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|. COMUNIDAD DE CASTILLAY LEON
D. OTRAS DISPOSICIONES

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE, VIVIENDA
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Servicio Territorial de Movilidad y Transformacién Digital de Salamanca

ACUERDO de 27 de marzo de 2025, de la Comision Territorial de Medio Ambiente
y Urbanismo de Salamanca, por el que se aprueba definitivamente la modificacion n.° 10
del Plan General de Ordenacion Urbana con ordenacion detallada del sector SUD-1A de
Aldeatejada (Salamanca). Expte.: 23-075.

En la sesion de la Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, celebrada el
27 de marzo de 2025, en relacion con la Modificacion n.° 10 del P.G.O.U. con ordenacion
detallada del sector SUD-1A. Aldeatejada. Promueve: Prosabil 2005, S.L. Redacta:
Alvaro Sanchez de Miguel. (Expte. 23-075), se examind el contenido del expediente de
referencia, en el que constan los siguientes:

ANTECEDENTES

Primero.— La Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo conocié este
asunto en sus sesiones de fecha 28-11-2024 y 30-01-2025. En la primera de ellas se
habia constatado que la tramitacion administrativa estaba completa, pero, en lo que
se referia al documento de la Modificacion, se sefialé como deficiencia que «el estudio
econdémico-financiero sobre la ordenacién detallada del sector SUD-1A debe incluir
un informe de sostenibilidad econdmica, que ponderara en particular el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos
(RUCyL, Art.116.b)».

Durante la sesion de 30-01-2025 se comprob6 que el nuevo documento presentado
el dia 8-01-2025, ya incluia un informe de sostenibilidad econdmica, pero no se habia
puesto en conocimiento del Pleno municipal de conformidad con el articulo 133.h de la
Ley de bases de régimen local.

Por esta razén, la CTMAyU acordé suspender de nuevo la aprobacion definitiva del
expediente, y requirié al Ayuntamiento la acreditaciéon de que el ultimo documento de la
Modificacion se haya puesto en conocimiento del Pleno de la Corporacion.

Con fecha 12 y 19 de marzo de 2025 el Ayuntamiento ha aportado documentacion
a estos efectos, incluyendo el certificado de nueva aprobacion provisional de esta
modificacion de planeamiento urbanistico en el Pleno de 10-03-2025.
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Segundo.— El objeto de este expediente es modificar el instrumento de planeamiento
general de Aldeatejada, su Plan General de Ordenacién Urbana [PGOU], que fue
aprobado el 31-07-2007 (B.O.C. y L., 04-10-2007).

Los dos objetivos fundamentales que persigue la Modificacion son, por un lado, dividir
un sector de suelo urbanizable [SUR] residencial ubicado al norte del nucleo urbano
—sector SUD-1 «El Pefiascal»— en dos sectores mas pequefios que puedan desarrollarse
de forma independiente. Y por otro, establecer la ordenacion detallada de uno de ellos,
el SUD-1A.

Analizando ambos objetivos por separado:
1) Modificacion de PGOU

Se exige el cumplimiento del Art.169 del RUCyL («Modificaciones»), asi como de
los Arts. 79 a 116 referentes a las determinaciones que debe incluir un Plan General de
Ordenacion Urbana [PGOU]. Sobre la tramitacién, se estara a lo dispuesto en los Arts.
149 a 166 del RUCyL.

El cambio fundamental propuesto por la Modificacion consiste en dividir el sector
SUD-1 «El Penascal» (11,53 Ha) en dos sectores mas pequefos: SUD-1A (8,07 Ha) y
SUD-1B (3,46 Ha), tomando como linea divisoria el camino que lo atraviesa de Oeste a
Este. Se mantienen el resto de las determinaciones de ordenacién general invariables:

— Uso predominante: Residencial

— Usos prohibidos: Industrial y Agropecuario

— Edificabilidad max.: 0,5 m?%/m?

— Densidad poblacion: 20 a 25 Viv/Ha

— Variedad uso: 10 %

— Variedad tipoldgica: 20 %

— Integracion social: 30 %

— Altura max.: [1+(1/4)] x ancho de via o espacio publico.

3p+BC/10,5m

— Otras: Edificabilidad residencial = 80 %
Camino de Vistahermosa: ancho min. 9 m con
calzada de un carril

El cambio propuesto se materializara en el PGOU en forma de nuevas fichas de
ordenacion general para los nuevos sectores SUD-1A y SUD-1B (a partir de la ficha
Unica del antiguo sector SUD-1) y del plano PO-4.2.— Clasificacion, categorizacion vy
sectorizacion convenientemente modificado. También se modifica el Art. 512 del PGOU,
a los solos efectos de establecer en 3 Ha la superficie minima para las Unidades de
Actuacion (frente a las vigentes 10 Ha, que harian imposible la divisién del sector en dos).
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La conveniencia de la presente Modificacion de PGOU ha sido justificada en base al
siguiente argumento:

«La Modificacion n.° 10 del PGOU de Aldeatejada pretende favorecer el
desarrollo propuesto en el PGOU, y seguir con la dindmica urbanistica municipal,
en cuanto a los sectores de suelo urbanizable delimitado. ElI municipio de
Aldeatejada limitrofe con Salamanca tiene, en la actualidad, mucha demanda
de suelo urbano y vivienda, esto se puede observar viendo la creciente actividad
edificatoria en el mismo; se entiende, por tanto, que al dividir el sector SUD-1
en dos sectores, se favorece el desarrollo de los mismos, haciendo mas facil su
posterior urbanizacion, la cual ha sido imposible gestionar con el tamafio actual
del sector».

En cuanto a la acreditacion de su interés publico:

«El articulo 5.2 de RUCYL sefiala expresamente que «la competencia para
desarrollar la actividad urbanistica corresponde a los municipios». Por
consiguiente, es el Ayuntamiento de Aldeatejada quien tiene que velar por que la
actividad urbanistica se desarrolle dentro del marco, no solo legal, sino también
ajustandose a las necesidades del municipio.

Dentro de esta potestad-obligacién que tiene el Ayuntamiento, se ha comprobado
que el PGOU establece varios sectores de suelo urbanizable en torno al sector
objeto de este documento; estos sectores debido a la demanda del suelo en
el municipio y la cercania a la capital de provincia se han ido desarrollando,
tanto los mas cercanos al casco urbano de Aldeatejada, como los limitrofes al
termino de Salamanca, quedando el sector SUD-1 sin desarrollar aun existiendo
demanda de suelo y viviendas, debido a su tamafo y dificultades en su gestion;
con el fin de garantizar que el uso del suelo y la actividad urbanistica se realice
de acuerdo con el interés publico, se promueve la presente Modificacién».

2) Ordenacion detallada del sector SUD-1A

La propuesta de ordenacion trata de responder a los siguientes objetivos generales:
«(...)

— Adecuar la presente ordenacién al marco de planeamiento general vigente, (...)
— Actualizar la informacion de la estructura de la propiedad de los suelos (...)

— Integrar las viviendas existentes en el sector dentro de la ordenacion propuesta,

— Dar respuesta a la demanda de suelo residencial existente en el municipio, (...)

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

— Se plantea en la zona norte del sector una franja de vivienda colectiva en bloque,
con las espacios comunes y servidos en la fachada norte que protege al resto
de unifamiliares; aunque a priori los parametros establecidos en el PGOU de
Aldeatejada para el sector favorecen la implantacion de vivienda unifamiliar, el
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estudio de mercado realizado refleja que, debido a la situacion del sector y a la
demanda actual adaptada a la coyuntura econdémica, existe una mayor demanda
de vivienda colectiva con una caracteristicas concretas de dimensiones,
orientacion y espacios comunes.

En las manzanas se combinan la edificacion colectiva y la unifamiliar, integrando
todas las capas sociales en torno a unas zonas comunes.

— Se establece una gran zona verde en contacto con la ya existente en el sector
limitrofe por el sur, integrando asi un gran espacio verde continuo para todo el
entorno; la gran mayoria de parcelas para vivienda unifamiliar se sitian alrededor
de esta gran zona verde y al eje viario principal, favoreciendo asi la conexion
dentro del sector.

— Se ajusta la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a algun régimen
de proteccién al porcentaje minimo preceptivo, en cumplimiento del indice de
integracion social (30% de la edificabilidad residencial), y se define ya en esta
fase la prevision de las parcelas destinadas a las reservas para el Ayuntamiento».

La edificabilidad lucrativa total del sector sera de 35.293 m2. El resto de los datos
numericos de la ordenacion queda plasmado en un cuadro-resumen que se incluye en el
informe del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacion Digital.

El cumplimiento de los parametros de ordenacién general del sector se resume como
sigue (entre paréntesis los valores exigidos por el RUCyL):

Edificabilidad: 35.293 m? (< 40.384 m?)

Densidad de poblacién: 169 a 202 viviendas (= 162 viv. / £ 202 viv.)
Variedad de uso: 3.575 m? terciario (= 3.529 m?)

Edificabilidad residencial: 31.717 m? (= 28.234 m?)

Variedad tipoldgica: 18.748 m? residencial colectiva + terciario (= 7.059 m?)
Reserva VPP: 9.584 m? (= 9.515 m?)

Las reservas para los diferentes sistemas locales -espacios libres publicos,
equipamientos publicos y plazas de aparcamiento- de todo el sector son las siguientes
(entre paréntesis las minimas exigidas por el RUCyL):

ELP: 8.079 m? (8.079 m?)
EqP: 8.024 m? (5.294 m?)

Aparcamientos publicos: 373 (353), de las cuales, 9 para personas con movilidad
reducida.

Se aplican coeficientes de ponderacion (0,8 a la VPP y 0,5 al terciario) respecto a
la vivienda libre (1) y se calcula el aprovechamiento medio del sector: Apm = 0,3959. Se
propone una sola Unidad de Actuacion.
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La Normativa regula la ordenacion detallada establecida mediante las siguientes
ordenanzas:

El

Residencial colectiva bloque abierto (RC)
Residencial unifamiliar adosada (RUH)
Residencial unifamiliar pareada (RUP)
Residencial unifamiliar aislada (RUA)
Terciario (TER)

Equipamiento publico (EQ)

Espacio libre publico (EL)

apdo. 3.2.5. Infraestructuras de la Memoria vinculante analiza los distintos

servicios urbanos que se implementaran en el sector (Abastecimiento y agua de riego,
Saneamiento, Electricidad, Alumbrado publico, Telecomunicaciones y Gas). Asi mismo
se hace en el apdo. 3.3.3.4. Servicios urbanos de la Normativa. En los planos PO.4 a
PO.10 se han grafiado las principales redes y elementos de tales infraestructuras.

Todas estas determinaciones han quedado plasmadas en la siguiente documentacion:

1.

2.

3.

Introduccién.
Modificacion n.° 10 del PGOU.
Ordenacion detallada del SUD-1A.

— Caracteristicas del SUD-1A y determinaciones de ord. detallada. Planos de
informacion (6)

— Memoria vinculante.

— Normas urbanisticas.

— Planos de ordenacion (10)

— Estudio econdémico-financiero.
— Estudio de movilidad.

— Tramitacion.

4. Anexos

— Consulta indemnizacion por alteracién del planeamiento.
— Informes previos.

— Alegaciones.
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El estudio econémico-financiero incluye ahora un informe de sostenibilidad
economica que pondera el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas Municipales,
concluyendo como sigue:

«(...) se comprueba que la sostenibilidad economica del desarrollo esta
sobradamente garantizada, al ser superiores los ingresos anuales regulares a
los gastos anuales regulares, con un superavit de 553.394,78 € anuales, y todo
ello sin considerar ni los ingresos patrimoniales ni los extraordinarios. (...) Puede
concluirse por tanto que no se prevéen impactos negativos sobre las Haciendas
Publicas».

Tercero.— El informe del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacion Digital de
fecha 21 de marzo de 2025, el cual obra integro en el expediente de referencia, indica
que no se observan deficiencias relevantes en la nueva version del documento técnico
elaborado, constatandose que han sido subsanadas las apuntadas en el ultimo acuerdo
de suspensién de la CTMAyU.

De igual modo, se constata que la tramitacion administrativa es correcta y conforme
a lo previsto normativamente.

Por todo lo anterior, se informa favorablemente la aprobacion definitiva de la
Modificacion n.° 10 del P.G.O.U. con ordenacion detallada del sector SUD-1A de
Aldeatejada.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Vistos la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn y sus sucesivas
modificaciones, 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, la Ley 39/2015, de 1 de
octubre del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, la
Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector publico y demas disposiciones
de general aplicacion.

Primero.— La competencia para resolver sobre la aprobacion definitiva le corresponde
a la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo de Salamanca, a tenor de lo
dispuesto en los articulos 54, 58 y 138 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo
de Castilla y Ledn, modificada por la Ley 4/2008, de 15 de Septiembre, de Medidas
sobre Urbanismo y Suelo, en el articulo 161 del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y el Decreto 24/2013,
de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y funcionamiento de
las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio
Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castilla y Leon.

Segundo.— La tramitacién administrativa del expediente se ajusta a lo dispuesto enla
LUCYL y en el RUCYL. El Ayuntamiento procedio a la aprobacion inicial del documento,
sometiéndolo a informacién publica por un plazo de dos meses, insertando anuncio
en el B.O.C. y L., en uno de los diarios de mayor difusién en la provincia y en pagina
web. Se ha dado cumplimiento a lo dispuesto en el art 52.4 de la LUCYL y 153 del
RUCYL en cuanto a la solicitud de informes sectoriales. Igualmente, el Ayuntamiento ha
aprobado provisionalmente la Modificacion n.° 10 del P.G.O.U. con ordenacion detallada
del sector SUD-12, adoptandose el Acuerdo por el Pleno Municipal de conformidad con lo
dispuesto en la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local el
pasado 10-3-2025.
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Tercero.— La Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, a la vista del
informe del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacién Digital, considera que se
han subsanado las deficiencias observadas en su ultimo acuerdo y que procederia la
aprobacion definitiva.

Por lo expuesto, la Comisién Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo Acuerda
aprobar definitivamente la Modificacién n.° 10 del P.G.O.U. con ordenacion detallada del
sector SUD-1A. Aldeatejada. Promueve: Prosabil 2005, S.L.

El Acuerdo sera ejecutivo y entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en
el Boletin Oficial de Castilla y Ledn con los requisitos establecidos, y se notificara al
Ayuntamiento, a la Administracién del Estado, a la Diputacién Provincial, al Registro de
la Propiedad, a quienes se personaran durante el periodo de informacion publica y, en su
caso, al promotor, conforme a lo exigido en los Arts. 60 y 61 de la Ley 5/1999, de 8 de abril
de Urbanismo de Castillay Ledn, y articulos equivalentes en su desarrollo reglamentario.

Elinstrumento de planeamiento urbanistico aprobado podra consultarse integramente
en la direccion electrénica www.jcyl.es/plau/ (Archivo de Planeamiento Urbanistico), una
vez haya sido publicado el presente acuerdo en el Boletin Oficial de Castilla 'y Ledn.

Este Acuerdo se comunica sin que se haya aprobado el Acta correspondiente, lo que
se le advierte de conformidad con el articulo 18.2 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
régimen juridico del sector publico.

Contra el presente Acuerdo, podra interponerse recurso contencioso-administrativo
de conformidad con el articulo 112.3 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento
administrativo comun de las administraciones publicas. El recurso contencioso-
administrativo se interpondra, de conformidad con el Art. 25 de la Ley 29/1998, de 13 de
julio, Reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, ante la Sala de idéntica
denominacién del Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, en el plazo de dos
meses contados desde el dia siguiente a su publicacién, de acuerdo con lo establecido
en los articulos 10, 14.1 y 46, respectivamente, de la citada Ley 29/1998 sin perjuicio
de que los interesado puedan ejercitar, en su caso, cualquier otro recurso que estimen
procedente.

Salamanca, 31 de marzo de 2025.

La Secretaria de la Comisién Territorial
de Medio Ambiente y Urbanismo,
Fdo.: MARTA M.2 CASTRO MARTIN
V.eB.°
El Vicepresidente de la Comision Territorial
de Medio Ambiente y Urbanismo,
Fdo.: FERNANDO DiAz TORRES
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ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

C/ Vézquez Coronado
37002, S
tel +34 92

alvaro.sanchez.demiguel

ymail.com

DOCUMENTO N° 1 INTRODUCCION

1.1 MEMORIA INFORMATIVA

1.1.1. PROMOTOR

La presente modificacién n°10 del P.G.O.U. de Aldeatejada y ordenacidédn detallada del
sector SUD-1A es de iniciativa privada, se ajusta a lo dispuesto en los arts. 46
«Planes parciales», 50.1 «Elaboracién por los particulares», 58 «Modificaciones», de
la vigente Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y concordantes
del Reglamento que la desarrolla, y estd promovida por PROSABIL 2.005 S.L. con CIF
B37429040

1.1.2. REDACTOR

El autor del presente documento es D. Alvaro Sanchez de Miguel, con DNI [HINENEGENE v
domicilio profesional en ¢/ Vazquez Coronado 15, 4°A de Salamanca, arquitecto

colegiado n°3744 del Colegio Oficial de Arquitectos de Ledn.

1.1.3. OBJETO DE LA MODIFICACION

Se redacta el presente documento con el objetivo de hacer viable el desarrollo
urbanistico del Sector SUD-1A de Aldeatejada, ya que existe un plan parcial aprobado
definitivamente para todo el sector, si Dbien, no se ha podido ejecutar dicho
instrumento debido a la falta de voluntad de los propietarios de las parcelas con
viviendas situadas en la =zona norte, al otro lado del camino denominado Diseminado

Peflascal; por lo tanto, se plantea el presente documento con dos objetivos:

-E1 primero de ellos es modificar el Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada
(articulo 169 del RUCyL), dividiendo el sector inicial SUD-1 en dos sectores
denominados SUD-1A y SUD-1B, facilitando con ello la gestidén posterior de manera

independiente, y posibilitando la ejecucién del Planeamiento General.

- El1 segundo, y derivado del primero, serd establecer 1la ordenacién detallada del
nuevo sector SUD-1A para su posterior urbanizacién, al amparo del articulo 101.1 del
RUCYL

1.1.4. MARCO LEGAL

La normativa urbanistica, tanto a nivel autondémico como municipal, aplicable a 1la

presente modificacidén de planeamiento, es la que se indica a continuaciédn:
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ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

C/ Véazquez Coronado 15, 4°A
37002, amanca

tel +34 923 177281
alvaro.sanchez.demiguel@gmail.com

1.1.4.1 NORMATIVA AUTONOMICA

Legislacién Urbanistica:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto

Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

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

Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledn, y sus modificaciones.

1.1.4.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL RUCYL

En la presente modificacidén se da cumplimiento a lo establecido en el articulo 169
«Modificaciones» del RUCyL, en cuanto a que contiene las determinaciones adecuadas a
su especifica finalidad. Igualmente contiene los documentos necesarios para reflejar
adecuadamente sus determinaciones y los cambios que se introducen, incluyendo el
documento denominado Memoria Vinculante.

La modificacidén propuesta no supone una modificacién de los espacios libres ni de 1los
equipamientos, por lo que no es de aplicacién el articulo 172 «Modificaciones de
espacios libres y equipamientos» del RUCyL.

Tampoco aumenta el volumen edificable con destino a usos privados en las condiciones
que establece el articulo 173 «Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la
intensidad de poblacién» del RUCyL.

En la presente modificacién se incluyen los planos y documentos que se modifican para

que sean sustituidos en el PGOU vigente.

De acuerdo con el art.57 del texto vigente de la Ley 5/1999 de 8 de abril (en adelante
LUCyL) :

“Se entiende por Revisién del planeamiento general la total reconsideracién de la
ordenacién general vigente. En particular, debe seguirse este procedimiento cuando se
pretenda aumentar superficie de suelo urbano y urbanizable o la previsidén del numero de
viviendas de un término municipal en mds de un 50% respecto de la ordenacidén anterior,

bien aisladamente en unién de las modificaciones aprobadas en los ultimos cuatro afos”

Para la presente modificacién, no se produce ninguna reconsideracidén de la ordenacidn
general propuesta por el PGOU vigente, ni se aumentan las superficies de suelos
urbanos o urbanizables, ni mucho menos, se incrementa la previsién del numero de
viviendas en més del 50%, tal y como resumidamente se ha mencionado en el apartado
1.1.3 de este documento, que mas detalladamente se Jjustificard en la memoria

vinculante del mismo.
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Del mismo modo, el art. 58 de la LUCyL, y el art. 169 del RUCyL afirman que:
“Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revisidn, se

considerardn como modificacidén de los mismos”.

Por lo tanto, nos encontramos en esta situacidén, ya que la modificacidén n°l0 que se
propone en el presente documento, no es sino una modificacidén puntual de un aspecto

concreto del PGOU de Aldeatejada.

En el caso del establecimiento de la ordenacidén detallada del nuevo sector SUD-1A,
esta se puede derivar a un futuro plan parcial, sin embargo, se ha decidido incluirla
de manera directa en el presente documento al amparo del articulo del art.101.1 del

RUCyL.

1.1.4.3 NORMATIVA MUNICIPAL

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE ALDEATEJADA (REVISION) .
Aprobado definitivamente el 31 de julio de 2007.
Publicacién BOCYL el dia 4 de octubre de 2007.

MODIFICACION PUNTUAL N°4 DEL PGOU DE ALDEATEJADA
Aprobada definitivamente el 1 de diciembre de 2016.

Publicacién BOCYL el dia 27 de enero de 2017.

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD-1
Aprobado definitivamente el 28 de junio de 2013.
Publicacién BOCYL el dia 19 de febrero de 2014.

1.1.5. ANTECEDENTES

El municipio de Aldeatejada estéd situado en el centro de la provincia de Salamanca, al
sur de la capital de la misma, colindando con ésta.

La cercania existente entre el término municipal de Aldeatejada y la capital de la
provincia, Salamanca, las condiciones de comunicacién entre ellos, de forma directa
con la zona sur de la ciudad a través de la carretera Autondémica SA-512 y con el resto
por medio de la variante, de reciente construccién, de la red nacional de autovias y
autopistas, con la existencia de un enlace con la mencionada carretera SA-512, la
carencia de graves problemas de infraestructuras y la disponibilidad y coste de los
terrenos, asi como, las caracteristicas del mercado han venido propiciando el
crecimiento de la demanda de suelo edificable en este municipio; estas circunstancias
llevaron a la sociedad mercantil “PROSABIL 2.005, S.L.” a promover la ejecucién del

planeamiento del Sector SUD-1, del Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada.
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El Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada aprobado con fecha 4/10/2007
clasifica como suelo urbanizable el denominado Sector SUD-1. Posteriormente se aprueba
en el Ayuntamiento La Modificacidén Puntual n°4, que adapta la ficha del Sector SUD-1

“El1 Pefiascal” al Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Con el fin de desarrollar urbanisticamente el Sector SUD-1, calificado por el Plan

General como suelo urbanizable, se elabordé el Plan Parcial del Sector SUD-1, “El1
Pefiascal”, aprobado con fecha 19/02/2014. Posteriormente con fecha 14/05/2019 se
aprueba la modificacién puntual n°l del Plan Parcial SUD-1, afectando esta

modificacién a la programacidén planteada en el estudio econdémico de dicho plan,

modificando asi los plazos para el desarrollo urbanistico del mismo.

Con estos antecedentes, se ha intentado iniciar el desarrollo del citado plan parcial,
si bien, la gestién de todo el sector se ha encontrado continuamente con trabas por
parte de los propietarios situados en la zona norte del mismo, claramente separados

por el camino Diseminado Pefiascal.

SITUACION, LIMITES Y SUPERFICIE

El Sector SUD-1 estd situado en el norte del término municipal de Aldeatejada,
colindante con el municipio de Salamanca y con la carretera de Salamanca a Vecinos,
SA-512; igualmente, el Sector SUD-1 estd ubicado en las inmediaciones del enlace de la
variante de Salamanca de la red de autovias y autopistas del Estado con la carretera
autonémica SA-512, en el ramal sur de dicho enlace, y a escasos metros de los viales
de acceso a la variante considerada. En su extremo oeste, linda con el “Camino de
Vistahermosa™, llamado a ser, en un futuro, una importante via de comunicacién en el

entramado urbano e interurbano de Aldeatejada.

Los limites del Sector SUD-1, son:

- Norte: en su parte oriental, por el limite real, adoptado por Aldeatejada, de los
términos municipales de Aldeatejada y Salamanca, y en su parte occidental por el
limite vallado de las parcelas existentes con actuaciones edificatorias, colindantes
con el Sector de Suelo Urbanizable Delimitado SUD-7, previsto en el Plan General de
Ordenacién Urbana.

- Sur: definido por el denominado Sector Ur2-R., “Las Fuentes”, en las antiguas Normas
Subsidiarias de Planeamiento; actualmente estd completamente urbanizado y asumido en
el Plan General de Ordenacién Urbana como SUA-1.

- Este: el definido por una linea paralela a la carretera autondmica SA-512, con las
mismas condiciones recogidas en el Plan General de Ordenacién Urbana, es decir,
delimitando, a su vez, la zona de dominio publico.

- Oeste: estd conformado por el denominado “Camino de Vistahermosa™.
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amanca

La delimitacidén grafica del sector figura en el plano PI.-2 “Plano de delimitacién del
Sector” del presente Documento.

La superficie total del Sector SUD-1, es de 11,7060 Has., correspondiendo a fincas de
titularidad privada 11,5371 Has., es decir, con derecho a aprovechamiento; el resto
hasta completar la superficie total del Sector es la aportada por el “Camino de
Vistahermosa”, de wuso y dominio publico, del cual no se tiene constancia de su

adquisicién onerosa, por consiguiente, sin derecho a aprovechamiento.

TOPOGRAFTA

Topograficamente el terreno considerado presenta un aspecto ligeramente ondulado,
aproximdndose a un sector de superficie cbédnica con una inclinacidn predominante hacia
el oriente, con pendientes crecientes de oeste a este, con una suave depresién en la
zona central de su limite norte y sin irregularidades significativas.

Las cotas topograficas absolutas oscilan entre la 815 y la 792.

Los puntos mas altos se situan en el limite oeste, descendiendo hacia el este y hacia
el sur, emplazadndose los puntos mds bajos en el borde este del Sector y situédndose la
mayor parte de su superficie entre las cotas 806 y 812, tal y cémo se aprecia en el

Plano Hipsométrico del Sector. “Plano PI.-1.3.”".

La clinometria presenta en la totalidad de su extensidén un aspecto suave, con
excepcién del limite sur y la zona central de su linde norte, en los que el terreno
adquiere una configuracidén ligeramente més abrupta, con pendientes medias situadas en
el entorno del 10%; la mayor parte del resto de la superficie del sector ofrece
pendientes inferiores al 5 %. En las bandas colindantes con los precitados limites
norte y sur se emplazan, con un 5% de inclinacién, zonas de anchura media respectiva
setenta y cincuenta metros; en el resto del ambito considerado las pendientes
existentes se situan por debajo del uUltimo valor considerado, representando esta area
del orden del sesenta por ciento de la extensidén total del sector. Las zonas de
pendientes més fuertes se ubican en puntos marginales de la superficie delimitada por

el sector.

La configuracidén morfoldgica del terreno da lugar a una imagen constituida por una
superficie inclinada sin irregularidades relevantes, de caracteristicas iddéneas para
su desarrollo urbanistico, al permitir la configuracidén de pendientes suaves de viales

y escalonamiento adecuado de las parcelas y viviendas.

GEOLOGIA Y SUELO.

Geoldgicamente, el sector se encuentra situado sobre el complejo esquisto-grauvaquico

situado al sur del rio Tormes, en la denominada fractura de Aldeatejada, sobre una

base de pizarras del Cambrico inferior muy plegadas y fragmentadas con frecuentes
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incrustaciones cuarciticas. En el extremo este se encuentran =zonas terciarias de

sedimentacién y formacién de terrazas fluviales.

Desde un punto de vista edafoldégico sus suelos son pobres de escaso valor agricola,
muy poco fértiles; las parcelas existentes que presentan arbolado o plantaciones
herbaceas decorativas, las han obtenido sobre suelos de aportacidén, exteriores al
sector. El sobrenombre dado al paraje de ubicacién del Sector SUD-1, “El Pefilascal”, es

especialmente relevante y representativo de sus escasas cualidades agro-productivas.

HIDROGRAFIA.

En el &ambito delimitado por el sector SUD-1 no existe curso fluvial alguno ni tan
siquiera una vaguada conformada como tal; las intersecciones de la superficie
pseudocédnica que, geomorfoldgicamente conforma el terreno con los terrenos
colindantes, se producen fuera del sector; en la zona sur, dentro del Sector SUA-1,
denominado “Las Fuentes”, da origen a un pequefio arroyo que ha sido parcialmente
entubado, y en la zona norte se produce una continuidad ondulatoria de las superficies
que, simplemente, manifiestan un suave cambio de curvatura de las lineas de nivel

representativas del terreno.

VEGETACION.

No existe vegetacidn autdctona relevante, como consecuencia de las malas
caracteristicas edafoldgicas del sector; las plantaciones de &rboles vy arbustos
existentes se encuentran situadas en el interior de las parcelas existentes destinadas
a uso residencial recreativo con caracter de segunda vivienda. Habiendo requerido para

su desarrollo la aportacidédn de tierras fértiles exteriores al propio sector.

PAISAJE.

En el ambito del Plan Parcial del Sector SUD-1 no existe elemento alguno relevante que
enriquezca, modifique, altere o singularice el paisaje.

La monotonia y escasa notabilidad de su geomorfologia no aporta valores diferenciales
al entorno que singularicen el espacio considerado respecto del resto de su entorno,
el cual, por otra parte, ha sido objeto de importantes modificaciones antrépicas,
deteriorando, e incluso anulando en el caso de haberlos ostentado en algun momento,

los potenciales valores naturales que hubieran podido ofrecer.

No obstante, es preciso considerar que si existe wuna riqueza en su percepcidén
paisajistica desde el interior del Sector hacia el exterior del mismo, concentrandose,
preferentemente en las vistas situadas hacia el noreste de su situacidén geogréafica,

haciendo constar, a su vez, que estas Ultimas han sufrido una seria degradacién en los

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

tltimos tiempos como consecuencia de la realizacidén de la variante de Salamanca de la

red estatal de autovias y autopistas.
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1.1.6. FINES Y OBJETIVOS

La finalidad concreta del presente documento es la siguiente:

- Por un lado dividir el sector de suelo urbanizable SUD-1 en dos sectores para
desarrollaros de forma independiente, adaptando los documentos afectados del PGOU a
dicha divisidén. Dicha modificacién deriva de la inviabilidad del desarrollo del sector

SUD-1, lo cual ha impedido ejecutar el planeamiento en la fase de gestidn.

- Y en segundo lugar, serd establecer la ordenacién detallada del nuevo sector SUD-1A.

Esta ordenacidén, precisard la implantacidén de los usos residenciales contemplados.

A continuacién se incluye un plano general con la ubicacién del sector SUD-1

-10-

224

Plano de situacién de la zona afectada por la modificacién
(Sector SUD-1 delimitado en negro, divisién propuesta marcada con linea de trazos).

Fuente: Elaboracidén propia sobre base del plano PO-2G del PGOU de Aldeatejada.
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1.1.7. EFECTOS DE LA APROBACION

EJECUTIVIDAD

Una vez publicado el acuerdo de aprobacidédn definitiva en el Boletin Oficial de
Castilla y Ledn, serd ejecutivo segun el articulo 60 de 1la Ley de Urbanismo de

Castilla y Ledn.

PUBLICIDAD

La publicidad de la modificacién se regird por el articulo 61 de la Ley de Urbanismo

de Castilla y Ledn.

OBLIGATORIEDAD

Los particulares, al igual que la Administracién, quedardn obligados al cumplimiento
del proyecto, el cual regird a todos los efectos para el otorgamiento de licencias,

segln se establece en el articulo 62 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.

LEGITIMACION EXPROPIATORIA

-11-
La aprobacidén implicard la declaracién de utilidad publica de las obras previstas en
el Planeamiento, y la necesidad de ocupacién de los bienes para su ejecucidn, segin se

establece en el art. 63 de la ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.

EFECTOS TRIBUTARIOS

La clasificacién del suelo que se establece en el presente proyecto, asi como las

limitaciones de toda clase de uso y aprovechamiento, se tendran en cuenta para valorar

dicho suelo, a efectos de toda clase de tributos.
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DOCUMENTO N°2. MODIFICACION N°10 DEL P.G.0O.U. DE ALDEATEJADA

APROBACION DEFINITIVA

Cad. Validacion: CESFCCYH5DMFFNYD55RE3ZEST

Verificacion: https://aldeatejada.sedelectronica.es/
HI®  Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 12 de 188

it
5]

T2 0w

11}

Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada, y ordenacidén detallada del sector SUD-1A

CV: BOCYL-D-07042025-25



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Lunes, 7 de abril de 2025 Pag. 130

ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

alvaro.sanchez.demiguel@gmail.com

2.1 MEMORIA VINCULANTE

2.1.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION, ACREDITANDO SU INTERES
PUBLICO

La Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada pretende favorecer el desarrollo
propuesto en el PGOU, y seguir con la dindmica urbanistica municipal, en cuanto a los
sectores de suelo urbanizable delimitado. El municipio de Aldeatejada limitrofe con
Salamanca tiene, en la actualidad, mucha demanda de suelo urbano y vivienda, esto se
puede observar viendo la creciente actividad edificatoria en el mismo; se entiende,
por tanto, que al dividir el sector SUD-1 en dos sectores, se favorece el desarrollo
de los mismos, haciendo méds facil su posterior urbanizacidén, la cual ha sido imposible

gestionar con el tamafio actual del sector.

Es por ello que queda Jjustificada la conveniencia de 1la redaccién de la presente

modificacién.

ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO

El articulo 169.3.b)1° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, establece la
obligacién de Justificar el interés publico que ampara cualquier modificacidén del -13-
planeamiento general. En este sentido procede realizar la siguiente justificacién.

El articulo 5.2 de RUCYL sefiala expresamente que “la competencia para desarrollar la
actividad urbanistica corresponde a los municipios”. Por consiguiente, es el
Ayuntamiento de Aldeatejada quien tiene que velar por que la actividad urbanistica se
desarrolle dentro del marco, no solo legal, sino también ajustandose a las necesidades
del municipio.

Dentro de esta potestad-obligacién que tiene el Ayuntamiento, se ha comprobado que el
PGOU establece varios sectores de suelo urbanizable en torno al sector objeto de este
documento; estos sectores debido a la demanda del suelo en el municipio y la cercania
a la capital de provincia se han ido desarrollando, tanto los mé&s cercanos al casco
urbano de Aldeatejada, como los limitrofes al termino de Salamanca, quedando el sector
SUD-1 sin desarrollar aun existiendo demanda de suelo y viviendas, debido a su tamafio
y dificultades en su gestidén; con el fin de garantizar que el uso del suelo y la
actividad urbanistica se realice de acuerdo con el interés publico, se promueve la

presente Modificacién.

La determinacién que se altera estd perfectamente identificada, al detallarse 1la
modificacidédn propuesta en forma de plano comparado con la situacidén actual del PGOU de

Aldeatejada.

A la vista del objeto de la propuesta, queda evidenciado que no existen influencias ni
en el modelo territorial ni en la ordenacién general vigente, al tratarse de una

cuestidén conceptual puntual.
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La modificacidén propuesta divide el sector existente en dos, para el posterior
desarrollo de uno de ellos; debido a que actualmente ya existe un plan parcial
aprobado definitivamente para el SUD-1, el subsector que no se desarrolla podria
quedar afectado negativamente por la alteracién del planeamiento, motivo por el cual,
se ha elevado una consulta al Servicio Territorial de Fomento de Salamanca, de la
Junta de Castilla y Ledn, sobre la existencia o no del derecho a indemnizacién por
alteracién del planeamiento. De la respuesta recibida, se concluye que no hay derecho
a indemnizacién a los propietarios del SUD-1B; se adjunta en el Anexo 1 la mencionada

consulta y el informe de respuesta a la misma.

2.1.2. IDENTIFICACION Y JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES DEL
INSTRUMENTO MODIFICADO QUE SE ALTERAN, REFLEJANDO EL ESTADO ACTUAL Y EL PROPUESTO

Se divide el sector de suelo urbanizable SUD-1 en dos sectores; dicha modificacién
queda reflejada en los planos de estado actual y modificado anexos, asi como en las
correspondientes fichas de los sectores antes y después de la presente modificacidn.

Para poder formalizar dicha divisién, se modifica el articulo 512 del PGOU,

estableciendo el valor minimo de las unidades de actuacidén en 3 Has.

2.1.3. ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION SOBRE EL MODELO TERRITORIAL
DEFINIDO EN LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO VIGENTES Y SOBRE LA 14
ORDENACION GENERAL VIGENTE.

La modificacidén propuesta es de caracter puntual, al tratarse de una divisién de un
sector ya contemplado en el PGOU en dos sectores, la presente modificaciédn n°1l0 no

afecta al modelo territorial definido en el vigente PGOU de Aldeatejada

2.1.3.1. ANALISIS DE LOS POSIBLES EFECTOS AFECCIONES O RIESGOS

En la presente modificacién, no se altera ningln pardmetro que suponga alguna
incidencia en los potenciales riesgos naturales o tecnoldgicos derivados del actual
instrumento de planeamiento urbanistico; por consiguiente, no deberd ser solicitado
informe preceptivo del oérgano competente en materia de proteccidén ciudadana, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de
Proteccién Ciudadana, modificada por la Ley 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas
Financieras y de Creacién del Ente Publico Agencia de Innovacidén y Financiacidén

Empresarial de Castilla y Ledn. (BOCyL de 23 diciembre, BOE de 11 enero 2011).

1- USOS DEL SUELO
Sin afeccidén ya que no se modifica el uso de suelo, solo se divide un sector

de suelo ya existente, manteniendo los mismos usos.
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2- ESTRUCTURA TERRITORIAL
No se modifica la estructura territorial, vya que la presente modificaciédn

solo divide un sector ya existente en el vigente PGOU.

3- REDES PUBLICAS
Sin afecciones a las redes publicas; a continuacién se incluye justificacién
para cada una de ellas.
Abastecimiento
El suministro de agua potable a los nuevos sectores se realizard mediante
una conduccién desde el denominado depdsito de regulacién de “E1 Soto”,
el cual recibe el agua del depdsito de la red de abastecimiento del
municipio de Salamanca, denominado “La Pinilla”, a través de una
conduccién de trasvase realizada por el Ayuntamiento de Aldeatejada, en
cuya financiacién ha colaborado el Sector SUD-1, mediante convenio

suscrito entre su propietario mayoritario y el Ayuntamiento.

Saneamiento

Existe un colector general que discurre por la margen izquierda del
arroyo del Zurguén; este colector procedente de Miranda de Azan recogera
las aguas residuales de los términos municipales de Miranda de Azan vy 15
Aldeatejada, conduciéndolas posteriormente a la red general de Salamanca,
y por medio de ella a la Estacidén Depuradora de Aguas Residuales de
Salamanca.

Este colector estd siendo ejecutado por la Consejeria de Medio Ambiente
de la Junta de Castilla y Ledn, discurriendo por las proximidades del
Sector SUD-1, en cotas muy inferiores al mismo, y a él evacuard la red
local de recogida de aguas residuales del Sector considerado.

Las aguas pluviales se drenan mediante una red especifica, retiréndolas
de los viales antes de que sus caudales sean perturbadores vy
conduciéndolas al arroyo del Zurguén que, como vya se ha indicado
anteriormente, estd situado en las cercanias del sector, disponiendo de
una diferencia de cotas suficientemente amplia para permitir su
incorporacidén al arroyo considerado. Es preciso hacer constar que el

arroyo del Zurguén es el elemento de drenaje natural actual de toda la

. . . . =

zona considerada, a través del cual se conducen las aguas superficiales o
N®
. ™o
captadas al rio Tormes. Ye
5
og
zs
Energia g
g g"m’_
©
En la zona noreste, fuera del ambito del Sector, existe una linea aérea gg
[9)
2 . - . Q%
de energia de 13.200 voltios, de la cual se suministran en la actualidad Q9
k]
ws
las distintas edificaciones existentes en el sector, y de la que en un Oy
28

S

futuro se derivard la linea de alta tensidn que proporcionard energia al 8
. . . . cE
centro de transformacién del Sector. Desde éste se realizard Ila >3
8
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distribucién en baja tensidn para proveer la energia eléctrica demandada

por las distintas parcelas.

Infraestructuras

No existe red de telecomunicaciones en el ambito del sector.

Comunicaciones electrdnicas

Sin afeccién.

4- ACTIVIDADES ECONOMICAS
La presente modificacién divide un sector de suelo urbanizable en dos més
pequenios, lo que permitird su gestidén, favoreciendo en el futuro desarrollo

y potenciando la implantacién de actividades econdmicas en la zona.

5- PAISAJE

No existe vegetacidén autdctona relevante, como consecuencia de las malas
caracteristicas edafoldégicas del sector; las plantaciones de Aarboles vy
arbustos existentes se encuentran situadas en el interior de las parcelas
existentes, destinadas a uso residencial recreativo con cardcter de segunda
vivienda, habiendo requerido para su desarrollo la aportacién de tierras
fértiles exteriores al propio sector. e
En el dmbito del sector no existe elemento alguno relevante que enriquezca,
modifique, altere o singularice el paisaje.

La monotonia y escasa notabilidad de su geomorfologia no aporta valores
diferenciales al entorno que singularicen el espacio considerado respecto
del resto de su entorno, el cual, por otra parte, ha sido objeto de
importantes modificaciones antrdépicas, deteriorando, e incluso anulando en
el caso de haberlos ostentado en algin momento, los potenciales valores
naturales que hubieran podido ofrecer.

No obstante, es preciso considerar que si existe wuna riqueza en su
percepcidén paisajistica desde el interior del sector hacia el exterior del
mismo, concentradndose, preferentemente en las vistas situadas hacia el
noreste de su situacién geografica, haciendo constar, a su vez, que estas
ultimas han sufrido una seria degradacién en 1los uUltimos tiempos como

consecuencia de la realizacidén de la variante de Salamanca de la red estatal

de autovias y autopistas. E\
53
x8
25

6- RIESGOS NATURALES 23
Zo

Inundacién E%
2
Segin la cartografia de Peligrosidad y Riesgo de Inundaciones, del gg
[9)
o
Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables segun R.D 18/2016, de 8§
ne
15 de enero, publicado el 22 de enero de 2016, por el que se aprueban los 23
S
Planes de Gestién del Riesgo de Inundacién de las demarcaciones 3
=3
hidrograficas del Guadalquivir, Segura, Jucar y parte de la espafiola de ié
33
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las demarcaciones hidrogrédficas del Mifio-Sil, Duero, Tajo Guadiana, Ebro,
Ceuta vy Melilla disponible en https://sig.mapama.gob.es/snczi/, el

municipio de Aldeatejada no estd incluido en dicha cartografia.

Sismicos
Sin afeccidén debido a que la zona se localiza en un area denominada de

aceleracidén béasica.

Incendios
Teniendo en cuenta el Plan de Proteccidén Civil ante emergencias por
incendios forestales en Castilla y Ledén (INFOCAL), con aprobacidén en el
BOCYL de 3 de noviembre de 1999, la clasificacidén en funcidén del indice
de riesgo es:
- Indice de riesgo local: Moderado
- Indice de riesgo potencial: muy bajo

- Indice de vulnerabilidad: muy bajo
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INFOCAL. Plan de proteccién civil ante emergencias por incendios forestales en Castilla y Leén

Fuente: Junta de Castilla y Leén
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INFOCAL. Plan de proteccién civil ante emergencias por incendios forestales en Castilla y Leén

Fuente: Junta de Castilla y Leén

Zonas declaradas de Riesgo de Incendio: en la Comunidad de Castilla y
Lebén, en aplicacidén del articulo 88 de la Ley 3/2009, de 6 de abril, de
Montes de Castilla y Lebn, por orden MAM/851/2010, de 7 de Jjunio,
modificada por Orden FYM/123/2013, de 15 de febrero, se declaran las

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

zonas de riesgo de incendio de la Comunidad de Castilla y Ledn.

Aldeatejada estd incluido en la Zona Declarada de alto Riesgo de

Incendio.
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En monte o a 400 m. del monte se deberdn valorar las medidas preventivas
establecidas en:

B Real Decreto 893/2013, de 25 de noviembre, por el que se aprueba la
Directriz Dbasica de planificacidén de Proteccién Civil de emergencia por
incendios forestales. Anexo II.

B Real decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
reglamento de Seguridad contra incendios en los establecimientos
industriales, instalaciones de proteccién contra incendios y punto 10 del
Anexo II, riesgo de fuego forestal.

B Real decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo
Técnico de la Edificacidén. Atendiendo al DB-SI, intervencidén en los
bomberos, 1.2 entorno de los edificios, punto 6, “zonas edificadas

limitrofes o interiores a areas forestales”.

7- RIESGOS TECNOLOGICOS
Transporte de mercancias peligrosas - carreteras
Sin afeccién en la zona de intervencidén, segun la red de itinerarios de
mercancias peligrosas por carretera, y la actualizacién de la Red de
Itinerarios de Mercancias Peligrosas.
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Nucleares

Debido a que no existen centrales nucleares en el entorno, los riesgos

son inexistentes.
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Almacenamiento de sustancias peligrosas
En la =zona afectada no estaran presentes sustancias peligrosas en
cantidades iguales o superiores a las especificadas en la columna 2 de
las partes 1 y 2 del anexo I del Real Decreto 1254/1999, de 16 de julio,
por el que se aprueban medidas de control de los riesgos inherentes a los
accidentes graves en los que intervengan sustancias peligrosas. Por lo

tanto el riesgo es inexistente
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8- RIESGOS SOCIALES “23-
No existe un riesgo de incidencia social relevante en la zona.

Se incluyen mapas de riesgos sociales.
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2.1.3.2. OTRAS AFECCIONES: APLICACION DE LA ORDEN FYM/238/2016

A continuacién se analiza la aplicacidén a la presente modificaciédn de 1la Orden
FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccidén Técnica Urbanistica
1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacién de los
instrumentos de planeamiento.

El articulo 5 de la mencionada instruccién establece 1los informes que deben
solicitarse para el caso de la Modificacidén que nos ocupa, que son los citados en el
articulo 3 con una serie de excepciones.

En el anexo 2 del Documento 4, se adjuntan los informes previos recibidos.

2.1.3.2.1. INFORMES PRECEPTIVOS

* Informe de los érganos de la Administracidén de la Comunidad Autdénoma competentes en
materia de urbanismo y ordenacién del territorio, que se solicitard 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
poblacidén entre 5.000 y 20.000 habitantes que no limiten con una capital de provincia.

* Informe de los érganos de la Administracién de la Comunidad Auténoma competentes en

materia de patrimonio cultural, que se solicitarda a la Comisién Territorial de

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

Patrimonio Cultural.

* Informe de la Subdelegacién del Gobierno.
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* Informe de la o de las Confederacidén Hidrografica del Duero, sobre cuya cuenca se
extiende el término municipal.

* Informe de la Diputacién Provincial.

= Informe del Servicio Territorial de Fomento (servicio de carreteras), puesto que
afecta a tramos de carreteras de titularidad de la Comunidad de Castilla y Ledén (CL-

512).

2.1.3.2.2. INFORMES NO PRECEPTIVOS

* Informe del Servicio Territorial de Medio Ambiente, salvo mejor criterio, no procede
dado que no afecta a vias pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales
protegidos u otros terrenos incluidos en la Red de Areas Naturales Protegidas.

* Informe de del Ministerio de Industria, Energia y Turismo sélo es exigible cuando la
modificacidén afecte a &reas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos delimitadas
por la administracidén competente para la proteccidén del riesgo.

= Informe de la Delegacién de Defensa en Castilla y Leén, salvo mejor criterio, no
procede puesto que no afecta a instalaciones de interés para la defensa nacional o
terrenos incluidos en zonas de interés para la defensa nacional.

* Informe de la Direccidén General de Ferrocarriles del Ministerio de Fomento puesto
que no afecta a tramos de lineas ferroviarias ni otros elementos de infraestructura
ferroviaria o sus zonas de servicio que formen parte de la red de ferrocarriles de e
interés general.

* Informe de la Demarcacién de Carreteras del Estado en Castilla y Ledén Occidental,
puesto que no afecta a tramos de carreteras de titularidad del Estado.

* Informe de la Direccién General de Aviacién Civil del Ministerio de Fomento, puesto
que no existen aeropuertos de interés general & terrenos incluidos en sus zonas de
servicio sujetos a servidumbres aeronduticas.

* Informe del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente, salvo mejor
criterio, no procede porque no afecta a terrenos previstos para los proyectos, obras e
infraestructuras hidraulicas de interés general contemplados en los Planes
Hidrolégicos de cuenca o en el Plan Hidroldgico Nacional.

= Informe de la Direccién General de Bellas Artes del Ministerio de Cultura, no es
preceptivo bajo criterio del redactor, porque no hay afeccidén a 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 Agencia de Proteccidén Civil (Consejeria de Fomento y Medio Ambiente).
No es preceptivo puesto que la modificacién no afecta a &areas sometidas a riesgos
naturales o tecnoldgicos delimitadas por 1la administracidén competente para la

proteccidén del riesgo.

2.1.3.3. CUMPLIMIENTO DE LA LEY 5/2009 DEL RUIDO DE CYL.

Segun establece el articulo 7.1 de la Ley 5/2009, del Ruido de Castilla y Ledn, la

zonificacidén actstica debe aportarse en los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 26 de 188
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Las modificaciones de planeamiento estdn contempladas en el articulo 7.3 de la citada
ley, donde se expone que para la aprobacién o modificacién de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que incluyan determinaciones en relacién a zonas de
servidumbre aclstica, se requerird el informe preceptivo del oérgano sustantivo; el
municipio de Aldeatejada no dispone de mapa del ruido, por lo tanto no existen zonas

de servidumbre acustica.

Ademas la actuacidén urbanistica propuesta no supondrd un gran incremento acustico, tan
s6lo durante la fase de obras, pero al ser una afeccidén temporal no serd necesaria la
adopcién de medidas preventivas y/o correctoras mas alld del tiempo que dure la

ejecucidén de las obras.
LEY 5/2009 DEL RUIDO DE CASTILLA Y LEON

La Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledbn, tiene por objeto prevenir,
reducir y vigilar la contaminacidén actstica, para evitar y reducir los dafios vy
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 acutstico, en toda la comunidad autdénoma de Castilla y Ledn

En el titulo II “Calidad acustica”, se establecen los tipos de A&areas acusticas,
clasificéandolas en interiores y exteriores. Las A&reas acUsticas exteriores se g
clasifican a su vez, en atencidén al uso predominante del suelo, en:

- Tipo 1: &rea de silencio

area levemente ruidosa

- Tipo

drea ruidosa

2

- Tipo 3: &rea tolerablemente ruidosa
- Tipo 4
5

- Tipo area especialmente ruidosa
En las &areas urbanizadas, situacidén nueva, el ruido ambiental no podrd superar los

siguientes valores:

Kria receptora Indices de ruido dB(A)
Situacién nueva La L bn Lo
Th-19h(19h-23h|23h-7h "
Tipo 1. Area de silencio 55 55 45 56
Tipo 2. Area levemente ruidosa 60 60 50 61
Tipo 3. Area tolerablemente ruidesa 65 65 55 €6
Tipo 4. Area ruidosa 70 70 60 71

Tipo 5. Area especialmente ruidosa sin determinar

2.1.3.4. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA ARQUEOLOGICA

En materia arqueoldgica, el contenido de la modificacién n°l0 del PGOU de Aldeatejada
no afecta, ni tiene repercusidén, sobre el catdlogo de elementos protegidos ni las

4reas arqueoldgicas.
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2.2. PAGINAS Y PLANOS DEL PGOU AFECTADOS POR LA MODIFICACION

2.2.1. Paginas del P.G.0.U. de Aldeatejada afectadas por la modificacién
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2.2.1.1. Ficha Sector SUD-1 El Pefiascal (pagina 26 de la modificacién n°4

del PGOU) . PLANEAMIENTO ACTUAL
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DETALLADA

desde la aprobacion definitiva del PGOU

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION:

regulador.

» La edificabilidad Residencial alcanzara como minimo el 80% de la edificabilidad total lucrativa sin homogeneizar
+ Camino de Vistahermosa calle limitrofe de borde de sector, al menos ancho de 9,00 m con calzada de un carril.
* Suelo Clasificado por las MNSS 1995 se abastecera del deposito existente no necesita realizar deposito

CONDICIONES INDICATIVAS:
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ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO
C/ Vazquez Corona
t
alvaro.sanchez.demiguel@gmail.com
SECTOR 1SUD  ELPEfAscAL superficie aproximada 11,53 Ha
Ur-1R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones superficie excluidos SSGG 11,53 Ha
CLASIFICACION DEL SUELO Suelo Urbanizable Dellmitado
CALIFICACION URBANISTICA
USO PREDOMINANTE Resldenclal
USOS PROHIBIDOS Industrial y Agricola Ganadero
USOS COMPATIBLES Todos los terciarios y dotaclonales
TIPOLOGIA Residencial Unifamiliar y Colectiva
ALTURA MAXIMA vez yun cuarto el anct?o de \:‘Ia o espacio publico
3 plantas y bajo cubierta 10,50 m
DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION 0,50 m2im2
DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION 25 viviendas/Ha
W
E DENSIDAD MINIMA DE POBLACION 20 vivliendas/Ha
z
3 INSTRUMENTO DE ORDENACION Plan Parclal
a INSTRUMENTO DE GESTION Proyecto de Actuaclon
=
> |INDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
w
% INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
8 INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
= | (% de aprovechamiento que debe destinarse 30%
% a viviendas con proteccién publica) -30-
8 PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION 4 afios

: CESFCCYH5DMFFNYD55RE3ZEST
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2.2.1.2. Ficha Sector SUD-1A (sustituye a la pagina 26 de la modificacién
n°4 del PGOU). PLANEAMIENTO MODIFICADO

-31-
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SECTOR 1A SUD El Peiascal

Ur-1R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones

superficie aproximada 8,07 Ha
superficie excluidos SSGG 8,07 Ha

CONDICIONES VINCULANTES

CLASIFICACION DE SUELO

Suelo Urbanizable Delimitado

CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE

Residencial

USOS PROHIBIDOS

Industrial y Agricola Ganadero

USOS COMPATIBLES

Todos los terciarios y dotacionales

TIPOLOGIA

Residencial Unifamiliar y Colectiva

ALTURA MAXIMA

Vez y un cuarto el ancho de via o espacio publico
3 plantas y bajo cubierta 10,50 m

DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION

0,50 m*m?

DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION

25 viviendas/Ha

DENSIDAD MiNIMA DE POBLACION

20 viviendas/Ha

INSTRUMENTO DE ORDENACION

Plan Parcial

INSTRUMENTO DE GESTION

Proyecto de actuacion

iNDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
39-
iNDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
(% de aprovechamiento que debe destinarse a 30%
viviendas de proteccion publica)
4 aios

PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION
DETALLADA

Desde la aprobacion definitiva de la
Modificacion n°®10 del PGOU

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION:

e La edificabilidad residencial alcanzara como minimo el 80% de la edificabilidad total lucrativa sin

homogeneizar.

e Camino de Vistahermosa calle limitrofe borde de sector, al menos de 9,00 m con calzada de un carril.

e Suelo Clasificado por las NNSS 1995 se abastecera del depdsito existente no necesita realizar

depdsito regulador.

CONDICIONES INDICATIVAS:
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Ficha Sector SUD-1B (sustituye a la pagina 26 de la modificacién n°4 del

PGOU) . PLANEAMIENTO MODIFICADO

-33-
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SECTOR 1B SUD El Pefiascal superficie aproximada 3,46 Ha
Ur-1R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones superficie excluidos SSGG 3,46 Ha

CLASIFICACION DE SUELO Suelo Urbanizable Delimitado

CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE Residencial

USOS PROHIBIDOS Industrial y Agricola Ganadero

USOS COMPATIBLES Todos los terciarios y dotacionales

TIPOLOGIA Residencial Unifamiliar y Colectiva

. Vez y un cuarto el ancho de via o espacio publico
ALTURA MAXIMA

3 plantas y bajo cubierta 10,50 m

DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION 0,50 m*m?
DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION 25 viviendas/Ha
DENSIDAD MiNIMA DE POBLACION 20 viviendas/Ha
) INSTRUMENTO DE ORDENACION Plan Parcial
w
=
<Z,: INSTRUMENTO DE GESTION Proyecto de actuacion
]
2 .
% INDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
; - 34 -
@ iNDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
3 INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
g (% de aprovechamiento que debe destinarse a 30%
g viviendas de proteccion publica)
o
4 aios
PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION Desde la aprobacion definitiva de la
DETALLADA Modificacion n°®10 del PGOU

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION:

e La edificabilidad residencial alcanzara como minimo el 80% de la edificabilidad total lucrativa sin
homogeneizar.

e Camino de Vistahermosa calle limitrofe borde de sector, al menos de 9,00 m con calzada de un carril.

e Suelo Clasificado por las NNSS 1995 se abastecera del depdsito existente no necesita realizar
depdsito regulador.

CONDICIONES INDICATIVAS:
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2.2.1.3. Art.512 Divisidén de
164 del PGOU de Aldeatejada).
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sectores de SUD en Uniones de Actuacién (pagina

PLANEAMIENTO ACTUAL
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CAPITULO 2.- NORMAS ESPECIFICAS PARA SUELO URBANIZABLE DELIMITADO (SUD).
Seccién 1°.- Determinaciones Generales.

Articulo 511.- Sectores de SUD.

1. EI PGOU delimita los sectores de Suelo Urbanizable que se especifican en esta Seccién.

2. Los Planes Parciales que desarrollen los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado deben
cumplir las condiciones de ordenacién general que se fijan en estas Normas y demas
documentos de este PGOU.

3. Los Sectores de Suelo Urbanizable Delimitado con Instrumentos de Planeamiento Asumidos
y ejecutados tienen la consideracion, en este PGOU, de Suelo Urbano Consolidado, siendo de
aplicacioén la ordenacion detallada del instrumento asumido y complementariamente la del
Titulo correspondiente de estas Normas.

4. De los Sectores de Suelo Urbanizable Delimitado propuestos en este PGOU, podran
tramitarse sus Planes Parciales simultaneamente a la tramitacién del mismo PGOU, y en caso
de aprobacién provisional de los mismos, serén incorporados al PGOU asumiendo la
ordenacién detalla del mismo.

Articulo 512.- Divisién de sectores de SUD en Uhidades de Actuacién (UA).

Las unidades de actuaciéon tendran un minimo de 10 Ha de superficie, no pudiendo dejar
fracciones de menor superficie en el Sector, por lo que los sectores de menos de 20 Ha seran
tratados como una Unica UA.

Para considerar una UA independiente en el Sector, ademas de lo establecido en el articulo
108 “Delimitaciéon de unidades de actuacién” del RUCyL, esta debera tener resuelta las
conexiones a todos los SSGG y sus correspondientes refuerzos para la totalidad del Sector.
Articulo 513.- Aprovechamiento medio méximo en SUD.

1. El aprovechamiento medio méaximo se fija para los sectores sin ordenacion detallada entre _36-
0,75 m#¥m?y 0,50 m2/m2.

2. Para los sectores cuya ordenacién detallada asume este Plan General, el aprovechamiento
medio maximo coincidira con el aprovechamiento medio del instrumento asumido.

Articulo 514.- Densidad de Poblacién y edificatoria en SUD.

1.- La densidad maxima de poblacién en el municipio para esta clase de suelo se establece en
40 viviendas / hectarea y 7.500 m2/ Ha y la minima 20 viviendas / hectarea y 5.000 m2/ Ha
dependiendo la situacién de los sectores con respecto a Salamanca o al nlcleo urbano de
Aldeatejada, que se fijan en los articulos comrespondientes a la Seccién 22 de este Capitulo.

2.- Se establece en la Seccién siguiente, para todos los sectores residenciales, una densidad
minima de 20 viv/Ha, que tendra caracter de obligatoria.

Articulo 515.- Usos globales en SUD.

1. Los usos globales se fijan para cada Sector sin ordenacién detallada en la siguiente Seccién.
2. Para los sectores cuya ordenacion detallada asume este Plan General, el uso global es
coincidente con el que sirvi6 para la redaccion del instrumento de desarrollo asumido.

Articulo 516.- Porcentaje de Viviendas con algtn tipo de Proteccién en SUD.

1. Cada Plan Parcial que desarrolle un Sector residencial, habra de reservar para viviendas con
algan tipo de Proteccion Publica al menos el 20% del total de la edificabilidad dedicada a usos
residenciales en el mismo, incluido en este el 10% del aprovechamiento de cesion obligatoria
para promocion publica.

2. Los Planes Parciales que desarrollen estos Sectores podran incrementar esta reserva
minima, hasta el 50% de su edificabilidad residencial.

3. Se repartiran proporcionalmente las parcelas destinadas a viviendas con algin tipo de
proteccién entre las diferentes unidades de actuacién que en su caso se establezcan para la
gestion del Plan Parcial, de forma que se asegure la construccién simultanea de estas
viviendas con el resto de la edificacion.

Articulo 517.- Indice de edificabilidad absoluta en SUD.

1. Se entiende por indice de edificabilidad absoluta el cociente entre la suma de las
edificabilidades de todos los usos lucrativos, sin ponderaciéon alguna, materializables en el
Sector, y la superficie total del mismo, excluidos los Sistemas Generales externos a su
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2.2.1.4. Art.512 Divisién de sectores de SUD en Uniones de Actuacién
(sustituye a la pagina 164 del PGOU de Aldeatejada). PLANEAMIENTO
MODIFICADO.
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CAPITULO 2.- NORMAS ESPECIFICAS PARA SUELO URBANIZABLE DELIMITADO (SUD).
Seccién 1°.- Determinaciones Generales.

Articulo 511.- Sectores de SUD.

1. EI PGOU delimita los sectores de Suelo Urbanizable que se especifican en esta Seccién.

2. Los Planes Parciales que desarrollen los sectores de Suelo Urbanizable Delimitado deben
cumplir las condiciones de ordenacién general que se fijan en estas Nomas y demas
documentos de este PGOU.

3. Los Sectores de Suelo Urbanizable Delimitado con Instrumentos de Planeamiento Asumidos
y ejecutados tienen la consideracién, en este PGOU, de Suelo Urbano Consolidado, siendo de
aplicacion la ordenacion detallada del instrumento asumido y complementariamente la del
Titulo correspondiente de estas Normas.

4. De los Sectores de Suelo Urbanizable Delimitado propuestos en este PGOU, podran
tramitarse sus Planes Parciales simultaneamente a la tramitacién del mismo PGOU, y en caso
de aprobacién provisional de los mismos, serdn incorporados al PGOU asumiendo la
ordenacién detalla del mismo.

Articulo 512.- Divisién de sectores de SUD en Uhidades de Actuacién (UA).

Las unidades de actuacion tendran un minimo de 3 Ha de superficie, no pudiendo dejar
fracciones de menor superficie en el Sector, por lo que los sectores de menos de 6 Ha seran
tratados como una Gnica UA.

Para considerar una UA independiente en el Sector, ademas de lo establecido en el articulo
108 “Delimitaciéon de unidades de actuacién” del RUCyL, esta deberd tener resuelta las
conexiones a todos los SSGG y sus correspondientes refuerzos para la totalidad del Sector.
Articulo 513.- Aprovechamiento medio méximo en SUD.

1. El aprovechamiento medio maximo se fija para los sectores sin ordenacion detallada entre -8
0,75 m?*m? y 0,50 m2/m2.

2. Para los sectores cuya ordenacion detallada asume este Plan General, el aprovechamiento
medio maximo coincidira con el aprovechamiento medio del instrumento asumido.

Articulo 514.- Densidad de Poblacién y edificatoria en SUD.

1.- La densidad méaxima de poblacién en el municipio para esta clase de suelo se establece en
40 viviendas / hectarea y 7.500 m2/ Ha y la minima 20 viviendas / hectérea y 5.000 m2/ Ha
dependiendo la situacién de los sectores con respecto a Salamanca o al nucleo urbano de
Aldeatejada, que se fijan en los articulos comrespondientes a la Seccion 2° de este Capitulo.

2.- Se establece en la Seccién siguiente, para todos los sectores residenciales, una densidad
minima de 20 viv/Ha, que tendra caracter de obligatoria.

Articulo 515.- Usos globales en SUD.

1. Los usos globales se fijan para cada Sector sin ordenacion detallada en la siguiente Seccién.
2. Para los sectores cuya ordenacién detallada asume este Plan General, el uso global es
coincidente con el que sirvi6 para la redaccién del instrumento de desarrollo asumido.

Articulo 516.- Porcentaje de Viviendas con algin tipo de Proteccién en SUD.

1. Cada Plan Parcial que desarrolle un Sector residencial, habra de reservar para viviendas con
algun tipo de Proteccién Publica al menos el 20% del total de la edificabilidad dedicada a usos
residenciales en el mismo, incluido en este el 10% del aprovechamiento de cesién obligatoria
para promocién publica.

2. Los Planes Parciales que desarrollen estos Sectores podran incrementar esta reserva
minima, hasta el 50% de su edificabilidad residencial.

3. Se repartiran proporcionalmente las parcelas destinadas a viviendas con algin tipo de
proteccién entre las diferentes unidades de actuacién que en su caso se establezcan para la
gestion del Plan Parcial, de forma que se asegure la construccién simultdnea de estas
viviendas con el resto de la edificacion.

Articulo 517.- Indice de edificabilidad absoluta en SUD.

1. Se entiende por indice de edificabilidad absoluta el cociente entre la suma de las
edificabilidades de todos los usos lucrativos, sin ponderacién alguna, materializables en el
Sector, y la superficie total del mismo, excluidos los Sistemas Generales externos a su
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2.2.2. Planos del PGOU afectados por la modificacién
2.2.2.1. Plano PO-4.2 Planeamiento actual
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2.2.2.2. Plano PO-4.2 Planeamiento modificado
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3.1. CARACTERISTICAS DEL SECTOR SUD-1A Y DETERMINACIONES DE LA
ORDENACION DETALLADA

3.1.1. Estructura de la propiedad

Los terrenos incluidos en el sector SUD-1A estdn constituidos por 6 parcelas
iniciales, una de las cuales pertenece a PROSABIL S.L. y cuenta con una superficie de
60.000 m’. El resto de propietarios minoritarios cuentan con una superficie de
21.518,58 m’, frente al total del sector de 81.518,58 m’.

Dentro de los limites del sector existe un camino, “Camino de Vistahermosa”, que es
una via publica carente de aprovechamiento lucrativo.

En el plano de informacién denominado “Estructura de la Propiedad”, asi como en el
cuadro adjunto a continuacidén, se recogen las parcelas existentes en el sector con su
numeracién, titular, vy superficie; dicha informacién ha sido facilitada por el

promotor de la modificacién.

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. PARCELAS CATASTRALES

Titular Parcela| Referencia catastral |Sup. afectada (m2)|% Sup. total
PROSABIL 2005, S.L. 1 3951902TL7335S0001KW 60.000, 00 74,293 -42-
José Perefia 2 3951907TL7335S0001JW 8.082,00 10,013
Francisco Santos Mufoz, 3 3951913TL73355000121 5.494,00 6,80%
Mercedes Zarza Torre
A io ELli L¢
ntonio Elices Lopez, 4 3951909TL7335500015W 3.134,00 3,88%

Isabel Pérez Goémez.

Rafael Pérez San Jenaro,
Joaquina Pérez Martin, 5 3951908TL7335S0001EW 3.088,00 3,82%
Angel Garcia Sanchez

Ayuntamiento de

Aldeatejada. 6 37023A001090020000X0 969,58 1,20%

TOTAL 80.767,58 100, 00%

3.1.2. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

El marco de planeamiento general para el desarrollo del sector SUD-1A, es el PGOU de
Aldeatejada, aprobado definitivamente el 31 de Jjulio de 2007, y sus modificaciones
posteriores ya aprobadas. A la presente ordenacidén detallada le afecta igualmente la
modificacién n°l0 del PGOU tramitada de forma conjunta con este documento.

El sector SUD-1A tiene una superficie de 80.767,58 m?, y en la modificacién anexa se le

han asignado las siguientes determinaciones:
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SECTOR 1A SUD El Pedascal

Ur-1R sector asumido NNSS 95 ligeras modificaciones

superficie aproximada 8,07 Ha

superficie excluidos SSGG 8,07 Ha

CONDICIONES VINCULANTES

CLASIFICACION DE SUELO

Suelo Urbanizable Delimitado

CALIFICACION URBANISTICA

USO PREDOMINANTE

Residencial

USOS PROHIBIDOS

Industrial y Agricola Ganadero

USOS COMPATIBLES

Todos los terciarios y dotacionales

TIPOLOGIA

Residencial Unifamiliar y Colectiva

ALTURA MAXIMA

Vez y un cuarto el ancho de via o espacio publico
3 plantas y bajo cubierta 10,50 m

DENSIDAD MAXIMA DE EDIFICACION

0,50 m%m?

DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION

25 viviendas/Ha

DENSIDAD MiNIMA DE POBLACION

20 viviendas/Ha

INSTRUMENTO DE ORDENACION

Plan Parcial

INSTRUMENTO DE GESTION

Proyecto de actuacion

iNDICE DE VARIEDAD DE USO 10%
_43-
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 20%
INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
(% de aprovechamiento que debe destinarse a 30%
viviendas de proteccién publica)
4 afos

PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION
DETALLADA

Desde la aprobacion definitiva de la
Modificacién n°10 del PGOU

SISTEMA GENERAL EXTERIOR ADSCRITO

SISTEMA GENERAL INTERIOR ADSCRITO

DIRECTRICES DE ORDENACION:

e La edificabilidad residencial alcanzara como minimo el 80% de la edificabilidad total lucrativa sin

homogeneizar.

e Camino de Vistahermosa calle limitrofe borde de sector, al menos de 9,00 m con calzada de un carril.

e Suelo Clasificado por las NNSS 1995 se abastecera del depdsito existente no necesita realizar

depésito regulador.

CONDICIONES INDICATIVAS:
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En el siguiente cuadro se recoge, de forma resumida, la justificacidén del

cumplimiento

de los estandares y reservas minimas establecidas, tanto en el PGOU como en el RUCYL,

para el sector objeto del presente documento:

DATOS GENERALES SECTOR SUD-1A ALDEATEJADA

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

PARAMETROS SEGUN P.G.0.U. SECTOR SUD-1A
Superficie bruta del Sector (S.5.G.G. incluidos) 80.767,58
Superficie neta del Sector 80.767,58
Edificabilidad 0,5m?/m? 40.383,79 35.292,93
Densidad minima de poblacién 20 viviendas/Ha 161,54 169,00
Densidad méxima de poblacién 25 viviendas/Ha 201,92 202,00
Indicie de varlgdad @e uso .(Edlflcabllldad usos 102 3.529,29 3.575,16
compatibles -terciario 6 dotacional-)
Tndi - T pold T /
ndice de/ variedad tipoldgica (Edificabilidad residencial 208 7.058,59 16.544,29
len tipologia unifamiliar)
Indice de integracién social (Edificabilidad en vivienda o
protegida -30% edificabilidad residencial-) 30% 9.515,33 9.584,16

CUMPLIMIENTO ESTANDARES RUCYL

SEGUN RUCYL SECTOR SUD-1A

Espacios libres (superficie de suelo en m?) 10% sup. neta del sector 8.076,76 8.078, 67
20m?/100m? edificables 7.058,59
Equipamiento (superficie de suelo en m?) S% sup. neta sector 4.038,38 5.349,32
15m2/100m? edificables 5.293,94
2 plazas/100m? edificables 705,86 725,77
el 50% en suelo publico 352,93 372,77
Aparcamientos (n° de plazas)
plazas accesibles 1/40 _44-
-Reglamento Accesibilidad CyL-| 8,82 9,00

3.1.3. PLANOS DE INFORMACION

A continuacién se adjuntan los planos de informacién correspondientes al sector:

PI.01 SITUACION

PI.02 INFORMACION TOPOGRAFICA DEL SECTOR

PI.03 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

PI.04 PLANEAMIENTO VIGENTE

PI.05 INFRAESTRUCTURAS: SANEAMIENTO

PI.06 INFRAESTRUCTURAS: ABASTECIMIENTO

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/
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3.2. MEMORIA VINCULANTE

3.2.1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

El presente documento expone la ordenacién detallada del Sector SUD-1A, la cual se
tramita de forma conjunta con la modificacidén n°l10 del PGOU de Aldeatejada, gracias a
la cual se divide el sector SUD-1 “El Peflascal” en dos sectores de menor tamafio; la
conveniencia y oportunidad estd suficientemente justificada, ya que permite adecuarse
al marco de planeamiento general vigente, el <cual se deriva de 1la aprobaciédn
definitiva de la mencionada modificacién del Plan General n°10.

La modificacién n°l0 favorece el desarrollo de los dos nuevos sectores, puesto que el
tamafio y tipologia de los propietarios permiten facilitar la gestién del suelo,
adaptéandose mejor a las necesidades del mercado inmobiliario wvigente, puesto que el

tamafio mas reducido del sector hace més factible su desarrollo.

Por ello esta ordenacién detallada desarrollard las determinaciones descritas en el
PGOU para conseguir el desarrollo edificatorio del sector, asi como su adecuacidén a
las nuevas circunstancias socioecondémicas. La ordenacidén definird, ademés de las
necesarias infraestructuras, las cesiones para el desarrollo de los equipamientos,

espacios libres y aparcamientos, y regulard de nuevo los actos de la edificaciédn.

Queda demostrada la conveniencia y oportunidad en virtud del articulo 4 de la Ley de -45-
Urbanismo de Castilla y Ledn, que regula la actividad urbanistica publica en materia

de urbanismo, la cual se orientard a la consecucidén 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 ordenacidén urbanistica para los municipios de Castilla y
Ledn, guiada por el principio de desarrollo sostenible.

c) Garantizar la participacidén 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 ejecucidén coordinada de las competencias administrativas
legalmente atribuidas para la gestidn de los intereses publicos, tanto de
ambito sectorial como local, que requieran la ordenacién, la
transformacidén, la conservacidén o el uso del suelo.

e) Impedir la especulacidén 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 disefio del sector se ha pensado conjuntamente con el de los sectores colindantes,
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.
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Los valores adoptados son adecuados a la hidrologia, a la topografia, a la nula
vegetacidén, y por tanto, a las tipologias adoptadas, estando en todo caso dentro del

rango reglamentariamente permitido.

El simple desarrollo de este sector tiene ya una naturaleza estratégica en la
consolidacién de ciertas edificaciones destinadas a vivienda existentes en la zona, y
que con el presente desarrollo quedaran integradas en la trama urbana, dotandolas de

un entorno con los servicios adecuados a este tipo de paisaje urbano.

3.2.2. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

La presente Ordenacién Detallada estructura el Sector mediante un vial principal, el
cual dotard de servicios y accesos a las diferentes manzanas, tanto de uso residencial

como dotaciones, equipamientos, etc.

Los Sistemas de Espacios Libres se sitlan en el limite sur del Sector, en continuidad
con los ya existentes en sectores contiguos. Los Sistemas de Equipamientos Publicos se
ubican al este del dmbito, en una zona mixta con usos terciarios y residenciales.

Se define igualmente una parcela en la cual se concentra el uso terciario debido a su
alta visibilidad desde la carretera.

_46_
El resto de manzanas resultantes tienen uso residencial.

Con esta ordenacidén de partida se redacta la propuesta basada en los siguientes

objetivos generales:

- Adecuar la presente ordenacién al marco de planeamiento general vigente, recogiendo
las nuevas necesidades que se han dado a lo largo del tiempo desde que se aprobd el

PGOU.
- Actualizar la informacidén de la estructura de la propiedad de los suelos incluidos
en el ambito, conforme a la informacién catastral actual y la informacidédn registral

aportada por el promotor.

- Integrar las viviendas existentes en el sector dentro de la ordenacidédn propuesta,

dotéandolas de dotaciones y servicios propios del suelo en que se ubican.

- Dar respuesta a la demanda de suelo residencial existente en el municipio, debido a

su situacién limitrofe con la capital de provincia.

Estos objetivos generales se llevan a cabo a través de las siguientes propuestas

concretas:
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" Se plantea en la zona norte del sector una franja de vivienda colectiva en
bloque, con las espacios comunes y servidos en la fachada norte que protege
al resto de unifamiliares; aunque a priori los parametros establecidos en
el PGOU de Aldeatejada para el sector favorecen la implantacién de vivienda
unifamiliar, el estudio de mercado realizado refleja que, debido a la
situacién del sector y a la demanda actual adaptada a la coyuntura
econdémica, existe una mayor demanda de vivienda colectiva con una
caracteristicas concretas de dimensiones, orientacidén y espacios comunes.
En las manzanas se combinan la edificacién colectiva y la unifamiliar,

integrando todas las capas sociales en torno a unas zonas comunes.

" Se establece una gran zona verde en contacto con la ya existente en el
sector limitrofe por el sur, integrando asi un gran espacio verde continuo
para todo el entorno; la gran mayoria de parcelas para vivienda unifamiliar
se sitlan alrededor de esta gran zona verde y al eje viario principal,

favoreciendo asi la conexidédn dentro del sector.

" Se ajusta la reserva de edificabilidad para viviendas sujetas a algtn
régimen de proteccidén al porcentaje minimo preceptivo, en cumplimiento del
indice de integracién social (30% de la edificabilidad residencial), y se
define ya en esta fase la previsién de las parcelas destinadas a las -47-
reservas para el Ayuntamiento.

3.2.3. ORDENACION GENERAL

3.2.3.1. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

El presente documento no altera las determinaciones de ordenacién general establecidas
por el PGOU de 2007.

En este caso las determinaciones generales son las establecidas en 1la ficha del
sector, modificada por la modificacién n°10 del PGOU tramitada de forma conjunta en el
presente documento.

En el cuadro siguiente se detallan los valores de las determinaciones establecidas en

el PGOU de Aldeatejada, y la justificacidén de su cumplimiento en el disefio del sector

Indice de variedad tipolégica (Edificabilidad residencial
en tipologia unifamiliar)

20% 7.058,59 16.544,29

Indice de integracién social (Edificabilidad en vivienda
protegida -30% edificabilidad residencial-)
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E1l Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de enero, define
las condiciones minimas para las reservas de suelo de dotaciones, equipamientos vy
espacios libres publicos. En el cuadro siguiente se justifica el cumplimento de dichas

condiciones en el sector:

CUMPLIMIENTO ESTANDARES RUCYL

SEGUN RUCYL SECTOR SUD-1A
.076,76
.058,59

10% sup. neta del sector
20m?/100m? edificables

5% sup. neta sector .038,38
15m2/100m? edificables .293,94
2 plazas/100m? edificables 705,86 725,77
el 50% en suelo publico 352,93 372,77

Espacios libres (superficie de suelo en m?)

8.078,67

Equipamiento (superficie de suelo en m?)

5.349,32

o e |9 e

Aparcamientos (n° de plazas)

plazas accesibles 1/40
-Reglamento Accesibilidad CyL- 8,82 9,00

3.2.4. ORDENACION DETALLADA

Para definir la ordenacidén detallada, el punto de partida es la ordenacidn propuesta
en el Plan Parcial SUD- 1 aprobado, pero que nunca se desarrolld, intentando eliminar
las posibles causas de que no fuera llevado a cabo, entre ellas, la simplificacidén de
la urbanizacién, reduciendo el impacto paisajistico y los costes asociados. _a8-
La estructura viaria consta de un eje principal de 14,80 m. de ancho, el cual
atraviesa el ambito en direccidén este-oeste, articulando todo el sector en torno a él.
El1 resto del viario es de menor dimensidén, variando de seccidén segun los planos
adjuntos, y distribuye el ambito formando manzanas que albergan los diferentes usos;
las conexiones externas se realizan tanto con la carretera C-512, como con la
urbanizacidén Las Fuentes, situada al sur.

El sistema viario se plantea como una red de coexistencia, reduciendo al méximo los
desniveles entre la acera y la calzada, favoreciendo la accesibilidad en el sector, y
priorizando el uso peatonal del mismo.

Los Sistemas Locales de Espacios Libres se sittuan contiguos a los sistemas de locales
de la urbanizacién las Fuentes, integrando dicho equipamiento a una escala superior y
favoreciendo su uso por los ciudadanos.

Los usos lucrativos ocupan la zona oeste del sector, teniendo en su mayoria una

orientacidédn norte-sur.

Los equipamientos y usos terciaros se ubican en la zona este del sector, donde tienen
mejor acceso desde la carretera y otros sectores, favoreciendo asi el desarrollo de

los mismos por su mejor visibilidad y accesibilidad.

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/
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3.2.4.1. EVALUACION DE ALTERNATIVAS

La alternativa 0

Corresponderia a la situacién actual de los terrenos sin sufrir ninguna alteracidn.
Como se ha explicado anteriormente, la situacidén de partida de la presente ordenacidn
detallada es la ordenacién planteada en el plan parcial del Sector SUD-1 El Pehascal,
aprobado definitivamente, y con una modificacidén posterior que nunca se desarrolld.
Como se observa en la imagen siguiente, a dia de hoy se encuentra sin urbanizar, solo
con ciertas viviendas ya existentes cuando se desarrolldé el mencionado plan parcial.

La alternativa 0 supondria mantener esta situacidén sin desarrollar el sector.

-49-

La alternativa 1

Corresponderia a la situacién si se hubiera desarrollado el plan parcial del Sector
SUD-1 El1 Pefiascal, aprobado definitivamente y con una modificacidén posterior.
A continuacién se adjunta 1imagen de la ordenacidén del plan parcial aprobado

previamente.

https://aldeatejada.sedelectronica.es/

©
o
o
°
~
=)
@©
£
=)
-
o
@
c
8
3
4]
O
2
o
S
a
@
o
@©
E
2
&
&
o
)
o
o
@
@
S
2
c
1]
5
=
£
]
2
©
o
°
£
&
L
c
1]
£
3
2
<3
[s]

=
n
w
N
el
w
o4
wn
w0
a
>
Zz
w
w
=
=}
w
I
>
5]
o
w
wn
w
o

-
S

o

©
s
©
=
°
Q
o

ks
@
S
g
2

Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada, y ordenacidén detallada del sector SUD-1A

CV: BOCYL-D-07042025-25



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Nuam. 67 Lunes, 7 de abril de 2025 Pag. 167

ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

C/ Vézquez Coronado 15, 4°A
37002, Salamanca

tel +34 923 177281
alvaro.sanchez.demiguel@gmail.com

AYUNTAMIENTO DE ALDEATEJADA

PROMOTOR: PROSABI. 205,51

PLAN PARCIAL DEL SECTOR SUD- 1

[PLANO DE ORDENACION Y GESTION| /"""

La alternativa 2

Corresponde con la propuesta del presente documento; para favorecer el desarrollo de
la =zona, se ha dividido el sector inicial en dos sectores segun la modificacién _50-
adjunta, y contemplando ya el desarrollo del sector SUD-1A.

A continuacién se detalla la propuesta.

3.2.4.2. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

3.2.4.2.1. ESTRUCTURA GENERAL

La propuesta de ordenaciédn que se plantea en la presente ordenacidén detallada, se
articula mediante un eje central, en torno al cual se desarrollan las diferentes
manzanas y usos.

Los Sistemas Locales, de Espacios Libres, y Equipamientos, se plantean en las &reas
limitrofes del sector, favoreciendo asi su uso compartido con otros sectores, asi como
su acceso desde las vias principales del municipio.

Esta propuesta pretende adecuarse a la realidad fisica del sector y dar cumplimiento a

las determinaciones del PGOU.

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

correspondiente.
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SUPERFICIES ¥ EDIFICABILIDADES —l
SUPERFICE TOTAL DEL SECTOR (m) | 80.767,58
SUPERICE DEL SECTOR A  DEL APROVECHANIENTO AT, 107 RUCTL I 75.796,00
US0 RESIDENCIAL

SOPERFICE BRUTR
COBFICIENTE
. {incluyendo zonas | o0 . e . X EDIFICABILIDAD | CORFICIENTE DE |  APROVECHAMIENTO
P A verdes privadas) | SUPERFICE (%) | yryrpypas vivienoss | EPIFICABILIOAD e PONDERACTON PONDERADO (n?)
(m?)
R.C.1. [Residencial Colectivo 10.865,17| 52
R.C.2. [Residencial Colectivo (V.P.0) 6.213,46| 36
R.C.3. |Residencial Colectivo (cesién ayto V.P.: 5 35
Total residencial colective 7. 23
R Residencial Unlfamiliar ] 5
Ru.2 Residencial Unifamiliar T D
.03 Residencial Unifamiliar 7 3
[} RasIGesCisTIDSEITES T 5
"us Residencial Unifamiliaz T 5
Tu.e RS ICRCIaTITaFAiEs 2 T
0.7 Residencial Unifamiliaz T T
U8 Residencial 5 T
(X Residencial 3 T
R.0.10 Residencial 3 1
oL Residencial Unifamiliar (V- 3

XY Resid. Unif. (cesion Ayeo 5
Total residencial umifamiliar 7. G
TOTAL RESIDENCIAL 48. 169
USo TERCIARIO

- E— p—— EOTFICABILIDAD | COBFICIENTE DE
PARCELA | TIPOLOGIA SUPERFICE (m*) OEFICIENTE EDIFICABILIDAD i ToaCabN
&) [zezctazio 5,700 3.575,16 0.5
TOTAL TERCIARIO - 3.575,16 -
USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
PARCELA rreoLOGEA SUBERFICE (n*) COBFICIENTE EDIFICABILIDAD | EPIFICABILIDAD

E1 Equipamiento 1,500 4.507,86
2 Sauipaniento 1,500 316,12
TOTAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS - 8.023,98
USO SISTEMA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

e | TieoLocia [ sorRrIcE () e

ELL |Espacio Libre | 8.078, 67 0,050 403,93
TOTAL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.078,67 - 403,93
SERVICIOS URBANOS

arceiA | TIROLOGIA T T SUPRRFICTE (n0)
[servicios urbanos [

TOTAL SERVICIOS URBANOS i - -52-

Viario
PARGELA TTPOLOGIA T T SUPERFICE (n)

TOTAL VIARIO | | T3.995,68

Uso residencial

El uso residencial en todo el éambito de 1la ordenacidén queda regulado por las

. . . “
ordenanzas correspondientes, que han sido desarrolladas en el capitulo Normas
. . ” . . . e . .
Urbanisticas” de la ordenacidén detallada. Las tipologias de edificacidn previstas

son la plurifamiliar, en bloque abierto y compacto con una altura méxima de bajo més

dos plantas mds bajo cubierta, y con edificabilidades méximas definidas por manzana y

parcela, y la vivienda unifamiliar, aislada pareada y en hilera.
Para dar cumplimiento a la determinacién del PGOU relativa a 1las tipologias
edificatorias que deben estar presentes en el sector (residencial wunifamiliar vy

colectiva), se han estudiado distintas alternativas en funcidén de la menor afeccién,

tanto a la ordenacién vigente como a los pardmetros de edificabilidad vy

aprovechamiento del ambito de actuacidn.

Se plantea una coexistencia de la tipologia de unifamiliar en hilera con la tipologia

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/
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servicios que serian inviables de forma individual, y optimizando asi los recursos

tanto para las dotaciones publicas como privadas.

Dentro del uso vivienda, de manera residual se contempla el uso unifamiliar aislada

con el fin de incorporar a la ordenacidén las viviendas existentes en el sector.

En la distribucién de las distintas parcelas se ha considerado la orientacién optima

de las viviendas, con el fin de buscar la méxima eficiencia energética de las mismas.
Respecto al indice de variedad de uso se cumple ampliamente con el minimo legal,
fijado en el 10%, vya que el Plan General establece que al menos el 20% de la

edificabilidad se dispondrad con tipologia de viviendas unifamiliares.

Vivienda protegida

Seguin la legislacién vigente de aplicacidén, el indice de integracidén 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 proteccidédn publica.
Los 9.584,16 m’ reservados para vivienda protegida superan levemente el 30% de la
edificabilidad residencial.

Procede matizar que el pardmetro de referencia para el calculo de la edificabilidad e
que se debe destinar a vivienda protegida no es la edificabilidad total, sino la

residencial (31.717,77 m?).

El presente disefio propone localizar la edificabilidad destinada al uso residencial
protegido sobre las parcelas RC-2 y 3, y RU-11 y 12, integrando dichas bolsas de

vivienda protegida en el conjunto.

Uso terciario

El terciario es compatible con el uso residencial, y se prevé una manzana al este del
sector de 3.575,16 mz, la cual garantiza el cumplimiento del minimo del 10% establecido
en el PGOU para la variedad de uso. Las ordenanzas aplicables se desarrollan en el

capitulo de Normas Urbanisticas.

3.2.4.2.3. DOTACIONES PUBLICAS: EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS LIBRES

Las dotaciones publicas se concentran en la zona este y sur del Sector.

Los Sistemas Locales de Espacios libres se ubican en la zona sur del sector, en
conexién con el parque de la Urbanizaciédn Las Fuentes, con una superficie total de
8.078,67 m?, cumpliendo con la reserva minima requerida por el Decreto 22/2004 que

aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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Respecto a los equipamientos, se plantean dos parcelas en la zona este del sector para
favorecer la accesibilidad desde el resto del municipio, con superficies de 3.005,24 m?
y 2.344,08 m’ respectivamente. Ambas tienen un tamafio y geometria que permiten la
implantacién de multiples dotaciones.

La superficie reservada para viario alcanza los 13.995,68 m?, y estd ocupada
mayoritariamente por los ejes Este-Oeste y Norte-Sur que vertebran el Sector, y en
menor medida por las calles secundarias y las bolsas de aparcamiento que completan la

estructura viaria.

A continuacién se adjunta un cuadro resumen de las superficies destinadas a Dotaciones
Publicas, mostrando una comparativa de los minimos establecidos por el PGOU y la
reserva prevista en la presente ordenaciédn detallada, asi como una tabla del
cumplimiento de los estdndares establecidos por el Decreto 22/2004 que aprueba el

Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

CUMPLIMIENTO ESTANDARES RUCYL
SEGUN _RUCYL SECTOR SUD-1a

Espacios libres (superficie de suelo en m?) 10% sup. neta del sector 8.076,76 8.078,67

20m?/100m? edificables 7.058,59
Equipamiento (superficie de suelo en m?) 5% sup. neta sector 4.036,38 5.349,32

15m?/100m? edificables 5.293,94

" [2_plazas/100m* edificables 705,86 725,77

el 50% en suelo publico 352,93 372,77
lAparcamientos (n° de plazas)

plazas accesibles 1/40

-Reglamento Accesibilidad CyL-| 8,82 9,00 -54-

Se acompafia a continuacién una imagen no vinculante del posible desarrollo

edificatorio del Sector:
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3.2.4.3. JUSTIFICACION NUMERICA

3.2.4.3.1. EDIFICABILIDAD, APROVECHAMIENTO MEDIO Y NUMERO DE VIVIENDAS

Distribucidén de la edificabilidad

A continuacién se muestra una tabla que recoge la distribucién de edificabilidad en

los usos lucrativos del Sector:

USO RESIDENCIAL
SUPERFICE BRUTA
PARCELA TIPOLOGIA tenrc;eiyepnricv:tgl;s SUPERFICE (m?) VDI';IDE?EAS VNI;IEM;&S E;:IOFT%?;%};:{]EAD EDIFICQ?ILIDAD
(m?)

R.c.1. Residencial Colectivo 10.865,17 788, 06, 52,00 52 0,690 6.753, 76
R.C.2. Residencial Colectivo (V.P.O) 6.213,46 700, 97 36,00 36 0,759 4.304, 23
R.c.3. Residencial Colectivo (cesién ayto V.P. 5.341,02 4.928,73 35,00 35 0, 835) 4.115, 49
[Total residencial colectivo 22.419, 65 20.417,76 123,00 123 - 15.173,48
R.U.1 Residencial Unifamiliar 1.692,54 1.692,54 9,00 9 1,000 1
R.u.2 Residencial Unifamiliar 1.762, 65 1.762,65 9,00 9 1,000 1.762, 69
R.U.3 Residencial Unifamiliar 1.640,92 1.640, 92 8,00 3 0,920 1.509, 69
R.U.4 Residencial Unifamiliar 1.640,92 1.640,92 8, 00 3 0,920 1.509, 69
R.U.5 Residencial Unifamiliar 1.658,08 1.658,08 8,00 3 0,920 1.525, 43
R.U.6 Residencial Unifamiliar 2.635,33 2.635, 33 9,00 4 1,000 2.635, 33|
R.U.7 Residencial Unifamiliar 1.747,88 1.747,88 9,00 4 1,000 1.747, 8§
R.U.8 Residencial Unifamiliar 5.308, 59 5.308,59 5,00 1 0,260 1.380, 23
R.U.9 Residencial Unifamiliar 3.135,21 3.135,21 3,00 1 0,260 815, 15
R.U.10 Residencial Unifamiliar 3.082, 06 3.082,06 3,00 1 0,260 801, 34
R.U.11 Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598, 00 598,00 3,00 3 0,800 478, 40
R.U.12 Resid. Unif. (cesion Ayto. V.P.O. en geq 914,72 914,72 5,00 5 0,750 686,04 _55-
Total residencial unifamiliar 25.816, 90| 25.816,90 79,00 46 B 16.544,29
[TOTAL RESIDENCIAL 48.236,55 46.234,66 202,00 169 - 31.717,77
uso TERCIARIO

PARCELA TIPOLOGEA SUPERFICE (m?) COEFICIENTE EDIFICABILIDAD EDIFI?:‘?TLIDAD
11 Terciario 5.107,37 0,700 3.575, 16
[ToTAL TERCIARTO 5.107,37 B 3.575,16
[roras usos wucratzvos | 51.342,03 202,00 169 ] 35.292,93

Cadlculo del aprovechamiento medio del sector

El aprovechamiento medio se calcula dividiendo el aprovechamiento total del sector
entre su superficie total, conforme a las siguientes reglas:

a) El1 aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos 1los
aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi
como las dotaciones urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas
publicas.

b) Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros
cuadrados edificables en el uso predominante, previa ponderacién de 1la superficie
edificable en los usos compatibles. Para ello se multiplica la superficie edificable
en cada uso compatible por su coeficiente de ponderacién, y se suman los resultados
para obtener el aprovechamiento total del sector.

c) Los coeficientes de ponderacién expresan la relacién entre la rentabilidad de

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

cada uso compatible y la del uso predominante, cuyo coeficiente es la unidad. En

defecto de asignacidén expresa para todos o algunos de los usos, se entiende que su

coeficiente es la unidad.
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d) De la superficie total del sector debe restarse 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 ningin cambio en la
nueva ordenacidén. Por lo tanto, para calcular el aprovechamiento medio se toma una
superficie de 79.798,00 m?.

Para el sector propuesto se obtiene un aprovechamiento medio del 0,3959.
A  continuacién se incluye la tabla en 1la que se desglosa la informacién de

edificabilidades y aprovechamientos por parcela y uso.

USO RESIDENCIAL

SUPERFICE BRUTA

(incluyendo zonas - . N° MAX. N°  MIN.

verdes privadas) | SUPERFICE (m?) VIVIENDAS VIVIENDAS
(m?)

R.C.1. [Residencial Colectivo 10.865,17

R.C.2. Residencial Colectivo (V.P.0) 6.213, 46

R.C.3. [Residencial colectivo (cesién ayto V... 5.341, 02

Total residencial colectivo 22.419, 65|

e, — EDIFICABILIDAD | COEFICIENTE DE | APROVECHAMIENTO

m? PONDERACTON PONDERADO (m*)

1

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar .658, 08

35,33

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Un

amiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Unifamiliar

Residencial Un

amiliar

R.U.12 Resid. Unif. (cesion Ayto
Total residencial unifamiliar
TOTAL RESIDENCIAL

USO TERCIARIO

- . EDTFICABILIDAD | COEFICIENTE DE |  APROVECHAMIENTO
SUPERFICE (n°) COBFICIENTE EDIFICABILIDAD

:, == [ 5 157,77 80700 - EEE
TOTAL TERCIARIO 5.107,37 - 3.575,16 - 1.787,58

USo DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS _56-

PARCELA TIPOLOGTA SUPERFICE (m?) COEFICIENTE EDIFICABILIDAD ’5“1“?“5)1””“”
m?

24 4500 4.507,86

E1 Equipamiento 3.

E2 Equipamiento 2.344,08 1,500 3.516,12
TOTAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 5.349,32 - 8.023,98

USO SISTEMA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

EDIFICABILIDAD
@)

EL1 |Espacio Libre | 8.078, 67 0,050 403,93

TOTAL STSTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 5.078,67 - 403,93

PARCELA TIPOLOGEA SUPERFICE (m?) COEFICIENTE EDIFICABILIDAD

SERVICIOS URBANOS

PARCELA | TIPOLOGTA | | SUPERFICIE (m)

s [ [ -
OTAL SERVICIOS URBANOS I 5

vIARTO

PARCELA TIPOLOGEA | | SUPERFICE (m*)
TomAL VIARIO [ I T3 555,65

COEFICIENTE
EDIFICABILIDAD
(m?/m?)

AMIENTO

EDIFICABILIDAD 2PRO
CuEER R 2 PONDERADO ()

N° MAX.
VIVIENDAS VIVIENDAS

TOTAL USOS LUCRATIVOS 51.342,03 202,00 169 - 35.292,93 - 31.588,52

APROVECHAMIENTO MEDIO 0,3959)

Coeficientes de Ponderacidn

En relacién al cédlculo del aprovechamiento, se han adoptado 1los coeficientes

siguientes segun los valores de mercado actuales:

o Vivienda libre en bloque: 1,00

o Vivienda protegida unifamiliar: 0,80

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/
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El aprovechamiento del sector resultante es de 31.588,52 m’ del uso caracteristico.
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Numero de viviendas

El numero de viviendas méximo queda definido por el PGOU, donde se concreta en 202
viviendas, resultado de aplicar 25 viv/Ha. a 8,07 Ha. de suelo neto.

El numero de viviendas minimo queda definido por el PGOU, donde se concreta en 162
viviendas, resultado de aplicar 20 viv/Ha. a 8,07 Ha. de suelo neto.

La presente ordenacién detallada establece un numero méximo de viviendas de 202, y un
minimo de 169, cumpliendo asi los parametros establecidos por el PGOU. Se plantea
cierta flexibilidad en cuanto al numero de viviendas en las parcelas con uso
residencial unifamiliar, en funcién de si se proyectan aisladas, pareadas o adosadas,

garantizando en todo caso los parametros establecidos.

La edificabilidad maxima permitida para el sector es 40.383,79 m?, resultado de
aplicar la densidad maxima de la edificacién a la superficie bruta del sector, es
decir, 0,5 m?/m? x 80.767,58 m?.

La ordenacidén propuesta no agota la edificabilidad méxima permitida para el sector en
el PGOU, agotando uUnicamente una edificabilidad de 35.292,93 m?.

La distribucidn de edificabilidades queda recogida en el cuadro sintesis

correspondiente, incluido en la memoria vinculante.

3.2.4.3.2. DOTACIONES PUBLICAS e

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 ordenaciodn 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 renovacidén 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 plantacidén 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

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

su funcidn.

Articulo 106. Reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico.
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1. Al establecer la ordenacidn 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 regeneracidén o renovacién 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 la presente ordenacién para el Sistema Local de Espacios
Libres alcanza los 8.078,67 m’. Asimismo, el Sistema Local de Equipamiento Publico
prevé 5.349,32 m’ destinados a este uso; ambas superficies cumplen con las reservas
minimas establecidas en el Reglamento.

Con respecto a las Infraestructuras Viarias y los Servicios Urbanos no se
establecen wunos minimos. Si establece el articulo 104 del Decreto 22/2004, la
previsién de 2 plazas de aparcamiento por cada 100 m? construibles, lo cual supone 706
plazas -35.292,93 m’ x 2 plazas/100 m’-, de las cuales al menos la mitad -353- deberén
situarse en suelo de uso publico; ademds, segun el articulo 5.2 del Reglamento de
Accesibilidad de Castilla y Ledn, al menos serdn accesibles 1 de cada 40 plazas, lo

que supone para la ordenacién detallada 9 plazas accesibles.

Articulo 104. Reservas para los sistemas locales de vias publicas y servicios urbanos. _5g-
1. Al establecer la ordenacidn 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 toma 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.

En la presente ordenacién el numero minimo de plazas de aparcamiento que se proyectara

en el interior de las parcelas privadas serd de 353.

Las siguientes tablas recogen las superficies de dotaciones puUblicas previstas en la
ordenacién detallada, Jjunto al cumplimiento de 1los estédndares establecidos por 1la

ordenacién general y el RUCyL.

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/
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a

CUMPLIMIENTO ESTANDARES RUCYL

RESERVAS SEGUN RUCYL SECTOR SUD-1A
.076,76
.058,59
% sup. neta sector .038,38
15m?/100m? edificables .293,94
2 plazas/100m? edificables 705,86 725,77
el 50% en suelo publico 352,93 372,77

10% sup. neta del sector
20m?/100m? edificables

Espacios libres (superficie de suelo en m?)

8.078,67

Equipamiento (superficie de suelo en m?) 5.349, 32

o | o |

|Aparcamientos (n° de plazas)

plazas accesibles 1/40
-Reglamento Accesibilidad CyL-| 8,82 9,00]

3.2.4.3.3. DELIMITACION 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 ordenacién detallada se determina una

unica unidad de actuacién.

3.2.4.4. CONCLUSIONES

La presente ordenacién detallada define las determinaciones a las que ya se ha hecho
referencia en capitulos anteriores, por cuanto no se especifican las conclusiones.

-59-
3.2.5. INFRAESTRUCTURAS

La informacién relativa a las infraestructuras propuestas se ha extraido del Plan
Parcial aprobado definitivamente para el sector SUD-1, y de los planos de informacién

del PGOU.

3.2.5.1. ABASTECIMIENTO Y AGUA DE RIEGO

El suministro de agua potable del sector SUD-1A se realizard mediante una conduccién
desde el denominado depdésito de regulacidén “E1 Soto”, el cual recibe agua del depdsito
de la red de abastecimiento de Salamanca denominado “La Pinilla”, a través de una
conduccién de trasvase realizada por el Ayuntamiento de Aldeatejada, en cuya
financiacién ha colaborado el Sector SUD-1 mediante un convenio suscrito entre su

propietario mayoritario y el Ayuntamiento.

La nueva red de distribucidén se proyecta de tipo mallado, ya que presenta importantes
ventajas de funcionamiento frente a las de tipo ramificado, como son: mejor respuesta
en caso de rotura de la tuberia, pues la malla garantiza el suministro, para lo cual
el agua sigue trayectos alternativos a los habituales, aunque esto suponga mayores
pérdidas de carga; la red mallada también permite un reajuste automatico de la

distribucién de caudales cuando se produce una sobrecarga en una zona concreta;

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/
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otra ventaja es que en la red ramificada se producen sedimentaciones en los tramos

finales de los ramales.
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Como contrapartida, las redes de tipo ramificado son més econdémicas. No obstante, se
considera de mayor relevancia la ventaja de la mejor funcionalidad de las redes
malladas, frente al inconveniente de su mayor coste, por lo que se opta por la
implantacién de este tipo de red.

Las tuberias de las redes se adaptan al trazado de la red viaria, situandose 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 con una PT de 10 at., con junta
elastica, material que también se ha utilizado en el resto de redes municipales de
distribucién. El didmetro minimo considerado es de 110 mm.

Como elementos complementarios se incluyen las véalvulas de compuerta en los cruces de
los ramales, para facilitar el corte de las conducciones cuando se desee aislar un
tramo de red, asi como las ventosas en los puntos altos y fuertes cambios de
pendiente. También se prevén las acometidas a parcelas, las bocas de incendio en los
cruces con separaciones inferiores a 200 m., tal y como se especifica en la NTE-IFA.,
y las bocas de riego para la limpieza de 1las calles y el riego del arbolado

proyectado.

3.2.5.2. SANEAMIENTO

Existe un colector general que discurre por la margen izquierda del arroyo Zurguén; 60~
este colector procedente de Miranda de Azan, recogerd las aguas residuales de los

términos municipales de Miranda de Azan y Aldeatejada, conduciéndolas posteriormente a

la red general de Salamanca, y por medio de ella a la Estacidén Depuradora de Aguas
Residuales de Salamanca.

Este colector discurre en las proximidades del Sector, en cotas inferiores al mismo, y

a él evacuard red local de recogida de aguas residuales.

Las aguas pluviales se drenan mediante red especifica separativa, retirandolas de los
viales antes de que sus caudales sean perturbadores, y conduciéndolas al arroyo
Zurguén que, como ya se ha indicado anteriormente, estd situado en las cercanias del
Sector, disponiendo de wuna diferencia de cota suficientemente amplia como para
garantizar su incorporacidén al arroyo considerado. Es preciso hacer constar que el
arroyo Zurguén es el elemento de drenaje natural actual de toda la zona considerada, a
través del cual se conducen las aguas superficiales al rio Tormes.

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 colocacidn,
y de hormigdén armado para didmetros superiores a los 800 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 conduccién.

E1l recubrimiento minimo de las tuberias serd de 1,00 m., para prevenir cargas que
pudieran ocasionar su rotura.

El trazado de las tuberias se adapta a la red viaria, por cuanto 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
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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
objetivo en un tramo concreto situado al final de 1la calle 2, quedando reducida en
este caso. 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.

3.2.5.3. CANALIZACIONES ELECTRICAS

En la zona noreste, fuera del dmbito del Sector, existe una linea aérea de energia de
13.200 voltios, de la cual se suministran en la actualidad las distintas edificaciones
del sector y de la que en un futuro se derivara a linea de alta tensidén que
proporcionard energia al centro de transformacién del Sector. Desde éste se realizara
la distribucién en baja tensidén para proveer la energia eléctrica demandada por las
distintas parcelas.

Desde los centros de transformacién se define 1la red de Baja Tensidén para el
suministro a las distintas parcelas del Sector (residenciales, terciarias vy de
equipamientos), asi como para la alimentacién del cuadro de alumbrado publico.

Ademéas, se definen las distintas canalizaciones necesarias para la implantacién
subterranea de las redes de A.T y B.T.

No se contemplan las obras exteriores al Sector gque requerirdn, en su caso, el
suministro desde la red general de la compafiia eléctrica, debiendo ser estas obras 1.
objeto de un proyecto especifico cuya financiacién deberd correr a cargo de todos los

sectores beneficiados por las mismas.

3.2.5.4. ALUMBRADO PUBLICO

En la actualidad no existe alumbrado publico en el entorno del &mbito del sector,

debiendo ser tratado de forma especifica.

La instalacién eléctrica se realizard con conductores instalados de forma subterranea.
Comprenderd dos partes fundamentales: cuadros de mando, proteccidédn y maniobra, y red
de distribuciédn.

Cuadros de mando, proteccién y maniobra

Todas las lineas proyectadas de alumbrado publico se conectan a un Unico cuadro
situado en la calle 2 en el cruce con la calle 1.

Red de distribucién

Los conductores seran aislados, de tensidén nominal de 1.000 v. como minimo, del tipo
SINTENAX o similar, y la seccidén serad de 6 mm? .

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

La alimentacidén a las luminarias se realizard con cable de 0,6/1 KV., de 2,5 mm® de
secciédn.

Con objeto de realizar una proteccién adecuada se prevé la instalacién de una linea de

tierra, a la que se conectardn todos los elementos metdlicos de la instalacién.
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Puntos de luz para alumbrado del viario

Para el alumbrado viario, debido a su larga vida, al excelente mantenimiento del flujo
luminoso, el funcionamiento seguro y estable, y su mads que aceptable rendimiento
cromatico, se ha optado por utilizar lamparas de vapor de sodio a alta presidén de
150w. 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.

La firma INDALUX garantiza que los aparatos de alumbrado proyectado cumplen
con los requisitos de la ITC-EA-04 del Reglamento Electrotécnico de Baja Tensiodn.
Lamparas. Como anteriormente se expuso, en la red viaria se instalaradn léamparas
tubulares de vapor de sodio de alta presidén de 150 w.

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

Apoyos. El1 apoyo de las luminarias colocadas en los viales se realizard mediante

columnas de acero galvanizado de 8 m. de altura.

3.2.5.5. CANALIZACIONES DE TELECOMUNICACIONES
-62-

No existe red de telecomunicaciones en el ambito del sector.

Canalizaciones de telecomunicaciones

Paralela a la carretera CL-512, donde se proyecta el vial de acceso, existe una
conduccidén de fibra oéptica de gran importancia, que es necesario mantener en servicio
en todo momento. Serd conveniente trabajar con cuidado en esa zona haciendo las catas

convenientes para su localizacidn.

Las caracteristicas de 1las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electrénicas se ajustardn a lo dispuesto en la Ley 11/2022, de 28 de
junio, General de Telecomunicaciones, en las normas reglamentarias aprobadas en
materia de telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de emisidén
radioeléctrica tolerable fijados por el Estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28
de septiembre, por el que se aprueba el reglamento que establece las condiciones de
proteccién del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones
radioeléctricas y medidas de proteccién sanitaria frente a emisiones radioeléctricas,
el cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que
se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico radioeléctrico.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 49.5 de la Ley General
de Telecomunicaciones, deberdn respetar los pardmetros y requerimientos técnicos
esenciales necesarios para garantizar el funcionamiento de 1las distintas redes vy
servicios de comunicaciones electrébénicas, a los que se refiere la disposicidn

adicional decimotercera de la citada Ley.
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Hasta la aprobacién del Real Decreto al que se refiere dicha disposicién adicional
decimotercera, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el Comité
Técnico de Normalizacidédn 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacidédn Espafiola de
Normalizacidén (UNE)

Las canalizaciones proyectadas se dispondran debajo de las aceras siguiendo los
criterios establecidos en la norma UNE 133100 y sus partes.

La red se completa con la disposicién de las arquetas tipo B y C precisas para el

tendido del cable y definidas en la citada norma UNE 133100-2.

3.2.5.6. RED DE GAS

La definicidén de la red de gas para el suministro al Sector ha sido realizada bajo la
direccién de los servicios de la compafiia suministradora, Distribuidora Regional del
Gas S.A. Se ha previsto la obra civil correspondiente a la implantacién de gas natural
en toda la urbanizacién.

3.2.6. CUADROS SINTESIS

Se muestran a continuacién los siguientes cuadros que recogen las caracteristicas

numéricas de la presente modificacidn:

1. Cuadro Resumen o3

2. Superficies y edificabilidades de 1los diferentes wusos, numero estimado de
viviendas, indice de edificabilidad méximo permitido por normativa, y
aprovechamientos.

3. Tabla de cumplimiento de estadndares del PGOU frente a los previstos en la

ordenacién; y cumplimiento de los estdndares del Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledbn, Decreto 22/2004, frente a los valores adoptados en la presente

ordenacidn. @

@

(]

3

~

CUADRO RESUMEN P
=3

&

TABLA RESUMEN =

©

Uso SUPERFICE (m?) EDIFICABILIDAD(m?) INDICE DE EDIFICABILIDAD (m?/m?) | Ne VIVIENDAS | Ne VIVIENDAS/Ha. s

3

SECTOR SUD-1A 80.767,58 3
Q

TERCIARIO 5.107,37 3.575,16 %

S

S RESIDENCIAL COLECTIVO 20.417,76 15.173,48 123,00 %
LUCRATIVOS | gesiDENCIAL UNIFAMILIAR 25.816,90 16.544,29 79,00 g
TOTAL USOS LUCRATIVOS 51.342,03 35.292,93 044 202 25 5 €

w_ g

uso SUPERFICE (m?) | SISTEMAS GENERALES (m?) SISTEMAS LOCALES (m?) uN‘? 8o

© o

5o

ZONAS VERDES 8.078,67 8.078,67 %'g g

ap=g

EQUIPAMIENTOS 5.349,32 5.349,32 8 s

0

w o=

) VIARIO PEATONAL Y RODADO 10.268,83 10.268,83 L85

CESIONES  |VIARIO PUBLICO 20t
PLAZAS DE APARCAMIENTO 3.726,85 3.726,85 283

=6

INFRAESTRUCTURAS OfE

288

TOTAL CESIONES 27.423,66 0,00 27.423,66 £T°

[SIP%-]

8%

SE E

SEE

© o

o9o%E

T2

Z8§

858

S2a8
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SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES _l
SUPERFICE TOTAL DEL SECTOR (m) 80.767,58
SUPERICE DEL SECTOR A E DEL CACLULO DEL APROVECHAMIENTO ART. RUCYL 75.798,00
luso resTDENCIAL
SUPERFICE BRUTA
. oot (incluyendo zonas | ¢ o - N° MAX. Ne MIN. EDIFICABILIDAD | COEFICIENTE DE |  APROVECHAMIENTO
PARCELA FrEonosia verdes privadas) | SUPERFICE () VIVIENDAS VIVIENDAS e PONDERACION PONDERADO (m?)
(m?)
R.c.1. [Resiencial colectivo 788, 52 52 6.753,76 1,00
Rc2. |Residencial colectivo (v.P.0) 700, 34 4.304,23 0, 50)
ENSEN |resicencial cotectivo (cesion ayto v.e. 3 4,115, 49 0, 80
Total residencial colectivo 123 -
Residencial Unifamiliar 1. 5 1,00
Residencial Unifamiliar 1. 9 1,00
Residencial Unifamiliar 1. 3| 1,00
Residencial Unifamiliar 1. 1,00
Residencial Unifamiliar 1. 3| 1,00
Residencial Unifamiliar 2. 1 1, 00)
R.U.7 Residencial Unifamiliar 1747, 86 4 1,00
R.U.8 Residencial Unifamiliar 5.308, 59 1 1.380,23 1, 00)
R.U.9 Residencial Unifamiliar 3.135,21 1 515, 15) 1,00
F.U.10 Residencial Unifamiliar 3.082, 08 801,34 , 00)
R.u.11 Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598, 00 3| 478, 40 0,30
Resid. Unif. (cesi6n Ayto. V.P.O. en ge 914, 72| 5 0,750) 686,04 0, 80 548, 83
Total residencial unifamiliar 25.816,90) 25.816,90) 6 - 16.544,29) - 16.311,40)
[ToTAL RESIDENCIAL 48236, 55| 46.234,66] 169 ] 31.717,77) - 29.800,94)
uso TERCIARIO
S —— — EDLFICABILIDAD | COEFICL APROVECHAMIENTO
11 |zerciario | 5.107,37 , 700 0,5 787,58
[ToTAL TERCIARIO 5.107,37 | B 1.787,58
[USO DOTACIONAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
PARCELA TIPOLOGEA SUPERFICE (m?) COEFICIENTE EDIFICABILIDAD | EPIFICABXLIDAD
EL Equipamiento 05,24 1,500 4507, 86)
2 [Equipamiento 44,08 1,50 16,12
[TOTAL EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 5.349,32 - 8.023,98
[USO SISTEMA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
PARCELA | TIPOLOGIA SUPERFICE (m?) COEFICIENTE EDIFICABILIDRD [ EPTFICAZILIAD
B5 Espacic Libre | 5,078, 67 5,050 503,53
[TOTAL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.078,67 B 403,93
SERVICIOS URBANOS _64-
PARCELA | TIPOLOGIA | SUPERFICIE (m*)
|servicios urbanos | -
[ToTAL SERVICIOS URBANOS -
[vxazzo
RCELA | TIPOLOGIA | SUPERFICE (m?)
[ToTAL VIARIO | 13.995, 68
COEFICIE
X . X n. o EDIFICABILIDAD | COEFICIENTE DE |  APROVECHAMIENTO
SUPERFICE (n®) | yrvrenpas viviEwoas [ EPTELCABILIDAD n? PONDERACTON PONDERADO (m*
[ToTaL USOs LucRATIVOS 51.342,03 202,00 169 - 35.292,93 - 31.588,52
APROVECHAMIENTO MEDIO 0,3959
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TABLA DE CUMPLIMIENTO ESTANDARES PGOU y RUCYL

DATOS GENERALES SECTOR SUD-1A ALDEATEJADA

PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

PARAMETROS SEGUN P.G.0.U. SECTOR SUD-1A
Superficie bruta del Sector (S.S.G.G. incluidos) 80.767,58
Superficie neta del Sector 80.767,58
Edificabilidad 0,5m?/m? 40.383,79 35.292,93
Densidad minima de poblacién 20 viviendas/Ha 161,54 169,00
Densidad méxima de poblacién 25 viviendas/Ha 201,92 202,00
Indicie de Varlgdad @e uso .(Edlflcabllldad usos 103 3.529,29 3.575,16
compatibles -terciario 6 dotacional-)
Indice delvarledat.:l tipolégica (Edificabilidad residencial 208 7.058,59 16.544,29
en tipologia unifamiliar)
Indice de integracién social (Edificabilidad en vivienda 5
protegida -30% edificabilidad residencial-) 30% 9.515,33 9.584,16

CUMPLIMIENTO ESTANDARES RUCYL

RESERVAS SEGUN RUCYL SECTOR SUD-1A

Espacios libres (superficie de suelo en m?) 10% sup. neta del sector 8.076,76 8.078,67

20m2/100m? edificables 7.058,59
Equipamiento (superficie de suelo en m?) 5% sup. neta sector 4.038,38 5.349,32

15m?/100m? edificables 5.293,94

2 plazas/100m? edificables 705,86 725,717

el 50% en suelo publico 352,93 372,71
Aparcamientos (n° de plazas)

plazas accesibles 1/40 _65-

-Reglamento Accesibilidad CyL- 8,82 9,00

ion: CESFCCYH5DMFFNYD55RE3ZEST
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3.3. NORMAS URBANISTICAS DE LA ORDENACION DETALLADA

3.3.1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto y ambito de aplicacién

1. E1l presente documento tiene como objetivo establecer la ordenacién detallada de los

terrenos incluidos en el Sector SUD-1A.

2. Las ordenanzas tienen por objeto, conforme al art. 136 del RUCYL, la reglamentacidn

del uso de los terrenos y de la edificacién publica y privada.
Articulo 2. Vigencia

1. La presente ordenacién detallada entrard en vigor con la publicacidén del acuerdo de

su aprobacién definitiva en el BOCYL, segun lo establecido en el art. 175 del RUCYL.

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

Articulo 3. Normativa supletoria 66~

En las determinaciones no definidas en la normativa gradfica y/o escrita contenida en
el presente documento, se acatard la legislacidén vigente en materia de suelo que fuese
de aplicacidén, asi como al Texto Refundido del PGOU de Aldeatejada, y en su defecto a
la Revisién de las Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento de 1la

Provincia de Salamanca.
Articulo 4. Efectos

1. La ordenacidén detallada tendréd, con su aprobacidédn definitiva y la publicacidén 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 documentacidén de
la modificacién del plan. A tal efecto, el Ayuntamiento deberd disponer de un ejemplar
completo del mismo asi como del testimonio de los acuerdos de aprobacién inicial,
provisional y definitiva, debiéndose extender la diligencia acreditativa de su

aprobacién definitiva.

3. La obligatoriedad de la observancia de la ordenacién detallada supondra que sera
legalmente exigible el cumplimiento exacto de todas y cada una de sus determinaciones

sustantivas, por cualquier persona fisica o Jjuridica, en ejercicio de 1la accidn
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publica que en materia de urbanismo otorga la ley y, conforme resulta de su texto,
comportard las siguientes limitaciones:
3.1. E1 uso de los terrenos asi como las condiciones de edificabilidad no podran
apartarse del destino y condiciones establecidas en la presente ordenacidn
detallada.
3.2. Dicha obligatoriedad alcanzard tanto a la Administracién Publica como a los

particulares.

Articulo 5. Valor de los documentos de la ordenacién Detallada

Los documentos que integran la ordenacién detallada 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.
E1l documento consta de los siguientes epigrafes:

a) Determinaciones de la ordenacidén detallada

c) Memoria vinculante

d) Normativa urbanistica

e) Planos de ordenacidn

f) Estudio econdémico-financiero

g) Tramitacién -67-
Articulo 6. Definiciones de conceptos urbanisticos
A los efectos de la aplicacién de las presentes normas, los términos que aparecen en
la ordenacién detallada se ajustardn a los definidos en el PGOU. Si éstos no se hallan
definidos alli, se adoptarad la legislacién vigente, la Disposicién Adicional Unica del
RUCYL, y el articulo 4 del ITPLAN.

Articulo 7. Unidades de actuacién

En cumplimiento de las condiciones establecidas en el PGOU, la ordenacién detallada

del Sector SUD-1A define una uUnica unidad de actuacidn.

Articulo 8. Sistema de gestién

Se establece como sistema de gestidén el de compensacidn, y serd efectivo en el momento

de aprobacién del Proyecto de Actuacidn.

Articulo 9. Administracién actuante

Los organismos competentes para la tramitacidén y gestiédn de la presente ordenacidn

Detallada son: el Ayuntamiento de Aldeatejada, y la Administraciédn de la Comunidad
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Autdénoma, en sus organismos sectoriales afectos al territorio y significados en el

PGOU.

Articulo 10. Elementos arqueolégicos

En el <caso de actuar sobre zonas que presentan elementos con interés
arqueoldgico, se procederd a la catalogacidén y recuperacidn de éstos.
Dichos trabajos se realizardn por técnicos competentes y autorizados por la

Comisidén Territorial de Patrimonio Cultural.

3.3.2. ORDENACION DETALLADA. ORDENANZAS

3.3.2.1. Condiciones especificas segun usos. Tabla sintesis.

Articulo 11. Usos pormenorizados del suelo

Los usos y tipologias propuestos para cada parcela son los siguientes, segun

lo establecido en el plano de calificacién.

_68_
RESIDENCIAL
Residencial Colectiva: RC

Residencial Unifamiliar: RU

TERCIARIO

Terciario exclusivo: T

SISTEMAS LOCALES
Equipamiento Publico: E

Espacios Libres Publicos: EL

SERVICIOS URBANOS

Servicios Urbanos

VIARIO

Red Viaria
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Articulo 12. Usos predominantes, prohibidos, compatibles y provisionales

1. Uso Predominante.

Es el uso caracteristico de un ambito, de tal forma que sea mayoritario respecto del
aprovechamiento total del mismo.

El uso predominante en el sector segun ficha del PGOU es el Residencial.

2. Usos prohibidos.

Serd todo uso incompatible con el uso predominante del admbito de que se trate.

Estdn prohibidos los usos industrial y agricola-ganadero.

3. Usos compatibles.

Todo uso respecto del cual resulta admisible su coexistencia con el uso predominante
del ambito de que se trate.
Se permitirdn todos los usos terciarios y dotacionales. Este uso es compatible con

VPO, pues favorece la integracién social.

4. Usos provisionales.

Uso para el que se prevea un plazo de ejercicio concreto y limitado, sin que resulten
relevantes las caracteristicas constructivas.

Segin el articulo 47 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn:

Art.47: Derecho al uso provisional.

En los terrenos clasificados como suelo urbano no consolidado o suelo urbanizable, hasta
que se aprueben sus determinaciones completas sobre reparcelacién, podran autorizarse con
cardcter provisional, mediante el procedimiento regulado en el articulo 313:

a) En suelo urbano no consolidado sin ordenacién detallada, los usos que no estén
prohibidos en la ordenacidén general del sector.

b) En suelo urbano no consolidado con ordenacién detallada, los usos que no resulten
incompatibles con dicha ordenacidn detallada.

c) En suelo urbanizable, los usos permitidos y autorizables en suelo rustico comin.

Art. 313. Licencia de uso provisional en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.
Para otorgar licencia de uso provisional en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable a los usos citados en al articulo 47, se aplicard el procedimiento regulado en
los articulos 306 y 307 y las siguientes reglas:

a) Tanto en la licencia como en la previa autorizacidn de uso debe advertirse su cardcter
provisional.

b) La eficacia de la autorizacidén y de la licencia quedard supeditada a su constancia en
el registro de la propiedad, con aceptacién expresa por los solicitantes de las
condiciones establecidas en este articulo.

c) Si los usos autorizados resultan incompatibles con la ordenacidn detallada, solo podrdn

mantenerse hasta que se aprueben las determinaciones completas sobre reparcelacidén. A
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partir de ese momento dichos usos habrdn de cesar, sin derecho a ninguna indemnizacidn, y
procederd la demolicién de las obras vinculadas a dichos usos. A tal efecto el
Ayuntamiento deberd revocar las licencias y otras autorizaciones que hubiera otorgado.

d) Asimismo serdn aplicables las reglas previstas en la legislacidén del Estado en cuanto
al arrendamiento y al derecho de superficie de los terrenos y de las construcciones

provisionales que se levanten en ellos.

Articulo 13. Parcela minima

Para las posibles segregaciones se establecen las siguientes dimensiones de parcela
minima en funcién del uso pormenorizado asignado:

R. Colectiva: 1.650 m’

R. Unifamiliar adosada: 125 m® y 6 m. de frente

R. Unifamiliar pareada: 250 m? y 9 m. de frente

R. Unifamiliar aislada: 375 m? y 12 m. de frente

Terciario Exclusivo: no se fija

Equipamientos: no se fija

Articulo 14. Intensidad en el uso del Suelo. Edificabilidad

La intensidad de uso se refiere a la edificabilidad de los terrenos, y consiste en la 70~
relacién 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 1la

ordenacién detallada.

Articulo 15. Aprovechamiento del suelo.

1. E1 aprovechamiento del suelo se determina en funcién de dos tipos de condiciones:
las de uso, que definen la utilizacidén del suelo, y las de intensidad, que definen la

cantidad de uso.

2. La actuacidén en cada parcela serd directa, aplicando 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 ordenacidén detallada.
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3.3.2.2. Condiciones especificas de la edificacién

Articulo 16. Medicién de Alturas

La altura méxima 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.

Cuando la rasante no sea horizontal, se podrd superar en el extremo mas desfavorable

la cota maxima en 1,50 metros.

La altura méxima serd la indicada en las fichas respectivas. Cualquier semisdtano que
emerja por encima de la rasante mads de 1,50 metros se considerara, a efectos del

cémputo de plantas en dicho punto, como una planta méas.

Se tendran ademds en cuenta los criterios escritos y graficos expresados en cada una
de las fichas de ordenacidén, asi como la normativa sectorial aplicable.
En cualquier caso, se deberdn cumplir las determinaciones del art. 96 del PGOU, el
cual indica que la altura mdxima nunca podrd sobrepasar 1,25 el ancho de la via o
espacio libre publico al que dé frente.
71-
Alturas permitidas:
R. Colectiva: 3 plantas y bajo cubierta, 10,5 m.
R. Unifamiliar: 3 plantas, 10,5 m.
Terciario Exclusivo: 3 plantas, 10,5 m.

Equipamientos: 3 plantas. 10,5 m.

La altura libre minima serd de 2,50 metros, excepto en sbétanos, que serd de 2,20.

Articulo 17. Ocupacién maxima.

Para las peculiares caracteristicas de esta ordenacién, que goza de wuna gran
proporcidén de sistemas generales de espacios libres y equipamientos publicos adscritos
(garantizan una ocupacién global muy esponjada), y dado que se quiere establecer una

cierta continuidad con el tejido urbano adyacente, los valores adoptados son:

Ocupacidén permitida:

R. Colectiva: segun condiciones de localizacién (drea de movimiento)
R. Unifamiliar: 85%

Terciario Exclusivo: no se fija

Equipamientos: 70%

Se tendrén ademéds en cuenta los criterios escritos y graficos expresados en cada una

de las fichas de ordenacidn.
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Articulo 18. Fondo maximo edificable.

No se establece el fondo maximo de la edificacién, y vendréd determinado por los demés

parametros 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 computaran en la superficie

construida que exceda de 30 m? en planta baja.

- Garaje aparcamiento:
Las superficies destinadas a garaje aparcamiento no computaran, ni bajo rasante, ni en

planta baja con la limitacidén méxima de 30 m? por plaza en todos los usos.

- Sétano y semisdtano:
Las plantas de sdétano o semisdétano computaran superficie cuando el techo de las mismas
se encuentre a méds 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 la misma proporcidn. e
- Terciario exclusivo:
Exclusivamente en el uso pormenorizado terciario, 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 ocupacidén habitual de personas, en
especial los voluUmenes destinados a cuadros eléctricos, transformadores, instalaciones

de extincién de incendios y CPD.

Articulo 20. Retranqueos a linderos y alineaciones.

Seran los expresados en las fichas correspondientes a cada uso. Las alineaciones se
sefialan 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
edificacidén respecto de las carreteras exteriores viene fijada en el PGOU, y resulta
28,50 m. al eje de 1la CL-512, superior a los 21 m. previstos en la legislacién

sectorial de Carreteras.

Retranqueos exigidos:
R. Colectiva: 5 m. a todos los linderos, salvo proyecto conjunto.

R. Unifamiliar: no se definen, salvo en unifamiliar asilada, que se establece en 3 m.
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a todos los linderos.

Terciario exclusivo: no se definen.
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Equipamientos: no se establecen a via publica; 5 m. al resto de linderos

Articulo 21. Construcciones por encima del ultimo forjado horizontal.

Las construcciones situadas por encima del ultimo forjado, se ajustardn a las

siguientes reglas:

1. La cubierta del edificio se ajustarad a las determinaciones fijadas en las fichas de
ordenacién, quedando en todo caso comprendida dentro del gédlibo definido por una
pendiente del 100% tomada desde el alero y por una linea paralela a la rasante situada
a la altura méxima de cornisa + 3.00 m. En todo caso, la pendiente de la cubierta no
superara el 100% y el galibo anterior contendrd todos los elementos constructivos
principales.

Se permiten los &ticos y las cubiertas horizontales comprendidas dentro de este

galibo.

2. La superficie bajo cubierta o el atico computardn a partir de 1,50 metros de altura
libre, y solo si la solucidén arquitectédnica permite el uso vividero del espacio (més

de un 70% con una altura libre > 2,30 m.).

3. Los remates de ascensores, cajas de escaleras depdsitos etc. En ningun caso podran .
superar la altura de la cubierta, integrdndose en el interior de la misma, excepto en
soluciones de cubierta plana, en <cuyo caso estaradn comprendidos dentro de la

envolvente tedérica definida en el punto 1.

4. Todos los elementos de instalaciones de ventilacidén y evacuacidén de humos que deban
sobresalir del ultimo forjado por encima de los faldones o planos de cubierta,
responderdn a un criterio compositivo definido en el proyecto de ejecucidn que se

autorizard por los servicios técnicos municipales.

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

6. Se permitird la apertura de huecos en los muros pifiones, asi como en los frentes,
cuando exista salto entre los faldones, siempre que la totalidad de la cubierta quede

dentro del gadlibo méximo autorizado.

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, observidndose no obstante las limitaciones de cada ficha de
ordenacién aplicable.

Se permitirdn patios de dimensiones inferiores cuando no deban cumplir las condiciones

de habitabilidad, CTE etc.
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Articulo 23. Voladizos.

Los voladizos sobre la alineacidén quedan definidos en cada una de las fichas de

ordenacién.

Articulo 24. Condiciones estéticas.
Se adoptardn los criterios definidos por el PGOU de Aldeatejada, con las siguientes

precisiones:

1. Proyectos. Aunque se ejecuten por fases, los bloques de viviendas mantendran una
imagen arménica que deberd ser valorada por los servicios municipales mediante la

presentacidén de alzados o perspectivas de integracidén en el conjunto.

2. Fachadas. Se trataran las fachadas medianeras con calidades y aspecto similar a la

fachada principal.

3. Vallas. El1 vallado de parcelas se podrd macizar como maximo hasta una altura de
2,00 m. con materiales andlogos a los utilizados en la fachada; el resto no macizado
hasta 2 m., serdn cierres ligeros (metdlicos, vegetales). Las vallas en medianeras
serdn asimismo ligeras o vegetales.

Cuando la rasante supere la pendiente del 5%, se escalonard el cerramiento, pudiéndose o4
alcanzar en el punto de maxima altura 2,50 m. En todo caso se deberd aportar plano
detallado del vallado a escala adecuada, para su valoracién por los servicios técnicos

municipales.

4., Roétulos. Se admiten rdétulos en fachadas, haciéndolos coincidir sobre los huecos.
Estaran formados por letras sueltas colocadas a la misma altura. Se adosaran a la
fachada y no podrén sobresalir mas de 10 cm., siendo aconsejable su rehundido. Quedan
fuera de esta limitacidén aquellos destinados a publicidad de 1la propia actuacién

urbanistica, o los establecidos de forma obligatoriamente por la L.U. y R.P.

5. Instalaciones en fachadas. Las instalaciones de refrigeracidén, acondicionamiento de
aire, evacuacién de humos o extractores, no podradn sobresalir del plano exterior de la
fachada, siendo en todo caso recomendable situarlos en puntos ocultos, sin perjuicio

de su aislamiento aclstico y normativa sectorial aplicable.

6. Conductos de evacuacidén a cubierta. Se agruparadn en lo posible, no pudiendo superar
en uso residencial el numero de dos por vivienda en unifamiliar o dos por nucleo de
escalera en colectiva. Se deberd presentar plano justificativo especifico en proyecto

de ejecuciédn.
7. Evacuacidén de basuras. Salvo en el uso RU, todos los edificios deberan disponer de

un local para almacenamiento de contenedores de basura. Se garantizara la ventilacién

de dichos locales.
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8. Tratamiento de espacios libres. Los espacios libres dentro de parcelas privadas,
tanto de uso residencial como dotacional, que no se edifiquen y se incorporen a
espacios publicos, tendridn el mismo tratamiento que aquellos, debiendo constar este

aspecto de forma clara en el proyecto de edificacidén correspondiente.

3.3.2.3. Regulacién de las tipologias edificatorias

Articulo 25. Tipologias edificatorias.

El presente documento contempla las siguientes tipologias edificatorias:

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

Vivienda unifamiliar: vivienda adosada, pareada o aislada.

TERCIARIO EN EDIFICIO EXCLUSIVO
Edificio de composicién libre, en edificio exclusivo o compartido con
instalaciones especificas vinculadas con la actividad. s

Articulo 26. Empleo de las tipologias edificatorias.

Las tipologias seréan las indicadas en los planos correspondientes, pudiendo alterarse
o intercambiarse previa explicacidén razonada coherente con la ordenacidén y con la
propuesta de imagen no vinculante en proyecto especifico. La evaluacidén y autorizacidn
de la modificacidén de tipologias corresponderd al Ayuntamiento de Aldeatejada, y el
instrumento especifico para su desarrollo serd un estudio de detalle. Este instrumento
no serd preciso si la modificacién no es considerada como sustancial por la
administracién actuante, bastando el desarrollo de un proyecto bédsico del conjunto de

la parcela.
3.3.2.4. Célculo del aprovechamiento medio
Articulo 27. Aprovechamiento medio del sector.
Seguin establece el articulo 107 del RUCyL, el aprovechamiento medio debe calcularse
dividiendo el aprovechamiento total del sector entre su superficie total, restando a

esta la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto

de caréacter general como local.
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cdlculo se obtiene un sector de 0,3959,

(31.588,52 m?)

Siguiendo este aprovechamiento medio del
calculado a partir del cociente entre

(79.798,00 m?) .

el aprovechamiento total y la

superficie neta del sector

Articulo 28 Coeficientes de ponderacién segun usos

Se establecen los siguientes coeficientes de ponderacién a efectos de aprovechamiento,

segin los valores de mercado analizados. Se adopta como uso caracteristico el

residencial libre por ser el uso predominante.

Uso COEFICIENTE DE PONDERACION
T TERCIARIO 0,50
RC RESIDENCIAL COLECTIVA 1,00
RC-PROTEGIDA RESIDENCIAL COLECTIVA PROTEGIDA 0,80
RU RESIDENCIAL UNIFAMILIAR 1,00
RU-PROTEGIDA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTEGIDA 0,80

En todas las parcelas en las que exista uso lucrativo es posible la ponderacidén por

usos.

Articulo 29. Calculo del aprovechamiento en cada parcela. 76—

Se tomaran las superficies construidas en cada uso multiplicadas por el coeficiente de

ponderacién aplicable, con el fin de homogeneizarlas al uso principal.

En ningin caso se podra superar el techo del aprovechamiento ponderado maximo

establecido para cada manzana, ni tampoco el porcentaje maximo del uso proyectado. En
cada parcela se asigna la edificabilidad méxima que se puede materializar, de forma
que en la reparcelacidédn, la suma de aprovechamientos ponderados que se asigne a cada

parcela serd igual o inferior a la méxima edificabilidad expresada en m?.

Articulo 30. Aparcamientos.

En todas las parcelas con uso residencial
como minimo una plaza de aparcamiento por
hay usos compatibles o de otra naturaleza,
m? construidos.

En cualquier otro uso se garantizard que

cada 100 m? de edificabilidad construida.

es obligatorio prever dentro de la parcela
vivienda o por cada 100 m? construidos. Si

se deberd garantizar una plaza por cada 100

existe una plaza dentro de la parcela por

Las parcelas de uso publico garantizardn el cumplimiento del nuUmero minimo de plazas

de aparcamiento que deben ubicarse en suelo publico.
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Seguin el articulo 5 del Reglamento de Accesibilidad de Castilla y Ledn, el numero de
plazas accesibles reservadas sera, al menos, una por cada cuarenta o fraccidédn

adicional; en el Sector SUD-1A se prevén 9 plazas accesibles.

3.3.3. CONDICIONES DE URBANIZACION

3.3.3.1. PROYECTOS DE URBANIZACION

Articulo 31. Contenido.

Los proyectos de urbanizacidén son proyectos de obra que tienen la finalidad de llevar
a la préactica las propuestas de planeamiento urbanistico (art. 95.1 LUCYL). Los
proyectos de urbanizacién no podrén contener determinaciones sobre ordenacién, régimen
del suelo y edificacién. No se podran modificar en ningun caso las previsiones de las
Normas y Planes que desarrollen, sin perjuicio de que se puedan efectuar las

adaptaciones exigidas para la ejecucidédn material de las obras (art. 95.2 LUCYL).

Los servicios urbanos minimos exigibles son los de abastecimiento de agua, evacuacidn
de residuales, suministro de energia eléctrica, alumbrado publico, redes publicas de
comunicaciones electrénicas y pavimentacién.

_77_
En los pliegos de condiciones econdémico facultativos habradn de fijarse los plazos y
etapas de realizacidén y recepcidén de las obras, y recoger las condiciones y garantias
que el Ayuntamiento Jjuzgue necesarias para la perfecta ejecucién de las obras,
fijandose también que se realizaridn a cargo del promotor las pruebas y ensayos
técnicos que se estimen convenientes. Asimismo en dichos pliegos figurard 1la
prescripcidén de efectuar catas arqueoldgicas en el ambito del entorno propuesto del
BIC, con caracter 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 catas estaran dirigidas por técnico competente, y las
conclusiones del trabajo serviran para definir medidas correctoras, si asi se
aconsejase, que deberdn ser sometidas en ese caso a informe de la Comisidén Territorial

de Patrimonio Cultural.

3.3.3.2. RED VIARIA
Articulo 32. Condiciones generales.
Estas normas pretenden establecer los criterios que con cardcter general han de regir
el disefio de los espacios publicos, infraestructuras y viales, sin menoscabo de los
reglamentos especificos que 1los afecten. La estructura de las distintas redes se

desarrollaréd en el Proyecto de Urbanizacién, y salvo justificacién técnica suficiente,

deberédn ajustarse a los esquemas previstos en la ordenacidén detallada.
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Articulo 33. Condiciones de viales.

Las condiciones geométricas de los viales se establecen en los planos de ordenacidén
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; ello no podrd suponer un menoscabo en

el disefio y calidad del presente sector.

Red viaria: el sistema viario se proyectard de acuerdo con las necesidades de
circulacidén y ajustandose a las siguientes normas:
- La red viaria interior tendrd salida a la carretera vy vias publicas
circundantes.
La distancia entre dos salidas consecutivas a una misma carretera o via publica
no serd inferior a la siguiente:
o Carreteras nacionales: 300 m.
o Otras 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 semaforos.
Se adoptaran las medidas descritas en el articulo 227 del PGOU para el disefio de

_78_
los anchos de calzadas:

VIAS DE UN CARRIL VIAS DE n CARRILES (n>1)

Minima Optima Minima Optima
Arterias Principales No No 3,00 m x n 3,50 m x n
Resto de calles locales 3,00 m 3,50 m 2,70 m x n 3,50 m x n
Calles Coexistencia de traficos 5,00 m 8,00 m No No

Articulo 34. Aparcamientos.

En la via publica se dispondra el 50% del total de aparcamientos minimos previstos por
el presente planeamiento de desarrollo; la proporciédn minima de la reserva de plazas
accesibles, serd la establecida en el Reglamento de Accesibilidad y Supresién de

Barreras (1/40).

El proyecto de wurbanizacién determinara 1la exacta ubicacién de las plazas de
aparcamiento, justificandose en todo caso su cambio y manteniéndose la homogeneidad de
las zonas. En todo caso el proyecto de urbanizacién podré modificar el numero total de
plazas, siempre y cuando no se reduzca el minimo exigible segun la presente ordenacidn

detallada.
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Segin el articulo 228 del PGOU, se establecen las siguientes medidas para 1los

aparcamientos de vehiculos en via publica:

Anchura banda de Anchura calzada de
aparcamiento maniobra

Minima Maxima Minima Maxima

Aparcamiento en linea 2,00 m 2,50 m 3,00 m 3,00 m
Aparcamiento en bateria 4,00 m 5,00 m 6,00 m 6,00 m
Aparcamiento oblicuo a 45° 3,80 m 4,50 m 3,20 m 3,20 m
Aparcamiento oblicuo a 60° 4,10 m 5,00 m 4,00 m 4,00 m

3.3.3.3. ESPACIOS LIBRES

Articulo 35. Plantaciones vegetales.

Se emplearédn 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 justificacidén técnica, que en todo caso estara
sujeta a licencia. Se estima en este sentido justificacién adecuada la imposibilidad -79-
de materializar en planta baja al menos el 50% del aprovechamiento lucrativo de la
parcela, en una sola edificacién, y en 1las condiciones del articulado de esta
ordenacién detallada, una vez deducido el espacio afectado por el arbolado. Ademés, la
corta o traslado de ejemplares autdéctonos ird acompanada de la plantacién de al menos
tres &rboles por cada unidad eliminada/trasladada.

Todos los ejemplares catalogados en la zona son compatibles con 1la ordenacién
propuesta.

E1 proyecto de urbanizacidén deberd recoger la plantacidén de ejemplares en zonas muy
escarpadas con lavado de la capa de tierra vegetal como mecanismo de proteccidén vy
fijacidén del suelo.

Toda edificacidén de nueva construccidn se proyectard de forma que no afecte al volumen
de la copa del arbol.

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

arbolado.
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3.3.3.4. SERVICIOS URBANOS
Articulo 36. Red eléctrica.

El trazado de las lineas eléctricas serd subterrdneo, transcurriendo en todo caso
siempre por viales y zonas pavimentadas. Se evitard en lo posible su trazado por zonas
verdes ajardinadas.

En el proyecto de urbanizacién se concretard la ubicacién de las acometidas y se
justificardn los cambios con respecto a la propuesta establecida en el presente
documento.

Respecto a las lineas de alta tensidén, cuando sean tendidos aéreos, deberan respetarse

las servidumbres y no construir a menos de 5 m. del conductor.

La red de distribucién de energia eléctrica se adaptard en su calculo a las siguientes

hipdtesis:

* La potencia minima por vivienda serd de 5.750 w.

* La potencia minima inicial para dotaciones serd 100 w./m’, debiendo respetarse
lo definido en la Instruccién Técnica Complementaria ITCBT- 10, del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tensidn, para el céalculo de las acometidas e
instalaciones de enlace. En todo caso se dejard un tubo de canalizacidn g0
eléctrica vacio que discurrird desde el centro de transformacién a las areas de
equipamientos.

* Los coeficientes de simultaneidad en funcién del nuUmero de acometidas seran
los definidos en la Instruccidén Técnica Complementaria ITCBT- 10, del Reglamento
Electrotécnico para Baja Tensiédn.

* Las canalizaciones eléctricas se realizard con tuberias de polietileno
corrugado, exterior liso, e interior de didmetro nominal minimo 160 mm.,
provistas de alambre guia.

* Las arquetas de la red eléctrica seran de 70x70 cm. de luz libre interior con
tapas de fundicién dactil.

* Seran consideradas las prescripciones establecidas en los Reglamentos de Alta
y Baja Tensién del Ministerio de Industria, asi como Las Normas de la Compafia
Suministradora que estén debidamente aprobadas por el Servicio de Industria de

la Junta de Castilla y Ledn.
Articulo 37. Red de saneamiento.
En el proyecto de urbanizacidén se determinard la ubicacién de las acometidas a cada
evitando que sea necesario romper las calzadas para hacer frente a las acometidas de
las parcelas.

Se proyectard una doble red separativa, la primera destinada a recoger y canalizar las
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Las condiciones de céalculo de la red de alcantarillado de aguas residuales seran las

siguientes:

* La red recogerd la totalidad de aguas residuales domésticas, procedentes de
los vertidos domiciliarios. Estas aguas serdn conducidas mediante un emisario al
Colector General de Miranda de Azan y Aldeatejada para, posteriormente, ser
transportadas a la Estacidén Depuradora de Aguas Residuales de Salamanca.

* La pendiente minima de las alcantarillas sera de 0,5%, salvo gque razones
técnicas y de seguridad justifiquen su reduccién.

* En el trazado de la red no se produciran escalones ascendentes ni en solera ni
en clave.

* Los pozos de registro se dispondrdn en todos los puntos de cambio de
alineaciones en planta, variacidén de pendiente longitudinal, cambios de seccidn
de la conduccidn, y a distancia no superior a 50 m. entre cualquiera de ellos.

* Todas las cabeceras de alcantarillas irédn provistas de pozos de limpia.

* E1l material de las tuberias a emplear serd el PVC corrugado con mdbéddulo de
rigidez circunferencial no menor de 8 KN/m’.

* El didmetro minimo de las conducciones serd 300 mm.

* Las acometidas se realizaran con tuberias de la misma naturaleza, y diametro
de 200 mm., uniéndose a las conducciones mediante clips elastoméricos. Las

-81-
acometidas se realizardn directamente a la tuberia.

Las condiciones de céalculo de la red de alcantarillado de aguas pluviales seran las

siguientes:

* La red recogerd las aguas pluviales con origen en las parcelas, mediante
acometidas especificas, y con origen en los viales y espacios libres publicos a
través de los sumideros. Estas aguas seran conducidas mediante un emisario al
Arroyo del Zurguén, disponiendo previamente una arqueta de vertido, y a través
de éste al rio Tormes. El Arroyo del Zurguén es el punto bajo al que drenaban,
con anterioridad, la totalidad de fincas integrantes del sector.

El célculo del caudal de aguas pluviales que es preciso evacuar del sector se
realizard por la aplicacién del Método Hidrometeoroldgico de J. R. Témez para el
Célculo de Avenidas para un periodo de retorno de diez afios.

* La pendiente minima de las alcantarillas serd de 0,5%, salvo que razones
técnicas y de seguridad justifiquen su reduccidn.

* En el trazado de la red no se producirdn escalones ascendentes ni en solera ni
en clave.

* Los pozos de registro se dispondrdan en todos los puntos de cambio de
alineacidén en planta, variacidén de pendiente longitudinal, cambios de seccidn de

la conduccidén, y a distancia no superior a 50 m. entre cualquiera de ellos.

: https://aldeatejada.sedelectronica.es/

* Todas las cabeceras de alcantarillas iran provistas de pozos de limpia.
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* E1l material de las tuberias a emplear serd el PVC corrugado con mdédulo de
rigidez circunferencial no menor de 8 KN/m’.

* El didmetro minimo de las conducciones sera 300 mm.

* Las acometidas se realizardn con tuberias de la misma naturaleza, y didmetro
de 200 mm., uniéndose a las conducciones mediante clips elastoméricos. Las
acometidas se realizaran preferentemente a pozos de registro.

* En el colector general (emisario) de las aguas pluviales, se dispondra un
sistema de retencidén de grasas y elementos gruesos antes de su vertido al cauce

receptor.

Articulo 38. Red de abastecimiento de agua.

El proyecto de wurbanizacién definird exactamente el trazado de la red de
abastecimiento de agua, debiendo justificar los cambios adoptados con respecto a la

propuesta de la presente ordenacidén detallada.

Serd en todo caso mallada, y localizard las acometidas de cada parcela en funcién de

la reparcelacidén que fije el Proyecto de Actuaciédn.

El cdlculo hidrdulico de la red de distribucidén debera efectuarse bajo las siguientes
condiciones:
-82-
* Dotacién minima diaria: 200 litros/habitante/dia.
* Velocidad méxima de circulacidén del agua: 2.5 m./s.
* Factor minimo de punta de calculo: 2,5.

* Presiones de servicio en todos los puntos de la red: > a 20 m.c.a.

Se instalaran hidrantes contra incendios en lugares facilmente visibles y accesibles,
disponiendo uno por cada doscientos metros de red de distribucidn.

La red ira dotada de las valvulas de corte, ventosas y desaglies necesarios para su
correcto mantenimiento y explotacién. Las tuberias seradn de PVC de 110 mm. de didmetro

minimo, y 10 atmosferas de presidén nominal.

RED DE RIEGO

Desde un sondeo existente que capta aguas subterrdneas, situado en 1la bolsa de

aparcamiento ubicada en la esquina suroeste del sector, se dispondrd una red principal E\
N &
de riego de la que se derivan distintos ramales secundarios controlados por Q%
xo
electrovalvulas, las cuales, a su vez, son el origen de las acometidas de riego 5%
z2
individuales de cada una de las redes particulares y de los espacios libres publicos Eé
del sector. §§
3%
Las canalizaciones de riego seran de PE de diez atmdésferas de presidn nominal. @%
El didmetro minimo de la red principal serda 63 mm., y el de la red secundaria 50 mm. %z
Serd preciso disponer una canalizacidén de cableado para poder programar y actuar sobre é
las electrovalvulas previstas. %
8
(8]
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Articulo 39. Red de alumbrado publico.

El proyecto de urbanizacién definird exactamente el tipo vy ubicacidén de las
luminarias, debiéndose en todo caso atener a la maxima reserva de potencia prevista en
el presente documento, y a los niveles minimos de iluminacidén 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 distribucién para

alumbrado publico serdn preferentemente subterrdneas.

La red de distribucién de alumbrado publico, se adaptarda en su cédlculo a las

siguientes hipdtesis:

* Las vias publicas y los jardines cumplirdn con los parametros establecidos en
la Instruccién Técnica Complementaria EA-02 Niveles de iluminacién

* Las lamparas que se utilicen permitirdn una discriminacién de 1los colores
suficiente para no exigir un alumbrado especial de las sefiales de trafico.

* No se prescribirdn luminarias cuyo flujo luminoso se proyecte directamente
hacia su hemisferio superior.

* Seran consideradas las prescripciones establecidas en los Reglamentos de Alta
y Baja Tensién del Ministerio de Industria, asi como Las Normas de la Compafia
Suministradora que estén debidamente aprobadas por el Servicio de Industria de aa.
la Junta de Castilla y Ledn.

* El cuadro de control ird dotado de un programador astrondémico y de una toma de

fuerza; cada linea ird protegida con un magneto térmico y un diferencial.
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 la vida comun. Su aprovechamiento integral
mediante los ©procesos de clasificacidén y transformaciédn constituyen un sector
industrial muy especifico cuyo estudio global es aconsejable. Para el célculo de su
volumen se tomard como promedio aproximado la cantidad de 0,5 kg./habitante/dia,

equivalente a un volumen de 1 litro.
Articulo 41. Canalizaciones tecnolégicas.
En todas las vias de nueva apertura se colocaran conductos vacios y del material

adecuado para futuras instalaciones de telecomunicaciones, semdforos, etc. Segun la

Norma UNE 133100. Discurrirdn preferentemente por las aceras, aunque se preverdn los

Se dispondrén redes de telecomunicaciones: Se dispondrd la infraestructura necesaria
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telecomunicaciones, de los conductores que garanticen unas buenas condiciones para la

prestacidén de los servicios especificos.

Articulo 42. Red de Gas.

Se dispondréd la infraestructura necesaria (obra civil) que permita la instalacidén, por
parte de La empresa concesionaria del servicio de distribucién de gas, de las
conducciones que garanticen wunas buenas condiciones para la prestacién de los

servicios especificos.

Articulo 43. Condiciones de accesibilidad.

Los proyectos de urbanizacién se adaptardn a la Ley 3/1998, de 20 de junio, de

Accesibilidad y Supresién de Barreras, aprobada por las Cortes de Castilla y Ledn.

3.3.4. DESARROLLO Y GESTION

Articulo 44. Procedimiento de gestidn.

La gestidén del desarrollo urbanistico se llevard a cabo mediante el procedimiento de
Actuacién Integrada sobre la totalidad del sector SUD-1A. oa
El instrumento de desarrollo serd el Proyecto de Actuacidén, y el sistema concreto se o
adoptard con la aprobacién de la actuaciédn, sugiriendo el de compensacidén como el mas
adecuado. En dicho documento se establecerdn las bases técnicas y econdémicas de la

actuacién integrada, y contendrda las determinaciones expresadas en el RUCYL, tanto las

de caréacter genérico, como las propias del sistema de gestidén elegido.

Articulo 45. Urbanizacién de los viales y las zonas destinadas a dotaciones.

1. El1 propietario del suelo, convertido en urbanizador, promoverd la urbanizacidén de
viales y espacios libres.

2. La conservacién de la wurbanizacidédn correrd a cargo de la promotora, dque se
subrogard en el Ayuntamiento de Aldeatejada una vez sea recibida la obra de

urbanizacioén.

Articulo 46. Planeamiento legitimador del derecho a edificar. Licencias de obras.

1. La adquisicién del derecho a edificar requiere con caracter previo la aprobacidén
definitiva de esta ordenacidén detallada, asi como del Proyecto de Actuacién y Proyecto
de Urbanizacién.

2. El1 otorgamiento de la licencia determinard la adquisicién del derecho a edificar,
siempre que se ajuste a las determinaciones de la ordenacién detallada.

3. La solicitud de licencia de obras deberd presentarse en el plazo seflalado en el

presente documento, siempre tras la adquisicién de 1la parcela de la condicidén de

solar. En caso de que la parcela aun no hubiera adquirido la condicién de solar, podra
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otorgarse licencia siempre que el solicitante hubiese abonado integramente las cargas
de urbanizacién de la parcela resultantes del proyecto de reparcelacidn.

4. El acto de otorgamiento de la licencia fijard su propio periodo de vigencia, y en
consecuencia, los plazos de iniciacidén de las obras, plazo maximo de interrupcién de
las obras, y plazo de finalizacién de las mismas. Dichos plazos seran con caracter
general de seis, doce, y treinta y seis meses, respectivamente, los cuales solo por
causas Jjustificadas podrédn ser variados por la licencia. Todos estos plazos seran
prorrogables por un plazo acumulado no superior al inicialmente 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.

* Cualquier obra que se encuentre dentro de la zona de policia, requiere la preceptiva
autorizacién del organismo de cuenca, tal y como se establece en los articulos 6 y 77
del Texto Refundido de la Ley de Aguas, Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio, y a los articulos 9, 72, 78 y siguientes del Real Decreto 849/1986, de 11 de
abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

* Toda excavacién o movimiento de tierras en é&ambito del Conjunto Histérico de la

Calzada de la Plata deberd contar con control arqueoldgico.

Articulo 47. Concrecién del aprovechamiento urbanistico.

_85_
El derecho al aprovechamiento wurbanistico de —cada propietario, asi como el
correspondiente al Ayuntamiento, se concretard tras la aprobacién del proyecto de

actuacién.

Articulo 48. Actos sujetos a licencia.

Supondran actos sujetos a licencia todos los citados en el articulo 97 de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledén. La modificacién de dicho articulo de la Ley, sera

asumida directamente en el presente documento.

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

b) Ampliacién de construcciones e instalaciones de toda clase.

c) Demolicidén de construcciones e instalaciones, salvo en caso de ruina
inminente.

d) Modificacién, rehabilitacién o reforma de construcciones e instalaciones.

e) Segregaciones, divisiones y parcelaciones de terrenos.

f) Actividades mineras y extractivas en general, incluidas canteras, graveras y
analogas.

g) Construcciédn de presas, balsas y obras de defensa y correccidén de cauces
publicos.

h) Desmontes, excavaciones, explanaciones, aterramientos, vertidos vy deméas
movimientos de tierra.

i) Constitucidén y modificacién de complejos inmobiliarios.
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j) Ejecucidén de obras e instalaciones en el subsuelo, cuando tengan entidad
equiparable a las obras de nueva planta, o afecten a elementos estructurales.

k) Corta de arbolado y de vegetacidn arbustiva en suelo urbano y urbanizable.

1) Construcciones e instalaciones prefabricadas, méviles o provisionales, salvo
en ambitos autorizados.

m) Otros usos del suelo que se determinen reglamentariamente.

Articulo 49. Reparcelaciones urbanisticas.

Se considerard reparcelacién urbanistica la divisién simultdnea o sucesiva de un
terreno en 2 6 mas lotes. La parcela minima indivisible se regird por la presente
ordenacién detallada.

Se permitird la divisidén de las parcelas resultantes del proyecto de reparcelacién,
cuando de la divisién resulten parcelas superiores al minimo exigible, o cuando las
que no resulten superiores se agreguen a las colindantes hasta alcanzar dicho minimo.
En ningln caso la reparcelacidédn producird una variacidén del nlmero de viviendas que

incumpla el minimo y maximo exigido para el sector.

Articulo 50. Plazos.

De conformidad con el articulo 49 del RUCyL, el plazo para el cumplimiento del se-
conjunto de los deberes urbanisticos serd de diez afios desde la entrada en vigor del

presente documento.

En caso de incumplimiento de los plazos, serd de aplicacidén el articulo 21.2 de la

LUCyL, y 50 del RUCYL.

3.3.5. FICHAS DE ORDENACION

Se adjuntan las fichas de ordenacién especificas de cada uso, las cuales forman parte

inseparable de las presentes ordenanzas.
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°l

RESIDENCIAL COLECTIVA BLOQUE ABIERTO

categoria R.C.
(R.C.1., R.C.2., R.C.3.)

Clasificacién del suelo

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Peflascal

Calificacién urbanistica

Predominante Residencial.
Usos Compatibles Todos los terciarios y dotacionales.
Prohibidos Industrial y agricola ganadero.
R.C.1.= 0,690 m?/m? = 6.753,76 m?.
Edificabilidad R.C.2.= 0,755 m?/m? = 4.304,23 m2.
R.C.3.= 0,835 m?/m? = 4.115,49 m?.

Tipologia de la edificacién

Residencial Colectiva.

Parcela minima 1.650,00 m?.
Ocupacién Seggnlcondlclones de localizacién de planos de ordenacién (area de
movimiento) .
A via publica 5,00 m.
Retranqueos
A resto de parcelas 5,00 m. (salvo proyecto conjunto)

Fondo edificable

No se establece.

Altura maxima

10,50 m. a cara inferior de Gltimo forjado, o vez y cuarto el ancho de la
via.

N° de plantas

3 plantas y bajo cubierta.

Patios

Segun CTE.

Vuelos

Maximo 2,00 m. desde el area de movimiento, y a una altura minima de 3,00
m.

Vallado de parcela

Altura maxima 2,00 m.,
edificatorio.

y tratamiento integrado en el disefio del bloque

Cubierta

Pendiente libre.

Se permite atico retranqueado a 3 m. de la fachada.

Garajes

1 plaza por vivienda o por cada 100 m? construidos
abiertas) .

(se permiten plazas

La superficie total de las parcelas

espacios libres privados,

desde los

incluye una zona reservada para
cuales se podrad acceder a las

-87-
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Condiciones especificas: viviendas colindantes por el norte; el cémputo de la edificabilidad se
realiza sobre la superfice neta de la parcela descontando los espacios

libres privados.

Observaciones -

Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada, y ordenacidén detallada del sector SUD-1A

CV: BOCYL-D-07042025-25



Boletin Oficial de Castillay Leén BOGYL

Lunes, 7 de abril de 2025 Pag. 205

ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

tel +34

FICHA URBANISTICA RESUMEN n°2

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA categoria R . U . H .

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefiascal

Clasificacién del suelo

Calificacién urbanistica

Predominante Residencial.
Usos Compatibles Todos los terciarios y dotacionales.
Prohibidos Industrial y agricola ganadero.

-88-
R.U.1., R.U.2., R.U.6., R.U.7.= 1,00 m?/m?.

R.U.3., R.U.4., R.U.5.= 0,92 m?/m?.

Edificabilidad R.U.8., R.U.9., R.U.10.= 0,26 m?/m?.

R.U.11.= 0,80 m?/m?.

R.U.12.= 0,75 m?/m?.

Tipologia de la edificacién Vivienda unifamiliar adosada.

Parcela minima 125,00 m? (art. 405 PGOU) y 6 m. de frente.
Ocupacién maxima 85%.

Retranqueos minimos No se establecen.

Fondo edificable No se establece.

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

via.
N° de plantas 3 plantas.
Patios Segun CTE.
Vuelos Permitidos en interior de parcela a 3,00 m. de altura minima.

Altura maxima 2,00 m., y tratamiento integrado en el disefio de la

Vallado de parcela .
vivienda.

Cubierta Pendiente sin limitaciones.

1 plaza por vivienda o por cada 100 m? construidos (se permiten plazas

Garajes abiertas) .

Deberd presentarse proyecto conjunto de cada manzanza bajo los mismos

Condiciones especificas . . R
criterios de disefio.
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Observaciones -
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°3

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PAREADA

categoria R.U.P.

Clasificacién del suelo

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefiascal

Calificacién urbanistica

predominante Residencial.
Usos compatibles Todos los terciarios y dotacionales.
prohibidos Industrial y agricola ganadero.
R.U.1., R.U.2., R.U.6., R.U.7.= 1,00 m?/m?.
R.U.3., R.U.4., R.U.5.= 0,92 m?/m?.
Edificabilidad R.U.8., R.U.9., R.U.10.= 0,26 m?/m?.
R.U.11.= 0,80 m?/m2.
R.U.12.= 0,75 m?/m?.
Tipologia de la edificacién Vivienda unifamiliar pareada.
Parcela minima 250,00 m?* y 9 m. de frente.
Ocupacién méxima 85%

A via publica

No se establece.

Retranqueos minimos |A fondo de parcela

No se establece.

A resto de parcelas

3 m. a lindero no adosado.

No se establece.

L. 10,50 m. a cara inferior de ultimo forjado, o vez y cuarto el ancho de la
Altura maxima
via.
N° de plantas 3 plantas.
Patios Segun CTE.
Vuelos Permitidos en interior de parcela a 3,00 m. de altura minima.

Vallado de parcela

Altura maxima 2,00 m., y tratamiento integrado en el disefio de la

vivienda.
Cubierta Pendiente sin limitaciones.

1 plaza por ienda o por cada 100 m? construidos (se permiten plazas
Garajes plaza p vivi ol ui ( P! i plaz

abiertas) .

Condiciones especificas

Deberad presentarse proyecto conjunto de cada unidad de pareados bajo los
mismos criterios de disefo.

Observaciones -
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°4

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA Categoria R . U . A .

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefiascal

Clasificacién del suelo

Calificacién urbanistica

Predominante Residencial.
Usos Compatibles Todos los terciarios y dotacionales.
Prohibidos Industrial y agricola ganadero.
R.U.1., R.U.2., R.U.6., R.U.7.= 1,00 m?/m?. -90-

R.U.3., R.U.4., R.U.5.= 0,92 m?/m?.

Edificabilidad R.U.8., R.U.9., R.U.10.= 0,26 m?/m?.

R.U.11.= 0,80 m?/m?.

R.U.12.= 0,75 m?/m?.

Tipologia de la edificacién Vivienda unifamiliar aislada.

A ©
Parcela minima 375,00 m? y 12 m. de frente. )
$
Ocupacidén méxima 85% 3
g
P . . =
Retranqueos minimos 3 m. a todos los linderos. £
A
Fondo edificable No se establece. 2
1]
)
Al 10,50 m. a cara inferior de ultimo forjado, o vez y cuarto el ancho de la o
Altura maxima . o
via. o
5
N° de plantas 3 plantas. a
o
©
Patios Segtn CTE. E
=L
T
e
Vuelos Permitidos en interior de parcela a 3,00 m. de altura minima. Hga
W
P - - P xoy,
il co paresia A}tgra maxima 2,00 m., y tratamiento integrado en el disefio de la §§§
vivienda. 53
©
£oe
Cubierta Pendiente sin limitaciones. Egg
@ E

g
. 1 plaza por vivienda o por cada 100 m? construidos (se permiten plazas 38
Garajes X IoEe
abiertas) . >0
OwE
. Oog
Condiciones especificas - %%E
w=o
Oy-
. 2@
Observaciones - SEE
O c =
[T
S5e
588
S8E
3
o o
Q o
o>0
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°5

categoria TER
(T.1)

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefascal

TERCIARIO

Clasificacién del suelo

Calificacién urbanistica

Predominante Terciario.
usos Compatibles Dotacionales.
Prohibidos Residencial, industrial y agricola ganadero.
Edificabilidad 0,70 m*/m? = 3.575,16 m? —9l-
Tipologia de la edificacién Libre.
Parcela minima No se fija.
Ocupacién No se fija.
Retranqueos minimos No se establecen.
Fondo edificable No se establece.

P 10,50 m. a cara inferior de ultimo forjado o vez y cuarto el ancho de la
Altura maxima

via.
N° de plantas 3 plantas.
Patios Segun CTE.
Vuelos Permitidos en interior de parcela a 3,00 m. de altura minima.

Vallado de parcela Altura maxima 2,00 m., y tratamiento integrado en el disefio de la

edificacién.
Cubierta Pendiente libre.
Garajes 1 plaza por cada 100 m? construidos (se permiten plazas abiertas).

Si la manzana se divide en varias parcelas o edificaciones, debera
presentarse proyecto conjunto bajo los mismos criterios de disefio. En el
interior de la parcela se resolverd el enlace de la movilidad petonal y
rodada con el resto del sector.

Condiciones especificas

Observaciones -
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°6

categoria EQ
(E.1 Y E 2)

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefascal

EQUIPAMIENTO

Clasificacién del suelo

Calificacién urbanistica

Predominante Equipamiento.
usos Compatibles -
Prohibidos Residencial, industrial y agricola ganadero.
Edificabilidad 1,5 m?/m? -92-
Tipologia de la edificacién Edificacién aislada.
Parcela minima No se fja.
Ocupacién 70%.
A VIA PUBLICA No se fija.

Retranqueos minimos

A RESTO DE PARCELAS |[5,00 m.

Fondo edificable No se establece.

2 10,50 m. a cara inferior de Gltimo forjado o vez y cuarto el ancho de la
Altura maxima

via.
N° de plantas 3 plantas y bajo cubierta.
Patios Segun CTE.
[Vuelos Permitidos en interior de parcela a 3,00 m. de altura minima.

Altura maxima 2,00 m., y tratamiento integrado en el disefio de la

[Vallado de parcela A .
p edificacién

Cubierta Pendiente libre.

Garajes -

Condiciones especificas -

Observaciones -
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FICHA URBANISTICA RESUMEN n°7

ESPACIOS LIBRES

categoria EL
(E.L.1)

Clasificacién del suelo

SUELO URBANIZABLE DELIMITADO
Planeamiento asumido Sector SUD 1 El Pefiascal

Calificacién urbanistica

Predominante Espacios libres.
usos compatibles -
prohibidos -
Edificabilidad E.L.1 = 0,05 m?/m? = 403,93 m?.

Tipologia de la edificacién

Edificacién aislada.

Parcela minima

No se fija.

Ocupacién

No se fija.

Retranqueos minimos

3,00 m.

Fondo edificable

No se establece.

Altura méxima

3,50 m a cara inferior de Ultimo forjado.

N° de plantas

1 planta.

Patios

No se permiten.

Vuelos

Permitidos en interior de parcela a 3,00 m.

de altura minima.

Vallado de parcela

Altura maxima 2,00 m.,

y tratamiento integrado en el entorno.

Cubierta

Pendiente libre

Garajes

Condiciones especificas -

Observaciones -
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3.4. PLANOS DE ORDENACION

Se acompafian a continuacidén los planos de ordenacidén en formato din-Al en los que se
reflejan graficamente las consideraciones y andlisis expresados en 1los capitulos

anteriores:

PO.01 ORDENACION GENERAL

PO.02 PROPUESTA NO VINCULANTE

PO.03 ALINEANCIONES Y RASANTES. SECCIONES VIARIAS

PO.04 INFRAESTRUCTURAS: ABASTECIMIENTO DE AGUA

PO.05 INFRAESTRUCTURAS: ABASTECIMIENTO DE AGUA DE RIEGO
PO.06 INFRAESTRUCTURAS: SANEAMIENTO RESIDUALES

PO.07 INFRAESTRUCTURAS: SANEAMIENTO PLUVIALES

PO.08 INFRAESTRUCTURAS: RED ELECTRICA

PO.09 INFRAESTRUCTURAS: RED DE ALUMBRADO PUBLICO

PO.10 INFRAESTRUCTURAS: RED DE TELECOMUNICACIONES

-94-
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3.5. ESTUDIO ECONOMICO

3.5.1. OBJETIVO DEL ESTUDIO ECONOMICO

El presente estudio econdmico se redacta en cumplimiento del articulo 142 del RUCyL,
con el fin de recoger las determinaciones del Plan Parcial sobre la programacién vy
financiacién de los de los objetivos vy propuestas, incluyendo un informe de
sostenibilidad econémica. Igualmente, en cumplimiento del apartado 4 del articulo 22,
del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana, se incluird un informe de sostenibilidad econdémica,
en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacidén en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi

como la suficiencia y adecuacidén del suelo destinado a usos productivos.

Por lo tanto, el estudio tiene como objetivo establecer un valor estimativo de
repercusién de costes por metro cuadrado construido, con el objeto de avalar la
viabilidad del presente plan. Con el objetivo de establecer la repercusién de la
totalidad de las acciones sobre el suelo inicial, y establecer la idoneidad técnica y
viabilidad econdémica de la operacidn, se realiza una valoracidén de forma aproximada de
las obras de urbanizacidén necesarias para la ejecucidén de las determinaciones os-
propuestas en la presente ordenacidén detallada. El1 posterior proyecto de urbanizacidn
definird los estudios técnicos pormenorizados para la puesta en practica de la
presente ordenacién, y dicha valoracién se realizard en unidades de obras desglosadas

y precisas. El1 presente estudio es Unicamente una estimacién basada en modelos

generales, aproximados, para llegar a conseguir un montante econdémico orientativo.

3.5.2. VIABILIDAD ECONOMICA DE LA PROPUESTA URBANISTICA

La viabilidad del desarrollo wurbanistico dependerd esencialmente de los recursos
financieros de los titulares de los terrenos (en Dbuena medida del mayoritario,
PROSABIL SL), los cuales se constituirdn en Junta de Compensacién, al ser el sistema
elegido para la gestidén. Sobre dicha entidad recaerd la financiacidén y ejecucidén de la
totalidad de las obras de urbanizacién, incluyendo la conexidén con las

infraestructuras existentes.

Los recursos para afrontar los costes resultantes de la urbanizacidén serdn soportados
por el patrimonio particular de los propietarios, por financiaciones de cualquier tipo
u otros modos que no retrasen la ejecucidén de la gestidn urbanistica.

Los propietarios de los terrenos tienen medios econdémicos suficientes para garantizar
el buen fin de éste. Por lo tanto, la viabilidad econdémica del proyecto estéa

asegurada, ya que los ingresos previstos por la venta de las parcelas son mayores que
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los gastos de urbanizacidén del suelo, como se justificard en los siguientes apartados.
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De acuerdo con el articulo 202 del RUCyL, en el plazo de un mes desde la aprobacidn
del Proyecto de Actuacidén se constituird la garantia de urbanizacidén, con el fin de
asegurar ante el Ayuntamiento la total ejecucidén de la actuaciédn urbanistica.

La evaluacidén econdémica del presente documento se completard y perfeccionard con los
correspondientes proyectos de actuacién y edificacidén que sean necesarios. Por lo
tanto, tiene un valor orientativo, y solo vinculante en tanto tales documentos de
desenvolvimiento técnico y demds detalles no completen o amplien la referida

evaluacién.

3.5.2.1. INGRESOS

Para calcular los 1ingresos, realizamos la valoracién del suelo conforme al RD
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la
Ley de Suelo; concretamente, se aplicard el método descrito en su articulo 22 para la

valoracidén de un suelo urbanizado no edificado.

El valor del suelo se obtendrd aplicando a la edificabilidad el valor de repercusién

segln el uso, de acuerdo a la siguiente expresidn:

~96-
Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

E; = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por
metro cuadrado de suelo.

VRS; = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado
edificable.

El valor de repercusién para cada uso considerado, se determinard por el método

residual estatico conforme a la siguiente expresién:

VRS = (Vv/K) - Vc

Siendo:

VRS = Valor de repercusién del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestién y
promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la
materializacién de la edificabilidad (1,20-1,50, y 1,40 con caracter general).

Ve = Valor de la construccidén en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el resultado de
sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del
constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos

y direccién de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

Con estas premisas, se realiza un estudio de mercado, identificando aquellos testigos

que permiten tener un grado de certidumbre razonablemente suficiente; dichos testigos
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c/ va

alvaro.

se han corregido y homogeneizado en base a criterios objetivos y racionales como la
localizacidn, antigliedad, geometria de la parcela, superficie, calidad de la

edificacidén etc.

En cuanto al wvalor unitario de construccidén Vc, se obtendrid sumando el coste de
ejecucidén material, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por
proyectos y direccién de obras y otros gastos necesarios para la construccidn del

inmueble.

En base a la metodologia expuesta anteriormente, se han estimado los siguientes

valores:
INGRESOS

Parcela Tipologia Superficie Coefic. Edificab. Valor €/m?* Valor parcela
R.C.1 Residencial Colectivo 9.788,06 0,690 6.753,76 130,00 877.988,98 €
R.C.2. Residencial Colectivo (V.P.0) 5.700,97 0,755 4.304,23 104,00 447.640,16 €
R.U.1 Residencial Unifamiliar 1.692,54 1,000 1.692,54 130,00 220.030,20 €
R.U.2 Residencial Unifamiliar 1.762,65 1,000 1.762,65 130,00 229.144,50 €
R.U.3 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 130,00 196.254,03 €
R.U.4 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 130,00 196.254,03 €
R.U.5 Residencial Unifamiliar 1.658,08 0,920 1.525,43 130,00 198.306,37 €
R.U.6 Residencial Unifamiliar 2.635,33 1,000 2.635,33 130,00 342.592,90 €
R.U.7 Residencial Unifamiliar 1.747,88 1,000 1.747,88 130,00 227.224,40 € -97-
R.U.8 Residencial Unifamiliar 5.308,59 0,260 1.380,23 130,00 179.430,34 €
R.U.9 Residencial Unifamiliar 3.135,21 0,260 815,15 130,00 105.970,10 €
R.U.10 Residencial Unifamiliar 3.082,06 0,260 801,34 130,00 104.173,63 €
R.U.11 Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598,00 0,800 478,40 104,00 49.753,60 €
T1 Terciario 5.107,37 0,700 3.575,16 65,00 232.385,34 €

TOTAL 3.607.148,58 €

3.5.2.2. VALOR ESTIMADO DEL SUELO

Afrontamos una etapa en la cual existe una fuerte demanda de vivienda, pero también
una clara escasez de suelo finalista donde existe esta demanda, por cuanto se hace
necesaria la expansidén en nuevos desarrollos que rodean a la ciudad consolidada; esta
tensidén se ve acentuada por la escasez de mano de obra que consecuentemente ralentiza
los procesos. Ante dicha incertidumbre, la valoracién del suelo estd determinada por
las expectativas que genera el desarrollo, parametro a futuro que unicamente podra

conocerse cuando la promocidén esté finalizada.

No obstante, considerando la situacidén del mercado, las caracteristicas del desarrollo
previsto y su situacidén geografica, podemos estimar que el valor del suelo se debe
estabilizar en torno a 15,00 €/m?; multiplicando dicho unitario por la superficie bruta

del sector, obtendremos la valoracidén del suelo:

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

80.767,58 m’x 15,00 €/m?> = 1.211.513,70 €
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3.5.2.3. GASTOS

Para determinar los gastos de urbanizacidén, deberdn considerarse todos aquellos que

precise la gestidén urbanistica, tal y como establece el articulo 198 del RUCyL.

Entre dichos gastos, deberd incluirse al menos:

La ejecucidén y regularizaciédn de las vias publicas.

La ejecucidén de los servicios urbanos que se prevean (abastecimiento de agua,
saneamiento, suministro eléctrico, infraestructuras de comunicaciones
electrénicas, otras canalizaciones previstas en el planeamiento o legislacidn
sectorial, y la conexidén con los servicios urbanos o los sistemas generales).

La ejecucién de los espacios libres publicos.

La elaboracidén los instrumentos de planeamiento y gestidén que se precisen.

Las indemnizaciones y otros gastos derivados de posibles incompatibilidades del
planeamiento.

La conservacién y mantenimiento de la urbanizacién hasta su recepcidén por el

Ayuntamiento.

Para realizar el estudio se proponen los siguientes valores genéricos, los cuales se

deberédn precisar en el posterior proyecto de urbanizacidn.

COSTES DE URBANIZACION

: Superficie Coste unitario
Zona a urbanizar (m?) (€/m?) Total (€)

Viario y servicios

urbanos (incluido 13.995,68 100,00 1.399.567,50 €
conexiones a redes

existentes)

Espacios libres 8.078,67 20,00 161.573,30 €
TOTAL P.E.M. 1.561.140,80 €

Dicho presupuesto se divide en los siguientes capitulos de forma estimada.
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DESGLOSE DEL PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL

Movimiento de tierras y pavimentacidén 530.787,87 €
Red de distribucion de agua y riego 124.891,26 €
Red de alcantarillado: residuales y pluviales 234.171,12 €
Red de energia eléctrica 156.114,08 €
Red de alumbrado publico 124.891,26 €
Comunicaciones electrénicas (obra civil) 124.891,26 €
Red de gas (obra civil) 15.611,41 €
Jardineria y mobiliario 171.725,49 €
Seguridad y salud / Gestidn de residuos / Control de calidad 78.057,04 €
TOTAL P.E.M. 1.561.140,80 €
Gastos generales (13%) 202.948,30 €
Beneficio industrial (6%) 93.668,45 €
TOTAL P.E.C. 1,657 . 787,58 3

A continuacidén se estiman los gastos derivados de la elaboracidén de instrumentos de

planeamiento y gestién.

ELABORACION DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION

Redaccidén de Documentacidn Urbanistica 24.978,25 €
Redaccidén de proyecto de Urbanizacidn 49.956,51 €
Topografia y geotecnia 4.683,42 €
Redaccién de proyecto de reparcelacidn 15.611,41 € -99-
Direccién de Obra Urbanizacién Técnico superior 21.855,97 €
Direccidén de obra Urbanizacidén Técnico grado medio 21.855,97 €
Coordinacién de Seguridad y Salud 4.683,42 €
Gestidén Juridica y Gerencia 23.417,11 €
GASTOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y GESTION 167.042,07 €

A dicha cantidad le sumaremos las indemnizaciones y otros gastos derivados de los tres

convenios suscritos con el Ayuntamiento de Aldeatejada.

INDEMNIZACIONES Y OTROS GASTOS: CONVENIOS

Abastecimiento de agua del sector 3.292,04 €
Refuerzo y ampliacidén de S.G. saneamiento 14.064,01 €
Incremento n° viviendas por hectérea 121.500,00 €
TOTAL INDEMNIZACIONES Y OTROS GASTOS 138.856,05 €

Y por uUltimo se estiman los costes de mantenimiento hasta la recepcidén de 1la

urbanizacién por el Ayuntamiento.

CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION

Costes hasta la recepciédn. 15.611,41 €
TOTAL CONSERVACION Y MANTENIMIENTO 15.611,41 €

En base a lo expuesto, el coste total de la actuacidén urbanistica es el siguiente:
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TOTAL GASTOS DE URBANIZACION
Ejecucién de la urbanizacidn 1.857.757,55 €
Elaboracién de instrumentos de planeamiento y gestidn 167.042,07 €
Indemnizaciones y otros gastos 138.856,05 €
Conservacidén y mantenimiento de la urbanizacidn 15.611,41 €
TOTAL GASTOS 2.179.267,08 €

A titulo informativo, se completa este apartado con los valores de repercusién del

suelo.

TOTAL REPERCUSION
REPERCUSION POR m? DE SUELO BRUTO 26,98 €
REPERCUSION POR m? DE SUELO LUCRATIVO 42,45 €
REPERCUSION POR m? DE EDIFICABILIDAD LUCRATIVA PRIVADA 71,47 €
REPERCUSION POR VIVIENDA 10.788,45 €

3.5.2.4. DETERMINACION DE LA VIABILIDAD

Analizados los ingresos y gastos, podemos hacer el balance del desarrollo, concluyendo

que la actuacidédn urbanistica es viable.

VIABILIDAD DE LA PROPUESTA -100-
Total ingresos 3.607.148,58 €
Adquisicién del suelo 1.211.513,70 €
Gastos de urbanizacidn 2.179.267,08 €
Total gastos 3.390.780,78 €
BALANCE 216.367,80 €

3.5.3. PROGRAMACION DE LA ACTUACION

La ordenacién detallada del sector define una Unica unidad de actuacidén como ambito de
gestién wurbanistica integrada, puesto que el tamafio del sector y el numero de
propietarios existentes, ©permiten una correcta ejecucidén del planeamiento sin

fraccionarlo.

3.5.3.1. SISTEMA DE ACTUACION

El sistema de actuacién elegido para la gestidén del sector se determinard en el
proyecto de actuacidén; a la vista de cdémo estd dividida la propiedad, con un
propietario que dispone de mas del 50% del aprovechamiento, el sistema mas probable
serd constituir una Junta de Compensacién, conforme a lo dispuesto en los articulos

259 al 263 del Reglamento de Urbanismo.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 118 de 188

=
[Te}
w
N
[3¢]
w
x
wn
w0
a
>
z
w
w
=
a
w
T
>
8]
o
w
wn
w
o
S
kel
v}
©
=
o
>
=l
Q
&)

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

Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada, y ordenacién detallada del sector SUD-1A

CV: BOCYL-D-07042025-25



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Lunes, 7 de abril de 2025 Pag. 218

ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

C/ Véazquez Coronado 15, 4°A
37002,

tel +34 923 177281
alvaro.sanchez.demiguel@gmail.com

amanca

3.5.3.2. PROGRAMACION DE LA URBANIZACION

E1l presente documento se adecta a lo previsto en el articulo 142 del Reglamento de
Urbanismo, en cuanto a la previsidén de la implantacién de servicios y equipamientos

que deben ejecutarse de forma previa o simultdnea a la edificacién proyectada.

Seradn los Proyectos de Actuacidén y de Urbanizacién quienes definan las fases en las
que se deberd ejecutar el proceso urbanizador, si bien en este documento se propone
una Unica fase de ejecucidédn de obra.

En este sentido, y en cumplimiento del articulo 49 del RUCyL, se establece un plazo
maximo para llevar a cabo la gestidén y wurbanizacidén de diez afios a partir de la
entrada en vigor del presente documento. En este tiempo se deberdn cumplir todos los
deberes de cesidén, equidistribucidén y urbanizacién previstos en la legislacidén

vigente, los cuales estan recogidos en el presente documento.

Sin perjuicio de que la gestidén del sector y la formalizacidén de las cesiones sobre la
totalidad de los terrenos afectados, se realice en una sola etapa y, por tanto, se
establezca una uUnica unidad de actuacidén, se podrédn establecer unidades funcionales a
los efectos de ejecutar la urbanizacién por fases, de manera tal que se pueda dar
servicio a las parcelas incluidas en una unidad funcional sin necesidad de que estén
terminadas las obras de las demds unidades. En su caso, estas unidades funcionales se 101-
podréan establecer en el Proyecto de Urbanizacién.

Se redactard un Proyecto de Urbanizacidén Unico sobre la totalidad del Sector. Dicho

proyecto contemplard todas las obras necesarias y, en caso de establecerse varias

unidades funcionales, contemplard separatas especificas para cada unidad.

Obviamente, tal y como contempla la Ley 5/99 y el Reglamento que la desarrolla, podra
presentarse un Proyecto de Actuacién que contenga tanto la wurbanizacidén como la
reparcelacidén. En el caso de que se presenten documentos independientes, el proyecto
de Actuacidén-Reparcelacidén debe ser presentado de manera que pueda ser aprobado con

anterioridad, o de forma simultéanea, al de Urbanizacidn.

El habilitado como Urbanizador mediante el Proyecto de Actuacidn serd quien asuma las
obras de urbanizacidédn que se ejecuten en el sector. De igual forma, el Urbanizador
llevarda a cabo la contratacidén con la empresa que se determine en los términos que
establece el articulo 191, 275 y 198 a 205 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledén y, en general, realizard la gestidén y ejecucidédn de la urbanizacidn, sin perjuicio
de 1las facultades de vigilancia e inspeccién que atribuye al Ayuntamiento el

ordenamiento juridico.

Durante el tiempo que duren las obras de urbanizacién, éstas seran mantenidas por el
urbanizador de la Actuacidén. Una vez concluidas estas obras y recibidas por el

Ayuntamiento, los costes de su mantenimiento deberdn ser asumidos por el propio

Ayuntamiento, pudiendo establecerse un convenio entre los ©propietarios y el
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Ayuntamiento para su conservacién, tal y como establece el punto 3° del articulo 208
del RUCYL.

Se prevé la posibilidad de ejecutar de forma simultdnea las obras de urbanizacidén y de
edificacidén, pudiendo coincidir la etapa establecida para el desarrollo del Plan
Parcial y del programa de edificacién. En este supuesto, se deberan garantizar los
compromisos establecidos en el articulo 214 del RUCyL, en lo referente al compromiso
de no utilizar la edificacién hasta que se hayan recibido las obras de urbanizacidén
que le afecten. En todo caso, deberdn solicitarse las licencias de edificacidén que

procedan.

3.5.4. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Se redacta este apartado en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 116.b) del

RUCyL, que particulariza las condiciones del estudio econdémico como sigue:

b) Para los sectores de suelo urbano no consolidado y wurbanizable con ordenacién

detallada, el estudio debe incluir un informe de sostenibilidad econdémica, que ponderara

en particular el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la

implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y

la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo

destinado a usos productivos.

-102-

Estos requisitos son concordantes con lo dispuesto en el articulo 22.4 “Evaluacidén y
seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad
técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio wurbano”, del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la

Ley del Suelo y Rehabilitacidén Urbana estatal.

De este modo, con el objeto de tratar pormenorizadamente los diferentes requerimientos
de que consta el articulo mencionado, el presente informe se ha estructurado en dos
apartados:

- Impacto de la actuacidén en las diferentes Haciendas Publicas, con un estudio
detallado de los ingresos y gastos derivados de la puesta en servicio del suelo
urbanizable.

- Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos y terciarios en

donde se recogen las disposiciones al efecto previstas en el Plan General.
Asi, la sostenibilidad econdémica del sector se basa en la verificacidén de que los

costes de funcionamiento del mismo (mantenimiento y prestacién de servicios) no

sobrepasaran a los ingresos derivados de su puesta en servicio.
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3.5.4.1. INGRESOS

1. Ingresos patrimoniales

Son los obtenidos en el supuesto de enajenacidén de las parcelas recibidas en concepto
de cesidén obligatoria, en aplicacidén del articulo 17 de la Ley 5/1999, de 8 de abril,
de Urbanismo de Castilla y Ledén, y del articulo 44 del Decreto 22/2004, de 29 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, segun el
cual corresponderd al Ayuntamiento de Aldeatejada el 15% del aprovechamiento medio del

sector.

2. Ingresos extraordinarios o irregulares asociados al desarrollo del sector.

Son los obtenidos durante el proceso edificatorio, al inicio por el Impuesto de

Construcciones, Instalaciones y Obras —-ICIO-, y al final por la primera ocupacién.

Los médulos de costes de construccidén unitarios aplicables para la obtencién del

Presupuesto de Ejecucidén Material -PEM- son los siguientes:

USOS Y TIPOLOGIAS PEM (€/m’e)
Residencial colectivo 760,00
Residencial unifamiliar (adosada-pareada) 760,00 ~103-
Residencial unifamiliar (aislada) 836,00
Terciario 501,60

Calculamos los ingresos aplicando los tipos de gravamen al Presupuesto de Ejecucidn
Material de la edificacidén. Segun las ordenanzas fiscales municipales, los tipos de

aplicacién son el 2,50% y el 0,50% respectivamente.

INGRESOS DEL IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS -ICIO-

Parcela Tipologia Superficie Coefic. Edificab. PEM €/m* PEM TIPO % INGRESOS €
R.C.1. Residencial Colectivo 9.788,06 0,690 6.753,76 760,00 5.132.858, 66 2,50 128.321,47
R.C.2. Residencial Colectivo (V.P.O) 5.700,97 0,755 4.304,23 760,00 3.271.216,59 2,50 81.780, 41
R.U.1 Residencial Unifamiliar 1.692,54 1,000 1.692,54 760,00 1.286.330,40 2,50 32.158,26
R.U.2 Residencial Unifamiliar 1.762,65 1,000 1.762,65 760,00 1.339.614,00 2,50 33.490,35
R.U.3 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 2,50 31.551,61
R.U.4 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 2,50 31.551,61
R.U.5 Residencial Unifamiliar 1.658,08 0,920 1.525,43 836,00 1.275.262,49 2,50 31.881,56
R.U.6 Residencial Unifamiliar 2.635,33 1,000 2.635,33 760,00 2.002.850,80 2,50 50.071,27
R.U.7 Residencial Unifamiliar 1.747,88 1,000 1.747,88 760, 00 1.328.388,80 2,50 33.209,72
R.U.8 Residencial Unifamiliar 5.308,59 0,260 1.380,23 760,00 1.048.977,38 2,50 26.224,43
R.U.9 Residencial Unifamiliar 3.135,21 0,260 815,15 760,00 619.517, 50 2,50 15.487,94
R.U.10 Residencial Unifamiliar 3.082,06 0,260 801,34 760,00 609.015,06 2,50 15.225,38
R.U.11 Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598,00 0,800 478,40 760,00 363.584,00 2,50 9.089, 60
T1 Terciario 5.107,37 0,700 3.575,16 501,60 1.793.299,75 2,50 44.832,49
TOTALES 30.491,40 22.595.044,21 564.876,11 €

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 121 de 188

Cad. Validacion: CESFCCYH5DMFFNYD55RE3ZEST

Verificaciol

Modificacién n°10 del PGOU de Aldeatejada, y ordenacién detallada del sector SUD-1A

CV: BOCYL-D-07042025-25



Boletin Oficial de Castillay Leén

BOCYL

Lunes, 7 de abril de 2025

Pag. 221

ALVARO SANCHEZ DE MIGUEL, ARQUITECTO

tel +34

“hez.demiguel

Salamanca
923 177281

IMPUESTO POR PRIMERA OCUPACION

Parcela Tipologia Superficie Coefic. Edificab. PEM €/m? PEM TIPO % INGRESOS €
R.C.1. Residencial Colectivo 9.788,06 0,690 6.753,76 760,00 5.132.858,66 0,25 12.832,15
R.C.2. Residencial Colectivo (V.P.O) 5.700,97 0,755 4.304,23 760,00 3.271.216,59 0,25 8.178,04
R.U.1 Residencial Unifamiliar 1.692,54 1,000 1.692,54 760,00 1.286.330,40 0,25 3.215,83
R.U.2 Residencial Unifamiliar 1.762,65 1,000 1.762,65 760,00 1.339.614,00 0,25 3.349,04
R.U.3 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 0,25 3.155,16
R.U.4 Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 0,25 3.155,16
R.U.5 Residencial Unifamiliar 1.658,08 0,920 1.525,43 836,00 1.275.262,49 0,25 3.188,16
R.U.6 Residencial Unifamiliar 2.635,33 1,000 2.635,33 760,00 2.002.850,80 0,25 5.007,13
R.U.7 Residencial Unifamiliar 1.747,88 1,000 1.747,88 760,00 1.328.388,80 0,25 3.320,97
R.U.8 Residencial Unifamiliar 5.308,59 0,260 1.380,23 760,00 1.048.977,38 0,25 2.622,44
R.U.9 Residencial Unifamiliar 3.135,21 0,260 815,15 760,00 619.517,50 0,25 1.548,79
R.U.10 Residencial Unifamiliar 3.082,06 0,260 801,34 760,00 609.015,06 0,25 1.522,54
R.U.11 Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598,00 0,800 478,40 760,00 363.584,00 0,25 908,96
T1 Terciario 5.107,37 0,700 3.575,16 501,60 1.793.299,75 0,25 4.483,25

TOTAL 56.487,61 €
Y obtenemos que el total de ingresos extraordinarios es el siguiente:
SUMATORIO INGRESOS EXTRAORDINARIOS O IRREGULARES
Impuesto de Instalaciones, Construcciones y Obras 564.876,11
Primera ocupacién 56.487,61
TOTAL 621.363,72 €

3. Ingresos ordinarios o regulares asociados al desarrollo del sector.

Son los procedentes del Impuesto de Bienes Inmuebles

Circulacidén de
Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana

Actividades Econdmicas

Para calcular

la cual fija un tipo del 0,57%.

el IBI,

Vehiculos

—-IAE-.

Traccidn

Mecéanica

-IBI-,

-IMVTM-,

—IIVTNU-

se aplicard la ordenanza fiscal del Ayuntamiento

Impuesto

del Impuesto Municipal de
sobre el

y del Impuesto de

de Aldeatejada,

-104-

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES -IBI- %
Parcela Tipologia Superficie Coefic. Edificab. PEM €/m? PEM TIPO % INGRESOS € R4
Residencial Colectivo 9.788,06 0,690 6.753,76 760,00 5.132.858,66 0,57 29.257,29 ﬁ
Residencial Colectivo (V.P.O) 5.700,97 0,755 4.304,23 760,00 3.271.216,59 0,57 18.645,93 g
Residencial Unifamiliar 1.692,54 1,000 1.692,54 760,00 1.286.330,40 0,57 7.332,08 :@
Residencial Unifamiliar 1.762,65 1,000 1.762,65 760,00 1.339.614,00 0,57 7.635,80 E
Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 0,57 7.193,77 g
Residencial Unifamiliar 1.640,92 0,920 1.509,65 836,00 1.262.064,39 0,57 7.193,77 i
Residencial Unifamiliar 1.658,08 0,920 1.525,43 836,00 1.275.262,49 0,57 7.269,00 (g
Residencial Unifamiliar 2.635,33 1,000 2.635,33 760,00 2.002.850,80 0,57 11.416,25 %
Residencial Unifamiliar 1.747,88 1,000 1.747,88 760,00 1.328.388,80 0,57 7.571,82 E
I3
Residencial Unifamiliar 5.308,59 0,260 1.380,23 760,00 1.048.977,38 0,57 5.979,17 [}
©
Residencial Unifamiliar 3.135,21 0,260 815,15 760,00 619.517,50 0,57 3.531,25 E
(=}
Residencial Unifamiliar 3.082,06 0,260 801,34 760,00 609.015,06 0,57 3.471,39 E T
w_ 5
Residencial Unifamiliar (V.P.O.) 598,00 0,800 478,40 760,00 363.584,00 0,57 2.072,43 (l;l) g(—‘;
Terciario 5.107,37 0,700 3.575,16 501, 60 1.793.299,75 0,57 10.221,81 Hgo
0EQ
TOTAL 564.876,11 € W63
[aB=%]
>80
Zog
w o=
L35
Para calcular el IMVTM del sector, teniendo en cuenta que el numero de viviendas Egg
[fe o R¢]
. . . . . . ISE
previsto es de 186 (valor medio), asignamos un ratio de 1,33 vehiculos/vivienda vy 5%2
O3
. . . . . o=
consideramos el vehiculo medio como el turismo de 11,99 a 15,99 caballos fiscales, al £s®
[S1a]

. . . . . 8
cual se aplica un tipo de 36,85€. Los valores obtenidos son los siguientes: SEE
8o
B9t
ToC
86
858
o>0
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IMPUESTO MUNICIPAL DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA -IMVTIM-

Némero de vehiculos ‘ Tarifa de turismo (11,99-15,99 caballos fiscales) l Total

247,00 ‘ 36,85 [ 9.101,95

Para calcular el IIVTINU del sector, realizaremos una estimacidén sobre la base del
porcentaje que representan los ingresos previstos por este impuesto respecto de los

previstos para el IBI en los Presupuestos Municipales.

IMPUESTO SOBRE EL INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA -IIVTNU-

TIVINU 2024 ‘ IBI 2024 ‘ $IIVINU/IBT ‘ IBI sector SUD-1A ‘ Total

66.000,00 ‘ 589.000,00 ‘ 11,21% ‘ 564.876,11 ‘ 63.296,81

Por ultimo, los ingresos previstos por IAE se estiman aplicando al porcentaje que
representan los ingresos por IAE respecto a los del 1IBI en los Presupuestos
Municipales, el porcentaje de edificabilidad con usos terciarios/industriales respecto

a la edificabilidad total del sector.

IMPUESTO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS -IAE-

IAE 2024 ‘ IBI 2024 ‘ $IAE/IBT ‘ IBI sector SUD-1A ‘ Total

20.000, 00 ‘ 589.000,00 ‘ 3,40% ‘ 564.876,11 ‘ 19.180,85

Y obtenemos que el total de ingresos ordinarios es el siguiente:

SUMATORIO INGRESOS ORDINARIOS O REGULARES 105

Impuesto de Bienes Inmuebles 564.876,11

Impuesto Municipal de Vehiculos de Traccién Mecanica 9.101,95

Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana 63.296,81

Impuesto de Actividades Econémicas 19.180,85

TOTAL 656.455,72 €

3.5.4.2. GASTOS

Corresponderd al Ayuntamiento de Aldeatejada el suministro y/o prestacidén de los
siguientes servicios:

- Suministro de alumbrado publico.

- Mantenimiento de vias publicas (incluye alumbrado y sefializacién) .

- Servicio de abastecimiento de agua y saneamiento.

- Mantenimiento de las zonas verdes y el mobiliario urbano.

- Limpieza viaria, recogida de basuras y residuos urbanos.

- Servicios de proteccién ciudadana (extincién de incendios y Policia Local).

- Transporte publico.

- Resto de servicios contemplados en la legislacién de régimen local de
implantacién no inmediata como: Dbibliotecas, guarderias, centros civicos,
equipamientos deportivos publicos, asistencia social etc. Estos Gltimos no
forman parte delos que llamamos costes directos de la actuacidn, puesto que se
parte de 1la hipdtesis de que serdn financiados con los saldos positivos

(ingresos directos menos gastos directos regulares generados por la actividad

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

inmobiliaria en el sector), mds los ingresos extraordinarios generados por la

actuacidén urbanistica y por los recursos de la Hacienda Municipal.
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Para calcular los gastos derivados del mantenimiento de los citados servicios, se
estiman las siguientes ratios en €/m2 construido, tomando como referencia los datos de
otros municipios del entorno, puesto que no se dispone de valores concretos en el

municipio de Aldeatejada.

e Ratio = Coste de mantenimiento / Superficie construida total

e Ratio = Coste de prestacién del servicio /Superficie construida total

Para los numeradores tomaremos los valores consignados en el Presupuesto Municipal
para atender el gasto derivado del mantenimiento y prestacién de 1los distintos
servicios; y en el denominador, utilizaremos la suma de superficies construidas de los

distintos usos lucrativos que figuran en el padrdén del IBI.

GASTOS REGULARES ANUALES

Servicio Ratio (€/m?) Edificabilidad Gastos

Alumbrado publico. 0,14 30.491, 40 4.268,80

Mantenimiento de vias publicas. 0,31 30.491,40

.452,33

Servicio de abastecimiento de agua y saneamiento. 0,13 30.491,40

w

963,88

Mantenimiento de zonas verdes. 0,38 30.491,40 11.586,73

Limpieza y recogida de basuras y residuos urbanos. 0,90 30.491, 40 27.442,26

Servicio de proteccién ciudadana (bomberos) . 0,29 30.491, 40 8.842,51

Servicio de proteccién ciudadana (Policia). 0,69 30.491,40 21.039,07

Transporte publico. 0,54 30.491, 40 16.465,36
TOTAL 103.060,94 €

-106-
3.5.4.3. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION URBANISTICA

En base a los célculos estimados de acuerdo a los pardmetros expuestos, se analizaré
si la cifra global es favorable a las arcas municipales en el balance de ingresos y
gastos y, especificamente, también se comprobard que el balance es positivo o al menos

estd compensando en cuanto al balance anual (ingresos regulares y gastos regulares).

Ingresos extraordinarios (desarrollo del sector) 621.363,72 €
Ingresos anuales ordinarios o regulares del sector 656.455,72 €
Gastos anuales regulares del sector 103.060,94 €
BALANCE ANUAL DEL SECTOR 553.394,78 €

En base a lo expuesto anteriormente, se comprueba que la sostenibilidad econdémica del
desarrollo estd sobradamente garantizada, al ser superiores los ingresos anuales
regulares a los gastos anuales regulares, con un superavit de 553.394,78 € anuales, y

todo ello sin considerar ni los ingresos patrimoniales ni los extraordinarios.

En cuanto a la proyeccién en el tiempo, se puede asumir, sin incurrir en hipdtesis
aventuradas, que el incremento de los gastos de mantenimiento derivados de la

inflacién, quedard compensado por el correspondiente aumento de los 1ingresos

ttps://aldeatejada.sedelectronica.es/

procedentes de los diversos impuestos ordinarios. Puede concluirse por tanto que no se

prevén impactos negativos sobre las Haciendas Publicas.
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3.5.4.4. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

Aunque resulta sorprendente la obligada Jjustificacidén referente a 1la suficiencia vy
adecuacién del suelo destinado a usos productivos en un sector de suelo urbanizable
con wuso residencial, a continuacién se describird dicho apartado de obligado

cumplimiento.

Entendiendo como suelo productivo aquél que tiene expectativas de generar riqueza y un
desarrollo econdémico, tenemos que, de la superficie neta del sector, se destina a este
tipo de usos una superficie de 5.107,37 m? para el terciario, y de 46.234,66 m? para
el residencial, en tipologia colectiva o unifamiliar.

Considerando que la superficie bruta del sector, coincidente con la neta, es de
80.767,58 m?, obtenemos que el porcentaje de la superficie destinada a wusos
productivos es del 63,57% con relacidén a la total del sector.

El resto de la superficie del sector no destinada a usos productivos, se reserva para
dotaciones de caracter publico que son obligatorias legalmente en este tipo de
actuaciones urbanisticas (viario con dotacién de aparcamientos, espacios libres
publicos, equipamientos publicos y servicios urbanos). Por tanto, a la vista de las
dimensiones, forma y condiciones de desarrollo del sector SUD-1A, entendemos que el
suelo destinado a usos productivos es suficiente para que la actuacidén sea sostenible.
En cuanto a la adecuacién del suelo destinado a usos productivos, no cabe otra cosa C107-
que seflalar que dichos usos son los contemplados en el PGOU de Aldeatejada para el

sector (uso residencial predominante, y usos terciarios y dotacionales compatibles),

entendiendo por tanto, que son adecuados y suficientes.
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TRAMITACION AMBIENTAL

BOCYL lunes, 5 de febrero de 2024. Num. 25 — Pag. 165

ORDEN MAV/59/2024, de 25 de enero, por la que se formula el informe ambiental
estratégico de la modificacion n.° 10 del Plan General de Ordenacién Urbana de

Aldeatejada (Salamanca) y ordenacion detallada del sector SUD-1A. Expte.:
EAES/2023/045.
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