todas las lineas proyectadas de alumbrado puUblico se conectan a un Unico cuadro situado en
la calle 7 en el cruce con la calle 3.

Red de distribucion

Los conductores serdn aislados, de tension nominal de 1.000 V. como minimo, del fipo SINTENAX
o similar, y la secciéon serd de 6 mmz2.

Los empalmes y conexiones se realizardn en cajas estancas, colocadas en el interior de las
columnas.

La alimentacion a las luminarias se realizard con cable de 0,6/1 KV., de 2,5 mm2de seccion.

Con objeto de realizar una proteccién adecuada se prevé la instalacion de una linea de tierra,
a la que se conectardn todos los elementos metdlicos de la instalacion.

Aparatos de alumbrado
Puntos de luz para alumbrado viario

Para el alumbrado viario, por su larga vida, excelente mantenimiento del flujo luminoso,
funcionamiento seguro y estable y su mds que aceptable rendimiento cromdtico, se ha optado
por utilizar [dmparas de vapor de sodio de alta presion de 150 W. Estos puntos de luz estardn
instalados sobre columnas a una altura de 8,00 m de altura, de modo que produzcan un
adecuado reparto del flujo luminoso en toda la superficie de la via.

En cuanto al alumbrado del carril bici se realizard mediante [dmparas de halogenuros metdlicos
de 70 w. Estos puntos de luz estardn instalados en columnas de 5,00 m, alturas adecuadas al
tipo de iluminacién requerida.

La firma INDALUX garantiza que los aparatos de alumbrado proyectado cumplen con los
requisitos de la ITC-EA-04 del Reglamento.

L&dmparas. Como anteriormente se expuso, en la red viaria se instalardn I[dmparas tubulares de
vapor de sodio de alta presién de 150 w, y de halogenuros metdlicos y 70 w en el carril bici.

Luminarias. Se utilizardn las luminarias adecuadas al tipo de Idmpara teniendo en cuenta
factores de tfipo econdmico y estéticos. La luminaria elegida para el alumbrado del viario es
cerrada. Para todas las luminarias proyectadas se ha considerado un factor de conservacion
de 0,72.

Apoyos. El apoyo de las luminarias colocadas en los viales se realizard mediante columnas de
acero galvanizado de 8 m. de altura, y en las luminarias del carril bici se empleardn columnas
de 5m.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 102 de 421

T
I
>
(=}
@
I
5
3
©o
7]
8]
I
X
—
x
Q.
(o4
z
I
]
]
o~
=
©o
=
=
K=}
S
<
2
5]
>
°
0
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. 224

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

TEXTO REFUNDIDO

Cap.5 Canadlizaciones telefénicas y de telecomunicaciones

Canalizaciones telefénicas

Paralela a la carretera CL-512, donde se proyecta el vial de acceso, existe una conduccion de
fibra éptica de gran importancia, que es necesario mantener en servicio en todo momento.
Serd conveniente frabajar con cuidado en esa zona haciendo las catas convenientes para su
localizacion.

La definicién de todos los elementos de la red de canalizaciones telefénicas ha sido realizada
siguiendo los criterios de los servicios técnicos de la propia compania Telefénica. En ella se
incluyen tanto las canalizaciones como las arquetas necesarias para las acometidas, asi como
en los cruces y derivaciones que se han estimado necesarios.

Las canalizaciones proyectadas se disponen debajo de las aceras y estdn formadas por doble
tuberia de P.E. corrugado de 125 mm, quedando instaladas en una cama de arena que
recubre toda la tuberia.

La red telefonica se completa con la disposicién de las arquetas tipo, D y H precisas para el
tendido del cable.

Canadlizaciones de telecomunicaciones

El dimensionamiento de la red proyectada vy los distintos elementos que contiene, asi como las
conducciones existentes en la actualidad, quedan reflejados en el plano PO-04.07
Canalizaciones de Telecomunicaciones.

Las canalizaciones proyectadas se disponen debajo de las aceras y estdn formadas por fres
tritubos de 40 mm, quedando instaladas en una cama de arena que recubre toda la tuberia.

Cap.6 Red de gas

Segun se senala en el Proyecto de Urbanizacion, la definicion de la red de gas para el
suministro al Sector ha sido readlizada directamente por los servicios de la compania
suministradora, Distribuidora Regional del Gas S.A.

La red se ha dispuesto en las aceras de las calles, y estd formada por tuberias de P.E de 63 mm
conectada a la red exterior, ya existente, en dos puntos (carretera CL-512 y calle Zurguén).

Al igual que en el capitulo de canalizaciones eléctricas, en el Proyecto de Urbanizacién se
contemplan exclusivamente las unidades de obra que constituyen la parte de obra civil de la
instalacion, como son la apertura y relleno de zanja y también la cama de arena para la
proteccién de la tuberia. La parte mecdnica (tuberias y vdlvulas) es competencia de la
compadia.
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T.VI. 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 y previstos en la presente Modificaciéon n° 2.

onica.es/
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CUADRO 2. Superficies destinadas a dotaciones puUblicas (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

\% 23.808,52

SERVICIOS URBANOS 100,00

SU 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

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 107 de 421

Cdd. Validacion: 76 T2LCHNQQ2LXHCSBWJIHRIYHH

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. 229

1 onica.es/
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 108 de 421

2LCHNQQ2LXHCSB6WJIHRIYHH

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 230

Modificaciéon N° 2 y Rectificaciéon/Subsanacién del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba™
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

CUADRO 4. Tabla de cdlculo de indices de variedad de uso, variedad tipologica 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?Zc % m?c
indice de variedad de uso (1) 10% 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 proteccion 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 construccion de
viviendas con proteccion publica, conforme al articulo 87.
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DN-NU. NORMAS URBANISTICAS

T.L DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1 Objeto y dmbito de aplicacion

1.- El presente Modificado n° 2 del Plan Parcial tiene como objetivo establecer la ordenacion
detallada de la totalidad de los terrenos incluidos en el Sector 3, SUD Zurguén Arriba,
modificando la ordenacion detallada del Modificado del Plan Parcial en cuanto a la
calificacion de la parcela RC-A 2.3 de uso vy tipologia Residencial Colectiva, que pasa a ser RU
Residencial Unifamiliar.

2.- Las Ordenanzas tienen por objeto conforme al art. 136 del RUCYL la reglamentacién del uso
de los terrenos y de la edificacién publica y privada.

Articulo 2 Vigencia

1.- La presente Modificacion n°® 2 del Plan Parcial entrard en vigor con la publicacién del
acuerdo de su aprobacion definitiva en el BOCYL y en el BOP, segun lo establecido en el art.
175 del RUCYL.

2.- Su vigencia serd indefinida sin perjuicio de su revisidn o modificacién, en los supuestos
previstos en el art. 56 de la LUCYL.

Articulo 3 Normativa supletoria

En las determinaciones no definidas en la normativa gréfica y/o escrita contenida en el
presente documento se estard a la legislacién vigente en materia de suelo que fuese de
aplicacion, asi como al Texto Refundido del PGOU de Aldeatejada y en su defecto a la Revision
de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento de la Provincia de Salamanca.

Articulo 4 Efectos

1.- El Plan Parcial tendrd con su aprobacién definitiva y la publicacién segun la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn cardcter publico y obligatorio.

2.- La publicidad se referird a la totalidad de los documentos que lo constituyen y en
consecuencia cualquier particular podrd consultar la totalidad de la documentacion de la
Modificacién del Plan Parcial. A tal efecto, el Ayuntamiento deberd disponer de un ejemplar
completo del mismo asi como del testimonio de los acuerdos de aprobacion inicial, provisional
y definitiva, debiéndose extender la diligencia acreditativa de su aprobacién definitiva.

3.- La obligatoriedad de la observancia del Modificado del Plan Parcial supondrd que serd
legalmente exigible el cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones
sustantivas, por cualquier persona fisica o juridica, en ejercicio de la accién publica que en
materia de urbanismo oforga la ley y, conforme resulta de su texto, comportard las siguientes
limitaciones:

3.1.- El uso de los terrenos, asi como las condiciones de edificabilidad, no podrdn apartarse del
destino y condiciones establecidas en el presente Plan Parcial.

3.2.-Dicha obligatoriedad alcanzard tanto a la administracion publica como a los particulares.
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Articulo 5 Valor de los documentos del Modificado del Plan Parcial

Los documentos que integran la Modificacién n°® 2 del Plan Parcial tienen el contenido y valor
establecido en el RUCYL e ITPLAN. Se aplica dicha Instruccién de forma voluntaria puesto que
no es de obligado cumplimiento, variando algunos aspectos para adaptarla al caso concreto.
Consta de los siguientes documentos:

a) DI-MI. Memoria informativa

b) DI-PI. Planos de Informacién

c) DN-MV. Memoria Vinculante

d) DN-NU. Normativa Urbanistica

e) DN-PO. Planos de Ordenacion

f) DN-EE. Estudio Econémico-Financiero

Articulo 6 Definiciones de conceptos urbanisticos

A los efectos de la aplicacién de las presentes normas, los términos que aparecen en la
Modificacién n° 2 del Plan Parcial se ajustardn a los definidos en el PGOU. Si estos no se hallan
definidos alli se adoptard la legislacién vigente, la Disposicién Adicional Unica del RUCYL vy el
arficulo 4 del ITPLAN.

Articulo 7 Unidades de actuacién

En cumplimiento de las condiciones establecidas en el PGOU, la Modificaciéon n° 2 del Plan
Parcial determina una Unica unidad de actuacion.

Articulo 8 Sistema de gestion

Se establece como sistema de gestion el de cooperacién, en virtud del Acuerdo adoptado por
el Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada de fecha 21 de agosto de 2013 y serd efectivo en el
momento de aprobacion del Proyecto de Actuacion.

Articulo 9 Administracién actuante

Los organismos competentes para la framitacion y gestion de la presente Modificacion n°® 2 del
Plan Parcial son el Ayuntamiento de Aldeatejada, y la Administracién de la Comunidad
Autdénoma en sus organismos sectoriales afectos al territorio y significados en el PGOU.

Articulo 10 Elementos arqueoldgicos

1.- En el caso de actuar sobre zonas que presentan elementos con interés arqueoldgico se
procederd a la catalogacién y recuperacion de estos.

Estos trabajos se realizardn por técnicos competentes y autorizados por la Comisién Territorial de
Patrimonio Cultural.

2.- En el entorno de protecciéon de la Calzada de la Plata, que aparece grafiado en el Plano PI-
07 Valoracion de los elementos arqueoldgicos, asi como en el PO-01 Calificacion, cualquier
actuacién deberd ser autorizada por la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 112 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-NU NORMAS URBANISTICAS

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 234

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

TEXTO REFUNDIDO

T.I.  ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS

Cap.1 Condiciones especificas de los usos. Tabla sintesis de usos

Articulo 11 Usos pormenorizados del suelo

La presente Modificacién n® 2 del Plan Parcial infroduce el uso vy fipologia de Residencial
Unifamiliar RU, ajustdndose a las determinaciones de la Ordenanza 15 del PGOU de
Aldeatejada, Residencial B-2 unifamiliar adosada parcela inferior a 200 m2, a la que se remite
para todo lo que no se defina en las presentes Normas Urbanisticas.

Por tanto, los usos y tipologias propuestos para cada parcela son los siguientes segun lo
establecido en el plano de calificacion.

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL COLECTIVA RC
Residencial colectiva en bloque abierto RC-A/ RC-P-A
Residencial colectiva compacta RC-C
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR RU

TERCIARIO
Terciario exclusivo oficinas: T-O
Terciario exclusivo otros: T-U

SISTEMAS LOCALES
Equipamiento PuUblico: SLEQ-G
Espacios Libres PUblicos: SLEL-O

SERVICIOS URBANOS
Servicios Urbanos: S-U

SISTEMAS GENERALES
Equipamiento: SGEQ-G
Espacios Libres: SGEL-Z

VIARIO
Red Viaria: V

Articulo 12 Usos compatibles, Prohibidos y Provisionales
1.- Usos compatibles e incompatibles.

-Residencial colectiva (RC): se permitird el uso comercial y oficinas (terciario) en todas las
plantas sin restricciones. Este uso es compatible con VPO, pues favorece la integracién social.

-Terciario (T): en las parcelas sefaladas con este uso como exclusivo serd incompatible el uso
residencial en mds de un 10% de la edificabilidad total.

2.- Usos prohibidos: Los no autorizados como tales en el PGOU de Aldeatejada para casco
urbano
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Articulo 13 Parcela minima

De cara a la posible segregacion se establecen las siguientes dimensiones de parcela minima
en funcién del uso pormenorizado asignado:

R. Colectiva Bloque Abierto RC-A/ RC-P-A

300 m2y 12 m de frente
R. Colectiva Compacta RC-C

R. Unifamiliar RU 125 m2y 6 m de frente
Terciario Exclusivo T 300 m2y 12 m de frente
Equipamientos 1.000 m?

Articulo 14 Intensidad en el Uso del Suelo. Edificabilidad

1.- La intensidad de uso se refiere a la edificabilidad de los terrenos y consiste en la relacion
entre la superficie construida total y la superficie de los terrenos. Viene establecida para cada
parcela en el Plano especifico y en el cuadro sintesis de la Modificacién n® 2 del Plan Parcial.

Articulo 15 Aprovechamiento del suelo

1.- El aprovechamiento del suelo se determina en funcion de dos tipos de condiciones: las de
uso, que definen la utilizacién del suelo, y las de intensidad, que definen la cantidad de uso.

2.- La actuaciéon en cada parcela serd directa aplicando directamente el aprovechamiento
asignado sobre su superficie, que no podrd diferir de la edificabilidad asignada a las mismas
parcelas.

3.- No se podrd edificar sobre parcelas inferiores a las definidas como minimas por esta
Modificacién n° 2 del Plan Parcial.

Cap.2 Condiciones especificas de la edificacion

Articulo 16 Medicion de Alturas

La altura maxima se medird en el punto medio de la fachada, desde la rasante original del
terreno hasta la parte inferior del Ultimo forjado horizontal o alero cuando aquel fuera inclinado.
La altura minima libre serd de 2.50 metros, excepto en sétanos. Cuando la rasante no sea
horizontal, se podrd superar en el exiremo mds desfavorable la cota méxima en 1.50 metros. La
altura mdéxima serd la indicada en las fichas respectivas. Cualquier semisétano que emerja por
encima de la rasante mds de 1,50 metros se considerard a efectos del cémputo de plantas en
dicho punto como una planta mds.

La altura mdxima de cada fachada de un edificio serd inferior a 3/2 de la distancia a cualquier
otfro edificio. Se tendrdn ademds en cuenta los criterios escritos y grdficos expresados en cada
una de las fichas de ordenacion, asi como la normativa sectorial aplicable.

En cualquier caso, se deberdn cumplir las determinaciones del art. 96 PGOU, el cual indica que
la altura maxima nunca podrd sobrepasar 1.25 el ancho de la via o espacio libre publico al que
dé frente.
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R. Colectiva Bloque Abierfo RC-A/ RC-P-A 10,50 m a cara inferior de Ultimo forjado o vez

R. Colectiva Compacta RC-C y cuarto el ancho de la via

7,50 m a cara inferior de Ultimo forjado (Art.

R. Unifamiliar RU 410 PGOU)

10,50 m a cara inferior de Ultimo forjiado mdas

Terciario Exclusivo T ‘e
atico retranqueado

Equipamientos 10,50 m

Articulo 17 Ocupacién mdaxima

Para las peculiares caracteristicas de esta ordenacién, que goza de una gran proporcion de
sistemas generales de espacios libres y equipamientos publicos adscritos (garantizan una
ocupacion global muy esponjada) y dado que se quiere establecer una cierta continuidad
con el tejido urbano adyacente, los valores adoptados son:

RC -A/ RC-P-A
Libre

RC-C

T 80%

SLEQ 75% (Segun PGOU art. 492)

SGEQ 75% (Segun PGOU art. 492)

RU Segun plano de ordenacién con una franja patio de
4.25 m de profundidad (art. 406 ordenanzas PGOU)

Articulo 18 Fondo mdaximo edificable

No se establece el fondo mdximo de la edificacion y vendrd determinado por los demds
pardmetros urbanisticos.

Articulo 19 Cémputo de Superficies
Se adoptardn los criterios definidos por el PGOU de Aldeatejada, con las siguientes precisiones:
-Espacios comunes, portales y/o entradas:

Los espacios comunes en parcelas de uso residencial no computardn en la superficie
construida que exceda de 18 m? en planta baja.

-Garaje aparcamiento:

Las superficies destinadas a garaje aparcamiento no computardn ni bajo rasante ni en planta
baja con la limitacién méxima de 30 m? en todos los usos.

-Sétano y Semisétano:

Las plantas de sétano o semisdtano computardn superficie cuando el techo de las mismas se
encuentre a mds de 1.50 m sobre la rasante. Cuando parte de la planta de semisdtano
estuviera sobre la rasante y parte bajo la misma computard en dicha proporcion.

-Terciario exclusivo oficinas e infraestructuras:
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Exclusivamente en el uso pormenorizado terciario de oficinas e instalaciones, y a efecto de
adaptarse a sus peculiares caracteristicas de gran consumo de espacio sin que aumente la
densidad de ocupacién, no se consideran computables a efectos de edificabilidad todos los
espacios destinados a infraestructuras en los que no haya ocupacién habitual de personas, en
especial espacios destinados a cuadros eléctricos, fransformadores, instalaciones de extincién
de incendios y CPD.

Articulo 20 Retranqueos a linderos y alineaciones

Serdn los expresados en las fichas correspondientes a cada uso. Las alineaciones se senalan en
el plano especifico y definen la linea de contorno de un poligono de movimiento de los
volumenes en los que se materializa la edificabilidad. La linea de edificacion respecto de las
carreteras exteriores viene fijada en el PGOU vy resulta de 25 m a eje, superior a los 21 m
previstos en la legislacion sectorial de Carreteras.

RC-A /RC-P-A Libre

RC-C Sin retranqueos

T 3,00 m. a bordes de la alineacion
SLEQ / SGEQ No se establecen

RU No se establecen

Articulo 21 Construcciones por encima del Gltimo forjado horizontal
Las construcciones situadas por encima del Ultimo forjado se ajustardn a las siguientes reglas:

1. La cubierta del edificio se gjustard a las determinaciones fijadas en las fichas de ordenacién,
quedando en todo caso comprendida dentro del gdlibo definido por una pendiente del 100%
tomada desde el alero y por una linea paralela a la rasante situada a la altura mdxima de
cornisa + 3.00 m. En todo caso, la pendiente de la cubierta no superard el 100% y el gdlibo
anterior contendrd todos los elementos constructivos principales. Son posibles los dticos y las
cubiertas horizontales comprendidas dentro de este gdlibo.

2. La superficie bajo cubierta o el dtico computardn a partir de 1.50 metros de altura libre y solo
si la solucion arquitectdnica permite el uso vividero del espacio (mds de un 70% con una altura
libre > 2,30 m).

3. Los remates de ascensores, cajas de escaleras depdsitos etc. en ningun caso podrdn superar
la altura de la cubierta integrdndose en el interior de la misma, excepto en soluciones de
cubierta plana, en cuyo caso estardn comprendidos dentro de la envolvente tedrica definida
en el punto 1.

4. Todos los elementos de instalaciones que deban sobresalir del Ultimo forjado por encima de
los faldones o planos de cubierta, en especial las chimeneas de ventilacién o evacuaciéon de
humos vy las antenas de telecomunicacién responderdn a un criterio compositivo definido en
plano especifico en el proyecto de ejecucidon que se autorizard especificamente por los
servicios técnicos municipales.

5. Se permitird la disposicién de lucernarios (ventanas en el plano de cubierta).

6. Se permitird la apertura de huecos en los muros pifones, asi como en los frentes cuando
exista salto entre los faldones, siempre que la totalidad de la cubierta quede dentro del gdlibo
mdximo autorizado.
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Articulo 22 Condiciones de los Patios

Ninguna de sus dimensiones en planta serd inferior a 3 m cuando a ellos abran huecos de
locales vivideros, observdndose no obstante las limitaciones de cada ficha de ordenacién
aplicable. Es obligatorio el ajardinado o tratamiento de la totalidad de los patios abiertos a
fachada.

Articulo 23 Voladizos

Los voladizos sobre la alineacién quedan definidos en cada una de las fichas de ordenacion.

Articulo 24 Condiciones Estéticas
Se adoptardn los criterios definidos por el PGOU de Aldeatejada, con las siguientes precisiones:

1.- Proyectos. Aungue se ejecuten por fases, los bloques de viviendas mantendrdn una imagen
armonica que deberd ser valorada por los servicios municipales mediante la presentacién de
alzados o perspectivas de integracion en el conjunto.

2.- Fachadas. Se fratardn las fachadas medianeras con calidades y aspectos similares a los de
la fachada principal.

3.- Vallas. El vallado de parcelas se podrd macizar como mdximo hasta una altura méxima de
1.00 m con materiales andlogos a los utilizados en la fachada, el resto serd ligero para permitir
la vista de los jardines interiores, prohibiéndose expresamente el cierre visual de los mismos. Las
vallas en medianeras serdn asimismo ligeras. Cuando la rasante supere la pendiente del 5%, se
escalonard el cerramiento pudiéndose alcanzar en el punto de mdéxima altura 1.20 m. En todo
caso se deberd aportar plano detallado del vallado a escala adecuada.

4.- Rétulos. Se admiten rétulos en fachadas, haciéndolos coincidir sobre los huecos, Estardn
formados por lefras sueltas colocadas a la misma altura y no deberdn superar una altura
superior a 50 cm. Se adosardn a la fachada y no podrdn sobresalir mds de 10 cm, siendo
aconsejable su rehundido. Quedan fuera de esta limitacion aquellos destinados a publicidad
de la propia actuacién urbanistica, o los establecidos de forma obligatoriamente por la L.U. y
R.P.

5.- Instalaciones en fachadas. Las instalaciones de refrigeracién, acondicionamiento de aire,
evacuacién de humos o extractores, no podrdn sobresalir del plano exterior de la fachada,
siendo en todo caso recomendable situarlos en puntos ocultos, sin perjuicio de su aislamiento
acuUstico y normativa sectorial aplicable.

6.- Conductos de evacuacion a cubierta: Se agrupardn en lo posible, no pudiendo superar en
uso residencial el nimero de dos por vivienda en unifamiliar o dos por nicleo de escalera en
colectiva. Se deberd presentar plano justificativo especifico en proyecto de ejecucién.

7.- Evacuacion de basuras. Salvo el uso RU, todos los edificios, deberdn disponer de un local
para almacenamiento de cubos de basura. Se garantizard la ventilacién de dichos locales.

residencial como dotacional que no se edifiquen y se incorporen a espacios puUblicos tendrdn
el mismo tratamiento que aquellos, debiendo constar este aspecto de forma clara en el
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Cap.3 Regulacion de las tipologias edificatorias

Articulo 25 Tipologias edificatorias
El presente Plan Parcial contempla las siguientes tipologias edificatorias:

RESIDENCIALES

. Vivienda Colectiva Abierta: vivienda en altura en bloques aislados con posibilidad de
jardin perimetral, con accesos comunes. Puede disponer de otfros usos asociados en
plantas baja y primera.

= Vivienda Colectiva Compacta: vivienda en altura con ocupacion intensiva de la parcela
y con accesos comunes. Puede disponer de otros usos asociados en plantas baja vy
primera.

. Vivienda Unifamiliar: vivienda adosada, con una vivienda por parcela.

TERCIARIO EN EDIFICIO EXCLUSIVO

Edificio de composicion libre, en edificio exclusivo o compartido con instalaciones especificas
vinculadas con la actividad. Se consideran dos casos:

= Terciario exclusivo oficina. Afecta a la parcela adscrita a la factoria de software,
actualmente finalizada, y estard regulada por art. 202 de la normativa del PGOU de
Aldeatejada.

= Terciario exclusivo otfros. Se desarrollard en parcela exclusiva y Unicamente se podrd
destinar a los usos terciarios contemplados en el PGOU normativa art. 194, que podrdn
combinarse libremente.

Articulo 26 Empleo de las tipologias edificatorias

Las tipologias serdn las indicadas en los planos correspondientes, pudiendo alterarse o
intercambiarse previa explicacion razonada coherente con la ordenacién y con la propuesta
de imagen no vinculante en proyecto especifico. La evaluacién y autorizacion de la
modificacién de tipologias corresponderd al Ayuntamiento de Aldeatejada, y el instrumento
especifico el desarrollo de un ESTUDIO DE DETALLE. Este instrumento no serd preciso si la
modificacion no es considerada como sustancial por la administracién actuante, bastando el
desarrollo de un proyecto bdsico del conjunto de la parcela.

Cap.4 Cadlculo del aprovechamiento medio

Articulo 27 Aprovechamiento medio del sector

Segun establece el articulo 107 del RUCyL, el aprovechamiento medio debe calcularse
dividiendo el aprovechamiento total del sector enfre su superficie total, restando a esta la
superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de cardcter
general como local, que ya estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningun
cambio en la nueva ordenacién.

La Unica dotaciéon urbanistica publica existente en el sector que cumple dichas condiciones es
un camino publico cuya superficie es igual a 1.467,31 m2s segun medicién, siendo por tanto la
superficie total a efectos del cdlculo del aprovechamiento medio del sector de 101.535,11 m?,
que resulta de restar a la superficie del sector (103.002,42 m2s) la superficie del camino.
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Siguiendo este cdlculo se obtiene un aprovechamiento medio del sector de 0,53, calculado a
partir del cociente entre el aprovechamiento total (53.735,74 m?) y la superficie neta del sector
descontando el camino (101.535,11 m?).

Articulo 28 Coeficientes de ponderacion segin usos

Se establecen los siguientes coeficientes de ponderacién a efectos de aprovechamiento,
segun los andlisis realizados, adecudndose a los objetivos del MPP 2012. Se adopta como uso
caracteristico el residencial en vivienda COLECTIVA PROTEGIDA por ser el mds intenso.

uso COEF. DE PONDERACION
T-O TERCIARIO OFICINAS E INFRAESTRUCTURAS 0,98
T-U TERCIARIO OTROS 0,88
RC-A RESIDENCIAL COLECTIVA BLOQUE ABIERTO 1,12
RC-C RESIDENCIAL COLECTIVA COMPACTA 1,10
RC-P-A RESIDENCIAL PROTEGIDA EN BLOQUE ABIERTO 1,00
RU RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 1,00

En todas las parcelas en las que exista uso lucrativo es posible la ponderacion por usos.

Articulo 29 Cdlculo del aprovechamiento en cada parcela

Se afectardn las superficies construidas en cada uso por el coeficiente de ponderacion
aplicable para homogeneizarlas al uso principal. En ningin caso se podrd superar el techo del
aprovechamiento ponderado mdximo establecido para cada manzana, ni tampoco el
porcentaje mdximo del uso proyectado. En cada parcela se asigna la edificabilidad mdéxima
que se puede materializar, de forma que en la reparcelacién la suma de aprovechamientos
ponderados que se asigne a cada parcela serd igual o inferior a la mdxima edificabilidad
expresada en m?.

Articulo 30 Aparcamientos

En todas las parcelas con uso residencial es obligatorio prever dentro de la parcela como
minimo UNA plaza de aparcamiento por vivienda o por cada 100 m? construidos. Si hay usos
compatibles o de otra naturaleza se deberd garantizar una plaza por cada 100 m? construidos.
En cualquier otro uso se garantizard que existe una plaza dentro de la parcela por cada 100 m?
de edificabilidad construida.

Las parcelas de uso publico garantizardn el cumplimiento del nUmero minimo de plazas de
aparcamiento que deben ubicarse en suelo publico.
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T.IIl.  CONDICIONES DE URBANIZACION

Cap.1 PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 31 Contenido

Los proyectos de urbanizacién son proyectos de obra que fienen la finalidad de llevar a la
prdactica las propuestas de planeamiento urbanistico (art. 95.1 LUCYL). Los proyectos de
urbanizacién no podrdn contener determinaciones sobre ordenacion, régimen del suelo y
edificacion. No se podrdn modificar en ningin caso las previsiones de las Normas y Planes que
desarrollen, sin perjuicio de que se puedan efectuar las adaptaciones exigidas para la
ejecucion material de las obras (art. 95.2 LUCYL).

Los servicios urbanos minimos exigibles son los de abastecimiento de agua, evacuacion de
residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico y pavimentacion.

En los pliegos de condiciones econdmico facultativos habrdn de fijarse los plazos y etapas de
realizacién y recepcion de las obras y recoger las condiciones y garantias que el Ayuntamiento
juzgue necesarias para la perfecta ejecucion de las obras, fijdndose también que se realizardn
a cargo del promotor las pruebas y ensayos técnicos que se estimen convenientes Asimismo en
dichos pliegos figurard la prescripcion de efectuar unas catas arqueoldgicas en el dmbito del
enforno propuesto del BIC, con cardcter previo a cualquier remocién del terreno durante las
obras de urbanizacién, con el fin de determinar la existencia o no de posibles restos asociados
a la Calzada de la Plata. Estas estardn dirigidas por técnico competente. Las conclusiones de
dicho frabajo servirdn para definir medidas correctoras, si asi se aconsejase, que deberdn ser
sometidas en ese caso a informe de la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural.

Cap.2 RED VIARIA

Articulo 32 Condiciones generales

Estas normas pretenden establecer los criterios que con cardcter general han de regir en el
diseno de los espacios publicos, infraestructuras y viales; sin menoscabo de los reglamentos
especificos que los afecten. La estructura de las distintas redes se desarrollard en el Proyecto de
Urbanizacién y salvo justificacion técnica suficiente deberdn ajustarse a los esquemas previstos
en la Modificacién n° 2 del Plan.

Articulo 33 Condiciones de viales

Las condiciones geométricas de los viales se establecen en los planos de ordenacién
correspondientes, donde se fijan los valores minimos a emplear en su trazado y disefio. En todo
caso, se procurard una cierta homogeneidad tanto en los materiales como en el disefio con los
sectores vecinos, con el fin de conseguir una integracién total de los mismos y facilitar el
mantenimiento posterior.

Red viaria: El sistema viario se proyectard de acuerdo con las necesidades de circulacion y
ajusténdose a las siguientes normas:

= La red viaria interior tendrd salida a la carretera y vias publicas circundantes.

. La distancia entre dos salidas consecutivas a una misma carretera o via publica no serd
inferior a la siguiente:

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 120 de 421

T
I
>
(=}
@
I
5
3
©o
7]
8]
I
X
—
x
Q.
(o4
z
I
]
]
o~
=
©o
=
=
K=}
S
<
2
5]
>
°
0
o

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

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

DN-NU NORMAS URBANISTICAS

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 242

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

TEXTO REFUNDIDO

— Carreteras nacionales 300 m
— Ofras carreteras 200 m

= Queda prohibido expresamente la incorporacién de las carreteras de cualquier tipo al
sistema propio de las zonas residenciales, sin que exista el adecuado proyecto de enlace
o el adecuado sistema de regulacién mediante semd&foros el mismo.

Se adoptardn las medidas descritas en el PGOU para el disefo de los anchos de calzadas:

Vias de un carril Vias de n carriles (n>1)
Minima Optima Minima Optima
Arterias principales No No 3.00mxn 3.50mxn
Resto de Calles locales 3.00m 3.50 m 2,70mxn 3,50 mxn
Calles coexistencia 500 m 8.00m NO NG

tréficos

Articulo 34 Aparcamientos

1. En relacién con el art. 28, en via publica se dispondrd de 50% de total de aparcamientos
minimos previstos por el presente planeamiento de desarrollo.

2. Los aparcamientos en superficie tendrdn unas dimensiones minimas segun lo senalado en el
Reglamento de Planeamiento de 2.20x4.50 para las plazas ordinarias y de 3.50x4.50 las
destinadas a minusvdlidos, adoptando estas Ultimas un mayor famafo que el prescrito por la
ley de accesibilidad y supresién de barreras, y siempre con la proporcidon minima senalada en
el RP. El proyecto de urbanizacién determinard la exacta ubicacion de las plazas de
aparcamiento, justificdndose en todo caso su cambio y manteniéndose la homogeneidad de
las zonas. En todo caso el Proyecto de Urbanizacién podrd modificar el nimero total de plazas,
siempre y cuando no se baje por debajo del minimo exigible segun la presente Modificacion n°
2 del Plan Parcial o si es superior, las exigibles en el momento de hacer la modificacion. Se
adoptardn las medidas descritas en el PGOU para el disefio.

Anchura banda aparcamiento Anchura calzada de

maniobra
Minima Mdéxima Minima Optima
Aparcamiento en linea 2.00m 2.50m 3.00m 3.00m
Aparcamiento en bateria 4.50 m 5.00m 6.00m 6.00 m
Aparcamiento oblicuo a 45°¢ 3.80m 450 m 3.20m 3.20m
Aparcamiento oblicuo a 60° 410 m 5.00 m 4.00 m 4,00 m

Cap.3 ESPACIOS LIBRES

Articulo 35 Plantaciones vegetales
Se empleardn preferentemente especies autdctonas para las plantaciones.

Se prohibe la corta de ejemplares autéctonos o de cualquier otro ejemplar de didmetro de
tronco superior a 20 centimetros sin justificacién técnica, que en todo caso estard sujeta a
licencia. Se estima en este sentido justificacion adecuada la imposibilidad de materializar en
planta baja al menos el 50% del aprovechamiento lucrativo de la parcela, en una sola
edificacion y en las condiciones del articulado de la Modificacion n° 2 del Plan Parcial una vez
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deducido el espacio afectado por el arbolado. Ademds, la corta o traslado de ejemplares
autdctonos ird acompanada de la plantacion de al menos tres drboles por cada unidad
eliminada/trasladada.

Todos los ejemplares catalogados en la zona son compatibles con la ordenacién propuesta.

El proyecto de urbanizacion deberd recoger la plantacion de ejemplares en zonas escarpadas
con lavado de la capa de tierra vegetal como mecanismo de proteccién vy fijacion del suelo.
Cualquier edificacion de nueva construccion se proyectard de forma que no se afecte al
volumen de la copa de la encina.

En las zonas de espacios libres se deberd ejecutar durante la urbanizacién limpieza del suelo y
el vuelo para facilitar el adecuado crecimiento de los ejemplares mds adecuados. Las
edificaciones u obras evitardn la formacidn de encharcamientos de agua y muy
especialmente el depdsito o vertido de cementos en las proximidades de las encinas.

Cap.4 SERVICIOS URBANOS

Articulo 36 Red eléctrica

El frazado de las lineas eléctricas serd subterrdneo, transcurriendo en todo caso siempre por
viales y zonas pavimentadas. Se evitard en lo posible su tfrazado por zonas verdes ajardinadas.
En el proyecto de urbanizacién se concretard la ubicacion de las acometidas vy justificard los
cambios con respecto a la propuesta establecida en el presente documento.

Respecto a las lineas de alta tensidon, cuando sean tendidos aéreos, deberdn respetarse las
servidumbres y no construir a menos de 5 m del conductor.

Articulo 37 Red de saneamiento

En el proyecto de urbanizacién se determinard la ubicacién de las acometidas a cada parcela
o usuario de acuerdo con la disposicidon final segun el proyecto de actuacién, evitando que
sea necesario romper las calzadas para hacer frente a las acometidas de las parcelas.

El didmetro minimo a utilizar serd de 300 mm en las conducciones generales y 200 mm en las
acometidas.

Las pendientes minimas en ramales iniciales serén del 1/1000 y en los ramales restantes se
determinardn de acuerdo con los caudales circulantes para que la velocidad minima no
descienda de 0,50 m/seg.

En todo el alcantarillado se dispondrdn pozos de registro a distancias no superiores a 50 m o en
cambios de direccién y en todas las cabeceras de las alcantarillas se dispondrdn cdmaras de
descarga para la limpieza de una capacidad minima de 0,50 me.
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Para el cdlculo del alcantarillado se adoptardn como caudales de agua residual el medioy g
mdximo previstos para el abastecimiento de agua. Al final de la red de alcantarillado se i
dispondrd un aliviadero y una estacion depuradora adecuada al volumen de vertido y a las §
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desarrollo en la vertiente contraria a la que tiene la totalidad del casco urbano.
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Articulo 38 Red de abastecimiento de agua

El proyecto de urbanizacién definird exactamente el frazado de la red de abastecimiento de
agua, debiendo justificar los cambios adoptados con respecto a la propuesta de la presente
Modificacién n° 2 del Plan.

Serd en todo caso mallada. Localizard ademds las acometidas de cada parcela en funcién de
la reparcelacion que fije el Proyecto de Actuacion.

La dotacién minima de agua potable no serd inferior a 200 litros por habitante y dia, debiendo
justificar el nUmero de habitantes en funcién de los volUmenes edificables previstos y tipo de
construccién proyectada.

Se entiende por agua potable aquella que cumple con las condiciones de potabilidad
previstas por la Delegacion Territorial de Sanidad, que son aquellas que cumplen las
caracteristicas previstas en el Cédigo Alimentario.

- Para riego y otfros usos se dotard la cantidad de agua que justifique las caracteristicas de
ordenacioén.

- La capacidad de los depbsitos debe calcularse para el consumo total de un dia punta.
- La presién minima en el punto mds desfavorable de la red serd de una atmadsfera.
- La capacidad de la red de riego serd de 20 m? diarios por hectdrea de calle o zona.

- Las bocas de incendio se colocardn cada 200 m.

Articulo 39 Red de alumbrado pUblico

El proyecto de urbanizacidon definird exactamente el tipo y la ubicaciéon de las luminarias,
debiéndose en todo caso atener a la mdxima reserva de potencia prevista en el presente
documento y a los niveles minimos de iluminacién propuestos. Se prohibirdn en todo caso las
luminarias sin caperuza superior, o cuyo flujo luminoso hacia arriba supere el 20% del flujo hacia
abajo. Las lineas de distribucion para alumbrado publico serdn preferentemente subterrdneas.
Se proyectardn los sistemas de regulacién necesarios para el correcto funcionamiento de la
instalacién. El nivel de iluminacién de las vias se fijard de acuerdo con la importancia de su
fréfico.

A este efecto la iluminacion media requerida para el alumbrado publico (a 1-1,50 m del
pavimento) serd:

- en vias principales 10 lux

- en vias secundarias 5 lux

Es obligatorio el empleo de luminarias de doble reactancia.

Articulo 40 Tratamiento de residuos

Se estudiard el problema de los residuos con la profundidad que merece por ser aspecto
fundamental en el funcionamiento de las comunidades. Su aprovechamiento integral
mediante los procesos de clasificacion y fransformacion constituyen un sector industrial muy
especifico cuyo estudio global es aconsejable. Para el cdiculo de su volumen se tomard como
promedio aproximado la cantidad de 0,500 kg (habitante/dia), equivalente a un volumen de 1
litro.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 123 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-NU NORMAS URBANISTICAS

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 245

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

TEXTO REFUNDIDO

Articulo 41 Canalizaciones tecnoldgicas

En todas las vias de nueva apertura se colocardn al menos tres conductos vacios con un
didmetro minimo de 50 mm y del material adecuado para futuras instalaciones de
telecomunicaciones, semdforos, etc. Discurrirdn preferentemente por las aceras, aunque se
preverdn los pasos de calzada incluyendo las arquetas de registro necesarias.

Articulo 42 Condiciones de accesibilidad

Los Proyectos de urbanizacién se adaptardn a la Ley 3/1998 de 20 de junio de Accesibilidad y
Supresion de Barreras, aprobada por las Cortes de Castilla y Ledn concretamente.
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T.IV. DESARROLLO Y GESTION

Articulo 43 Procedimiento de gestion

La gestién del desarrollo urbanistico se llevard a cabo mediante el procedimiento de Actuacion
Integrada sobre la Unidad de Actuacion que abarca la totalidad del sector 3 SUD Zurguén
Arriba.

El instrumento de desarrollo serd el Proyecto de Actuacién y el sistema concreto se adoptard
con la aprobacién de la Actuacion, sugiriendo el sistema de cooperacién como el mds
adecuado. En dicho documento se establecerdn las bases técnicas y econdmicas de la
actuaciéon integrada, conteniendo las determinaciones expresadas en el RUCYL, tanto de
cardcter genérico como expresas del sistema de gestion elegido.

Articulo 44 Urbanizacién de los viales y de las zonas destinadas a dotaciones

1.- El propietario del suelo, convertido en urbanizador, promoverd la urbanizacién de viales y
espacios libres.

2.- La conservacion de la urbanizacion correrd a cargo de la Promotora que se subrogard en el
Ayuntamiento de Aldeatejada una vez sea recibida la obra de urbanizacién.

Articulo 45 Planeamiento legitimador del derecho a edificar. Licencias de obras

1.- La adquisicién del derecho a edificar requiere con cardcter previo la aprobacién definitiva
de esta Modificaciéon n° 2 del Plan, asi como del Proyecto de Actuacién y Proyecto de
Urbanizacion.

2.- El otorgamiento de la licencia determinard la adquisicion del derecho a edificar siempre
que se ajuste a las determinaciones de la Modificacion n° 2 del Plan.

3.- La solicitud de licencia de obras deberd presentarse en el plazo senalado en el presente
Plan parcial, siempre tras la adquisicion por la parcela de la condicion de solar. En caso de que
la parcela aun no hubiera adquirido la condicién de solar, podrd otorgarse licencia siempre
que el solicitante hubiese abonado intfegramente las cargas de urbanizaciéon de la parcela
resultantes del Proyecto de reparcelacion.

4.-El acto de oforgamiento de la licencia fijard su propio periodo de vigencia y en
consecuencia los plazos de iniciacién de las obras, plazo mdximo de interrupcién de las obras
iniciadas y plazo de finalizacién de las mismas. Dichos plazos serdn con cardcter general de
fres, seis y veinticuatro meses, respectivamente, los cuales solo por causas justificadas podrdn
ser variados por la Licencia. Todos estos plazos serdin prorrogables por un plazo acumulado no
superior al iniciaimente concedido. Transcurridos dichos plazos sin haberse iniciado o sin haber
finalizado las obras, la licencia otorgada, previa declaracién expresa del Ayuntamiento, se
entenderd caducada a todos los efectos.

Articulo 46 Concrecidn del Aprovechamiento Urbanistico

El derecho al aprovechamiento urbanistico de cada propietario, asi como el correspondiente
al Ayuntamiento se concretard tras la aprobacién del proyecto de reparcelaciéon (Actuacion).
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Articulo 47 Actos sujetos a Licencia

Supondrdn actos sujetos a licencia todos los citados en el articulo 97 de la Ley de Urbanismo de
Castillay Ledn.

A) Construcciones e instalaciones de todas clases de nueva planta.

B) Ampliacién de construcciones e de todas clases.

C) Demolicién de construcciones e instalaciones, salvo en caso de ruina inminente.

D) Modificacién, rehabilitacion o reforma de construcciones e instalaciones.

E) Primera ocupacion o utilizacién de construcciones e instalaciones

F) Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos.

G) Actividades mineras y extractivas en general, incluidas canteras, graveras y andlogas.
H) Construccién de presas, balsas y obras de defensa y correccién de cauces publicos.
I) Desmontes, excavaciones y movimientos de tierra en general.

J) Cambio de uso de construcciones e instalaciones.

K) Cerramientos y vallados.

L) Corta de arbolado y de vegetacion arbustiva en suelo urbano y urbanizable.

M) Vallas y carteles publicitarios visibles desde la via publica.

N) Construcciones e instalaciones méviles o provisionales, salvo en dmbitos autorizados.

O) Otros usos del suelo que al efecto seiale el planeamiento urbanistico.

Articulo 48 Reparcelaciones urbanisticas

Se considerard reparcelacién urbanistica la division simultdnea o sucesiva de un terreno en 2 o
mdas lotes. La parcela minima indivisible se regird por las ordenanzas del PGOU de Aldeatejada.
Se permitird la division de las parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelaciéon cuando de la
division resulten parcelas superiores al minimo o cuando las que no resulten superiores se
agreguen a las colindantes.

En ningUn caso la reparcelacion producird incremento del nUmero de viviendas por encima del
mdximo de la Unidad.

Articulo 49 Plazos
Se fijan los siguientes plazos y criterios de acuerdo con el RUCYL.
- 3 anos para la urbanizacion

- En caso de incumplimiento serd de aplicacién el art. 21.2 y 21.3 de la LUCYL y concordantes
del RUCYL.
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DN-PO. PLANOS DE ORDENACION

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

PO-01 CAlifICACION ..ttt ettt ettt ettt e seereete et e sreensaeseens E. 1:1.000
PO-02 PIaN0 iMAgeN NO VINCUIANTE ..ottt E. 1:1.000
PO-03 Alineaciones y rasantes. SECCIONES VIANAS ......cueeceeeveeeieeereeereeereeeeeens E. 1:1.000 / E. 1:300

PO-04 Infraestructuras

PO-04.01 Abastecimiento de AQUA Y HETO ...eevieerieerieeiieeie et see e E. 1:1.000
PO-04.02 Saneamiento. AQUAS NEGIOS .....ueeuieeiieiieerieeiieeieeeseeseeesseessseesseessneenees E. 1:1.000
PO-04.03 Saneamiento. AQUAS PIUVIAIES.........ccvieriiiieeeie et E. 1:1.000
PO-04.04 Canalizaciones ElECICTS .....eeveirieireirieirieiriceetreesecenet e E. 1:1.000
PO-04.05 AluMBIrado PUBICO ...ccueeeeeeeeceeeeeee e E. 1:1.000
PO-04.06 Canalizaciones telefONICAS ... E. 1:1.000
PO-04.07 Canalizaciones de telecomuniCACIONES .........ccceevveieiiciiicniieieienes E. 1:1.000
PO-04.08 REA AE TGOS weiivieiiiiiieeieeeieesteeiee st ettt et eesaeestaeesseesaseesaeesaessseensseanseeenss E. 1:1.000

I
I
>
o
xo
I ©
28
;:
=45}
eg
08
[
XT
P
N
o8
9%
e
oc
2
5
<
~»
~g

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

DN-PO PLANOS DE ORDENACION

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 249

2LCHNQQ2LXHCSB6WJIHRIYHH

Tl Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 128 de 421

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 250

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

TEXTO REFUNDIDO

DN-EE. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

T.. OBJETIVO DEL ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El presente estudio Econdmico-Financiero tiene como objetivo establecer un valor estimativo
de repercusion de costes por metro cuadrado construido, con el objeto de avalar la viabilidad
de la presente Modificacion n° 2 de Plan Parcial. Con el objetivo de establecer la repercusion
de la totalidad de las acciones sobre el suelo inicial y establecer la idoneidad técnica y
viabilidad econdmica de la operacion, se realiza una valoracién de forma aproximada de las
obras de urbanizacién necesarias para la realizacién de las determinaciones propuestas en la
presente Modificaciéon n® 2 de Plan Parcial. El Proyecto de Urbanizacion definird los estudios
técnicos pormenorizados para la puesta en prdctica de la presente Modificaciéon n° 2 de Plan
Parcial y dicha valoracién se realizard en unidades de obras desglosadas y precisas. El presente
estudio resulta de una estimacidon de estdndares generales, aproximados, para llegar a
conseguir un montante econdmico orientativo.

T.l. RESUMEN DE PRESUPUESTO DE LAS OBRAS DE

Asciende el presente presupuesto total a la cantidad de DOS MILLONES SETECIENTOS TREINTA Y
NUEVE MIL NOVECIENTOS TREINTA Y DOS EUROS.

URBANIZACION

El presupuesto se divide en capitulos de forma estimativa.

MOVIMIENTOS DE TIERRAS Y PAVIMENTACION 609.379,00

RED DE DISTRIBUCION DE AGUA 175.375,00

RED DE ALCANTARILLADO 266.600,00

ENERGIA ELECTRICA 203.120,00

ALUMBRADO PUBLICO 120.184,00 g

TELECOMUNICACIONES 14405000 8

RED DE GAS 1767200 £

JARDINERIA 215.000,00 ~

REFUERZO DE LOS SSGG (VIARIO EXTERIOR Y OTROS) 120.000,00 é

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 2.171.380.00 “

13% GG 282.279.40 ;

6% Bl 130.282,80 S

21% IVA 455.989,80 'i

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 2.739.932.00 E
£
g
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T.Il. GASTOS DE ELABORACION DE INSTRUMENTOS DE

PLANEAMIENTO

Redaccién de documentaciéon Urbanistica 25.000
Redaccién de Proyecto de Urbanizacién 50.000
Redaccién Proyecto de Reparcelacion 35.000
Direccidn de Obra Urbanizacion Técnico Superior 30.000
Direccién de Obra Urbanizacién Técnico grado medio 30.000
Coordinacién en Seguridad y Salud 15.000
Gestion Juridica y Gerencia 26.000
GASTOS INSTRUMENTOS PLANEAMIENTO TOTALES 211.000

T.IV. CARGAS CONVENIOS SOBRE PLAN PARCIAL

Convenio aumento densidad 170.826
Convenio refuerzo abastecimiento 7.755
Convenio refuerzo red saneamiento 17.768
TOTAL CARGAS CONVENIOS | 196.349

T.V. RESUMEN DE REPERCUSIONES DE URBANIZACION

T.V. RESUMEN DE REPERCUSIONES DE URBANIZACION

Valores de partida

Superficie de la unidad sin SSGG 87.980,96
Superficie neta privada 31.912,10
Aprovechamiento lucrativo privado (85%) 45.675,38
Presupuesto Base de Licitacién + ofros costes 3.447.281,00

Valores de repercusion

Repercusién por m2 suelo inicial (€/m?) 39.18
Repercusién por m2 solar (€/m?2) 108,02
Repercusién por ua aprovechamiento(€/ua) 75,47

De los valores anteriores se puede observar que la actuacion prevista en el Plan Parcial es
VIABLE al alcanzar los valores de ingresos previstos una cuantia superior a los costes estimados
en la actuacion.

Madrid, noviembre 2024

El Arquitecto
} e BARDAJ|  firmado

| e digitalmente por
Lt _,| ALVAREZ BARDAJIALVAREZ
1] 1T ENRIQUE -

| ENRIQUE - 37654302
( Fecha: 2024.12.10

. [ 37654302J 13:5092 s0100
Enrique Bardajf Alvarez 13542240100
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ANEXOS
A.1. SINTESIS DEL PLAN PARCIAL

La presente Modificacién n° 2 del Plan Parcial, aun manteniendo el nUmero total de viviendas,
supone un cambio en el nUmero de viviendas libres y protegidas con respecto al nimero que
presentaba el anterior documento. La ficha sintesis quedaria como se muestra a continuacién.

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 S|
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 r 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 SUD DENSIDAD MAXIMA DE EDIFIC. (m? neto/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

g

<

8

3

g

£

5

g

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA MAXIMA (SUP. NETA 87.980,96 m? x 0.585 m? /m?) 51.501,00 m? _g

SISTEMAS GENERALES (*) SISTEMAS LOCALES g

VIAS PUBLICAS (m?) Seenglobanen EELL  VIAS PUBLICAS (m?) 23.808,52 g

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

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

EQUIPAMIENTOS (m?) 4.493,81 EQUIPAMIENTOS (m?) 9.230,62 %\“E

28

Z5:

N2 UNIDADES DE ACTUACION 1 VIV. LIBRES 180 URBANIZACION 7 afios § 5%

USOS FUERA DE ORDENACION No VIV. PROTEGIDAS 84 CESION 7 afios %%E

AREAS DE TANTEO Y RETRACTO No VIV. TOTALES 264 EDIFICACION 7 afios 58

oR:s

TLE

s

OBSERVACIONES is

(*) En la ordenacion detallada se concreta la localizacidn y superficie precisa de los sistemas generales 9?@
=$=1

establecidos en el Plan General e

SS9t

g52
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A.2. FICHAS DE ORDENACION

Se adjuntan las fichas de ordenacién especificas de cada uso, formando parte inseparable de
la presente ordenanza.

F.1 RESIDENCIAL COLECTIVA BLOQUE ABIERTO

Tipologia Vivienda colectiva en bloque lineal exento
Denominaciéon RC-A / RC-P-A
Edificabilidad mdxima La definida para cada parcela

L. 10,50 m a cara inferior de Ultimo forjado o vez y cuarto el ancho de
Altura maxima

la via
NUmero de plantas 3 + bajo cubierta
Ocupacion Libre
Fondo mdéximo No se establece
Retranqueos No se establecen
Parcela minima 300 m2y 12 m de frente
Uso principal Residencial colectiva
Usos compatibles Terciario en cualquier planta

1 plaza obligatoria por vivienda o por cada 100 m? consfruidos
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Valla Macizo mdaximo hasta 1,00 m

F.2 RESIDENCIAL COLECTIVA COMPACTA

Tipologia Vivienda colectiva compacta
Denominaciéon RC-C
Edificabilidad mdxima La definida para cada manzana

L. 10,50 m a cara inferior de Ultimo forjado o vez y cuarto el ancho de
Altura maxima

la via
—
NUmero de plantas 3 + bajo cubierta E
<
Ocupacion Libre =
Fondo mdéximo No se establece 4
o]
. 5
Retranqueos Sin retranqueos z
(0]
Q
Parcela minima 300 m2y 12 m de frente g
[*%
Uso principal Residencial colectiva §
5
Usos compatibles Terciario en cualquier planta ijﬁﬁ
27
N N .. R Igs
. 1 plaza obligatoria por vivienda o por cada 100 m? construidos | 2£e
Garaje 3y
dentro de la parcela 8st
XotE
Patios Segun CTE ggg
Z8E
Vuelos 50 cm desde alineacion a 3,20 m de altura minima 585
gge
. Se permite atico comprendido en envolvente 100% pendiente /H £
Cubierta L SEE
maxima 3.00 m. Sos
SS9t
858
0>0
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F.3 TERCIARIO EXCLUSIVO

Tipologia Edificio exclusivo destinado a usos terciarios
Denominacion T-O/T-U
Edificabilidad mdxima La definida para cada manzana
Altura mdéxima 10,50 m a cara inferior de Ultimo forjado mds dtico retranqueado
NUmero de plantas 3 + dtico
Ocupacion 80%
—
o
Fondo mdximo No se establece p
n
o«
Retranqueos 3,00 m. a bordes de la alineacion P
2
Parcela minima 300 m2y 12 m de frente =
S
Uso principal Terciario 8
Q
Garaie 1 plozas obligatorias por cada 100 m? construidos dentro de la §
) parcela 8
£
Patios Segun CTE iz
o298
Se permitiran balcones salientes respecto de la alineacion a una ige
Vuelos altura minima de 3,20 m. y con un vuelo inferior a 1/10 el ancho de §°§
la calle v con un mdximo de 1.00 m Ise
. 7 oge . . N o
. Se permite dtico comprendido en envolvente 100% pendiente /H e
Cubierta ey SR
maxima 3.00 m. o8
(SRR
~BE
SEE
g2k
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TEXTO REFUNDIDO

F.4 EQUIPAMIENTO PUBLICO

Tipologia Grado 2°: Edificacién aislada
Denominacion SLEQ-G/SGEQ-G
Edificabilidad mdaxima 1,50 m?/m.2

Altura mdéxima 10,50 m

. 3 + dfico retranqueado (en situaciones excepcionales mayor, ver
NUmero de plantas

PGOU)
Ocupacion 75% (Segun PGOU art. 492) g
Fondo mdéximo No se establece g
Retranqueos No se establecen %
Parcela minima 1.000 m2 g
Uso principal Equipamiento ‘2
Gardje Goronﬁzqrén el cumplimienTg del numero rrlinimo de plazas de %

aparcamiento que deben ubicarse en suelo publico g
Usos compatibles Segun PGOU art. 488 %Eé
Patios Segun art. 493 PGOU %g%
Vuelos 50 cm. desde alineacién a 3,20 m. de altura minima %%g
Cubierta Comprendida en envolvente 100% pendiente /H mdxima 3.00 m. %L%%
Valla Metdlica ligera altura méxima 2,00 m. g:‘ié
Esta ordenanza se regulard en todos aquellos aspectos no recogidos en esta ficha segun lo égé
establecido en la Normativa Urbanistica del Plan Generall. Titulo IV. Capitulo 6. Uso Dotacional sge
y Titulo V. Capitulo 8. Ordenanzas de dotaciones publicas 888
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F.5 ESPACIOS LIBRES

Tipologia Espacios Libres PUblicos

SGEL-Z (Parque de ribera o forestal)

SLEL-O (Parques urbanos)

SGEL-Z: 9,00 m

NUmero de plantas SLEL-O: 1 planta y 4,50 m pudiendo autorizarse mayores alturas por
interés publico o por funcionalidad de la dotacion

SGEL-Z: 2% (art. 485 PGOU)

Denominacion

Ocupacion SLEL-O: 1% (art.486 PGOU)

Uso principal Espacios libres publicos
SGEL-Z. Se podrdn realizar instalaciones con edificacién, integradas
en el medio natural, destinadas a equipamiento cultural,

Hbl educativo, deportivo, recreativo o de ocio (art. 485 PGOU)

Usos compatibles SLEL-O. Se podrdn redlizar pequenas edificaciones para
construcciones auxiliares con una edificabilidad mdxima del 0,02
m2/m?2 (art. 486 PGOU)

Plantaciones Favorecer especies autéctonas

onica.es/

Esta ordenanza se regulard en todos aquellos aspectos no recogidos en esta ficha segun lo
establecido en la Normativa Urbanistica del Plan General. Titulo IV. Capitulo é. Uso Dotacional
y Titulo V. Capitulo 8. Ordenanzas de dotaciones puUblicas
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F.6 SERVICIOS URBANOS

Tipologia Servicios Urbanos
Denominaciéon SU
Edificaciones La minima necesaria
Alfura méxima 3,00 m. a cara del Ultimo forjado
NUmero de plantas 1 planta
Ocupacién - b
<
L. 2
Fondo mdximo - 2
. g
Parcela Minima - £
[«%
Uso principal Centro de transformacién g
g
(0]
8
g
a
g
]
E
I ©°
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>ns
xos
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nes9o
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F.7 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

(Todas las determinaciones se ajustan a lo establecido en la Ordenanza 15° del PGOU de
Aldeatejada, Residencial B-2 unifamiliar adosada parcela inferior a 200 m2)

Tipologia Vivienda unifamiliar
Denominacion RU
Edificabilidad mdxima La definida para la parcela
Altura mdéxima 7.50 m a cara inferior de Ultimo forjado (Art. 410 PGOU)
NUmero de plantas 2 + bajo cubierta (Art. 410) .
Ocupacion Segun plano de ordenacién con una franja patio de 4.25 m de b
P profundidad (art. 406 ordenanzas PGOU) %
Fondo mdéximo No se establece ;9_
Retranqueos No se establecen ié
Parcela minima 125 m2 (Art. 405) y 6 m de frente E
Uso principal Residencial Unifamiliar (Art. 403 PGOU) %
E
Usos compatibles Cualquier uso compatible con residencial (Art. 403 PGOU) §\~§
Garaie 1 plaza obligatoria por vivienda o por cada 100 m? consfruidos gég
I dentro de la parcela (Art. 413 PGOU) §§§
Patios Segun CTE. Los patios serdn de 4,25 m de profundidad (Art. 407 g%é
PGOU) ge:
50 cm desde alineacién. Prohibidos en patios < 3,00 m (Art. 412 BEE
Vuelos Bee
PGOU) ?g-é
Cubierta Comprendida en envolvente 100% pendiente / H md&xima 3,00 m ;E
Valla Conforme a lo establecido en el Art. 409 PGOU §
[s]
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)
Prospeccion arqueolégica. Informe.
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4. MOTIVOS Y OBJETIVOS DE LA
PROSPECCION ARQUEOLOGICA

Con motivo de la urbanizacién del Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”, en
Aldeatejada, se hace necesario llevar a cabo una prospeccion intensiva del
terreno afectado, que permita constatar o rechazar la presencia de vestigios
arqueoldgicos y/o elementos etnoldogicos de entidad, evitando, en caso
positivo su destruccion indiscriminada, y procediéndose a su delimitacion
superficial y valoraciéon. En base a los resultados de la prospeccion, la
Administracion competente adoptara las medidas correctoras, protectoras o
de intervencion pertinentes en el supuesto de existencia de vestigios
arqueoldgicos.

Por tanto, los objetivos eran:

1. Evitar la destruccion de Patrimonio arqueoldgico-etnolégico, mediante
la deteccibn de yacimientos y/o elementos patrimoniales
arquitectoénicos.

2. Delimitar con exactitud los posibles yacimientos arqueoldgicos
incluidos dentro del espacio delimitado.

3. Determinar el alcance de los posibles yacimientos afectados,
procediéndose a su valoracion para que la Administracion
competente en materia de Patrimonio -Comision Territorial de
Patrimonio Cultural de Salamanca- adopte las medidas oportunas.

4. Hacer una propuesta de proteccion y/o de intervencion de los
enclaves que pudieran ser detectados.

La exigencia de realizar este tipo de actuaciones esta relacionada con la Ley
de Patrimonio de Castilla y Ledn, que establece la obligatoriedad de realizar
prospecciones con el fin de proteger los yacimientos existentes en cada
municipio.

La Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, en base al
informe arqueoldgico con los resultados de los trabajos de prospeccion y en
ejercicio de sus competencias, decidird sobre las posibles futuras
actuaciones patrimoniales en los terrenos definidos, procediendo a planificar
instrumentos que impidan la destruccion de los posibles restos
arqueoldgicos.

Normativa legal referida a la obligatoriedad de realizacién de estudios
arqueoldgicos en estos casos.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 149.1 de la Constituciéon Espaiola y
sin perjuicio de lo que establece el apartado 2 de dicho precepto, la
Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn es titular, con caracter exclusivo y
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en los términos del articulo 32.1.1238 de su Estatuto de Autonomia, de
competencias en materia de patrimonio arqueologico.

En el ejercicio de dichas competencias y de las funciones que en orden al
enriqguecimiento y conservacién del Patrimonio Cultural se encomiendan en
el articulo 46 de la Constitucion Espafiola, la Ley de Patrimonio Cultural de
Castilla y Ledon (Ley 12/2002, de 11 de Julio) tiene por objeto el
conocimiento, proteccidon, acrecentamiento y difusion del Patrimonio
Cultural de la Comunidad.

Dicha ley 12/2002 establece que la Consejeria de Cultura y Turismo es la
competente en materia de cultura y contiene un conjunto de normas
rectoras de la accion administrativa dirigida a la proteccion del Patrimonio
Cultural en general y del arqueoldgico en particular, concretando los
derechos y deberes concernientes a quienes realicen actuaciones que
afecten a los bienes que lo integran, tal como se establece respectivamente
en sus Titulos II y III.

En este sentido, resulta también de especial relevancia en el ambito
nacional el Real Decreto Ley 1302/1986, de Evaluacion de Impacto
Ambiental y su Reglamento (Real Decreto Ley 1131/1988). Mientras que, a
nivel autonémico, cabe sefalar el Decreto Legislativo 1/2000, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley 8/1994 de la comunidad de Castilla y
Le6én de Evaluacion de Impacto Ambiental y Auditorias Ambientales y su
Reglamento (Decreto 209/1995).

La legislacion ha comenzado a incluir el patrimonio histérico y arqueoldgico
entre las variantes a considerar en la evaluacidon del Impacto Ambiental. De
ello se deriva la necesidad de adoptar las medidas de salvaguarda
adecuadas para reducir el denominado “riesgo arqueolégico” en aquellas
zonas que pudieran contener restos arqueoldgicos.
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5. EL PROYECTO DE OBRA.

En primer lugar, se procederad al rasanteado de la superficie resultante,
procediéndose, a continuacién, al desbroce de la superficie existente
correspondiente con los viales, con el fin de que el cimiento de la explanada
sea el adecuado.

Aceras. Sobre la superficie resultante se extendera el hormigén que sirve de
apoyo a la loseta hidraulica, con un espesor de 15 cm., debidamente
vibrado con vibrador de aguja. La loseta hidraulica se colocara sobre
mortero de cemento, extendido sobre la capa anterior. El bordillo serd de
hormigén prefabricado de 12 cm. de anchura y 12 cm. de tizédn como
minimo, colocado sobre una base de hormigén de 20 cm. de espesor y
rejuntado con mortero de cemento.

Redes de saneamiento y drenaje de pluviales. Una vez excavada la zanja se
procedera a la compactaciéon del fondo de la misma. La tuberia, se asentara
sobre el fondo, cuidando de la perfecta nivelacion e imbricado de las piezas.
Los pozos de registro podran ser de ladrillo macizo enfoscado o de
hormigdn.

Los sumideros que acometeran a la red de drenaje dispondran de arenero y
cierre hidraulico.

Red de distribucion de agua. La red serd del tipo mallada, alimentandose
toda ella de la arteria existente. Serd de de 150 mm. de diametro.

Red de hidrantes de incendios. Se instalaran bocas de incendio en puntos
clave del trazado en prevision de siniestros. La red suministrara agua a dos
bocas de incendios o hidrantes, separadas 200 m como maximo y en el
lugar mas desfavorable. Actualmente la red municipal cumple con los
requisitos exigidos por la horma.

Red de telefonia. De acuerdo con las instrucciones de la Compafiia
Telefonica se han previsto las canalizaciones necesarias de conduccion, para
el alojamiento de los cables, asi como camaras modelo telefénica.
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6. PLANTEAMIENTO Y METODOLOGIA.

La prospeccién arqueoldgica viene definida en el articulo 106 del Decreto
37/2007, de 19 de abril, por el que se aprueba el Reglamento para la
Protecciéon del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, y lo hace en los
siguientes términos: Son las observaciones y reconocimientos de la
superficie o del subsuelo que se lleven a cabo, sin remocién del terreno, con
el fin de buscar, documentar e investigar bienes y lugares integrantes del
patrimonio arqueoldgico de cualquier tipo. Se incluyen aquellas técnicas de
reconocimiento del subsuelo mediante la aplicacion de instrumentos
geofisicos y electromagnéticos con o sin utilizacion de medios técnicos
especializados.

La prospeccién es, por tanto, una técnica de recogida y adquisicion de
datos, dentro de los estudios arqueoldgicos, estructurada en una serie de
trabajos de campo y de gabinete, que permiten documentar aquellos
enclaves, estaciones, lugares, yacimientos o hallazgos aislados con
evidencias de interés arqueoldgico e historico existentes en la zona de
actuacion propuesta, pudiendo obtener a partir de ellos la informacion mas
completa sobre los mismos y sobre el territorio en donde se localizan. El fin
ultimo es poder proceder a planificar instrumentos que impidan la
destruccion indiscriminada de los restos arqueoldgicos

Los trabajos de prospeccién arqueolégica se plantearon en tres fases
correlativas:

1. Documentacion previa.
2. Trabajo de campo.
3. Andlisis y resultados.

TRABAJOS DE DOCUMENTACION

Con anterioridad a la ejecucion de los trabajos de campo, se procedié a una
detallada documentaciéon de la zona objeto de los trabajos de prospeccion.
Esta labor consistio en:

1. Consulta del Inventario Arqueoldgico de la provincia de Salamanca,
término municipal de Aldeatejada.

Estudio de fotografia aérea (Sigpac).

Analisis de la cartografia existente con dos objetivos basicos:

wWN

a. Recopilacion de topdnimos interesantes que pudieran dar
pistas sobre la existencia de restos arqueoldgicos.

b. Visualizacion global de la geomorfologia de la zona a
prospectar.
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Material cartografico empleado:

- M.T.N. Esc. 1: 50.000, n°© 478, “Salamanca”.
- M.T.N. Esc. 1: 25.000, n° 478-II, “Salamanca”.
- Plano Catastral Esc. 1: 3.000.

TRABAJO DE CAMPO

Los trabajos de prospecciéon afectaron a los terrenos incluidos dentro del
Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”.

La estrategia aplicada se basé en un método de prospecciéon de cobertura
total e intensidad alta (prospeccion intensiva), en la que dos
prospectores realizaron un barrido de la superficie afectada por el proyecto
de urbanizacién, con una distancia entre prospectores no superior a los 5
m., y compartimentandose el espacio en unidades de prospeccién, conforme
las divisiones existentes propiciadas por el parcelamiento mediante
cercados de mamposteria. Los terrenos fueron visualizados en dos
ocasiones con el fin de recorrer el espacio con distintas condiciones de luz.

Visibilidad de la superficie.

La fiabilidad de una prospeccion arqueoldgica superficial tiene una
dependencia directa de la configuracion del paisaje, la vegetacién natural, el
grado de antropizacion, las condiciones climatoldgicas y de de la situacién
particular de las fincas o pagos por los que se desarrolle la prospeccién,
teniendo éstas unas condiciones de visibilidad del suelo diferenciadas por lo
que respecta a la deteccidn de restos o indicios arqueoldgicos; este Ultimo
aspecto se refiere a si se trata de tierras de labor y en qué estado del ciclo
agricola se encuentran. Por ello se ha establecido un baremo en cuanto a
las condiciones de observacion directa y que se compone de los siguientes
apartados:

- Nula. Resultaba imposible la contemplacidon del
terreno prospectado.

- Mala: Areas en las que la observaciéon directa del
suelo no supera el 50 %.

- Media. Espacios en los que se observa el 50% de
la superficie del suelo.

- Buena. Ambitos en los que el examen del terreno
se realiza con facilidad al no existir ni vegetacion
herbacea, ni infraestructuras o alteraciones
antropicas que hayan eliminado el aspecto
general o difuminado huellas patentes de
ocupacion.
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ANALISIS Y RESULTADOS

Concluidos los trabajos de campo, se procede al analisis de los resultados
obtenidos, los cuales quedan plasmados en el presente informe.

Los resultados obtenidos se entregan al promotor y a la Comisidon
Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, para que sean valorados y
se proceda en consecuencia, prescribiendo las medidas e instrumentos de
intervencién y proteccion pertinentes.

Por ultimo, la memoria con los resultados aporta una valoracién del espacio
prospectado desde un punto de vista arqueoldgico.

MATERIALES ARQU EOLOGICOS.

No se recepciona materiales arqueoldgicos en el Museo Provincial de
Salamanca.

DIRECCION DE LOS TRABAJOS.

La direccion y responsabilidad técnica y cientifica de los trabajos de
referencia han sido del titular del permiso arqueoldgico, Jesus Caballero
Arribas, de Castellum S.Coop, quien, en base al Pliego de Condiciones
Técnicas firmado con la Junta de Castilla y Ledn, se comprometia a cumplir
las condiciones estipuladas tanto en los correspondientes Pliegos de
Condiciones Técnicas como en la legislacion y normativa vigente en materia
de Patrimonio Histérico-Arqueolégico que le sea de aplicacion.

El desarrollo de los trabajos se ha efectuado en coordinacién con el
arqueologo de la Unidad Técnica del Servicio Territorial de Cultura de
Salamanca, al objeto de compaginar las actuaciones con las diferentes
partes u organismos implicados, asi como bajo su supervisién dirigida a
velar por el cumplimiento de la normativa sobre Patrimonio Histérico y
Arqueoldgico.

FINANCIACION

La financiacion de los trabajos arqueoldgicos ha corrido a cargo del
promotor IBERDROLA INMOBILIARIA SA.
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

CASTELLLIN 5 Conpe
g b
= Livrrpers

7. DATOS DE LA PROSPECCION. VISIBILIDAD.
Espacio prospectado.

El espacio geografico prospectado se corresponde El Plan Parcial SUD-3,
“Zurguén Arriba”, en Aldeatejada, terrenos situados al SE del casco urbano
de Aldeatejada, entre el caserio y el arroyo Zurguén que, con escaso cauce
y dibujando pronunciados meandros, se traza con direccion N, en busca del
rio Tormes. Se incluyen los terrenos dentro del M.T.N., esc. 1/25.000, n°
478-11, “Salamanca”, correspondiéndose con las coordenadas geograficas
X- 40° 55°09”, de Latitud Norte, Y- 50 41 37", de Longitud Oeste respecto
al Meridiano de Greenwich. Las coordenadas UTM (Datum ETRS89) son X-
273.178, Y-4.533.285.

Documentacion cartografica y fotografica empleada.

- M.T.N. Esc. 1: 50.000, n° 478, “Salamanca”.
- M.T.N. Esc. 1: 25.000, n°© 478-II, “Salamanca”.
- Plano Catastral Esc. 1: 3.000.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
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e ] Prospeccion arqueologica. Informe.

Documentacion previa.

1. Inventario Arqueolégico de Castilla y Leén, provincia de
Salamanca, término municipal de Aldeatejada. No recoge
ningun yacimiento arqueoldgico dentro de la zona de afeccidon
del plan parcial.

En el Inventario Arqueoldgico Provincial, municipio de Aldeatejada
(ejecutado en 1993 por la empresa PROEXCO SCL, y revisado en 1996 por
J.J. Enriquez), se inventaria la Calzada de la Via de la Plata, cuyo trazado
seguiria “/a ribera occidental del rio Zurguén y la carretera C-512, pegada a
ella. A la altura del regato de los Moltalvos se aprecia su lomo hasta la
travesia, donde desaparece bajo las edificaciones situadas en la fachada
oriental de la carretera. [...]".

2. Vaciado bibliogréafico, haciéndose referencia al trazado de la Via
de la Plata bajo la travesia de Aldeatejada.

3. Excavaciones arqueoldgicas. En la localidad no se han realizado
intervenciones arqueologicas.

4. Estudio toponimico. Ninguno de los toponimos inducen a
pensar en la existencia de yacimientos arqueoldgico.

5. Encuesta oral. La encuesta oral no recuerda la posible
existencia de yacimiento, esto es, la exhumacion de materiales
arqueoldgicos y/o constructivos que hubieran requerido del
interés de agricultores y ganaderos.

Visibilidad.

Importante al presentar los resultados obtenidos con el reconocimiento
visual son las condiciones de visibilidad que ofrecia la superficie en el
momento de la prospeccion.

La visibilidad de la superficie estd directamente relacionada con el uso del
suelo y, en el caso de las tierras de labor, con el momento del afio en que
se realice el reconocimiento visual del terreno.

Para analizar la visibilidad, partiremos de la propia parcelacion del territorio:

Poligono 1
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- Parcela 28. Cubierta por herbaceas muy tupidas y
pastizal. Visibilidad: Nula.

-_—

- Parcela 03, 26, parte de 44. Ocupadas por
escombreras. Visibilidad: Nula.

- i
T e NI

A
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CASTECLLIY 5 Conye
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- Parcela 14. Ocupada por una pista deportiva.
Visibilidad: Nula

- Parcela 02, 06, 09, 10 y 12. Pastizales, con
algunos claros. Visibilidad: Mala, puntualmente
Media.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

El cierre oriental de la parcela 06 es un cercado de mamposteria, de un solo
espejo, constituido, basicamente, por elementos arquitecténicos en arenisca
de Villamayor, producto de la desmantelacién de un edificio renacentista,
aportados desde un lugar desconocido.

- Parcela 44. Donde se eleva una gran nave
empresarial con aparcamiento. Sin visibilidad.
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

Poligono 2

- Parcelas 159, 154 y 235. Parcelas cubiertas por
pastizal, emplazadas al mediodia del camino que
comunica Aldeatejada con Las Torres. Visibilidad:
Mala, puntualmente Media.

: £ = "
Ii,s_ - :"‘T_.—h:_\u:_“lhI e :"_'!'.‘-.. -T - ’ﬁ- »aw

- Parcelas 32 vy, parcialmente, 30. Dedicadas a
pastizal. Visibilidad: Mala, parcialmente Media.
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- Parcelas 34, 33, 31, 20030 y, parcialmente, 30.
Son tierras de labor roturadas. Visibilidad: Buena.
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Walladolid, 3 da novigmbre ds 2015
MJA.: FP-28448--07-5A
Destingtaric:
AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
CALLE DEL POZ0. 5T

37187 ALDEATE.ADA
(SALAMANCA)

ASUNTG: INFORME SOBRE EL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-3 “ZURGUEN
ARRIBA™ DEL PLAN GENERAL DE GQRDENACION UABANA DE
ALDEATEJADA {(SALAMANTA).

ANTECEDENTES

D. Hamninig F. Velasco Marcos, slcaloe dol Ayuntamianto de Aldsatejades, provincia de
Halamanca, con fechas 17 de scpticmbra da 2007 y postadorments e 4 de febrero de
2008, solicita gue por parte da esta Confederasion Hidrogréfice del Duere sc amita gl
corregpondignte infomme pracaptivio, pars |1 sprobacion del Plan Parcial dol Sactor SU0-%
“Zurgucn Artiba® del Plan Seneral de Ordenacion Urbana do Aldcatojada (Salamance).

Con facha 3 de julio de 2008, este Organismo da cuenca amifid gl preceptive informe e
malacidn con el asunto do referencia, del cual se dic aslade &l Ayuntamiento.

El 24 dz marzg de 2011 tiehe entreda 2n este Qrganisme de cucnca nuava documenlacion
o rolacidn con el asunto de referencia, con el fin do justificar la afeceién del presents
instrurments de planeamisnte & zonas inundablos.

En consecuencia, of 10 de maye de 20 &2 emite nuevo informe de caracter desfavorable,
&l encontrarge pate del planeamients dentro de |z zona afcctada per la avenida de 100
afics da pariods de retorne, donde no se considera admisibla el uso residencial,

Par dltimeo, gl 21 de octubre da 2015 se remile la nueva dosumentacion, & tin do que sea
considerada en la aprobacidn del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Furgueén Arrika" en
Aldeatojada (Salamanca).
MARCO JURIDICG:
La emision dol citade infonme ga fundzmente &n la siguignte nonmativa:
« Aniculo 264 del Textr Refundide de la Ley de Aguas, aprobado por el Resl

Dacrgto Legislative 172001, de 20 do julio, seqin la redscsidn dada en la
disposicion final pimera de fa Loy 1152005, de 22 de jurio,
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= Aricule 15,3 del Texto Refundide do la Loy dol Suels, aprobado por el Real Decroto
Legislativo 2/2006, do 20 do junio.

»  Articulo 32,4 de la Loy 541589, de B da abril, da Urbanismo de Castilla ¢ Lodn
articulo 153 del Raglamento da Uranismo de Cagtilla y Ladn, aprobade por
Dracreko 22/2004, da #4 de enaro,

«  Orden FORPOEZ0. de la Consejeria de Fomento, de 22 de {ehbrero, por 14 que
& aprueba la Instruccian Técnica Urbanistica 1°2011, sobire emisicén de informes
previos en 2l procedimiente de sprobacian de oz instrumentes de planeamiento
urkanistico.

ASPECTOS A INFORMAR POR LA CHO:

1. Afedgoion de la sctuacion sobre el dominio pubdico hidrdwlico y sus zonas de
setvidumbre v do policia.

» Incidencia en el ragiman de corriantes, v afaccidn a zonas o terranns
inundables.

Afaccidn a 8 calidad de las aguas por veridos de aguas o productos
ragidlales,

2, Disponibilidad de recurscs hidricos suficicntos para atender el incremento de la
demands de aqua quo implique la actuacidn propucsta.

3. Afoccidn del plansamignio g proyeclos, chras € infrassirocturas hidraulicas el
Crgjanismo e cuenca,

QBJETO DE LA DOCUMENTAGION PRESENTAD A

La documeontacicn presentada ante este Organismo de cugnca, de Mulo de o
“Meodificado daf Flan Pakere! Secior 3-8U0 Zunguen Ardba, Aldesfelsdy rSalamares
redlactado en diciembire de 2012 por el arquitecto 0. José Manuel Meléndez Rodriguez.
tigne por objeto establecer la nueva ordenacion detallada oel Sector SU.0. 3 “Furgusn
Arriba”. clasiticado come Suale Urbanizable Delimitade por el Plan Genaral de Ordonacién
Urzana {P.G.0.U) di Aldeatejada.

El Sectar 5.0, 3 "Furguén Arriba" esta situado ab sur del casco urbano de Aldeatejada
liene una supericie de 103.002 mY Limita al norte con la linca trascra do wivicndas
elineadss & kas calles Barro Mucvo, dal Pozo y a la avenida de Extramadura; al sur, con al
Sector 4 - Arca Especial de Transformacidn; al este, con &l sio Zurguén; ¥ al eeste con la
carratara C-517 4 traseras de l@s vases de la calle Barrio Muevo. En dichos termenos se
pratencs [levar 6 cabo una actuacion residencial de 264 yiviendas.

La nueva docurmcntacidn, con la reardenacian dal Sector, supone una raduccitn de 3,856
m* do Sucle Urbanizabla y la consiriecion de 2 viviendas menos. respecto al docum st
cal Plan Parcial inicialmente presentado.

VALORACION DEL PLANEAMIENTD PROPUESTS

incidencia oo el ragiman da corrignlas, ¢ aleecion a conas o leranos nmundahbles,

A ggte raspects, este Organismo de cuenca tiene como objetivo principal velorar 13 posiole
alecsion por inundabilidad del rio 2urguén a la nucva ordenacion propucsta para of Scctor
SUL-3 "Furguén Ariba™ on Aldcatojada {Salamanca).
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En consccuencia, s& informa que 2l arroyo del Zurguén a su pase por el Sector 5U0-3 58
cnouentra analizads en la 29 Fese del Proyecto LINDE gue comprends el “"Estudio v
dalimitacin previa del Dominig Pablico Ridraolico en 2 cucnca hidrografica del Dusaro®,
donds =2 delimitan tanto la méxima crecida ordinaria come lag lineoz de inundacidn
vorrespondientes a las avenidas do 100 y 500 afos da perindn de retermo. (Sa adjunta
plang infomnativa)

Por otra ladn, Iog posibles usos del susle permitidos dentro de zonas inundables definidas
segun el arlivule 14 del Reglamento dol Dominio Pablico Hidrdulice, deben respotas los
siguiantes critsrics:

« Dentra da la Fona de Flufo Preferente. delinids an 2l articole 3 del ROPH come
"aquelz zoana cohstifvids por la unidn de la zoms 0 sonas donde 58 concentra
prefarentemente & fiujo duranle las avonidas, o wia de infonso dosaglc, v do a2
Zong donde, pars fa avenida do 100 afos de poriodo da rafarns. sa puadan
moduch graves daios sobivé (A5 personds v olos ienes quedande defimitacda gu
tlimite oxtanor madEtta 3 anpoivenle de ambas zones ) s3o podrdn ssr
autorizados agirellos uses no vulnerables frente a avenidas. gue no supongan wna
raciiceidn significativa de 1a capacidad de desagic de la Zona di Flujo Proforonto g
Que, por tanto, no requieran estructuras, torraplones o almacchamiento pormancntg
d= bienes o cquipos. Por kante, s usos parmitides dentro de la Zona de Flujo
Freferonte soran:

i) =0 agricola: aomo tierras de lekranza, pastos, hoticwlture, witicultora, césped,
silviaulura, viverns al aire libre v cultivios silvestnos.

I Uso industrial-comercial: como dreas da almacenaje temporal, aparcamisnto de
vizhiculas, etc.

ky Usos residenciales: como césped. jardines, zonas de aparcamiento, zonas de
juBgn, entre otros.

Il Usos recroativos publicos v privados; como campos de golf, pistas deportivas al
airc likre, zonas de descanso, zonas de natacion, reservas naturales v de caza.
parues, oS de oEze v pesca, fircuitos de excursionismo v equitacicn, entre
olros,

v Dentro de la zona da inundacién correspondicnte 1 la avenida de 100 afios de
periode de retarns ¥ fueta de la Zore de Fluio Frefererte, no se perrmiliran
adificacionss e cardeter residencial, aungue pusden =ev  admisibles  las
tenstrucciones noe residenciales (industriales, comnerciales, etc.), siarmpra y cuando
sg implantzn en zonas dends oz calades caleulados para la avenida da 100 aios
do poiodo de ratorng sean inferiores 4 0,50 metros.

« Dentre de |a Zone de inundacicn correspondiente a la avenida de 500 afos y
fuers de la de 100 afos de periodo de relarno, se podrian admitir edificacicnas

de cargdctor rosfdoncial, pero an cualquies caso deberdn tener la plama baja, o 2l
so0tana S lo hubiara, & una Gola tel gue no s& produzcan graves danas {materiales y
humanes) aen la avenida de 500 afos, es decir, fuera de [a zona de inundacicn
peligresa de esta avenida, definida coma la crvelvonte do los puntes que cumplen
uno o méds de los siguichtos critarios: calades supericres 8 1 m, velocidades
superiores @ 1 m/s o producto da caladn par valocidad supetior a 9.6 m'is.
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I I. .r. ]
By
Ly E S i)
s s
Eslos crteriozs gon de gbigad cumplimisnls, con independencia de la clasificacidn
urbanistica del suels propuests, 2n |a zone _de policin de 0% cauces, siendo S0 LS
recomendads por este Organismo de cuenca al resto de la lanura de inundacidn.

En cuanto al emplen do medidas corroctoras do tipo cetructural que eviten la insndabilidad,
tales como rollcnos, moros, maleconas, matas o sinilares, on general, e considera de
aplicacién o dispuesto &0 sl artfeulo 114 del Real Decrsto 802:2010, de evaluacidn vy
gastiéh de fesgos de inundacidn sobre la promosidn de practicas de Use sostanibla del
sUels, Ez. por tento, criterio de este Organismo de coenca no admilie la adopaidn da tales
medidas en la zona afectada por la avenida de 100 afos de periodo de retorno, pues
suponen un obstaculo a la cerricnte on régimen de avenidas, & impiden |a tuncisn gue
fionen los tarranns colindantes con oz cauces an la laminacidn de caudales v carga solida
transportada, pudiendoss producir inoluss eyeruales perjlicios afadidos &l Daminio
Fihblico Hidrdulico wo & terceros.

La nueva ordenacion propuesta para et Sector SU0-3 imphca clasificar con un Uso
Dotacional de Equipamientos Publicos (SLEQ) o comeo Sistema de Espacios Libres
Puiblicos (SLEL) la practica totalidad de los tsrrenos afectados por |2 avenidas do 100 y
BOC anns de pariodo da relorno del aroyo del Zurguén. Este usa se considera
compatible dentro de zonas inundables, siempre y cuando, su desarrolla no
suponga una reduccion significativa de la capacidad de desagite del cauce y que,
por tanto, no impliqgue construcciones gue supongan un obstaculo resenable a la
circulacidn de la corriente en régimen de avenidas.

Par otro ledo. parte de las parcelas de usa residencial HS-A 2.3, RC-P-A 2.2 v RC-A 2.1 se
encuentran afectadas minfmaments por la avenida de 100 afos de perindo de relormo ¥ gn
mayor medida por |2 de 500 afics. Asimizma, |28 parcelas FC-C 3.1 y AC-C 3.2 tambign se
cncucntran minimamants afectadas por la avanida da 500 afos.

En ezta gaso, pusstn que |8 afeccion g las parcelas RC-4 2.3 BG-P-4 2.2 w BG-A 21 por
la ayenida de 100 afos de pericdo de retoyno 28 MinimMa. ¥ 56 preve & sonsirucein dg un
vial entre el cauce y las tuturas viviendas, ia ordenacion propuesta en el presente Plan
Farcial puede considerarge aceptable. Asimisme, rospecto & los terrenos afectados por
la da 500 anos y da uso residencial, s conzidara que s calados alcanzados por csta
avehicda apenas serlan de unos 20 om, por o que, s& eneonfrarian fusts de la zona de
nundacicn peligrosa de esta avenida donde el vso residencial puede considerarse
admisible.

CONCLUSIONES

Foi todo lo anterionmentc expucsto, a los cfectos pravistos en el marce juridice senaladao
con  anterioridad,  ceta Confoderacidn Hidrografica  del Duero INFORMA
FAVORABLEMEMNTE =l Flan Parcial del Sactor SUG-3 "Zurguén Aniba® on Aldcatojada
fSalamanca), siempre que se cumplan los condicionentes aspuestos en el presents
irforme, ¥ sin perjuicio de las determinaciones Que, Como consecuentcis de estudios mas
detallados o nucwva docurmentacion, se pucdan establocer en las autorizacicnes que
precoplivaments sa daban obtaner de aste Organizma de cuenca.

El presente informe no exime de cualuier autonzacicn a concesion que compeia olorgar 2
esta Confederacidn Hidregrafica on aplicacidn de fa logisfacidn vigente en materia oz su
compctonsis. Cualguicr obrg en cauvcs o Zong de policfa roquonrd oo @ comesponoiento
autorzacidn da aste Confadaracidn Higragralica, asr como dfa autarzacicn de varioo an
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4

caso e que dste s roatice al dominio publico higrsulies, ashmizma, fodo aprovochamionto
the agias supericiaies o sublemaneas deberd estar ampargdo por 18 pracapliva concasitn.

EL COMISARIQ DE AGUAS,

o

~Julio Pajares Alcnso.
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Modificacién N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba™
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

A.5. INFORME ARQUEOLOGICO DEL MPP 2012

onica.es/
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TP e .

CASCELLIUD S, Cosp

Arpaniogs y Gratcn
- r‘.r..-—-. :Hm-. iom y Hakar e

Plan Parcial SUD-3, "Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueologica.
Informe arqueolégico

Jesiis Caballero Arribas

CASTELLUM S.COOP.
ARQUEOLOGIA Y GESTION DEL PATRIMONIO
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

\ ﬂ Aldeatejada (Salamanca)

rhii Prospeccion arqueoldgica. Informe.

INDICE

1. Ficha técnica.

2. Introduccion

3. El espacio geografico

4. Motivos y objetivos de la prospeccion arqueolégica
5. El proyecto de obra.

6. Planteamiento y metodologia

7. Datos de la prospeccion. Visibilidad.

8. Valoracion del espacio prospectado.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

\ ﬁ Aldeatejada (Salamanca)

2 fre. Prospeccion arqueologica. Informe.

1. FICHA TECNICA

Denominacion de la intervencion

Prospeccién arqueoldégica del Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”, en
Aldeatejada (Salamanca)

Resolucion de 31 de octubre de 2012 de la Comision Territorial de
Patrimonio Cultural de Salamanca.

Expte. MU-287/2012

NO Expte Museo Provincial de Salamanca: Sin materiales arqueoldgicos.
Motivo

Proyecto de urbanizacion.

Direccion técnica

Jesus Caballero Arribas (Castellum S.Coop).
Promotor

IBERDROLA Inmobiliaria

Arquitecto

José Miguel Meléndez Rodriguez
Coordinacion y supervision

Arqueodloga de la Unidad Técnica del Servicio Territorial de Cultura de la
Junta de Castilla y Le6n en Salamanca.

Fechas de ejecucion

Noviembre, 2012.

Financiacion

Por cuenta de la empresa adjudicataria.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

\ ﬂ Aldeatejada (Salamanca)

e ] Prospeccion arqueologica. Informe.

2. INTRODUCCION

Con motivo del proyecto de "DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL SUD-3,
ZURGUEN ARRIBA, DE ALDEATEJADA (SALAMANCA)”, en el término
municipal de Aldeatejada, la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de
Salamanca, ante la posibilidad de existencia de restos arqueolégicos en este
espacio, prescribieron la realizacidon de una prospeccion intensiva del
terreno, previa a la aprobacidon definitiva del proyecto, que detectase o
rechazase la existencia de yacimiento arqueoldgico y/o elementos de
caracter etnoldgico, y, en caso positivo, valorar el impacto que los trabajos
pudieran tener sobre el patrimonio.

Dicha resolucion se adopta teniendo en cuenta la incidencia sobre el
subsuelo de los usos previstos, asi como la extensién de la superficie total
de actuacion, advirtiéndose, en virtud del articulo 54 de la Ley 12/2002, de
11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, de la necesidad de
realizar de forma previa a la aprobacion definitiva del instrumento
urbanistico, estudios y prospecciones conducentes al conocimiento del
patrimonio arqueoldgico y etnoldogico que pudieran albergar los terrenos
afectados, a fin de estar en condiciones de establecer una estimacion acerca
de la incidencia del proyecto sobre estas parcelas del patrimonio cultural.

Dentro de las actividades arqueoldgicas contempladas en el Reglamento
para la Proteccion del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledén (Decreto
37/2007, de 19 de abril), en el proyecto de intervencion se planteaba una
prospeccion arqueologica preventiva, vinculada a un proyecto de evaluacion
de impacto ambiental, derivada de la aplicacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico existentes a la entrada en vigor de la Ley
12/2002, de 11 de julio (Ley de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn) y de
acuerdo con las disposiciones legales vigentes, sobre todo las referidas en el
Articulo 30, Titulo II, Capitulo I, sobre instrumentos de ordenacion del
territorio y evaluacion de impacto ambiental. Dicho articulo contempla el
analisis del Patrimonio Arqueoldgico y Etnoldgico a fin de evaluar y corregir
el potencial impacto negativo de un proyecto u obra sobre tales vestigios,
llevdandose a cabo su documentacidon de cara a su conservacion/protecciéon
en caso de que ello fuera necesario.

En aplicacidn del Articulo 55, Titulo III, Capitulo II, de la Ley de Patrimonio
Cultural de Castilla y Leén (Ley 12/2002 de 11 de lulio), referido a la
Autorizacion de actividades arqueoldgicas, y de acuerdo con el promotor en
plazos y costes, se remitié la Propuesta Técnica de actuacion al Servicio
Territorial de Cultura de Salamanca solicitando el correspondiente permiso
de prospeccion.

El resultado de la prospeccidon, una vez valorados los resultados por la
autoridad competente en materia de Patrimonio, determinara las
prescripciones o las actuaciones a seguir.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

\ ﬁ Aldeatejada (Salamanca)
" i

Prospeccion arqueolégica. Informe.

La realizacidon del proyecto de intervencién fue encargado por la empresa
adjudicataria, IBERDROLA Inmobiliaria SA, a Castellum S.Coop.,
proponiendo como arquedlogo a JesUs Caballero Arribas. El permiso de
prospeccidon arqueologica fue concedido, por la Comision Territorial de
patrimonio Cultural de Salamanca, en sesion ordinaria celebrada el xx de
xxx de 2012, en virtud de las competencias atribuidas a este drgano por el
articulo 14.1.1) 119 del Reglamento para la Protecciéon del Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledén, aprobado por el Decreto 37/2007, de 19 de
abril.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)
Prospeccion arqueolégica. Informe.

3. EL ESPACIO GEOGRAFICO.

El Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”, en Aldeatejada, dentro de la
comarca conocida como Campo de Salamanca, comarca caracterizada por el
paisaje caracteristico de dehesa, con una orografia llana o ligeramente
ondulada, con encinasy pastos, en el que abundan las charcasy
pequefios arroyos, la mayoria estacionales.

Aldeatejada es la
localidad que antecede a
Salamanca en el tramo
ascendente de la Via de
la Plata. Se encuentra a
tan solo 6 kms al
mediodia de la capital
salmantina, unida a esta
por la carretera C-512.

Los terrenos que se
ordenan incluidos en el
ambito del Plan Parcial,
estan situados al SE del
casco urbano de
Aldeatejada, entre el
caserio y el arroyo Zurguén que, con escaso cauce Yy dibujando
pronunciados meandros, se traza con direccién N, en busca del rio Tormes.

Incluidos los terrenos dentro del M.T.N. esc. 1/25.000, n© 478-II,
“Salamanca”, se corresponden con las coordenadas geograficas X- 40°
55°09”, de Latitud Norte, Y- 5° 41°37”, de Longitud Oeste respecto al
Meridiano de Greenwich. Las coordenadas UTM (Datum ETRS89) son X-
273.178, Y-4.533.285.

Tiene el plan parcial una
forma rectangular,
siguiendo la  margen
izquierda del arroyo
Zurguén por el Este, y
del propio caserio por el
Oeste. La superficie total
de la actuaciéon, segun
levantamiento
topografico, es de 10,40
Has.

Englobando las siguientes
parcelas:

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 176 de 421

T
I
>
(=]
14
z
2
©
)
8]
I
X
3
N
(o4
(o4
z
I
)
]
N
=
©
~
£
pe]
S
<
]
<
>
°
Q
8]

Verificacion: https:/aldeatejada.sedelectronica.es/

CASTELLUM S.COOP.
ARQUEOLOGIA Y GESTION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y NATURAL

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 318

Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueolégica. Informe.

- Poligono 1, parcela 9000, recintos 02, 03, 06, 09, 10, 12, 24, 26, 28
y 44.
- Poligono 2, parcelas 159, 154, 34, 33, 32, 31, 30 y 20030.

El Plan Parcial, SE-NO, queda surcado por el camino de Aldeatejada a Las
Torres, el cual divide dos espacios claramente diferenciados, no por sus
condiciones geograficas, que son las misas, sino por la intervencién
antropica en el paisaje:

- Al mediodia del camino (espacio que abarca el 70% de los terrenos
englobados en el plan parcial) las parcelas estuvieron dedicadas a
pastizales, uso que algunas de ellas contindan teniendo. Sin
embargo, este amplio espacio se caracteriza por la transformacion de
parcelas en vertederos de escombros y por haberse construido un
moderno complejo empresarial que alberga a la compafiia CENIT de
INSA, empresa perteneciente al grupo IBM.

T

Escombrera |

Pastizal
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

".m Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueolégica. Informe.

Edificio empresarial

- Al norte del
camino las
parcelas
continlian
teniendo un uso
agricola
tradicional
hortofruticola
cerealistico, a

Y
si
como de pastizal.

Los terrenos quedan
parcelados mediante
cercados de piedra
cuarcitica, caliza vy

arenisca, siendo
significativa, como se
expondra en el

correspondiente
capitulo, la reutilizaciéon
de un gran numero de

elemento
arquitectdnicos
reutilizados y
procedentes del

desmantelamiento de
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)
Prospeccion arqueolégica. Informe.

un edificio de estilo renacentista.

La topografia del area que se pretende desarrollar es llana con una
imperceptible caida hacia el cauce del curso fluvial, el cual, si bien traza
unos pronunciados meandros, apenas tiene incidencia orografica el terreno,
desarrollandose vegetacion arbérea de ribera a lo largo del curso.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 179 de 421

I
T
>
(=3}
4
z
z
o}
o
I
4
P}
N
(o4
o
z
I
s}
P}
N
=
©
~
£
=]
2
=
K]
>
o
Q
o

Verificacion: https:/aldeatejada.sedelectronica.es/

CASTELLUM S.COOP.
ARQUEOLOGIA Y GESTION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y NATURAL

CV: BOCYL-D-12032025-30



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Miércoles, 12 de marzo de 2025 Pag. 321

Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueolégica. Informe.

La cerca divisoria entre parcela 31 y 20030 estd ejecutada con grandes
sillares de arenisca de Villamayor, procedentes del desmantelamientos de
un edificio con una ubicacién desconocida, y que puede tratarse del mismo
edificio del que proceden los elementos arquitecténicos hallados en el
cercado de la parcela 06 del poligono 1.

A manera de conclusion:

- El 40% de la superficie prospectada esta ocupada
por construcciones y por vertederos, siendo la
visibilidad Nula.

- El 45% de la superficie esta cubierta por pastizal
y por herbaceas, permitiendo una visibilidad Mala
Yy, puntualmente, Media.

- El 15% de la superficie analizada son tierras de
labor roturadas, con una visibilidad Buena.

Ante estos negativos condicionantes, ha sido imprescindible prestar una
especial atencién a cualquier pequefia remocion realizada en el terreno por
animales (topos, conejos, hormigas, ...), asi como a los movimientos de
tierras originadas por los agentes erosivos (escorrentias, carcavas, ...) y
antropicos (caminos). Esta observacion es importante en cualquier trabajo
de prospeccién arqueoldgica, pero en el caso que nos ocupa fundamental
en aquellas areas de mala visibilidad.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

PLAN PARCIAL SUD-3
(ZURGUEN ARRIEA}

b \\\ Fu LA CARRER
-. P P , = =
c ¥ . s
‘\\\ / \ § \ —l
b - l";:. * I‘.:" ] ,/"\__'_'_'__,_,

[] Poligono 1, parcela 9000
[] Poligono 2
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

CASTELLLIN 5 Conpe
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PLAN PARCIAL SUD-3 (ZURGUEN ARRIBA)
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

\ ﬂ Aldeatejada (Salamanca)

e ] Prospeccion arqueologica. Informe.

8. VALORACION DEL ESPACIO PROSPECTADO.

Materiales ceramicos.

En los espacios dedicados a cultivo se pudieron reconocer materiales
ceramicos, que se encuadran cronolégicamente en época contemporanea y
actual:

- Materiales de construccion ceramicos: teja curva,
ladrillo rectangular macizo y baldosas. Deben ser
considerados como escombros aportados desde la
localidad de Aldeatejada que, procedentes de
reformas en inmuebles, se aportaron a las
parcelas con el fin de regularizar socavones en el
terreno.

- Materiales ceramicos que, pertenecientes a
ajuares domésticos, hay que entender como
aportes llegados junto al estiércol animal
extendido como abono a lo largo del tiempo.

Comun vy légico en las tierras de cultivo, pero también en parcelas con un
uso actual de pastizal que en algin momento ha sido roturada, y con mayor
frecuencia si estas se emplazan en las proximidades de los nucleos de
poblacién, es el hallar materiales ceramicos de época contemporanea
(incluso anteriores) y actual, asi como fragmentos de materiales
constructivos (teja y ladrillo); son materiales conocidos como fiemos. Los
primeros tienen su origen en el aporte de estiércol animal a las tierras de
labor como abonos (en los acopios de estiércol que se ubicaban en los
corrales, ademas del estiércol de las bestias, se echaban los desperdicios
domésticos, por tanto, las vajillas rotas); y los segundos, en obras de
reforma realizadas en los edificios. Los cascotes de teja y ladrillo que no
podian ser reutilizados, junto con tapial y adobes, se llevaban a las tierras,
empleandolos para rellenar pequefios socavones.

Este tipo de materiales, y llegado por las causas expresadas, se visualiza
por la superficie prospectada con una frecuencia baja.

No se observan indicios de posibles estructuras edilicias.

La coloracién de la tierra no induce a pensar en una actividad humana mas
alla de las propias de las labores agricolas
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

‘m Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueolégica. Informe.

CASTECLLIN 5 Comye
[ —
- Rt it | WL

Elementos arquitectonicos

Elementos arquitectdnicos, en arenisca de Villamayor y reutilizados para la
construccion de cercados divisorios entre parcelas, les documentados en
dos cercados del espacio prospectado:

1. El cierre oriental de la parcela
06 del poligono 1, cercado
que, muy grosero y a un solo
espejo, estd constituido,
basicamente, por elementos
arquitectdnicos en arenisca de
Villamayor, producto de la
desmantelacion de un edificio
renacentista, cuya ubicacion
es desconocido. Es un
conjunto de elementos = :
arquitecténicos muy numerosos y tipolégicamente diverso: sillares,
cornisas, arquitrabes, basas, ménsulas, dinteles,...

CASTELLUM S.COOP.
ARQUEOLOGIA Y GESTION DEL PATRIMONIO HISTORICO Y NATURAL

CV: BOCYL-D-12032025-30
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”

‘m Aldeatejada (Salamanca)

Prospeccion arqueoléogica. Informe.

CASTECLLIN 55 Come
[ —
- Rt it L

2. La cerca divisoria entre parcela 31 y 20030 esta ejecutada, en toda
su longitud, con grandes sillares de arenisca de Villamayor,
procedentes del desmantelamientos de un edificio con una ubicacién
desconocida, y que puede tratarse del mismo edificio del que
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
Aldeatejada (Salamanca)
Prospeccion arqueolégica. Informe.

proceden los elementos arquitectonicos hallados en el cercado de la
parcela 06 del poligono 1.

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
arquitectonico.
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Plan Parcial SUD-3, “Zurguén Arriba”
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Prospeccion arqueolégica. Informe.

) P Y

PLAN PARCIAL SUD-3 (ZURGUEN ARRIBA)

. CERCADOS CON ELEMENTOS
ARQUITECTONICOS EN ARENISCA

La Via de la Plata

En el Inventario Arqueoldgico Provincial, municipio de Aldeatejada
(ejecutado en 1993 por la empresa PROEXCO SCL, y revisado en 1996 por
J.J. Enriquez), se inventaria la Calzada de la Via de la Plata, cuyo trazado
sequiria “/a ribera occidental del rio Zurguén y la carretera C-512, pegada a
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e ] Prospeccion arqueologica. Informe.

ella. A la altura del regato de los Moltalvos se aprecia su lomo hasta la
travesia, donde desaparece bajo las edificaciones situadas en la fachada
oriental de la carretera. [...]".

Esta via, sobradamente conocida en la bibliografia (Moran, 1946, y Roldan,
1971), ha sido identificada, para su proteccion como B.I.C, con categoria de
Conjunto Histérico, por Juan José Enriquez, arquitecto (Enriquez, 1993).

En los terrenos prospectados, al igual que en prospecciones anteriores, no
se ha detectado ningln elemento, discontinuidad en el terreno ni cualquier
otro indicio que pudiera relacionarse con esta transcendental via de
comunicaciéon romana, por lo que, en principio, no se veria afectada por los
movimientos de tierras derivados de la ejecucion del proyecto urbanistico.

Como mediada de seguridad, y en el caso que se requiriesen
movimientos de tierra en el extremo NE de la parcela 28 del
poligono 1, Gnicos terrenos que lindan con la carretera C-512, bajo
la cual se supone que discurre la calzada, estos movimientos de
tierras deberian realizar bajo supervision arqueoldgica (control
arqueologico), evitandose posibles afecciones sobre la calzada.

Bibliografia

Morén, C (1946): Resefia histérico-artistica de la provincia de Salamanca,
Universidad de Salamanca.

Roldén Hervas, J.M (1971): Itera ab Emerita Asturicam. El camino de la
Plata. Salamanca.

Enriquez, J1.J (1993): Documentaciéon bdasica para la identificacion y
proteccion como BIC, con categoria de Conjunto Histdrico, de la Calzada de
la Plata, provincia de Salamanca, documento inédito, depositado en el
Servicio Territorial de la Junta de Castilla y Ledn en Salamanca.

En Avila, 9 de noviembre de 2012.

Jesus Caballero Arribas
Castellum S.Coop
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Modificacién N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba™
Aldeatejada (Salamanca)

TEXTO REFUNDIDO

A.6. MAPAS DE NIVELES SONOROS

= Mapa de niveles sonoros Lden
. Mapa de niveles sonoros Ldia
. Mapa de niveles sonoros Lnoche
= Mapa de niveles sonoros Ltarde
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Modificacion N° 2 y Rectificacion/Subsanacion del Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba”
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TEXTO REFUNDIDO

A.7. INFORMES EMITIDOS EN LA TRAMITACION DE LA MPP N° 2

. Informe del Servicio Territorial de Fomento de Salamanca
= Informe de la Comisidn Territorial de Patrimonio Cultural
— Informe del Servicio Territorial de Cultura y Turismo

- Informe de la Comisidon Territorial de Patrimonio Cultural

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

. Informe de la Subdelegacion del Gobierno

. Informe de la Confederacién Hidrogrdfica del Duero

= Informe de la Diputacion provincial

. Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente

= Informe técnico municipal

. Informe juridico municipal

= Informe Ambiental Estratégico emitido por la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
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s
) Junta de
Castilla y Leon

JUSTIFICANTE DE PRESENTACION

Oficina de registro: JUNTA DE CASTILLA ¥ LEON DELEGACIONT. EN SALAMANCA
Fecha y hora del registro de salida: 12/03/18 10:03

Namero del registro de salida; 201810500015777

Origen: 12220 - SERVICIO TERRITORIAL FOMENTO SALAMANCA

1005 - DELEGACION TERRITORIAL DE SALAMANCA
0 - JUNTA DE CASTILLA ¥ LEON

Destino: 137023 - AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
237000 - DIPUTACION DE SALAMANCA (OFICINA INTEGRADA)

Resumen: RO INFORME S/IEXP. 20/18 DE MODIFICACION PARCIAL DEL SECTOR SUD-3
Documentacion fisica requerida: sl
Documentacion fisica complementaria: NO

nica.es/
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[T T

e Salamanca 9 de marzo de 2018
SERVICIO TERRITORIAL DE FOMENTO
Junta de

W castilla y Le6n

Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Fomento

SR. ALCALDE-PRESIDENTE .
AYUNTAMIENTO

37187 ALDEATEJADA
SALAMAMNCA

ASUNTO: Remision de informe referido a los articulos 52.4 de la LUCyL v 153.1 del
RUCYL. Expte.20/18. Aldeatejada.-

Adjunto se remite informe emitido por el Servicio Territorial de Fomento relativo a la
solicitud de informe sobre La Modificacién n® 2 del Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén
Arriba” de Aldeatejada, Redactor: Enrigue Bardaji Alvarez, (Expte.: 20/18), a los efectos
del art.153.1 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, modificado por el Decreto
24313, de 27 de junio.
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Eﬁ Junta de
wi Castilla y Leon

Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Fomento

INFORME REFERIDO AL ARTICULO 52.4 DE LA LEY DE URBAMISMO DE CASTILLA Y LEOHN -
LUCYL- ¥ AL CORRESPOMDIENTE EM 5U DESARROLLO REGLAMEWTARIO (ART. 153 DEL
REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA ¥ LEON -RUCYL-)

1. OBJETO
Modificacién n® 2 del Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén Arriba™.
Aldeatejada

Promotor: -

Redactar: Enrique Bardaji Alvarez

Expediente:  020/18

2. MARCO LEGAL

El art.153.1.b) del RUCyL establece que, una vez elaborados los instrumentos de
planeamiento urbanistico y dispuestos para su aprobacion inicial, previamente a la misma el
Ayuntamiento debe solicitar el correspondiente informe del Servicio Territorial de Fomento,
argano urbanistico de la Comunidad Auténoma designado para ello respecto de los instrumentos
de planeamiento de todos los municipios con poblacian inferior a 5.000 habitantes, asi como de
los municipios con poblacion entre 5,000 y 20.000 habitantes que no limiten con la capital de
provincia, Este informe sera vinculante dentro de su ambito competencial en materia de
urbanismo y ordenacion del territoric, y orientative respecto de la oportunidad, calidad,
coherencia y homogeneidad de las restantes determinaciones y de la documentacion.

En consecuencia, en la documentacion que se redacte para la aprobacidn definitiva del
instrumento de planeamiento en ceestion debera acreditarse la subsanacion de las deficiencias
cripciones indicadas en el presente informe referidas a la parte vinculante del mismo.

Con estas premisas se informa lo que sigue:

3, INFORME EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Respecto al modelo territorial definido por los instrumentos de ordenacion del
territorio vigentes, procede conocer si el expediente estda afectado por alguno de los
instrumentos que la Ley de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla v Ledn
contempla en su art.5 y que son:

a) Directrices de Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn.
b) Directrices de Ordenacion de ambito subregional.

c] Planes y Proyectos Regionales.

dj Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales.,

onica.es/
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El expediente debera respetar lo dispuesto por las Directrices Esenciales de Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn (Ley 3/2008, de 17 de junio), asi como por cuantos Planes y
Prayectos Regionales y Planes de Ordenacidn de los Recursos Naturales pudieran afectarle.
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4. INFORME EM MATERIA DE URBAMNISMOD

4.1.  INFORMES SECTORIALES

Para determinar los informes sectoriales que deben solicitarse en relacion con el
expediente en cuestion, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en la ORDEN FYM/238/2016, de 4
de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de
informes previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, publicada en el Boletin Oficial de Castilla v Ledn con fecha & de abril de 2016. La
circunstancia de no solicitar determinados informes entre los incluidos en el articulo 3.b) de
dicha ITU 1/2016, bajo la consideracion de no ser exigibles, se hard constar de forma expresa
en el expediente.

= Ademas de lo anterior, se exige:
+« Ruido.

Debe darse cumplimiento a lo establecido en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de
Castilla v Ledn, en lo referente a planeamiento urbanistico,

= Tramite ambiental.

a) Seran objeto de evaluacién ambiental estratégica (EAE) los instrumentos de
planeamiento general y sus revisiones, asi como las modificaciones que afecten a
la erdenacion general, en los casos v con las condiciones previstas en la legislacion
ambiental.

b} Seran objeto de evaluacion de impacto ambiental (EIA) los instrumentos de
planeamiento de desarrollo y las modificaciones de planeamiento que establezcan
la ordenacidn detallada, incluidas sus revisiones y modificaciones, en los casos y
con las condiciones previstas en la legislacion ambiental.

La EAE de un plan o programa no excluye la ElA de los proyectos que de ellos se
deriven.

Debe consultarse al drgano ambiental competente sobre la necesidad o no del tramite
y, en caso afirmativo, la modalidad del mismo,

- 4,2 INFORMACION PUBLICA
Se realizara conforme a lo dispuesto en los articulos 52.2 y 142 de la Ley de Urbanismo
de Castilla y Leon y articulos 154.3, 155 y 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.
4.3, INFORME TECNICO
El expediente tiene por objeto madificar el Plan Parcial (PP) del sector SUD-3 “Zurguén

Arriba", en Aldeatejada, cuyo instrumento de planeamiento general es su Plan General de
Ordenacion Urbana (PGOU), aprobado el 31-07-2007 (BOCyL, 04-10-2007).

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 220 de 421

I
I
>
)
4
I
E
©
7]
[}
I
<
3
I
[o4
(o4
P4
I
O
]
]
N
©
~
£
2
8
B
]
>
°
Q
o

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

2

C/ Principe de Yergara, 53-71- 37003 Salamanca - Teléfono 923 29 60 20 - Fax 923 29 &0 18 - www. joyl.es

CV: BOCYL-D-12032025-30



BOGYL

Pag. 342

Boletin Oficial de Castillay Leén

Miércoles, 12 de marzo de 2025

ol
i

¢

)

Junta de
# castilla y Ledn

Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Fomento

Sobre este sector de suelo urbanizable [SUR) se aprobd un PP a finales de 2010,
instrumento de planeamiento de desarrollo que fue anulado por sentencia judicial dictada en
2014, Esta en vigor sin embargo, una Modificacidn n® 1 de dicho PP, que habia sido aprobada en
2012 vy que establecia de nuevo la ordenacion detallada completa de los terrenos,

El documento tramitado ahora vuelve a ser un PP completo para el sector SUD-3, pero
por estar adn vigente la citada Maodificacion n® 1, €l nuevo pasa a denominarse Modificacion n®
2 del Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén Arriba”,

Las determinaciones de ordenacion general aplicables sobre el sector SUD-3 “Zurguén

Arriba™ han sido establecidas en la Modificacidn n® 4 del PGOU de Aldeatejada (aprobada el 01-
12-2016 y publicada en el BOCyL el 27-01-2017), siendo las principales:

Superficie bruta:

10,30 Ha

SG ELP: 0,98 Ha {segin PO4 y PO5 del PGOU)

SG EqP: 0,44 Ha {segim PO4 y PO5 del PGOU)

Superficie sin 55GG: 8,88 Ha

Uso predominante; Residencial

Tipologia; Unifamiliar y Colactiva

Altura maxima: Vez y un cuarto el ancho de via o espacio piblico
3 p+ BC (10,50 m)

Usos prohibidos: Industrial y Agricola Ganadero

Edificabilidad max.:

0,598 m*/m? (excluidos S5GG)

Densidad de poblac.:  20-30 viv/Ha {excluidos 556G)
Variedad de uso: 10-20 %

Variedad tipologica: 0%

Integracion social: 0%

La ordenacion detallada del sector que el PP establezca habra de respetar las
determinaciones de ordenacion general expuestas anteriormente, e incluir al menos (RUCyL,
arts, 101 a 108):

a) Calificacion; uso, edificabilidad v tipologia edificatoria de cada parcela o manzana,
junto con la regulacién detallada de dicha calificacidn urbanistica y de cuantos
parametros de urbanizacién y edificacién se considere necesario. Se respetarén las
reglas establecidas en el art. 103 del RUCyL,

La ordenacion debe cumplir los requisitos sobre accesibilidad, no discriminacion y

— supresion de barreras de la normativa al efecto vigente; Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero -Documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion
para el acceso y utilizacion de los espacios plblicos urbanizados- y Decreto 217/2001,
de 30 de agosto -Reglamento de Accesibilidad de Castilla y Lean-.

b} Prevision de los siguientes sistemas locales:

b.1) Servicios urbanos (SU): se resolvera el ciclo del agua (distribucion vy
saneamienta), con la conexidn a las redes municipales, el refuerzo de éstas si fuese
necesario o la ejecucion de instalaciones independientes. Asimismo el suministro de
energia eléctrica, el servicio de telecomunicaciones y, en su caso, de gas, con la
conexion e instalaciones de transformacion y distribucion necesarias.

Debe justificarse el caudal de agua disponible y su origen, con informe favorable del
Organismo de Cuenca. (RUCyL, art. 104).
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b.2) Vias publicas (VP): se preveran dos plazas de aparcamiento por cada 100 m?
construibles, al menos la mitad de uso plblico, respetando las reglas de los
apartados 2 v 3 del art. 104 del RUCyL. Deben analizarse los movimientos de
poblacion y mercancias, dando cumplimiento al apdo. 4 de dicho art. 104.

b.3) Espacios Libres Piblicos (ELP): reserva de suelo de al menos 20 m? por cada
100 m? construibles & el 10% de la superficie del sector, respetando las reglas del
apartado 2 del art. 105 del RUCyL.

b.4) Equipamiento Piblico (EqP): reserva de suelo de al menos 15 m? por cada 100
m? construfbles 6 el 5% de la superficie del sector (RUCyL, art. 106).

En virtud del art. 140.2 del RUCyL, el PP debe:

- Definir con precision todas las dotaciones urbanisticas necesarias.

- Incluir las conexiones necesarias con las redes municipales existentes.

- Asumnir las cargas derivadas de las ampliaciones o refuerzos de dichas redes que
fueran precisas.

- Garantizar la resolucion completa del ciclo del agua (distribucion y
saneamiento), bien sea conectando a la red municipal, o en su defecto,
mediante instalaciones independientes, y en todo caso incluyendo las redes de
suministro y distribucion.

- Garantizar la resolucion del suministro de energia eléctrica y de los servicios de
telecomunicaciones, ¥ en su case de gas, incluyendo la conexidn y las
instalaciones de transformacidn y distribucion que fueran necesarias,

- Evaluar los movimientos de poblaciin y de mercancias, analizando posibilidades
de transporte plblico y privado.

- [Establecer las medidas necesarfas para la integracidn del sector en su entorno,
de forma compatible con la proteccion del medio ambiente y del patrimonio
cultural,

c) A efectos de la gestion urbanistica, se calculara el aprovechamiento medio v se
delimitaran las unidades de actuacidn, respetando para ello las reglas establecidas en
los arts. 107 y 108, respectivamente, del RUCyL.

d} Cuando proceda, se puede incluir una relacion de usos fuera de ordenacién y

sefialar determinados plazos para cumplir los deberes urbanisticos, asi como

delimitar areas de tanteo y retracto, todo ello segin lo especificado en los arts. 98, 99
— y 100 del RUCYL.

Todas estas determinaciones han de quedar plasmadas en la siguiente documentacion
(RUCYL, arts. 136 y 142):

a) DI-MI y DI-P1: Documentos de informacién (escritos v graficos).

onica.es/
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b) DH-MV: Memaoria vinculante.
c) DM-HL: Mormativa urbanistica.
d) DN-PO: Planos de ordenacion,
e) DN-EE: Estudio econdmica.

Tras el analisis del documento titulado Modificacion n® 2 del Plan Parcial del sector
SUD-3 “Zurguén Arriba” Aldeatejada, se observan las siguientes deficiencias:
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= Se echan en falta clertos datos necesarios para la correcta identificacion del
expediente, tales como quién promueve la presente Modificacion de PGOU o quién es
el autor (o persona al frente del equipo de profesionales) del documento técnico,
debiendo figurar la firma de este oltimo en todos los planos.

= La ficha de ordenacién general del sector SUD-3 del PGOU incluye, entre otras
determinaciones, una limitacion de la altura maxima de las edificaciones gue es
superada por muchas de las ordenanzas reguladoras de los distintos usos del PP, Se
incumple asi el art. 144 del RUCyL, qgue exige a todos los instrumentos de planeamiento
de desarrollo respetar las determinaciones de ordenacidn general previstas por el
planeamiento general. La posible modificacion de esta o cualquier otra determinacion
de ordenacion general solo puede llevarse a cabo mediante una Modificacion del
PGOU.

* En los cuadros de superficies, edificabilidades y nimero de viviendas deberia figurar,
junte al nimero maximo de viviendas de cada manzana, también el ndmero minimao,
gue habra de ser tal que la suma de todas ellas no sea inferfor a la densidad minima de
poblacion establecida para el sector. Se determinard asi el margen adecuado de
maovimiento que debe respetar el ndmero de viviendas por manzana en la posterior fase
de otorgamiento de licencias de edificacian.

* La ordenacidn detallada establecida no da cumplimiento a la minima reserva de plazas
de aparcamiento que exige el art. 104 del RUCyL. Si bien las previstas para uso pdblico
son suficientes (524 sobre las vias pdblicas), no ocurre lo mismo con las de uso privado
{previstas a razon de una por vivienda o por 100 m® construibles en uso terciario), Mo
pueden computarse las plazas previstas en las parcelas de equipamientos -tanto locales
como generales- ya que estas deben ser “a mayores” de las exigidas en proporcion al
aprovechamiento lucrativo del sector. Debe ampliarse, por tanto, la ratio de plazas de
uso privade, o bien prever mas de uso piblico, para que el total del sector alcance el
minimo exigido.

* El Cap. 4 del T.Il. de la Hormativa, pese a titularse Cdlculo del aprovechamiento
medig, se ha limitado a establecer coeficientes de ponderacion para los distintos usos
previstos, Debe calcularse el aprovechamiento medio del sector, siguiendo las reglas
que establece el art. 107 del RUCyL.

* La Memoria vinculante del documento debe incluir un “resumen efecutivo” con las
determinaciones exigidas en el art. 136 del RUCyL.

* Errata:
En la ficha de ordenacidn F.4 - Equipamiento publico se exigen dos plazas de garaje de
uso publice por cada 10 m* de superficie. Debe revisarse.

Salamanca, 9 de marzo de 2018
Ve, B",
oT

EL JEFE DEL SER EL ARQUITECTO

" Fdo.: Santos MARTIN LOPEZ
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sty Salamanca, 26 de marzo de 2018,
¢ SECCION DE PATRIMONIO CULTURAL
Junta de 15086

~ ¥ Castilla y Ledn

ion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Cultura y Turismo

AYUNTAMIENTO DE
IT187 ALDEATEJADA
SALAMANCA

ASUNTO: Requerimiento de documentacion

Examinada por técnicos del Servicio Territorial de Cultura y Turisme la documentacian relativa
al Expediente OT-38/2018-Modificacion n® 2 del Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurquén de
Arriba™, en Aldeatejada (Salamanca) para su informe y/o autorizacion por la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural, y de conformidad con lo establecido en el articulo 68 de la
Ley 39/2013, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones
Publicas, y en el articulo 21 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, se requiere al
interesado/a la documentacion que luego se citara. El plazo de presentacion de la misma, al
entender que su aportacion puede presentar especiales dificultades, se fija de oficio en quince
dias a contar desde el dia sigulente a aquel en que tenga lugar la notificacion del presente
requerimiento, advirtiéndole que si no lo cumplimentase, se le tendra por desistido de su
peticion, previa resolucion,

Se requiere que el documento urbanistico integre los resultados de la Memoria de prospeccion
arqueoldgica vinculada al plan parcial SUD-3 “Zurguén de Arriba” de Aldeatejada, elaborada
por Castellum Sociedad Cooperativa en 2012 y promovido por Iberdrola Inmaobiliaria. Por tante:

- EL ambito de los bienes incluidos en el sector debera ser reflejado en los planos de
infarmacion y ordenacion cuando proceda.

- Las caracteristicas de los bienes afectados, la incidencia del proyecto sobre los mismos
y las medidas preventivas que se adopten deberan reflejarse en la memoria
informativa, memaria vinculante y normas urbanisticas.

Por dltimo, se indica que segin el articulo 22 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrative Comin de las Administraciones Publicas, antes citada, el plazo
para la resolucién del expediente gueda suspendide hasta que sea presentada dicha
documentacion, para ser examinada por la Comision Territorial de Patrimonio Cultural, Grgana
competente para su resolucion, o transcurra el plazo de quince dias concedido al efecto.

1
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w i Junta de
Castilla y Leén

JUSTIFICANTE DE PRESENTACION

Oficina de registro: JUNTA DE CASTILLA ¥ LEON DELEGACION T. EN SALAMANCA
Fecha y hora del registro de salida: 268/03/18 8:54

Nimero del registro de salida: 20181050001 8886

Origen: 15074 - SERVICIO TERRITORIAL CULTURA SALAMANCA

1005 - DELEGACION TERRITORIAL DE SALAMANCA,
0- JUNTA DE CASTILLA Y LEON

Destino: 137023 - AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
237000 - DIPUTACION DE SALAMANCA, (OFICINA INTEGRADA)

Resumen; REQUERIMIENTO DE DOCUMENTACION EXPTE. OT-38/2018- MODIFICACION
N® 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-3 "ZURGUEN DE ARRIBA" DE
ALDEATEJADA,

Documentacién fisica requerida: si

Documentacion fisica complementaria; MO

Vi : http: .es/
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El regisiro realizado estd amparado en el arficwo 16 de la Ley 392015, de 1 de octubre, del Procedimisnto Administrativo
Comiin de las Adminisiraciones Pablicas.
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! Junta de
Castilla y Ledn
Delegacian Territorial de Salamanca

Servicio T. de Cultura
Comisbén Territorial de Patrimonio Cultural

SR. ALCALDE DEL AYUNTAMIENTO

37187 ALDEATEJADA

ASUNTO: Motificacion de acuerdo de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de
Salamanca. Expte.: OT-38/2018

La Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, en sesidn celebrada
el dia 30 de mayo de 2018, en relacién con el expte. OT-38/2018, promotor
AYUNTAMIENTO, relativo a la modificacion n® 2 del Plan Parcial del sector SUD-3 "Zurguén
Arriba" de ALDEATEJADA, 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 Proteccion del
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, por unanimidad de los miembros asistentes, adopto
el siguiente ACUERDO:

INFORMAR FAVORABLEMENTE la Modificacion n® 2 del Plan Parcial del sector SUD-3
“Zurguén Arriba’ de Aldeatejada, debiéndose incluir en el documento para la aprobacion
definitiva:

1. La descripcion de los elementos y ambitos patrimoniales definidos en los trabajos
arqueologicos previos.

. La incidencia del proyecto sobre los mismos, asi como las medidas preventivas
gue deban adoptarse.

3. Los elementos singulares o tallas aparecidos deberan protegerse adecuadamente,
no debiendo quedar desprotegidos a la intemperie los elementos singulares hallados en la
prospeccion,

El presente acuerdo se notifica sin estar aprobada el acta de la sesion, lo que se
advierte, conforme a lo establecido en el art, 26,2 de del Decreto 37/2007.

Salamanca, & de junio de 2018.

Ve, Be | i~
EL PRESIDENTE, —
1 Fdo. Maria Rilar SANTOLIND MOREDA
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]% AYUNTAMIENTO BE
i ALDEATEIABA {Laiamerea)
G ¢ NTRABA 200D
Eé Junta de Pz ;
W castilla y Leon Lsati0ans
Consejeria de Fomento y Medio Ambiente & [90{F
Agencia de Proteccion Civil [ Fen_ OO 1[ 03 | Yo
AYUNTAMIENTO DE
ALDEATEJADA

Calle Pozo, sin
37187 - ALDEATEJADA (Salamanca)

ASUNTO: Informe sobre la Modificacion Puntual N® 2 del Plan parcial SUD-3 "Zurguén
Arriba”.

MUNICIPIO: Aldeatejada.

PROVINCIA: Salamanca.

REF.: OTU-2018/037

Con fecha de 5 de febrero de 2018, tuvo entrada en la Agencia de Proteccion
Civil, escrito del Ayuntamiento de Aldeatejada, por el que se solicita informe en
relacidn al asunto de referencia.

Segun la documentacion recibida, el objeto de |a modificacion es estructurar el
Sector mediante un vial principal, ejecutado en pare en la primera fase de
urbanizacion, y unos viarios secundarios que organizan el ambito en manzanas
lucrativas y de equipamientos plblicos.

En la documentacion aportada, se analizan los riesgos naturales y tecnologicos
de la zona afectada.

El presente informe se emite en aplicacion del punto 1 del articulo 12 de la Ley
4/2007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn (BOCYL n® 70,
migrcoles 11 de abril de 2007), segun redaccidén dada en la Disposicién Final Novena
de la Ley 19/2010, de 22 de diciembre (BOCYL n® 248, jueves 23 de diciembre de
2010).

Consultada la informacién a nivel de municipio, disponible en la Agencia de
Proteccion Civil de la Junta de Castilla y Leon, este término municipal se encuentra
afectado por los siguientes riesgos/peligrosidades:

1. Riesgo de Inundaciones. Die acuerdo al Plan de Proteccion Civil ante el
Riesgo de Inundaciones en la Comunidad Autdnoma de Castilla y Ledn {INUNCYL),
cuya aprobacion fue publicada en el BOCYL el 3 de marzo de 2010, la clasificacion en
funcién del riesgo potencial poblacional es Baje.

Ademas, debera tenerse en cuenta la Cartografia de Peligrosidad y Riesgo de
Inundaciones del Sistema Macional de Cartografia de Zonas Inundables segin el RD
S03/2010, de evaluacion y gestidn de rlesgos de inundacian, disponible en:

http:fwww mapama.gob.esles/agualtemas/gestion-de-los-riesgos-de-inundacion/snczil

2. Riesgo de Incendios Forestales: De acuerdo al Plan de Proteccion Civil ante
emergencias por incendios forestales en Castilla y Ledn (INFOCAL), cuya aprobacion
fue publicada en el BOCYL el 3 de noviembre de 1999, la clasificacion en funcién del
indice de Riesgo es:

« ndice de Riesgo Local: Moderado.
* Indice de Peligrosidad: Bajo.
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Junta de
WY castilla v Leén

Consejeria de Fomento y Medio Ambiente
Agencia de Proteccion Civil

La Direccidén General del Medic Matural de la Consejeria de Fomento y Medio
Amblente, eslablece esta informacién anualmente, pudiendose consultar en:

http:/www. medicambie MedioAmbiente/es/Plantilla100/1
1180 | [

3. Riesgo derivado del Transporte por Carretera y Ferrocarril de Sustancias
Peligrosas. De acuerdo al Plan Especial de Proteccion Civil ante emergencias por
accidentes en el transporte de mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril en la
Comunidad Autdnoma de Castilla y Ledn (MPCyL), cuya aprobacion fue publicada en
el BOCYL el 23 de enero de 2008, |a clasificacion es:

+ Riesgo por carretera: Alto.

web/] 10

Esta informacion se encuentra disponible en:

http:iwenw joyl esiwebljcyliAdministracionPublicales/Plantilla100/1283000221141/ { /

4. Riesgo por proximidad a establecimientos que almacenan Sustancias
Peligrosas. De acuerdo al RD 840/2015, de 21 de septiembre, por el que se aprueban
medidas de control de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que
intervengan sustancias peligrosas, no se encuentra afectado por la Zona de Alerta
Intervencidn de los establecimientos afectados por la Directica Seveso.

Toda la informacion relativa a los Planes de Emergencia Exterior se puede
visualizar y consultar a través del Geoportal de Proteccion Civil de Castilla y Leon:

http:fwww geocportalpe. joyl. es/

Ninguna de las actuaciones que se planifiquen, ni los diferentes usos gue se
asignen al suelo deben incrementar el riesgo hacia las personas, sus bienes y el
medio ambiente,

Si alguna de las actuaciones derivadas de |la modificacidn/aprobacion pudiera
potenciaimente aumentar el riesgo sobre las personas, sus bienes o el madio
ambienta, deberia hacerse un andalisis previo, indicando el grade de afeccién asl como
las medidas necesarias para evitar incrementar dichos riesgos.

Valladolid, a 27 de febrero de 2018
EL JEFE DE SERVICIO DE
PROTECCION Y ASISTENCIA CIUDADANA

do.: Miguel Ramos Pérez
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DELEGACIGN TIEL GORIERND
EN CASTILLAY LEON
GOBIERNO SUBDELEGACION DEL

e [._ j

§fREF.

o g Sr. Alcalde Presidente del Ayuntamiento
Relaciones Adminkstraciones Plaza de la Constitucion, s/n
Territoriales 37187- ALDEATEJADA

FEcHA 0B de marzo de 2018 {Salamanca)

ASUNTO
Contestacion Ayuntamiento J

Se ha recibido en esta Subdelegacién del Gobierno, escrito en el gue
solicita la emision del informe previsto en el articulo 52.4 de la Ley 5/1999, de
Urbanismo de Castilla v Leén, en el art. 153.1a) del Decreto 22/2004, de 29 de
enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y en
la ORDEN FYM/23B/2016, de 4 de abril por la que se aprueba la Instruccidn
Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de Informes previos en el
pracedimiento de aprobacidn de los instrumentos de planeamiento urbanistico,
sobre “MODIFICACION N¢ 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 5SUD-3,
“ZURGUEN ARRIBA", DEL MUNICIPIO DE ALDEATEJADA".

Por lo que se reflere al informe previsto en el punto 42 del art 3.a) de la
Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016, le significo que, con fecha de hoy, se
recaba de la Dependencia Provincial de Industria y Energia de esta
Subdelegacion del Gobierna,

Le informeo que segdn lo dispuesto en el art. 10 de la Instruccion Técnica
Urbanistica aludida, "El plazo para fa emisidn de informes serd de tres meses
desde la recepcidn de la solicitud, salve cuando la normativa sectorial sefiala
i otro diferente:
Informe de la Subdelegacidn del Goblerno: 2 meses (sdlo en cuanto a
J'a Ley 13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesidn de obras
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DELEGACION DEL GOSIERNOD
EM CASTILLA ¥ LEGH
NDEL

GOBIERNO GOBIERND EN SALAMANCA

DE ESPARA
~ 0 F I'C 1D
Sr. Alcalde Presidente del Ayuntamiento
i Plaza de la Constitucidn, s/n
MREF.  URB 13718 37187- ALDEATEJADA
Relaciones con las Administraciones {Salamanca)
Territoriales

FECHA 12 de marzo de 2018
ASUNTD  Peticidn infarme

En relacién con la solicitud de informe sobre “MODIFICACION N2 2 DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-3 "ZURGUEN ARRIBA" DEL MUNICIPIO
DE ALDEATEJADA, previsto en el articulo 524 de la Ley 5/1999, de
urbanismo de Castilla y Ledn, en el art. 153, 1a) del Decreto 22/2004, de 29
de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leén y en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril por la que se aprueba la
Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previstos
en el procedimiento de aprobacién de los Instrumentos de planeamiento
urbanistico, le acompafio copia del informe de la Dependencia Provincial de
Industria y Energla de esta Subdelegacion.

LA SECRETARIA GENERAL

Miriam Vicente Sanchez
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DELEGACIS DEL
GOBIERND CRETRLAY LECN
DE ESPARNA SUBDELEGACKH
EM SALARSKTY
DEPENDEMCIA OE MOUSTAR, ¥
EMERGIA
— M O TA I NTERIODR |— —|— _|
S/REF. |M URB 13/18
N/REF.

FECHA 05 de marzo de 2018

Informe art. 52.4 Ley 5/1999 de
AN Urbanismo en Castilla ¥ Ledn
DESTINATARIO

L 1 |
A: RELACIONES CON LAS ADMINISTRACIONES TERRITORIALES

En contestacion a su nota interior de 01/03/18 solicitando el informe
previsto en el art. 52.4 de |la Ley 5/1999, de Urbanismo, de Castilla y
Ledn, modificada por la Ley 10/2002 de 10 de julio, sobre
“MODIFICACION NT 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SUD-3 “ZURGUEN
ARRIBA" DE ALDEATEJADA", examinado el documento facilitado se
observa que no afecta a la infraestructura energética bdsica de
competencia de la Administracion General del Estado, es decir, la
relativa a oleoductos, gasoductos y transporte de energia eléctrica.

EL JEFE DE DEPENDENCIA

Antonio Lorenzo Cordero
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Eﬁ:ﬂmmf"
MINISTERIO DEL DUERS, 0.4,
DE AGRICULTURA Y PESCA,
ALIMENTACION ¥ MEDIO AMBIENTE COMISARIA DE AQUAS

MN./A.: MPP-3306-18-5A

Destinatario:

i O W = TR AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
DO 208 12120 G/ DEL POZO SN
37187 ALDEATEJADA
SALAMANCA

ASUNTO: INFORME SOBRE LA MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DEL PLAN PARCIAL
DEL SUD-3 "ZURGUEN ARRIBA" EN EL TERMINO MUNICIPAL DE
ALDEATEJADA (SALAMANCA),

ANTECEDENTES

0. Herminlo F. Velasco Marcos alkcalde del Ayuntamienio de Aldeatejada, provincia de
Salamarnca, con fecha 6 da febraro de 2018, solicita que por parte de la Confederacidn
Hidrogréfica del Duero, se emita el comespondiente informe preceplivo respecto a la
aprobacion de la Modilicacion Puntal n® 2 del Plan parcial del SUD-3 “Zurguéan Arriba” en al
término municipal de Aldeatejada (Salamanca).

MARCO JURIDICO:
La emisiGn dal citado informe se fundamente en la siguiene normativa:
« Arfculo 254 del Texto Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de jullo, segGn la redaccidn dada en la
disposicidn final primera de la Ley 11/2005, de 22 de junia.

s Articulo 22 3 del Texto Asfundido de la Ley del Suslo, aprobado por el Real Decralo
Legislative 7/2015, de 30 de octubre.

» Articulo 52.4 de la Ley 5/1993, de 8 de abwll, de Urbanismo de Castifla y Ledn, y
aniculo 153 del Reglamento de Urbarismo de Castilla y Ledn, aprobado por
Decrata 22/2004, de 29 de enero.
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» Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la gue se apruaba la Instruccién Técnlca
Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en el procedimiento de
aprobacion da los instrumentos de planeamiento urbanistico.

CrMURAD, §

ATO71 VALLADOLID
TEL.: 283 215 400
FAX; 943 215 440

NOTA: Del contenido de este escrito se da trasiado a la Comision Territorial de Urbanismo.

FIRMADO POR:
AHGEL J. GONZALET SANTOS - COMIBARID DE AGUAS - CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL DUERD - D/042018 12:32:11
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MINESTERIO
DE AGRICULTURA ¥ PEECA,
ALIMENTACHON ¥ METIO AMOIENTE

ASPECTOS A INFORMAR POR LA CHD:

1. Afeccién de la actuacidn sobre el dominio piblico hidrdulico y sus zonas de
servidumbre y de palicia.

« Incidencia en el régimen de corientes, y aleccidn a zonas o temenos
inundables.

« Afeccidn a la calidad de las aguas por verbdos de aguas o productos
residuales.

2. Disponibilidad de recursos hidricos suficientes para atender el incremento de la
demanda de agua que implique la actuacidn propuesta.

3. Afeccidn del planeamienio a proyeclos, obras e infraestructuras hidraulicas del
Organismo de cuenca.

OBJETO DE LA DOCUMENTACION PRESENTADA:

La documentacicn presentada ante este Organismo de cuenca, de titula “Modificacidn n® 2
del Plan Parcial del SUD-3 "Zurguén Armiba” Aldeatsjada (Salamanca)’, y redactada en
noviembre de 2017, por el amuitecto D. Enrique Bardaji Alvarsz, tiene por objeto
desarrollar las determinaciones descritas en el PGOU para conseguir el desarrolla
edificatorio del Sector, asi como su adecuacldn a las nuevas circunstancias
socioecondmicas.

La presante Modificacién n® 2 del Plan Parcial parte de la ardenacion propuesta por el MPP
2012, Esta ordenacion estructura al Sector mediante un vial principal, ejecutado en parte
en la primera fase de urbanizacion, y unos viarios secundarios gue organizan &l ambita en
manzanas lucrativas y de equipamientos publicos.

Se establecen una serie de propuestas concralas:

+ Incluir el uso residencial de vivienda unifamiliar en el sector SUD-3 sin alterar la
adificabilidad tatal. Pasando alguna de las parcelas destinadas a vivienda colectiva
para el uso de vivienda unitamiliar,

« Actualizar los coeficientes de ponderacidn del Plan Parcial.

« Actualizacion, en funcidn de los nueves Coeficientes de Ponderacion aplicados, del
aprovechamiento total del Sector y del aprovechamiento de cada una de las
parcalas.

= Ajustar la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a alglin régimen de
proteccidn al porcentaje minimeo preceptivo.
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VALORACION DEL PLANEAMIENTO PROPUESTO:
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HIMIETERID
DE AGRICULTURA ¥ PESCA,
ALIMENTACION ¥ MEDIO AMBIENTH

Segiin la documentacian grafica presentada, y comprobado el mapa a escala 1:25.000 del
Institute Geogréfico Macional, el sector SUD-3 es colindante con el aroya da Zurguén,
afectando por lo tanto a la policia del citado cauce.

En consecuencia, se advierte que para la realizacién de cualquier obra que esté situada
dentro de su zona de policia (100 m), requerira de m_admi de
sste Organismo de cuenca, atendiendo a los articulos 6 y 77 del Texto Refundido de la Lay
da Aguas, Real Decreto Legisiativo 1/2001, de 20 de julio, y a los ariculos 9, 72, T8y
siguientes del Real Decreto 845/1984, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
dal dominio publico hidréulico.

A esie respecto, y can motivo de la aprobacin del Plan Parcial del Sector SUD-3 "Zurgudn
Arriba” del Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada, este Organismo _amllld
informe respecio a la ordenacidn propuesta para el sector (expediente de referencia PP-
28448-07-5A) donde se indicaba Io siguiente:

“La nueva ordenacidn propuesta para e Sector SUD-3 implica clasificar con un Usg
e E guipamientos Fub s (SLEQ) o como Sistema de Espacios Libres
I la préctica totalidad de los ferrencs afectados por las avenidas de 100 y
500 anos de periodo de retoro del aroyo del Zurguédn. Este use se considera
compatible dentro de zonas Inundables, siempre y cuando, su desarrollo no
suponga una reduccion ificativa de la capacidad de desagie del cauce y que,
por tanto, pligue construcciones que supongan u culo resefiable &
circulacion de la corriente en regimen de avenida
Por ofro lado, parte de las parcelas de uso residencial RC-A 2.3, AC-P-A 22yRC-A2158
encuentran afectadas minimamente por la avenida de 100 afos de periodo de retorna y en
mayor medida por la de 500 afios. Asimismo, las parcelas RC-C 3.1 y AC-C 3.2 también se
ancuantran minimamente alfectadas por la avenida de 500 afos.

En este caso, puesto que la afeccidn a las parcelas RC-A 2.3, RC-P-A 2.2 y RC-A 2.1 por
ia avenida de 100 afios de periodo de reforno es minima, y se prevé la construccidn da un

E S b
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MG TERIS
DE AGRICULTURS ¥ PESCA,
ALMERTAGION ¥ MEDID AMBIENTE

vial erifre el cauce y las futuras viviendas, la ordenacidn propuesta en el presente Plan
Parcial puede considerarse aceplable. Asimismo, respacto a los terrenos afectados por
la de 500 afios y de uso residencial, sa considera que los calados alcanzados por esla
avmidaapenassaﬁand&umsfﬂm,par!uqus.memﬂmﬂmﬂmr&d&d&md&
inundacidn peligrosa de esta avenida donde el uso residencial puede considerarse
admisible”.

En base a lo ya informada, y dado gue la Modificacién Puntual n*2 del Plan Par_cial no
modifica la ardenacion propuesta, este Organismo de cuenca reitera las consideraciones y
conclusiones expuestas en el informe emitido el 3 de noviembre de 2015, del cual se
adjunta copia.

La presente Modificacidn Puntual no supone ningln aumento de la edificabiiidad en el
municipio de Salamanca, por lo que, su aprobacion na implica un aumento del volumen de
vertida ni un incrementa del consume de agua con respecto a la situacion existents en la
aclualidad. Mo obstante, este Organismo de cuenca informa que:

- CGualquier vertido que realizado al dominio pdblico hidraufico deberd contar con un
sistema de depuracidn adecuado y con la correspondiente autorizacion de vertidao
de esta Confederacion Hidrogréfica del Duero, segun se establece en el articulo
245 y sigulentes del Reglamento del Dominlo Publico Hidraulico (R.D. B08/2003, de
23 de mayo, B.O.E. de & de junia).
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- La obligacidn del suministra de agua para el abastecimiento de la pablacion es del
Ayuntamiento (articulo 25.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases del Régimen Local). Por lo tanto, en el caso de que no se pusdan atender
las necesidades del municipio con los derechos de agua gque posea en la
actualidad, debera solicitar una ampliacion de concesion existentes U otras nuevas,
En cualquler caso, se advierte gue el uso del agua sin la correspondients
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MINISTERSD
DE AGRICULTURA ¥ PESCA,
ALIMINTACION ¥ MEDIO AMBIENTE

autorizacion o concesidn, supone wna infraccién administrativa y puede ser objeto
de sancidn.

Ll H TG
nigmo de cuanca.

De acuerdo con la documentacion aportada, vy comprobados |os datos obrantes en este
Organismo de cuenca, la actuacién propuesta no supone afeccion a olras, proyeclos &
infragstructuras de esta Confederacidn Hidrografica.

CONCLUSIONES

Por todo lo anterlormenta expuestio, a los efectos previsios en el marco juridico sefalado
con anterioridad, la Confederacidn Hidrogréfica del Duero INFORMA FAVORABLEMENTE
la Modificacion Puntal n® 2 del Plan parcial del SUD-3 "Zurguén Arriba” en el térming
municipal de Aldeatejada (Salamanca, siempre gue se cumplan |os condicionantes
expuesios en el presents informe, y sin perjuicio de las determinaciones que, como
consacuencia de estudios mas detallados o nueva documentacidn, se puedan establecer
en las autorizaciones que preceptivamente al desarrollo del mismo se deban obtener de
aste Crganismo de cuenca.

El presente informe no exime de cualquier aulorizacion o concesidn que compala olorgar a
esta Confederacidn Hidrogrdfica en aplicacion de ia legislacidn vigente en materla de su
compelencia. Cualguier obra en cauce o zona de policla requerird de la correspondiente
autarizacidn de este Organfsmo de cuenca, asf como de avtonzacion de verfida en caso de
que éste se realice al dominip publico hidrdwlico, asi mismo, lodo aprovechamienio de
aguas superficiales o sublerrdneas deberd eslar amparado por |a precepliva concasion.

EL COMISARIO DE AGUAS,
{firmado electronicaments)
Fda.: Angel J. Gonzdlez Santos
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l;1]%7| Diputacién
| # ) de Salamanca

N? Expedionte: 81-18

Sr. Alcalde:

Adjunto remito acuerdo de la Junta de Gaobierna de esta Diputacion de fecha 28
de marzo de 2018, relativo a informe a efectos de dar cumplimiento al art. 52.4 de 1a
Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Leén y al art. 153 del Reglamento que la
desarrolla, sobre "MODIFICACION N° 2 DEL PLAN PARCIAL DEL SUD-3 ZURGUEN
ARRIBA" DE ALDEATEJADA, SALAMANCA,

Lo que comunico para su conocimiento y efectos sefialande que el presente
acto pone fin a la via administrativa y contra & podra Ud. interponer recurso
potestativo de reposicién en el plazo de un mes a contar desde el siguiente al que
reciba la notificacién ante el rgano que ha dictado el presente acto (articulo 123 y 124
de la Ley 39/2015 de 1 de octubra).

Si no estima oportuna la interposicion del recurso potestative de reposicion,
podra Ud. interponer Recurso Contencioso-Administrative en el plazo de dos meses
contados a partir del dia siguiente al recibo de |a presente notificacion ante el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo de Salamanca, segin lo dispuesto en el articulo
46.1) de la Ley 29/98 de 13 de julio Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa. Asimismo, podra interponer cualquier otro que esfime pertinente.

Salamanca a 2 de abril de 2018
EL SECRETARIO GENERAL
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**| Diputacion

o

JUNTA DE GOBIERNO

SESION EXTRAORDINARIA DEL DiA 28 DE MARZO DE 2018

(5).-43.- INFORMES A EFECTOS DEL ART. 52.4 DE LA LEY DE
URBANISMO Y ART. 16.6 DE LA LEY DE CARRETERAS DE
CASTILLA Y LEON SOBRE. “MODIFICACION N° 2 DEL PLAN
PARCIAL DEL SUD-3 ZURGUEN ARRIBA” DE ALDEATEJADA.

Conoce la Junta de Gobiemo de los informes del Area de Fomento v de la Seccidn
de Asistencia Técnica y Urbanismo sobre “Modificacion n® 2 del Plan parcial del SUD-
3 Zurguén Arriba” de Aldeatejada

“En relacion con el documento Modificacion n® 2 del Plan Parcial del SUD-3
Zurguen Arriba, de Aldeatejada (Salamanca). redactado por D, Enrique Bardaji Alvarez,
Arquitecto. en noviembre de 2017, y promovido por el Ayuntamiento de Aldeatejada. v
su afeccion a las carreteras de titularidad de esta Diputacion Provincial, en virtud del
Articulo 16,6 de la Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de Carreteras, v el Articulo 52.4 de
la Ley 5/99, de 8 de abril, de Urbanismo, ambas Leyes de la Comunidad de Castilla y
Leon, SE INFORMA:

Que ¢l documento Modificacion n® 2 del Plan Parcial del SUD-3 Zurguén Arriba,
de Aldeatejada (Salamanca), NO afecta a ninguna carretera de titularidad de esta
Diputacion Provincial.™

Asimismo, se conoce del informe de la Seccion de Asistencia Técnica y
1 Urbanismo que a continuacion se trascribe:

L “A solicitud del Ayuntamiento de Aldeatejada se procede a emitir informe sobre
- u%y_n‘ecm referenciado. a cfectos de dar cumplimiento del articulo 52.4 de la Ley de
[ 1] J/rbanismo de Castilla y Leon y articulo 153 del Reglamento que la desarrolla,
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Recabado informe al Oficial Mayor con respecto al patrimonio de la Diputacién
| Provincial, se hace constar

desde la

Que en el Inventario de Bienes de esta Corporacidn no consta bien inmuehle

alguno gque esté afectado por la Modificacion del Plan Parcial de Aldeatejada en
tramitacion.
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Diputacién

de Salamanca

Secretama Gerera

Por todo ello, se propone informar favorablemente a efectos de patrimonio el
Proyecto de referencia, lo que se somete a consideracion de Ja Junta de Gobierno, drgano
competente por delegacion de la Presidencia, en virtud del Decreto de la misma 2312/15™,

Y la Junta de Gobierno a la vista de los informes anteriormente recogidos acuerda,

por unanimidad de los miembros presentes, informar favorablemente las propuestas
transeritas, teniendo en cuenta las condiciones en ellos sefialadas,

De su acuerdo,

EL SECRETARIO GENERAL Acctal.,
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& Junta de Salamanca, 15 de marzo de 2018
Wi Castilla y Le6on SECRETRIA TECNICA
Delegacion Territorial de Salamanca 14527
Servicio Territorfal de Medio Ambiente M. Ref.: RRBJ"C"I"L

Sr. Alcalde Presidente del
Ayuntamiento de Aldeatejada
Pza. de la Constitucion, S5/N
37187 ALDEATEJADA
(Salamanca)

ASUNTO: Remision Informe sectorial del Servicio Territorial de Medio Ambiente
de Salamanca, sobre Modificacion puntual N° 2 del Plan Parcial del SUD-3 “ZURGUEN
ARRIBA™ de ALDEATEJADA (Salamanca)

En contestacion a su peticion de informe sectorial, a los efectos de lo previsto en el
art. 153 del RUCYL, sobre el asunto referenciado, le remito el informe de este Servicio
Territorial en relacién con las afecciones al medio natural, sin pronunciarnos sobre la
necesidad o no de tramite ambiental, de los regulados en Ley 21/2013, de 9 de abril de

evaluacion ambiental.
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—

Junta de
Castillay Leon

JUSTIFICANTE DE PRESENTACION

Oficina de registro: JUNTA DE CASTILLA ¥ LEON DELEGACION T. EN SALAMANCA
Fecha y hora del registro de salida: 180318 10:00

Namero del registro de salida: 201810500016269

Origen: 14494 - SERVICIO TERRITORIAL MEDIO AMBIENTE SALAMANCA,

1005 - DELEGACION TERRITORIAL DE SALAMANCA,
0 - JUNTA DE CASTILLA Y LEON

Destino: 137023 - AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
237000 - DIPUTACION DE SALAMANCA (OFICINA INTEGRADA)

Resumen: ROO.NFORME SECTORIAL MODIFICACION PUNTUAL N* 2 PLAN PARCIAL
5UD-3 "ZURGLEN ARRIBA®

Documentacién fisica requerida: =]
Documentacidn fisica complementaria: WO

El registro realizado estd amparado en el arliculo 16 de fa Ley 3872015, de 1 de oclubre, del Procedimientos Administrativo
Comiin de las Administraciones Poblicas.

De acuerdo con el articwlo 31.26 de la citada Ley 3%20715, a los efectos del compulo de plazo fiado en diss hahies, ¥ en lo que
so rofiere al cumpiimiento de plaros por los mleresados, B presentacidn en un dia ichabl se enfenderd realizada en ia primera
trara del pamer dia hdbil siguienie salve que une porma perrnita exprésaments la recepcion en dia inkhdbil,
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Junta de

®I Castilla y Leon
Delegacion Territorial de Salamanca
Servicia Territorial de Medio Ambiente

M REF.: TD-LM/ARG
N* EXP,: SA-URB-T1-2018

INFORME DEL SERVICIO TERRITORIAL RELATIVO A LAS AFECCIONES AL MEDIO MATURAL SOBRE
MODIFICACION PUNTUAL N° 2 DE PLAN PARCIAL DEL SUD-3 ZURGUEN ARRIBA, EN ALDEATEJADA
(SALAMANCA).

| TiTuo | MOMTES DE UTILIDAD PUBLICA

Modificacion puntual N* 2 del Plan Parcial del | Sin coincidencia territarial,
5UD-3 "Zurguén Arriba” en ALDEATERADA

TIPO DE DOCUMENTO | VIASPECUARIAS
Desarrollo de planeamiento urbanistico | *Vereda de Aldeatejada”
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO | ESPACIHDS NATURALES
Consulta Art, 153 del RULCHL. | Sincoincidencia territorial.
FASE DEL PROCEDIMIENTD | ESPACIOS NATURA 2000

Informe de Afeccian al Medio Natural. Sin coincidencia territorial.

Instreccion 5/FYMSZ0NT, de 26 de junio, de la
| Direccion General de Medio Hatural.

(ORGANO SOLICITANTE/PROMOTOR | AMBITOS PLANIFICACION ESPECIES PROTEGIDAS |
Ayuntamiento | Sin :mn:ll:lmm territorial. |
FECHADEENTRADAREGISTROINTERNO | =—|
0B/02/2018 = | |

1. ANTECEDENTES

El expediente llega a la Unidad de Ordenacion y Mejora que elabora la propuesta de informe,
considerando la informacién emitida por los distintos técnicos y Secclones del Medio Matural que ha
cansultado.

El presente informe se emite en virtud de lo determinado en la Resolucidn de 20 de moyo de 2075 de o
Direccldn General del Medio Natural por la que se revocan delegaciones de competencias en los Jefes de
los Servicios Territorioles de Medio Ambiente efectuadas por las Resoluciones de 14 de diciembre de
2009, de 29 de mayo de 2012 y de 11 de septiembre de 2013, vy se efectia nueva delegacion de
competencias (BOCyL de 12 de junio de 2015).

2. DESCRIPCION DEL PLAMEAMIENTO

Tras una serie de procesos judiciales y conflictos se presenta el Plan Parcial del SUD-3 Zurguén Arriba
en Aldeatejada que, ademas de cumplir con las resoluciones juridicas, se ajusta a las
determinaciones del Plan General de Ordenacidn Urbana de Aldeatejada y presenta cambios en el
tipon de vivienda de acuerdo a las necesidades actuales y adecuaciones encaminadas hacla el
esparcimiento y uso pdblico en el entorno del arroyo Zurguén.

onica.es/
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3. HORMATIVA APLICABLE

- Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad,
- Ley 4/2015, de 24 de marzo, det Patrimonio Matural de Castilla y Ledn.

- Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes.

- Ley 3/2009, de 6 de abril, de Montes de Castilla y Ledn.

- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.
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_ Junta de

%P castilla y Leon
Delegacion Territorial de Salamanca
Lervicio Territorial de Medio Amblente

M REF,: TO-LM/ARG
H* EXP,: SA-URB-T1-2018

Decreta 6/2011, de 10 de febrero, por el que se establece el procedimiento de evaluacion de
las repercusiones sobre la Red Natura 2000 de aquellos planes, programas o proyectos
desarrollados en el &mbito territorial de la Comunidad de Castilla y Ledn,
Decreto 57/2015, de 10 de septiembre, por el que se declaran las zonas especiales de
conservacion v las zonas de proteccién para las aves, y se regula la planificacion basica y
conservacian de la Red Natura 2000 en la Comunidad de Castilla y Ledn.

. Orden FYM/T75/2015, de 15 de septiembre, por la que se aprueban los Planes Basicos de
Gestion y Conservacion de la Red Natura 2000 en la Comunidad de Castilla y Ledn.

4. SITUACION RESPECTO A FIGURAS CON MORMATIVA DE PROTECCION ESPECIFICA.

a) Matura 2000

Mo presenta coincidencia territarial con espacios de la Red Natura 2000.

b} Espacios Natyrales incluldos en la Red de Espacios Maturales Protegidos

Mo presenta coincidencia territorial con ningln espacio incluido dentro de la Red de Espacios
Protegidos,

c) Especies con Plan de Recuperacion o Plan de Conservacion en Castilla v Ledn

No presenta caincidencia con el ambito de aplicacion de planes de recuperacidn vigentes en Castilla y
Ledn,

d) Flara Protegida de Castilla y Ledn

En relacian con el cumplimiento de lo prevista en el articulo 4, punto 3, del Decreto 63/2007, de 14
de junio, por el gue s¢ crean el Catdlogo de Flora Protegida de Castilla y Ledn y la figura de
proteccion denominada Microrreserva de Flora, se hace constar que, consultada la informacion
dispanible en la Consejeria en el dmbito del proyecto no se han constatado la presencia de taxones
protegidos por dicha norma, se trata de terrenos urbanos,

e) Catalogo Regional de Arboles Notables

Mo se constata la colncidendia con ejemplares incluidos en el Catalogo Regional de Arboles Motables.

f) Zonas Himedas logadas

Mo presenta coincidencia territorial,

g} Vias pecuarias

El limite neroeste 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 metros.
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ﬁ Junta de

Castilla y Leén
Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Medio Ambiente

H REF.: TD-LM/ARG
W®ENP.: 5A-URB-T1-2(18

h) Montes de Utilidad Publica
Mo presenta coincidencia territorial.
i) Habi i intere

Con respecto a los habitats de interés comunitario (HIC) que predominan en la zona de actuacion no
encontramos HIC incluidos en el Anexo | de la Ley 42/2007 de 13 de diciembre, del Patrimonio
Matural y de la Biodiversidad.

En cuanto a las especies incluidas en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de
la Biodiversidad (Anexos I, VI y V, presentes en el ambito del proyecto, en el Listado de Especies
Silvestre en Reégimen de Proteccion Especial (LESPE) y Catalogo Espaiol de Especies Amenazadas
(CEA), se sefala Unicamente especies asociadas a los nicleos urbanos y entorno,

5. VALORACION.

Dada la colindancia con la via pecuaria “Vereda de Aldeatejada”, previo a la realizacion de las
actuaciones deberd asegurarse la no afeccin territorial a la misma,

Con respecto el resto de las afecciones dado el objeto de la modificacion y que se ubica en entoma
asociado a uso antrdpico donde no se aprecian valores naturales que fuesen significativos, tanto en
fauna como en flora v habitats, la repercusion sobre los mismos puede considerarse coma compatible
con los objetivos de conservacidn existentes siempre y cuando se respeten las condiciones de este
infarme,

6, COMNCLUSIONES

«  Afeccion a Red Naturg 2000

Tras estudiar la ubicacion de las actuaciones previstas, se comprueba que no existe coincldencia
geografica del proyecto con la Red Natura 2000, ni se prevé la existencia de afecciones indirectas, ya
sea individualmente o en combinacion con otros, que pudieran cauwsar perjuicio a la integridad de
_— cualquier lugar incluide en aquella, siempre y cuando s2 cumplam las condiciones expuestas
posteriormente.
Estas conclusiones, junto con las condiciones establecidas, constituyen el Informe de Evaluacian de la
Repercusionss sobre la Red Matura 2000 (IRNA) tal y como se define en el articulo 5 Decreto 6/2011,
de 10 de febrero.

Como quiera que la observancia de dichas condiciones es la que garantiza la ausencia de perjuicio a
la integridad de la Red Matura 2000, su incumplimiento supondrd una infraccian de la Ley 42/2007, de
13 de diciembre, del Patrimonio Matural y de la Biodiversidad.

El resultado de la presente evaluacion se entiende asi mismo emitido a los efectos de lo dispuesto en
el articulo 13 de dicho Decreto.

«  Afeccion a Vias Pecuarias.

Dada la colindancia con la via pecuaria “Vereda de Aldeatejada™, previo a la realizacidn de las
actuaciones debera asegurarse la no afeccion territorial & la misma.
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ﬁ Junta de

~f Castilla y Leon
Delegacion Territorial de Salamanca
servicia Territorial de Medio amblente

M REF.: TO:LM/ARG
H* EXP.: 5A-URB-T1-2018

« Afeccién al resto de figuras con normativa de proteccidn especifica.

Tras estudiar la ubicacion de las actuaciones previstas, se comprugba que no existe afeccion a figuras
con normativa de proteceion especifica, no obstante se deberdn cumplir las condiciones siguientes,

CONDICIONES

1. Previo a la realizacion de las actuaciones deberd asegurarse la no afeccion territorial a la via
pecuaria “Vereda de Aldeatejada”. No abstante, se recuerda que en el caso de algin tipo de
actuacion sobre la vereda, se deberd obtener la correspondiente autorizacion de acuerdo a la
Ley 3/ 1995, de 23 de marzo, de Vios Pecuarias,

RECORDATORIO DE NORMATIVA ESPECIFICA

- Se recuerda que en plantaciones de parques y jardines, esta prohibida la utilizacién de especies
exdticas invasoras, de acuerdo con el RD 63072013, de 2 de agosto, par el que se regula el
Catalogo espafial de especies exdticas invasoras.

Conviene advertir que el presente informe se emite exclusivamente a los efectos de la evaluacian de
las afecciones del proyecto o actividad sobre los valores naturales indicadas, y en ningin caso es
titulo para la realizacidn de la actividad ni sustituye a las posibles autorfzaciones que fueran
necesarias.

Este informe se emite sin perjuicio de otros que fueran obligatorios.

Salamanca, a 15 de marzo de 2018

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL
DE MEDIO AMBIENTE DE SALAMAMCA
ﬂ"‘Wﬂdﬂﬂ 20 de mayo de 2015, BOCyL de 12 de junio de 2015)
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De: Pamela Garcia Blanco, Arquitecta.

A: Sr Alcalde y Secretaria del Ayuntamiento de Aldeatejada

INFORMACION URBANISTICA

Informe previo a Aprobacion Inicial de Planeamiento de
Desarrollo o Modificaciones

Titular: Ayuntamiento de Aldeatejada

Descripcion: Solicitud de informe previo a Aprobacion Inicial
Ubicacion: Sector SUD-3 Zurguén Arriba, Aldeatejada
Referencia catastral: -

IN° de entrada del expediente: 6/2018

Fecha: 5 de Marzo de 2.018

OBSERVACIONES.-

La arquitecta que suscribe a requerimiento del Ayuntamiento de
ALDEATEJADA, procede a informar:

PRIMERO: Normativa estimada de aplicaciéon:

Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU). Aprobacién Definitiva de CTU de
30 de marzo de 2007, publicado BOCyL 25 de mayo de 2007 y BOP el 5 de junio de
2007. PGOU aprobado definitivamente en su totalidad 31 de julio de 2007 y sus
modificaciones 1,2,3 y 4.

Plan Parcial SUD-3 "Zurguén de Arriba". Aprobado definitivamente el 28
diciembre de 2010 y declarado nulo el 27 de Mayo de 2014.
Modificaciéon N2 1. del PP. SUD-3 "Zurguén de Arriba" (2012), aprobado
definitivamente el 4 de Julio de 2013.

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

i

ll

Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn- LUCyL- (Ley 5/1999 de 8 de abril,
actualizada por la Ley 4/2008 de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y
suelo, y modificada por la Ley 7/2014 de 12 de Septiembre, de medidas sobre
rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacién y simplificacién en materia de urbanismo y Ultima modificacién por la
Ley 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castilla y Leén (BOCyL
30/03/2015).).

LI
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Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn - RUCyL- (Decreto 22/2004 de
29 de enero, modificado por Decreto 45/2009 de 9 de julio; y por Decreto 6/2016 de
3 de marzo).

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion 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 y las

%
%
=
%
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disposiciones finales duodécima y decimoctava; asi como las disposiciones finales
decimonovena y vigésima y la disposicién derogatoria, de la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas.

Articulos 130, 171, 196, 197, 198, 205, 206, 207, 208 y 210 del Reglamento de
Gestién Urbanistica, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (RCL
1979, 319; ApNDL 13927), de conformidad con la “Disposicién final primera.
Normativa del Estado” del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén.

ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién
Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento
de aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

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

Instruccién Técnica Urbanistica 2/2006 sobre normalizacion 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 que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Prevencién Ambiental de Castilla y Leén. (BOCyL, 13 de
noviembre de 2015)

ANTECEDENTES URBANISTICOS:

Previa la presentacién del presente documento denominado Modificacion
N2 2 del Plan Parcial SUD-3 "Zurguén de Arriba" del PGOU de Aldeatejada,
existen los siguientes antecedentes urbanisticos en relacién al sector mencionado:

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

Se han tramitado 4 modificaciones puntuales del mismo, dos de las cuales (N2 2 y
N2 4) afectan al SUD-3.

En el afio 2007 se aprueba inicialmente el Plan Parcial del sector SUD-3 “Zurguén

Arriba”. La Confederacién Hidrografica del Duero (en adelante CHD), en el informe
gue habian realizado en el 2006 para el PGOU, proponia una serie de actuaciones
sobre el cauce encaminadas a minimizar la afeccién 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.

i

I

L

En febrero de 2010 se presenté en el Ayuntamiento el Plan Parcial corregido,
ajustando las parcelas residenciales a la linea de maxima crecida ordinaria (MCO),
sometiendo de nuevo el documento a la CHD. Con la consideracién 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 aprobé

definitivamente el Plan Parcial, publicAndose en el BOCYL n2 14 de 21 de enero de
2011. En febrero de 2011 se publicé en el BOCyL n? 32 una correccién de errores.

il

c ﬂ
N
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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 24),
como suelo urbanizable y no como suelo urbano. Esta parcela, categorizada como
Sistema General de Equipamiento Publico, se incluia en el &mbito original del sector
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=
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SUD-3, vy, por lo tanto, para dar cumplimiento a la Sentencia, y dado que el Plan
Parcial estaba en tramitacién, se modificé el dmbito del Sector de suelo urbanizable
para excluir esta parcela.

En el afio 2011 se interpone un recurso Contencioso-Administrativo (Procedimiento
Ordinario 0001149 /2011) solicitando la declaraciéon 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:
e Se encuentra en zona parcialmente inundable, y asi lo ha sefalado la
Confederacién Hidrogréfica del Duero (CHD) en su informe de 10 de mayo de
2010.
e El PP no tiene potestad para modificar la delimitacién del d&mbito 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 Comisién Gestora del
sector impulsé una Modificacién del Plan Parcial para, entre otros motivos, adecuar
la ordenacién detallada a las nuevas condiciones socioeconémicas 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 econémicas como de un modelo
de ciudad mas compacta, menos consumidora de suelo, mas sostenible y mejor
integradora de viviendas de diferentes regimenes de financiacién, por lo que se
elimind la tipologia de vivienda unifamiliar.

Ademas, 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 proteccién de las edificaciones frente a la avenida de 500
anos.

Este nuevo planeamiento de desarrollo, denominado “Modificacion n2 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.

Se tramitd, segln se recoge en la Memoria del mismo, como si de un nuevo

instrumento de planeamiento se tratara. Se aprobé inicialmente por Resolucién de —
Alcaldia de 8 de febrero de 2012 vy, tras el preceptivo periodo de exposicién publica, ——]
analisis de alegaciones y recepcién de informes sectoriales, se aprobé =
definitivamente el 28 de septiembre de 2012, y en enero de 2013 se presentd un ==
Texto Refundido del mismao. é
El 4 de julio de 2013 se aprueba definitivamente la Modificaciéon n22 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 Eg
Equipamiento Publico del SUD-3, modificando el ambito del Sector y la parcela p—
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 =s

CHD, que lo informé favorablemente. -
Una vez aprobado definitivamente el Modificado del Plan Parcial de 2012, ——5@“
se tramité Proyecto de Actuacion con determinaciones completas de —

reparcelacion y con determinaciones basicas de Urbanizacién, que fue
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aprobado definitivamente mediante Resoluciéon de 28 de marzo de 2014
(publicacién en el BOCyL de 21 de abril de 2014).

El Proyecto de Urbanizacién se aprobé 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 Actuaciéon que
sustituyera al ya aprobado definitivamente y adn no inscrito, para dotarle de mayor
seguridad juridica.

Su redaccidn se inicié en 2015, y se aprobd inicialmente el 18 de enero de 2016,

pero se paralizd al iniciarse la tramitacién de la Modificacién n2 4 del PGOU, que
afectaba, entre otros, al sector SUD-3.

El 1 de diciembre de 2016 se aprueba definitivamente por la Comisién
Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de la Delegacién Territorial de
Salamanca la Modificacion Puntual n24 del PGOU, cuyo objeto era la
adaptacién de las fichas de los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable a los cambios legislativos habidos en relacién con los indices de
variedad de uso y de integracién social, y suprimiendo la directriz de ordenacién
para algunos de los sectores (entre ellos el SUD-3) de destinar el 40% de la

edificabilidad a la tipologia de vivienda unifamiliar.

Ademéds, el 31 de mayo de 2017 se dicta sentencia del Juzgado Contencioso
Administrativo n2 1 de Salamanca por el que se estima el recurso contencioso-
administrativo registrado con el nimero 6/2015, en el que se impugna la
desestimacién del recurso de reposicién 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”.

El demandante alegaba defecto en la tramitacién del MPP 2012 por la falta de
informe de la CHD, y solicita se dicte sentencia que declare:
¢ La nulidad del Proyecto de Urbanizacién del Sector SUD-3.
e La nulidad del Modificado n® 1 del Plan Parcial del Sector SUD-3, o0 en su caso
que se plantee la cuestién de ilegalidad ante el TSJ.

El fallo de la Sentencia establece que: “...la resolucién no es conforme a derecho y
procede anular y dejar sin efecto la resoluciéon recurrida directamente en este
procedimiento, proyecto de urbanizacién del sector Sud-3 “Zurguén Arriba”, toda

vez que es un acto de aplicaciéon de la disposicién de caracter 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 ==E
ilegalidad ante el Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, conforme lo _”95
dispuesto en el art. 27 de la LJCA a fin de declarar la nulidad: del Modificado n2 1 del éé
Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Arriba” de Aldeatejada por haber sido o
aprobado sin el previo y vinculante informe de la CHD". _.Ef‘i’_?i
Por otro lado, cabe puntualizar que la Modificacién del Plan Parcial 2012 sugeria el __ﬂfié
sistema de compensacién para su desarrollo. Sin_embargo, posteriormente, y en ——§4
virtud del Acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento de Aldeatejada de fecha =i
21 de agosto de 2013, se establecié el sistema de cooperacién para la gestién y —r—-mgé
desarrollo del Sector, dado el incumplimiento de constitucién de la Junta de gg
Compensacién por los propietarios. El sistema de gestién, en cualquier caso, sera == o
efectivo en el momento de aprobacién del Proyecto de Actuacién. ﬁ%g
=3
SR o
COMPROBACION DOCUMENTAL: §§
(289
. e . . =G5
El documento presentado bajo el nombre de Modificacion N2 2 del Plan %55
Parcial del Sector SUD-3 "Zurguén de Arriba" estd compuesto por los ﬁgig
siguientes documentos: 55%
==
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DI-MI- Memoria Informativa (TI,TIl y TIlI)
e DI-PI- Planos Informativos

e DN-MV- Memoria Vinculante (TLTII, THIL,TIV, TV, TVI,TVII)

e DN-NU-Normas Urbanisticas
e DN-PO-Planos de Ordenacion

e DN- EE-Estudio Econémico- Financiero
e ANEXOS
¢ Documento Ambiental estratégico
Por lo tanto, cumple con el contenido minimo para la los Planes parciales

establecido en el Articulo 142 del RUCyL vy el Articulo 24 del Tomo IlI-Normativa del
PGOU de Aldeatejada.

INFORME URBANISTICO:

Objeto del documento:

Aunque se presenta como una Modificacién del Plan Parcial, el contenido del mismo
es de un Plan Parcial nuevo, de forma que se tramitard como tal, debiendo
someterse a todos los informes preceptivos conforme a la legislacién vigente,
incluido un nuevo informe de la Confederacién Hidrogréfica del Duero.

Se justifica la redaccién del presente documento, para adaptar el denominado
“Modificacién 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 Ordenacién Urbana de
Aldeatejada vigente en la actualidad tras la Modificacién 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.

Ademas el nuevo documento 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 basicos establecidos en el Modificado n? 1 del Plan Parcial de dicho —
sector. ==z
==
Esta modificacién del plan parcial queda avalada ya que cumple lo dispuesto en el é%
articulo 169 y posteriores del RUCYL. Eggl@
—
No obstante es correcto la justificacién de la conveniencia y oportunidad de la ﬁ;&g
presente modificacién N2 2 del PP SUD-3 Zurguén de Arriba, conforme a la Ley de =
Urbanismo de Castilla y Ledn. —— F
’ =
—b:é%
*é%
=
Contenido de la presente modificacién y analisis de la propuesta: ﬁﬁgg
=i
El documento presentado en su capitulo 5 del documento informativo detalla la = g%
estructura de la propiedad del suelo identificando catastralmente cada parcela que 3%
forma parte del sector, cumpliendo lo dispuesto en el RUCyL. i G 5
==
La delimitacion del sector es coincidente con la reflejada en el PGOU de =§=ﬁ§§
Aldeatejada, concretamente en los planos PO 4-5. =00
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Su superficie aproximada, segun se refleja en la ficha de aplicacién de planeamiento
general, tras la modificacién N24 del PGOU, es de 10,30 Ha, y 8,88 Ha excluidos los
SSGG.

La modificacién N2 2 del PP SUD-3 parte de esa ficha haciendo relevancia en las
condiciones vinculantes de la Modificacién N¢ 4 del PGOU en la que se reflejaba que
las tipologias edificatorias serdn la “residencial unifamiliar y colectiva”; por lo que
plantea la necesidad de adecuarse a dicha Modificacién e incluir en el uso

residencial la tipologia de vivienda unifamiliar.

En la memoria vinculante del documento presentado, queda claramente
especificado que aunque se tramitara como un nuevo Plan Parcial, aunque sea una
modificacién, se parte de unos condicionantes de partida de normativa urbanistica
referente a este Sector, como se indicé en parrafos anteriores; y muy importante los
convenios e informes sectoriales relativos a los distintos instrumentos urbanisticos
redactados en el dmbito del SUD-3, que se relacionan a continuacién y cuyas
conclusiones mas 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,
- a la ampliacién de la red de saneamiento
- al aumento de la densidad contemplada por las anteriores NNSS para este
sector

Informes de la Confederacién Hidrografica del Duero (CHD):
- Informe sobre el arroyo Zurguén emitido en la tramitacién del PGOU, de
2006.
- Informes emitidos en 2008 y 2010 al Plan Parcial de 2010
- Informe emitido en 2015 a la Modificacién N2 1 del Plan Parcial
Estos informes se explican y justifican con detalle en el Cap. 2 de este apartado.

Los aspectos relativos a la afeccién a la carretera CL-512 por el limite oeste
del ambito.

El informe sobre accesos viarios al sector.

El informe sobre disponibilidad hidrica y red de saneamiento.

El informe de la Comisién Territorial sobre el patrimonio cultural.

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

Aunque la presente Modificacién n® 2 se inicia la tramitacién de un nuevo Plan
Parcial a todos los efectos, se deberd redactar posteriormente un nuevo Proyecto de
Actuacidn, con sus determinaciones de Reparcelacién y Urbanizacion.

Se detallan los convenios con el Ayuntamiento asi como las cargas derivados de los —

mismos. =

e —

s . .z . 7 o —

Aunque en el ultimo informe de la Confederacion Hidrografica era favorable se é
considera necesario someter esta modificacién a un nuevo informe de la CHD.

——]

. .. , —

Se hace un repaso de los aspectos relativos al suministro de agua asi como el Eg

saneamiento, aunque se deberd justificar y hacer un repaso del dimensionado de s

las tuberias en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién posterior a la —

aprobacién definitiva de la presente Mod. N2 2 del PP SUD-3. ——]

——

, *

En cuanto a ordenacidén general se refiere: %

Se parte de la MPP 2012, el cual ya cumplia El Reglamento de Urbanismo de Castilla —asa]

y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de enero, definiendo unas condiciones minimas -
para las reservas de suelo de dotaciones, equipamientos y espacios libres publicos. -

Se cumplen los minimos previstos por el PGOU para el Sistema General de Espacios ===
Libres y de Equipamientos, con un exceso de 5.221,46 m2 de Espacios Libres. %
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No queda claro el nimero de plazas de aparcamiento previstas en el sector, que
deberd aclararse en el documento de aprobacién definitiva.

En resumen la estructura general de la ordenacién propuesta:

Mantiene, por tanto, la estructura viaria recogida en el MPP 2012, del que se ha
ejecutado la primera fase de urbanizacién, tal y como se ha explicado

anteriormente.

Los Sistemas, tanto Generales como Locales, de Espacios Libres y Equipamientos se
mantienen, 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,
gue pasaria_a ser vivienda unifamiliar (RU), cumpliendo las determinaciones del
PGOU relativa a las tipologias edificatorias.

Se considera correcta la distribucién de usos, asi como las cifras de cumplimiento
de edificabilidad, indice de variedad de uso, tipoldgica, se cumple la densidad
minima de poblacién asi como no supera la maxima que se establecen en la ficha
del sector en la Modificacién N2 4 del PGOU.

Se fija_el numero méaximo de viviendas en 264, segun se define en el PGOU,

resultado de aplicar 30 viv/ha a 8,8 ha de suelo. Se cumple con este valor quedando
por debajo los valores en la presente modificacidn.

La reserva de superficie para dotaciones publicas cumple con los minimos fijados
por el PGOU, establecidos en 9.800 m2 para el Sistema General de Espacios Libres y
4.494 m2 para el Sistema General de Equipamientos Publicos.

A su vez, el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, en sus
articulos 105 y 106.

Se comprueba que se cumple con la superficie destinada a Sistema Local de
Espacios Libres alcanzando los 22.929,72 m2, lo que supone un_ exceso de
12.629,48 m2 sobre el minimo establecido. Asi mismo, el Sistema Local de
Equipamiento Publico prevé 9.230,62 m2 destinados a este uso, es decir, un exceso
de 1.505,44 m2 sobre los 7.725,18 m2 requeridos.

Con respecto a las Infraestructuras Viarias y los Servicios Urbanos se cumple lo

establecido en el articulo 104 del Decreto 22/2004 la previsién de 2 plazas de —_—
aparcamiento por cada 100 m2c, lo cual supone 1.030 plazas (51.501 m2c x 2 —_—
plazas/100 m2), de las cuales al menos la mitad (515) deberan situarse en suelo de =
uso publico. —
La modificacién N2 2 del PP SUD-3 determina una Unica unidad de actuacién. é

=

——|
En cuanto a las infraestructuras: ﬁi
La informacidn relativa a las infraestructuras propuestas se comprueba que se ha —
extraido del Proyecto de Urbanizacién aprobado en agosto de 2014 y debera ——

actualizar en el nuevo Proyecto de Urbanizacién que desarrolle el presente Plan

—
Parcial. %
=

En cuanto a la ordenacidon detallada:

Como observacién a la ordenacidén detallada se reflejan las siguientes
observaciones: -

===
e En la vivienda unifamiliar en lo relativo a parcela minima se deberd fijar un %
frente minimo coherente (minimo el estimado en el PGOU para el Casco %

Antiguo de 4,5 m lindero frontal ).

INFORMACION URBANISTICA: INFORME PREVIO PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 7
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e En cuanto al resto de pardmetros urbanisticos propuestos para la ordenacién
detallada por usos no se encuentran discrepancias con el PGOU de
Aldeatejada.

En cuanto a la tramitacién y gestidon:

Previa a la Aprobacién inicial de la Modificacién N22 del PP SUD-3 Zurguén de
arriba, se solicitardn los informes exigidos por la legislacién sectorial del Estado
como se determina en el articulo 153 del RUCyL .

Se cambia el sistema de gestidn a un sistema de cooperacidn.

Notas:

Serd muy importante tener en cuenta, de forma relevante el nuevo informe de la
Confederacién Hidrogréafica del Duero (CHD), gue en su dia tomé como referencia
los deslindes del Proyecto LINDE para informar favorablemente en el afio 2015
sobre la ordenacidén propuesta para este dmbito.

Redactado el presente informe se continuard el curso de tramitacién del expediente
aplicando las observaciones contempladas en el mismo;

Lo que comunico a Vd para su conocimiento y a los efectos oportunos.

Aldeatejada, 8 de Marzo de 2.018

Fdo. Pamela Garcia Blanco
Arquitecta

INFORMACION URBANISTICA: INFORME PREVIO PLANEAMIENTO DE DESARROLLO 8
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AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
PROVINCIA DE SALAMANCA

INFORME SOBRE MODIFICACION n° 2 DEL PLAN PARCIAL
DEL SECTOR SUD 3 “ZURGUEN ARRIBA”

Legislacion aplicable:
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén, art. 46, 50 y siguientes ,
con sus sucesivas modificaciones
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castillay Leon , arts. 77,137 y siguientes , 163 y siguientes
Ley /1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local, art. 21 y 22
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana

Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica
Urbanistica 1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de
aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico

Informe:

Se somete a informe de esta Secretaria la Modificacién n° 2 del Plan Parcial de 1 Sector
SUD 3 “ Zurguén Arriba “del Plan General de este municipio y cuyo promotor es el
Ayuntamiento de Aldeatejada., en suelo clasificado como urbanizable delimitado
residencial .

El nuevo documento tiene como objetivo ajustarse a las determinaciones vigentes tras la
aprobacién de la Modificacién n° 4 del P.G.O.U. de Aldeatejada asi como a las distintas
Resoluciones judiciales.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 169 del Reglamento de Urbnismo, la
modificacién se tramitard con el mismo procedimiento que la aprobacion del Plan

Parcial .
Segtn el art. 5 de la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, para las modificaciones del
Planeamiento , “ deben de solicitarse los informes citados en el articulo 3, con las —

siguientes excepciones:

e a) Los informes sefialados en la letra b) sélo son exigibles cuando los f—1
elementos citados en cada apartado existan en el &mbito de la modificacién, =
o cuando dichos elementos produzcan servidumbres acusticas. =

=
e

. . e . . 7 . . j—

e b) El informe de la Agencia de Proteccidon Civil s6lo es exigible cuando la ——]
o s 7 . . yo —
modificacién afecte a areas sometidas a riesgos naturales o tecnologicos —
delimitadas por la administracién competente para la proteccién del riesgo dg
(en otro caso, se hard constar la ausencia de afeccién en la memoria de la —
modificacion). =
=

¢ ) El Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo solo es exigible
cuando se afecte al desplieque de las redes publicas de comunicaciones %
electrénicas (en otro caso, se hard constar la ausencia de afecciéon en la %
memoria del instrumento).

¢ d) El informe de las confederaciones hidrograficas solo es exigible cuando la E
modificacién afecte a zonas de servidumbre y policia del dominio publico
hidraulico, o cuando establezca determinaciones de ordenacién detallada 5
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gue hagan innecesaria la aprobacién posterior de planeamiento de
desarrollo. “
Pero en la propia Memoria de la Modificacion que se tramita pretende darle un alcance,
practicamente, de un Plan Parcial nuevo por lo que, para evitar posibles invocaciones de
nulidad seria conveniente aplicar el art. 4 de la misma Orden que dice:

“Respecto del planeamiento de desarrollo, deben solicitarse los informes sefalados
en el articulo 3, con las siguientes excepciones:

¢ a) Los informes sefalados en la letra b) sélo son exigibles cuando los
elementos citados en cada apartado existan en el dmbito del instrumento de
gue se trate, o cuando dichos elementos produzcan servidumbres acuUsticas.

¢ b) El informe de la Agencia de Protecciéon Civil sélo es exigible cuando se
afecte a dreas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos delimitadas por
la administracién competente para la proteccién del riesgo (en otro caso, se
haréd constar la ausencia de afeccidén en la memoria del instrumento).

e ¢) El Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo solo es exigible
cuando se afecte al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electrénicas (en otro caso, se hard constar la ausencia de afeccidén en la
memoria del instrumento).”

El tan referido articulo 3 estipula:

“Respecto del planeamiento general y sus revisiones, deben solicitarse:
e a) En todo caso:

o 1.2 Informe del 6rgano de la Administracion de la Comunidad
competente en materia de urbanismo y ordenacién del territorio, que
se solicitara:

= - Al Servicio Territorial de Fomento, respecto de los
instrumentos de planeamiento de todos los municipios con
poblacién inferior a 5.000 habitantes, asi como de los
municipios con poblacién entre 5.000 y 20.000 habitantes que
no limiten con una capital de provincia.

= - Al centro directivo competente en materia de urbanismo,
respecto de los demas instrumentocs de planeamiento
urbanistico.

o 2.2 Informe del 6rgano de la Administracion de la Comunidad
competente en materia de patrimonio cultural, que se solicitara

= - A la Comisién Territorial de Patrimonio Cultural, cuando se
trate de municipios con poblacién inferior a 20.000 habitantes.

= - A la Comisién de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn,
cuando se trate de municipios con poblacién superior a 20.000
habitantes.
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o 3.2 Informe de la Agencia de Proteccién Civil (Consejeria de Fomento
y Medio Ambiente).

o 4.2 Informe de la Subdelegacién del Gobierno.

o 5.2 Informe de la o de las confederaciones hidrograficas sobre cuyas
cuencas se extienda el término municipal.

o 6.2 Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo.
o 7.2 Informe de la Diputacién Provincial.
¢ b) Solamente cuando en el término municipal existan:

o 1.2 Vias pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales
protegidos u otros terrenos incluidos en la Red de Areas Naturales
Protegidas:Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente.

o 2.2 Tramos de carreteras de titularidad de la Comunidad de Castilla y
Ledén: Informe del Servicio Territorial de Fomento.

o 3.2Instalaciones de interés para la defensa nacional o terrenos
incluidos en zonas de interés para la defensa nacional: Informe de la
Delegacion de Defensa en Castilla y Ledn.

o 4.2 Tramos de lineas ferroviarias, otros elementos de infraestructura
ferroviaria o sus zonas de servicio, que formen parte de la red de
ferrocarriles de interés general: Informe de la Direcciéon General de
Ferrocarriles del Ministerio de Fomento.

o 5.2 Tramos de carreteras de titularidad del Estado: Informe de la
Demarcaciéon de Carreteras del Estado en Castilla y Ledén Oriental
(provincias de Avila, Burgos, Segovia y Soria) u Occidental (provincias
de Ledn, Palencia, Salamanca, Valladolid y Zamora).

o 6.2 Aeropuertos de interés general o terrenos incluidos en sus zonas
de servicio o sujetos a servidumbres aeronduticas: Informe de la
Direccién General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento.

o 7.2 Terrenos previstos para los proyectos, obras e infraestructuras
hidraulicas de interés general contemplados en los Planes
Hidrolégicos de cuenca o en el Plan Hidrolégico Nacional: Informe del
Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente.

o 8.2 Bienes de interés cultural de titularidad del Estado adscritos a
servicios publicos gestionados por la Administracién del Estado o que
formen parte del Patrimonio Nacional: Informe de la Direccién General
de Bellas Artes del Ministerio de Cultura.

e ¢) Los demds informes que deban ser solicitados por disponerlo asi los
instrumentos de ordenacién del territorio, planeamiento sectorial y
planeamiento urbanistico vigentes, en sus correspondientes dmbitos de
aplicacion.

AL
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Dado que en la Memoria del documento no se observa ninguna referencia , es necesario
solicitar los siguientes informes:

e Al Servicio Territorial de Fomento , en su doble vertiente de 6rgano de la
Administracion de la Comunidad competente en materia de urbanismo y
ordenacion del territorio y como titular de la Carretera 510

¢ A la Comision Territorial de Patrimonio cultural

® A la Subdelegacién de Gobierno

¢ Ala Diputacién Provincial de Salamanca

¢ A la Confederacién Hidrografica del Duero

¢ Informe de la Agencia de Protecciéon Civil (Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente).

¢ Informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo.

El plazo para la emision de los informes serd de tres meses desde la recepcién de la
solicitud, salvo cuando la normativa sectorial seflale otro diferente:

e —Informe de la Subdelegacion del Gobierno: 2 meses (solo en cuanto a la Ley
13/2003, de 23 de mayo, reguladora del contrato de concesién de obras
publicas).

e —Informe de los 6rganos de la Administracién de la Comunidad competentes en
materia de patrimonio cultural: 6 meses (solo en cuanto al patrimonio
arqueologico).

e —Informe del Servicio Territorial de Fomento: 1 mes.

Transcurrido el plazo que corresponda conforme a lo sefialado sin que el informe haya
sido notificado al Ayuntamiento:

e a) En cuanto a la continuacion del procedimiento:

o 1.° Cuando se trate de informes preceptivos y vinculantes, se podra optar
entre continuar el procedimiento o suspender el plazo para resolver.

o 2.° Cuando se trate de informes preceptivos no vinculantes o de informes
facultativos, no se podran suspender el plazo para resolver, debiéndose
proseguir con el procedimiento.

* b) En cuanto a los informes no notificados en plazo:

o 1.°Los informes de las confederaciones hidrograficas se entenderan
desfavorables.

o 2.° Para los demds informes, opera una presuncién de caracter favorable.

e ¢) En cuanto a los informes notificados fuera de plazo:

CV: BOCYL-D-12032025-30
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o 1.° Cuando se trate de informes preceptivos y vinculantes, mantendran su
eficacia obstativa y deberdn ser tenidos en cuenta, siguiendo el cauce
procedimental del articulo 158 del Reglamento de Urbanismo, respecto
de las cuestiones que, perteneciendo al ambito competencial de la
administracién informante, pudieran resultar fundamentales para la
legalidad de la actuacion administrativa.

o 2.° Cuando se trate de informes preceptivos no vinculantes o de informes
facultativos, podran no ser tenidos en cuenta, si bien ello deberd ser
adecuadamente motivado en el acuerdo de aprobacién definitiva

El 6rgano municipal competente para realizar la aprobacion inicial de la presente
modificacién es el Alcalde, previos los informes de los Técnicos Municipales. De
inmediato se abrird un periodo de informacién publica ( segtn las reglas del art. 154 y
155 del Reglamento de Urbanismo) ,durante un plazo minimo de un mes y maximo de
tres meses, que deberd publicarse en el Tablén de anuncios del Ayuntamiento, en el
B.O.C.y L., enuno de los Diarios provinciales de mayor difusién provinciales y en la
pagina web del Ayuntamiento .
La aprobacion inicial determinard la suspension de las licencias en el area afectada que
duraréa hasta la aprobacion definitiva o, como maximo durante un afio, y siempre que no
se haya acordado la suspension por el mismo motivo en los cuatro afios inmediatos
anteriores
El Ayuntamiento debe estudiar en la Modificacion del Plan Parcial tanto la legalidad de
sus determinaciones como su oportunidad asi como su adecuacién a los instrumentos
de ordenacién del territorio y a la ordenacion general establecida en el Plan General de
Aldeatejada
Dado que Aldeatejada cuenta con Plan General de Ordenacion Urbana adaptada a la
vigente legislacién urbanistica autonémica , la aprobacién definitiva corresponde al
Pleno del Ayuntamiento que debera resolver sobre la misma antes de 12 meses desde la
publicacién del acuerdo de aprobacion inicial sefialando los cambios que procedan con
respecto a lo aprobado inicialmente. Si no se observa ninguna deficiencia ni se
considera necesario ningin cambio o correccion, se debe aprobar definitivamente tal y
como se aprob¢ inicialmente. Si se observa alguna deficiencia, segtin su naturaleza o
gravedad, se debera optar entre la aprobacién definitiva condicionada a la subsanacién o
la suspensién de la aprobacién por el plazo de 3 meses, transcurrido el cual se producira
la caducidad salvo en determinados supuestos de causas no imputables al promotor del
expediente
Transcurridos 12 meses desde la publicacién del acuerdo de aprobacion inicial sin
acuerdo expreso de aprobacion definitiva ,y siempre que la Modificacion no esté
incurso en ninguno de los supuestos contemplados en el art. 166.2 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leén , se considerara que se ha producido silencio positivo y la
Modificacién del Plan quedara aprobado definitivamente

La Modificacién del Plan Parcial serd objeto de notificacion y publicacién segin lo
dispuesto en los articulos 174 y 175 del mismo Reglamento

Aldeatejada, a 5 de febrero de 2018

LA SECRETARIA

o T
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! ; 'Junta de
Castilla v Ledn

Conscjcna de Foments p Medio Ambicnte
Crit csifon Seneia dis Caliclad y Sostenibilidad sonbiental

AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA
Calla Pozo, s/n

37187 Aldaatejada

Salamanca

Adjunto 58 remite copia de la Orden de 10 de julic de 2013 de la Consejeria de
Fomento v Medic Ambiente, por la que se fomula el informe ambiental estrakégico de
la modificacion n® 2 deb Plan Parcial del Sector SUD-3 “Zurguén Ambs™ en
Aldeatejada {Salamanca), promovida por el Ayuntamignio, para su conocimignty y
efactos oportunos.

daolid, 18 de julic da 2018
EWALIACION AMBIENTAL

Fdo.: Agustin Barahona Martin
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.5? Junta de
W Castilla y Lean

Caansejeria de Tumente y Moedio Asmbiente

ORDEN FYM/! /2018, DE 10 DE JULIC, POR LA QUE SE FORMULA EL INFORME
AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION N.° 2 DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR SUD-3 “ZURGUEN ARRIBA" EN ALDEATEJADS (SALAMANCA),
PROMCVIDA POR EL AYUNTAMIENTQ,

La Ley 21/2013, de 9 de diciambre, de evalacidn ambiental, recoge en su artfculo 8.2
o= planes y programas gue deben ser somatidos a evaluacidn ambiantal estratségica
simplificada, o les efectos de poder determinar que dichos planes y programas ne
tendran efectos sionificatives sobra el medic ambiente, en los términos establecides en
el informe ambiantal estratégico, ¢ bian gua 0 misnos deban =ometarse 8 ung
evaluacidn ambiental estratégica ordinaria porgue podrian tensr efectos significatives
gobre el medio ambisnte,

La modificacion n. 2 del plan parcial del sector SUD-3 "Zurguén Arriba” en & término
runicipal de Aldaatejada (Salamanca) &8 encuanira encuadrada en el citado articulo
6.2 dala Lay 2172013, de 8 de diciembre,

Dicha articule 6.2 especifica que, entre otros supuestos, |as modificaciones menores de
los planes y programas mancionados an al articuls 6.1 seran ochjete de una evaluacion
estrategics simplificada. coye procedimlents se regula en los articulos 29 a 32, v da
conformidad con los criterics establecidos en el anaxs V.

A suvez, el articulo 5.2.7 de la Ley de evaluacién ambiental define comeo modificacionss
menores [of cambios en las caracteristioas de (os planes o programas yva adoptados o
aprobados que no constituyen yariaciones fundamentales de las esfrategias, diracirices
y propuestss o de su cronalogia pere que producen diferencias = los efactos pravistos
&N la zona da influencia,

La Conssjeria de Fomento y hMedio Ambiente &5 compstente para dictar la presents
Crdan de conformidad con 1o digpuesic en el apartado 2 de la disposicion adicional
sagunda del Decreto Legislative 1/20HE, de 12 da naviembre, por el que 3 aprueba el
texto refundido de la Ley de Prevension Amblental de Castilla y Ladn.

1, Qjelo ¥ descrncion oa fa modifcaci,

El ohjetn de la modificacién n. * 2 del plan parcial del sectar SUD-2 “Zurguén Arriba® an
Aldeatejada es el cumnplimiento de una sentencia judicial para [0 que se realiza una ssrig
de cambing an gl tipo da vivienda de acyards a las necezidades actuales y adecuaciones
gncaminadas al esparcimienty ¥ uso plklice den entorno del amoyo Zurguén. En
CLrisrste:

v |ncluir €l uso residencial de vivienda unifamiliar en &l secter sin akerar @
edificakilidad tetal Ello implica pasar alguna de las parcelas destinadas a
yivienda colectiva pare < uso da vivienda unifamiliar,

v Agctualizar los coeficientes de ponderacion del plan parcial.

v Actualizar el aprovechamiente fotal del sector y del aprovechamiento de cada
una da [as parcalas.

«  Ajustar 3 resens de ediicatlicad para viviendas sujetas a akgun régimsan de
protecsisn.
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% Junta de
WE castilla y Ledn

Counseieris do Fomenta y Madin Ambiemo

2. Comsultas realizadas.

La Loy de evaluacién ambiental sstableca an sus artfculos 30 y 31 que, previamente a
la formulacién del informe ambiental estratéqicn, el drgang ambiental realice consultas
a las Administraciones plblicas afectadas v a las personas interesadas, orientadas a
conocer si la modificacion 8 evaluar puede tener efectos significatives sebre & medla
ambienta.

e han realizado consultas 2.
- Direccian General de Patrimonio Cuttural, gue emite informe.
- Agencia de Proteccion Sivil, gue emite infenme.
- Cenfederacian Hidrografica del Duarn, gue emite informe.
- Eervicio Temtoral de Fomento de Salamanca. que e informme,
- Saorvicie Tenitoral de Madio Ambianta da Salarmanca, que emite informe.
- Diputacion Frovincial de Salamancs, que emite informe,
- Ecologrstas en Accian,

La Direccion General de Patrimonio Cublural remite informe del Senvicio de
Crdenacidén y Protecsion en al que se indica gue la Comizidn Temterial de Patrimonio
Cuttural de Salamancs, en su reunién celebrada &l 19 da diciembre de 2012 acorda
infarmar favarablements la modificacion planteads, estableceandn dos preseipoiones.
La Direccion General de Patrimonio Cultural se ratifica &n el citedo informe de 13
Comisidn Tarritorial de Parimonio Cultural.

Consultadas sus bases de datos constatan la inexdstencia de bienes integrantes dal
Fatrimonic Culiural en la zona cbjeto de afeccion.

Elinforme concluye recordandn gue si una vaz iniciada la tramitacion del expediente
gparesiessh nUEYos alementas qus pudisran afectar al patrimonio cultural, sera precisc
solicitar una nueva consulta a la Consgjeria de Culturs o Turismo,

La Agencla de Protecclén Civil informna gue Aldeatejada tiene un riesgo potencial de
inundEclones para la poblacidn bajo, segun gl Plan de Prataccian Civil ante el Rissgo
de Inendaciones en la Comunidsd Autonoma de Castilla y Ledn, En cuants al riesgo de
incendios forestales presenta un indice de riesge local moderads ¥ un indice de
peligrozidad bajo. El riesgo derivade del transporte por carreters de sustanciss
peligrosas s ato, Por Gitimo, en relagion &l rissgo de peligresidad por proximidad a
establacimientos que almacenan sustansias peligresas, no 28 ancoentra afectado porla
Zona de Alerdd e Intervencian de los establecimisntas afectados por la Diradtiva Sevesd,

La Agencia e Protecsion Civil inforna gua ninguna de fas actuacianes que se
planifiquen, ni log diferentes usos gue 52 asignen al suelg, dakben incrementar el riesgo
hacia lag personas, sus bignes y el medio ambiente, v que sl algune de las actuaciones
derivadas da la modificacién pudiera potencialmente aumentar diche nesgo, debera
hagaree yn analigis previo, indicando el grado de afeccién, asi como las medidas
NECESATIAS PAre evitar inerementar dichos riesgos.
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La Confaderacién Hidrografica del Duere informa que en el Ambito del sector SUD-3
a5 colindante con &l arroye Zurgquén, sfectando portarto a la zona de policla dal citado
cauce, Advierbe gque para la realizacion de cualquier obre gue esté situada dentr de su
zona de policia 3 requerira autorizacion administrative pravia del Crganismo de auenss.

La nueva ardenacidn propuesta lImpica clasificar como uso dotacional de aquipamisntos
publicos o como sistema de eapacios libres piblicos la préctica totalidad de los tarranos
afectadus por las avenides de 100y 500 afios de perodo de reborno dekarreya Zurguén,
El Crganismo de cusnea considara ese usg compatiple dentro de zonas inundables,
siempra ¥ cuands su desarrollo ne supenga una raduccion significativa de la capacidad
de desagie del aguce v qué por tanta, Bd (npligue cONStICCicnss qua SUpangan Ln
chataculo resefable a la circulacion de la comentz en régimen de avenidas.

Linas parcelas se encuentran afectadas por la avenida de 100 afos de periodo de
retorng v ofras también por la avenlda de 530 afos, En ambos casos la afeccidn as
minina v consideran acepkable 13 ordenacion propuests.

Por [o que s refiers a afecsitn a la calidad de 1as aquas y a la disponibilidad de recursas
hidricos, dady que la presente modificacidn no supone ningdn nueve desarrollo
urbanisticn, desde |a Confederacion Hidrografica del Dheerd &8 considera que la
rodificacidn ne sUpangra ni un aumertoe del volumen de verides ni Un insremento del
GONGUMO de agua respecto a la silvacidn actual.

For ultime, de acuerdo con & documentacian apodada ¥ o6 datos obrantas en el
Organismo de cuanca, al nueva planeamiente no supone afeceién & obras, preyectos e
infragstructuras dal Qrganisma de cUsNca.

El Servicio Territorial de Fomente de Salamanea informa que la dacumentacion
prezentada cuenta con una serie de deficiencias de bipo urbanistico gue anumeara con
&l fin o qua sean subzanadas.

El Servicio Territerial de Medlo Amblents de Salamanca informa que, tras estudiar
el ambito de la modificacion, s comprueba que no existe coincidencia geografica con
la Red Matura 2000, ni g8 pews la existencia de afecciorea hdirectas ya sea
individualments o en ¢ombinacidén con otrog, gua pudieran causar perjuicic a 12
integrdad de cualquier lugar incluids en aguels, Estas conclustones constituyen al
Informe de Ewvaluacion de las Repercusiones sobre la Red Matura 2000 (IRMNA) tal v
coma se defina an el aticulo 5 dal Dacreto 62011, de 10 de febrern. El resultade de
gsta evalvacisn sg antiends tambidn emitido a los efectos de o dispuesto en el articulo
13 de dicho Decreto.

Se obeserva gua el limite noresta del plan parcial lo constituye la wia pecuaria
dengminada “Wereda de Aldeatejada® El Servicic Teritorial concluye gue a realizacion
de a5 actuacionss s& debard asegurar la ne afecsién a la ctada vig pecuania.

Se comprueba azi misma, que no existe coincidencia temitorial con ninguna otra Figura
coh normativa da proteccitn aspeclfica.
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