MODIFICACION N° 2 DE LAS NORMAS URBANISTICAS
MUNICIPALES DE TERRADILLOS

TEXTO REFUNDIDO APROBACION DEFINITIVA

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Antecedentes.- El presente documento ha sido promovido por el
Ayuntamiento de Terradillos con el fin de establecer ocho modificaciones
puntuales de las Normas Urbanisticas Municipales aprobadas con fecha 6 de
marzo de 2006 (BOCyL 30-05-06), si bien después del periodo de informacion
publica y a la vista de los informes sectoriales, el nUumero de modificaciones se
redujo a seis, por acuerdo del Ayuntamiento, en la aprobacién provisional.
Después del acuerdo de la CTU, se reducen a dos menos.

Estas modificaciones tienen caracter diverso y se deben también a
circunstancias diversas, algunas sobrevenidas, como es el incumplimiento de
plazos para un desarrollo previsto en las NUM, otras que proceden de la
observacion del funcionamiento de las mismas en aspectos concretos que
podrian mejorarse y otras simplemente son errores materiales inadvertidos en
su momento. También se ha procurado, dentro de los limites de las propias
modificaciones, la adaptacion a la Ley 4/2008 de Medidas sobre Urbanismo y
Suelo.

1.2. Situacién vy planeamiento vigente afectado.- La relacién de las cinco
modificaciones que finalmente se tramitan es la siguiente:

1. En el documento aprobado inicialmente se clasificaba como suelo rastico
con proteccién de infraestructuras el inicio de la variante de la carretera CL-
510, de la red béasica de la Comunidad Auténoma, a su paso por Alba de
Tormes, la cual en principio iba a figurar en la revision de las Normas
Subsidiarias de este Ultimo municipio, segun el Avance en redaccién. No
obstante, este Avance no contuvo el trazado de la variante previsto y, después
del periodo de exposicién publica del mismo, puede afirmarse que la variante
no esta aun definida. Por tanto, el Ayuntamiento ha decidido no hacer alusion a
la variante, pero si estima que en todo caso seria necesaria una mejora
sustancial de la conexion entre el acceso al casco urbano de Terradillos desde
la carretera CL-510, especialmente debido a los nuevos desarrollos previstos
en su entorno. Asi pues, se conserva la proteccion de una pequefia zona que
sb6lo afecta al término municipal de Terradillos como suelo rustico con
proteccion de infraestructuras.

Actualmente el area afectada esta clasificada en parte como suelo rustico
comun y en parte como suelo rustico con proteccion de infraestructuras, a la
gue se superpone una proteccion natural de la via pecuaria.



2. En fechas recientes se han realizado prospecciones arqueoldgicas en la
zona presuntamente ocupada por la Calzada, lo cual ha producido una
delimitacibn mas precisa, con una nueva ficha de catalogacion elaborada por la
Junta de Castilla y Ledn. Aunque ya habia una proteccion cultural en suelo
rustico, ésta era estimativa, lo cual aconseja incorporar la nueva investigacion
efectuada. La nueva delimitacion cuenta con informe favorable de la Comision
Territorial de Patrimonio Cultural, incluyéndose un detalle en el Plano P1 de la
Modificacion, con el fin de mejorar el grado de precision.

3. En la urbanizacién Los Cisnes las NUM tienen determinaciones suficientes
para su construccion. Sin embargo, se han dado algunos casos que indican la
necesidad de afadir algunas precisiones 0 correcciones en cuanto a usos y
otras cuestiones. Ademas, esta modificacion establece un plazo mas definido y
mas corto para la conclusién de la urbanizacion, especialmente en lo que
afecta a la Unidad “A”.

4. En la ficha de regulacion de la tipologia constructiva “edificaciones
domeésticas” en suelo rastico, la categoria de Proteccion Especial de la Dehesa
se encuentra sustituida por error material inadvertido por la de Entorno Urbano,
categoria no definida en ningtin documento de las NUM vigentes.

5. Se corrige un error material numérico referente al nUmero de viviendas en el
sector UBZ R4.



2. MEMORIA VINCULANTE

2.1. Justificacion de la conveniencia de la Modificacién.- El paso de casi
tres afos desde la aprobacion definitiva de las NUM, unido a una serie de
circunstancias sobrevenidas, aconseja la reconsideracion de varias de sus
determinaciones, segun la relacién que figura en la Memoria Informativa.

Las cuatro modificaciones propiamente dichas que se plantean de manera
definitiva en este documento refundido (se excluyen de esta consideracion los
errores materiales, que simplemente se subsanan) acreditan por si mismas su
interés publico. En primer lugar, porque las promueve la administracion publica,
en este caso el Ayuntamiento, cuyos fines deben ser por definicion los
relacionados con el interés publico y en ningun caso los intereses privados.

En segundo lugar, en el contenido de cada una de dichas modificaciones
subyace una necesidad real de caracter publico: lograr una conexion mas
segura del casco urbano con la carretera CL-510; incorporar los resultados de
las Ultimas excavaciones arqueoldgicas en la zona de La Calzada y mejorar su
proteccion; por ultimo, regular algunas necesidades concretas y limitadas que
afectan al &mbito del sector de Los Cisnes, las cuales se han ido poniendo de
manifiesto en los ultimos afos.

2.2. ldentificacion y justificacion de las determinaciones modificadas.- Las
determinaciones de las Normas Subsidiarias vigentes se relacionan en la
Memoria Informativa de este documento, apartado 1.2. Los cambios
propuestos son los siguientes:

1. Suelo rustico con proteccion de infraestructuras.- La revision de las Normas
Subsidiarias de Alba de Tormes, adjudicada al mismo equipo redactor de la
presente modificacion, determiné antes de la aprobacion inicial de la presente
Modificacion la necesidad evidente de consultar al técnico responsable de las
carreteras del Servicio Territorial de Fomento de Castilla y Ledn. El resultado
de estas consultas consistié principalmente en la necesidad de reservar el
terreno necesario para una variante de la poblacién de Alba de Tormes, la cual
en principio iba a figurar en el documento de Avance de las NUM de este
municipio. Como el técnico responsable de Fomento consider6 como mas
idéneo el enlace con la actual carretera CL-510 en el punto mas cercano a
Salamanca del acceso al nucleo urbano de Terradillos, se da la circunstancia
de que una pequefia zona del nudo de la variante se encuentra en el término
municipal de Terradillos, lo que aconsejé en aguel momento a su Ayuntamiento
a aprovechar la tramitacion de esta modificacion para introducir esta
determinacion. Sin embargo, la solucion que el Ayuntamiento de Alba de
Tormes finalmente creyé mejor no fue la esperada. Ahora bien, esta solucién
se demostro posteriormente inviable debido a que requeria un puente en una
zona declarada Lugar de Interés Comunitario (LIC).

A pesar de todas estas circunstancias, sobrevenidas en el transcurso de la
tramitacion de la presente Modificacion, el Ayuntamiento optd por conservar en
lo que afectaba a su término municipal la clasificacion de suelo rastico con



proteccion de infraestructuras los terrenos necesarios para la mejora de la
seguridad vial del nudo entre la carretera CL-510 y el camino de acceso al
casco urbano del nucleo de Terradillos, independientemente de su inclusion en
la futura variante de Alba de Tormes.

También se introduce una via de servicio desde la nueva glorieta paralela a la
carretera de conexion de la CL-510 con el nucleo de Terradillos, que mejore las
condiciones de accesibilidad del sector R3.

2. Delimitacion del yacimiento de la Calzada.- En fechas recientes se ha
elaborado una nueva ficha de catalogacién sobre el yacimiento de la Calzada,
con denominacion 37-322-005-04, cuya atribucion cultural es romana
altoimperial. Se ha precisado su trazado y sus caracteristicas, por lo que esta
modificacion incorpora la nueva ficha y se delimita una zona de proteccion.

3. Cambio de diversas determinaciones en la urbanizaciéon Los Cisnes.-

3.1. Usos.- Se permiten usos auxiliares de caracter doméstico, en ningun caso
productivo, en planta baja o en s6tano, con una superficie maxima de 10 m2.
Podra edificarse de forma independiente y separada de la vivienda si se
cumplen los requisitos de edificabilidad, con una altura total no superior a tres
metros y cincuenta centimetros. También se guardaran los retranqueos,
excepto en el caso de colindancia con otro propietario privado, siempre que se
llegue a un acuerdo ante notario que se aportara al Ayuntamiento junto con la
solicitud de licencia. En el caso de construcciones auxiliares de menos de 5 m2
y altura inferior a 1,50 m, se considerard como obra menor.

Ninguno de estos cambios incide en los supuestos contemplados por el articulo
173 b) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, puesto que no
implican incremento alguno en la edificabilidad ni en el nimero de viviendas.

3.2. Gestion.- La falta de actividad en la tramitacién y desarrollo de la unidad A
obliga al Ayuntamiento a establecer un plazo maximo de seis meses desde la
entrada en vigor de la presente modificacidbn para iniciar las tramites que
conduzcan al desarrollo de la unidad A, cediéndose el aprovechamiento de la
totalidad del sector de Los Cisnes correspondiente al Ayuntamiento, la cual
esta prevista en la citada unidad A.

4. Se corrige un error en la ficha de suelo rustico que regula las edificaciones
domésticas, en la que se ha sustituido el epigrafe relativo a “proteccién
especial de la dehesa” por “entorno urbano”, categoria que no se considera en
las NUM.

5. Se corrige un error aritmético en la ficha del sector R4 de suelo urbanizable,
donde el maximo numero de viviendas no puede ser 315, sino 80.

2.3. Analisis de la influencia de la Modificacién sobre el modelo territorial
y sobre la ordenacion general vigente.- El Unico documento de ordenacion




del territorio vigente es la Ley 3/2008 de 17 de junio de aprobacion de las
Directrices Esenciales de Ordenacion del Territorio de Castilla y Leon (BOCyL
24 de junio de 2008). Esta Modificacion sigue claramente las directrices
correspondientes a la proteccion de la riqueza natural y del medio ambiente
(Capitulo 3, Seccidnl) con la modificacion primera, la proteccion del patrimonio
cultural (Capitulo 3, Seccion 2) con la modificacion tercera y la mejora de la red
de carreteras (Capitulo 4, Seccion 1, articulo 4.1) con la modificacion segunda.
El documento de las Directrices no tiene repercusion alguna en la modificacion
cuarta, al ser ésta estrictamente local.

La ordenacion general de las Normas vigentes se ve afectada positivamente al
mejorarse las condiciones de proteccion del territorio con las modificaciones
primera, segunda y tercera, mientras que la cuarta no tiene repercusion alguna
por modificarse solamente la ordenacion detallada de una pequefia parte del
suelo urbano consolidado.

2.3. Tramite ambiental.- La Modificacion no incide en ninguno de los
supuestos de Tramite ambiental contenidos en el art. 52 bis de la Ley 4/2008,
puesto que no se clasifica suelo urbano o urbanizable nuevo; no se modifica la
clasificacion de vias pecuarias, zonas humedas catalogadas o terrenos
clasificados como suelo rustico con proteccion natural; tampoco se modifica la
clasificacion de suelo en Espacios Naturales Protegidos o de la Red Natura
2000; por ultimo, no so6lo no se incrementa la superficie conjunta de suelo
urbano o urbanizable, sino que queda como estaba.




3. NORMATIVA URBANISTICA

3.1. Clasificacion.- EI ambito objeto de esta modificacién tiene la siguiente
clasificacion:

a) Se clasifica como suelo rustico con proteccion de infraestructuras el area
ocupada por la conexion de la carretera CL-510 con la de acceso al nucleo
urbano de Terradillos.

Se construira una via de servicio paralela a la carretera de acceso a Terradillos
gue mejore el acceso al sector R3. Tendra una anchura minima de 8 m y se
separard de la carretera de acceso por una acera peatonal de 3 m. El trazado
definitivo se resolvera en un proyecto de obras que se redactard para su
ejecucion.

b) Se amplia la clasificacién de suelo rastico con proteccién cultural en la zona
de la Calzada.

3.2. Determinaciones complementarias en la urbanizaciéon Los Cisnes.-

Se permiten usos auxiliares de caracter doméstico en las parcelas
residenciales, en ningun caso productivo, en planta baja o en sétano, con una
superficie maxima de 10 m2. Podra edificarse de forma independiente y
separada de la vivienda si se cumplen los requisitos del limite actual de
edificabilidad, con una altura total no superior a tres metros y cincuenta
centimetros. También se guardaran los retranqueos, excepto en el caso de
colindancia con otro propietario privado, siempre que se llegue a un acuerdo
ante notario que se aportara al Ayuntamiento junto con la solicitud de licencia.
En el caso de construcciones auxiliares de menos de 5 m2 y altura inferior a
1,50 m, se considerard como obra menor.

Gestion.- La falta de actividad en la tramitacién y desarrollo de la unidad A
obliga al Ayuntamiento a establecer un plazo maximo de seis meses desde la
entrada en vigor de la presente modificacion para iniciar las tramites que
conduzcan al desarrollo de la unidad A, cediéndose el aprovechamiento de la
totalidad del sector de Los Cisnes correspondiente al Ayuntamiento.

3.4. Correccién de errores.- Se adjunta la ficha de suelo rustico que regula las
edificaciones domésticas, corregida en lo referente al epigrafe de suelo rastico
con proteccion de la dehesa, que sustituye al de entorno urbano.

Se adjunta también la ficha correspondiente al sector de suelo urbanizable R4,
con el niumero maximo de viviendas corregido.
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SECTOR R4

Superficie: 31886m2

Uso predominante: residencial

Aprovechamiento bruto: 0,4 m2/m2 (12754m2)

Densidad maxima: 25 viv/ha (80 viviendas)

Densidad minima: 20 viv/ha

Reservas minimas: las establecidas en la Ley 4/2008 de 15 de
septiembre de Medidas sobre Urbanismo y Suelo.

Viviendas de proteccion publica: el 30% de la superficie construible
de uso predominante.

Este sector contribuira con el 2,2% de su aprovechamiento bruto a la
obtencion del sistema general previsto y  contribuira
proporcionalmente en el coste de la traida de aguas desde el rio
Tormes.

Salamanca, octubre de 2009
Fdo. Los arquitectos

José Carlos Marcos Angel Lebn






