Promo, H5Ye8

Con fecha 27 de larzo de 1,978 el Ayuntamiento
de Terrmiillos me da traslado dol escrito de Viie =~
on el que, ooimo Presidente de la Comisifin Provine =
eial de Urbaniemo, comunica el acuerdo de esta, de
aprobacidn definitiva del "Plan Parcial de COrdonae-
¢ién Urbana de la finca Valdescobela, polfgono ¥ 2,
primera fase,del Término Municipal de Terradillos -
Salamanca=", dol que soy promotor,

No obstante dicha aprobacidén definitiva, la Co
misidn sefinla la nccesidad de pequefias rectificacip
nes, relevamndo a la Corporacidn Municipal de Terrae
dillos del nueve examen del expodiente, conforme a
lo establecido on el apartado 3? del artfculo 41 de
la Ley sobre el iidgimen del Suelo y Ordenacién Urba
na (Tele de 9 de Abril de 1,976}, rectificaciones -
que se acompafian ahora formande un poquefio expedien
te para anexionar al primitiveo ¥Ylan Parcial,

Con ello esperamos haber dado cumplimiento a «
cuanto se seilala en el acuerdo aprobatorio de ¢osn =
Comisidn de su digna prosidencia.

En relocidn con algumas de las rectificaciones
sofialadas nos permitimos adjuntar unas consideracig
nees y justificaciones tdonicas que oreomos avalaban
las mnlnoidnaﬂ primitivamente propuestas y por otro
lado, respecto de otras, algunas justificaciomnos de
fndole financiera y de gostidn que nos atrovemos a
rogar sean nuevamente tenidas en cuenta para que, =
sin menos cabo de la opinidn exoresada por la Comi-
sién, puedan detallarse mfs ciertos aspectos tol -
vez no comnleta ¥y clavamente exprosados en el Plan
¥y que sin embargo creemos gque, de roctificarse proe-
vocarfan alteraciones no deseables en el funcionae
miento do la ordenacién primitivamente propuosta,



HGon ostos: )

a) £1 casbio de emplazamiento del Centro de i,G,.1,
de 16 Uds., que l8evarfa a una mayor lejanfa rog
pecto del Area residencial a la que sirve, leja-
nfa agravada por la necesidad de cruzar vias -
principales del anillo interior, mientras gue en
la solucién del Plan rarcial, la Unidad C del =
Plan de etapas no debfa crusar ningma via de =
trdrico ¥ 1a Unidad D sélo debfa cruzar una via
secunlaria.

Lon motivos alegandos de invasidn de sona verde =
calificnda a nivel de Norma Subsidiaria creemos
que no son de aplicaeidn, puesto que las Normas
solo establecfan ordenaciones indicativas, de =
acuordo con 1o lepalmente establecido (art? 71-4
de la Ley del Suelo, Tele 9/4/76). En 1a pdegina
22 del Plan Farcial se recoge esto cardcter indi
oativo, con referencia a todo ol texto de las =
Normas, concretameonte a las pdeinas 33 y 34 de -
las mismas, )

£n las plginas 25, 26 y 28 de la Memoria dol -
Plan guedaba expresado el holgado cumplirdento
de las exipgencians de la Ley de las Normas Subsie
diarins respecto a la dotacién de zonas verdes,
Ho so disminuyen estas, sino que se adaptan lige
ramento en su emplazamiento a fin de dar un rE=
jor servicio, en relancién con otras dotaciones,
a 1la poblacidn provistae

La inclusién del Contro de i,G.lls no persigue =
pues una invasidn ni una dieminucién de zona vey
de, sino un mfs profundo reparto respecto de las
drens reosidenciales a las que sirve y no determi
na ningin aprovechamiento adicional, puesto que
este eatd fijado respocto al nimero médxiro de vi
viendas por Hectdrea,

For otro lado, las actuales detorminacliones para
un Centro de i4ll.le de 16 Uds. (0O.Me Educacién y
Ciencia de 14 de 1po8to Ao 1,975« 1la0e0e 27 de
Agosto de 1,975) provocan una ocupacién de suelo



por la edificacién. (supuestes dos plantas de al-
tura) de unos 1,200 m2 frente a los 8,000 m2 de
la parocela esecolar, 10 qgue habla claranocnte de -
la elevada proporeidn de 4rea libre de esta dotg
eién, indudablemente integrable al concopto de -
espacio Iibre y zona verde, '

A pesar de que en la doocumentaoidn réectificada -
que a8 adjunta en ol expediente so ha variado el
emplazamiento, nos permitimos insistir en el mww
Jor servicio que oreemos puesta la primitiva 50=
lucién,

b) El cardeter indicativo que ha tratado de darse =

al Plan de Etapas solo persegufa una mayor agili
dad en la gestién y progremacién inmobiliarias,
Las delirdtaciones fueron realizadas de manera =
que ¢l veldmen alcanzado por la promocién estu~
viera servido, en cualgquier momento, de la dota=
cidn mfnima obligatoris.
La normativa de la vivienda social, que ha infor
mado sustancialmente la redaccidn del Plan Pare
cial, aobliga tambidn a considerar los compromie
sos oficiales en materia de gestidn orediticia y
asignacionss provineciales, en relacidn con el cg
rdcter obligatorio del Plan de Ltapas que la Co=
misidn desea sea incluido en el Plan Parcial,

Respooto al reste de las vectificacionss seiialadas,
quedan incluidas en ¢l citado expediente que se «
acompafia, respetindose la paginacién del Plan Pare
cial a fin de conseguir una mayor claridad en ia =
comprobacién v on la ordenacidn final del expedienw
te.

Ruoego & V.E. ordene segulr el trimite que corresponda,.

Es cuanto tengo el honor de comunicar a V.Ee.y cuya
vida guarde Dios muchos afios,

Salamanca, 10 de Julio de 1,978

EXCMO, SR, GOBURNADOR CIVIL DE LA PROVINCIA DE SALAMANCA
PRESTOUNTE DB La COVYSION PROVINCIAL DE URBANISMO.w



CAPITULO 1.2.- DESCRIPCION DELL ESTADO ACTUAL

Complementa a esta descripcién el documento n2 3, "Planos

de Informacién' del presente Plan Parcial.

1.2.1.- DATOS FISICOS

En base al Mapa Topogréfico Nacional a escala 1:50. 000, los
terrenos que constituyen el dmbito de aplicacién del presente Plan Par

c.al se encuentran incluidos en la reticula de ¢ :ordenadas geogréficas:

i.atitud Norte . . . . .. 40 52' 38" y ® 53t Oo2v

Longitud Oeste . . . . . 12 53'. 31"y 12 54" O3"

La superficie de los terrenos objeto de ordenacién es de

33.1*’4—83}‘13.

1L a situacién relativa de los mismos en el término de Terra-

dillos y respecto de la comarca queda perfectamente expresada en los

15
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1.4.2.- UNIDADES DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS

Todo el terriiorio abarcado por el presente Plan Parcial
constituye, a efectos de lo establecido en el art® 117 de la Ley del

Suelo, un Gnico poligono de actuacién.

No obstante se considera conveniente subdividirlo, a efec -
1058 de una pot.ule programacién en etapas de iodas ias obra= y para
conseguir una mayor antonomfa de gestién de las futuras comunidac=s,
en cuatro unidades de actuacién, delimitadas gréficamente en el plano

P.P. 4.3.

Sin descartar la posibilidad de ejecucidn simul -

tdnea, se establece el siguiehte orden prelativo de eje=

cucidn,
ETAPA BIENIO UNIDAD
12 78 - 79 A
22 . 80-81 B
32 82 - 83 C
42 , 84 - 85 D

Cada una de estas etapas comprenderd las obras completas

de urbanizacién y edificacién en las unidades respectivas.
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Aun cuando la delimitacién de unidades contenida en el plano
P.P. 4.3, se dispone por los ejes longitudinales de los viales, la

urbanizacién se ejecutaréd siempre por calles enteras.

1.4.3.- NOMBRE, APELLIDOS Y DIRECCION DE L.OS PROPIETA-~

RIOS AFECTADOS.

Los terrenos que constituyen el 4mbito de aplicacidn de este
Plian Parcial pertenecen como dnico pfopietario al promotor de la ac
tuacién, D. Ventura Julidn Gdémez, cuya-direccién a efectos de notifi

caciones es Avda. de Alemania n® 19 - 12, Salamanca.

1.4.4.- CONSERVACION DE LAS OBRAS

Realizadas total v parcialmente por el promotor las obras de
urbanizacién y edificacién, el mismo podrd proceder a la enajenacién
de las viviendas o agrupaciones de laé mismas. 1.os adquirentes sé
constituirdn en Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién, con -
forme a los Estatutos que legalmente se establezcan. 1.a Comunidad

de Propietarios procederd a la recepcién de las obras de urhaniza =

I
"cibn y a su posterior entrega al Ayuntamiento de Terra -

dillos, en pleno dominio y libre de cargas, transmisién-

de todos los terrenos y demds obras y servicios de ce —-—
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sién obligatoria que tendrd lugar por ministerio de la
ley en las condiciones que reglamentariamente se deter-

minen (art?, 128 de la Ley del Suelo),

A partir del momento de esta transmisidn, el-

7
‘ﬁyuntamiento de Terradillos es la Unica Entidad respone-
sable de la conservaci&n de las obras e instalaciones =

propias de las dotaciones comunes de la urbanizacidn.
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1.5.2.- COSTES DE LA PROMOCION URBANIZADORA

El valor inicial de los terrenos rdsticos se cifra en

8.000. 000 ptas.

El coste del cerramiento de los terrenos'y la captacién

de acuiferos se cifra en 4.000. 000 ptas.

En la jmposibilidad de establecer valoraciones exactas
de los costos de las obras de urbanizacién antes de ser redactados
. los correspondientes Proyectos, es necesario hacer una estimacién
aproximada de partir de costes medios unitarios de obras similares

yarealizadas. Se fijan asf los siguientes costes estimativos:

Pavimentaciones . . . . ... ... 45,000.000
Abastecimiento de agua . . . . . . 18.000.000
Alcantar*illado&depur‘acién . «. . 30,000,000
EnergfaEictrica. .. ... .. . 36.000.000
Alumbrado Piblico .« . . ... 4,000,000

Otras dotaciones y Servicios obli-
gatoriosS v v v v v 4t 4 b e 0 e e 50. 000. 000

TOTAL 183.000. 000 -

22% de gastos generales y benefi~ _
ciode la promocién . . . . . 40.260.000

COSTE TOTAL DEL SUELO
URBANIZADO PARCELABLE . . 223.260.000 ptas.

que en relacién con la total superficie ordenada de 33’1.483 m2 arro-

ja un coste unitario de 673,51pts/m2.
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2.1.5.- COMPROMISOS A CONTRAER.

El promotor se comprometera con el Ayuntamiento de Terra

dillas a realizar a su costa las obras de urbanizacién y edificacién.

Los prepietarios de solares o viviendas se compromeierdn a
constituirse en Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién conforme

a lns Estatutos que legalmente se establezcan, a recibir del promotor

las obras ejecutadas y transmitir al municipio en pleno -

dominio y .libre de carzas, todos lcs terrenos y demds ~-

obras y servicios de cesidn obligatoria,

La tra::smisién al muricipio en pleno dominio y libre de car-
gas de todos los terrenos de cesibn Obligator*ia y de las obras o instala
ciones que deban ejecutar a-su costa los propietarios, tendré lugar por

ministerio de la Ley en las cond iones que reglamentariamente se de ~

terminen (art® 128 de la Ley del Suelo).
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L.a altura libre sueio—techo en edificacién residencial no se

ré inferior a 2, 50 m.,en defecto de normativa aplicable de -

ramngo superior,
Las cotas de piso de las plantas bajas se elevardn sobre

las rasantes de aceras una altura no inferior a 0,50 m. ni superior a

1,50 m.

Sovbre la cubierta general de las edificaciones -
no se permitirdn mds construcciones que las cajas de as-
censores, escalefas, depésitos, chimeneas y demds insta-
laciones de los servicios exclusivos de la finca, que de
berdn arminizaz arquitectdnicamente con el conjunto de -

la edificacién,

Los aprovechamientos y edificabilidad m&kimos serén los es

tablecidos en el capltulo 1.3. de la Memoria.

La pendiente de las cubiertas no serd superior-

al 1C0 % (45¢9),

2.4, 3.~ CUERPOS VOLADOS

Todas las construcciones estarén contenidas dentro de las
alineaciones establecidas, las cuales no podrén ser sobrepasadas exte
riormente més que en el vuelo m&ximo permitido de 1 m., vuelo que so—
lo se admitird por encima d= 3 m. en el punto m4s desfavorable de la
rasante, con una separacién respecto a las medianerias igual o mayor

a la dimensién del mismo.



CUADRO N2 3
UNIDAD C

SUPER

FICIE m2

USOS

SIMBOLOS

PARCIAL

TOTAL

0/° \

EDIFICABILIDAD MA-
XIMA NETA SOBRE
PARCELA M3/M2

VOLMEN MAXIMO M3

MAXIMO
DE VIVIENDAS

NUMERO

NUMERO MAXIMO
DE HABITANTES
( Media 5 hahk./viv.)

PARCELAS
DE

“1 AGRUPADAS
INCLUSO COMERCIO]
UsSO DIARIO .

1 VIVIENDAS [R1c

Ra2c 8.160

10.750 [6,98

12,80

134.37S

387

1935

PARCELAS
DE

{D1c
TACIONES|D2¢

1.080

9.080

2,50

22.700

COMPL EMEN
TARIAS. =

Ds 919 .

© |eeo
219

6,00

5.514

A DESTINADA
A ]
ESPACIOS
LIBRES
Y
ZONAS
VERDES

4 SUPERFICIE

Lic 10.484

jL2¢35.347 -

L3¢ 3.391

ic 48.242 |

95.664 |62,10

0.20

17.533

| suPERFICIE

CA
VIALES

‘| pESTINADA}

. ACERAS
- 8.519

: ‘jw‘AG + P

31.095

37.614 2443

TOTALES

A

{154.027 {100

- 1180.122

387

1.938




CUADRO N2 5
RESUMEN

SUPERFICIE m?2

USOS

SIMBOLOS

PARCIAL

TOTAL

Yo

EDIFICABILIDAD MA-
XIMA NETA SOBRE
PARCELA M3/ M2

VOLMEN MAXIMO M3

NUMERO MAXIMO
DE VIVIENDAS

NUMERO MAXIMO
DE HABITANTES
(Media Shdb./viv.) |

PARCELAS

DE

4 VIVIENDAS

JAGRUPADAS

NCLUSO COMERCIO
USO DIARIOD

R 22.360
R2 21.930

44.290

13,36

12,50

553625

1.593

‘7965

PARCELAS

D1
D2

16.000
4320

20.320

2,50

$0.800

DE
DOTACIONES

OMPLEMEN
ARIAS

3018
1.575
1.457
2.87%
5443
919

D3
Da
Ds
De
D7
Ds

25.287

13,76

6.00

181722

4520 SUPERFICIE
DESTINADA
A
ESPACIOS
LIBRES
Y
ZONAS
VERDES

-

T
SN

o
SN

-
™

L3

m—
By

L1 54.203
Lz 35.347

L3 3.591
L 4 48.242

1139.383

a2p9|

0,20

26.276

SUPERFICIE
DESTINADA

A
VIALES

ACERAS
20.624

VIAS + P,
81.8579

102.203

3083}

TOTALES

331.483

100

Irez.423

1.593

7.965
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CAPITULO 1.1.- OBJETO Y JUSTIFICACION DEL PLAN

1.1.1.- FINES Y OBJETIVOS

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacién como de
sarrollo de las Normas Subsidiarir;xs y Complementarias de Plan Gene -
ral de Ordenacién Urbana del término municipal de Terradillos, apro-
badas definitivamente por la Comisién Provincial de Ur‘.banismo de 29/
Septiembre/77, en lo referente a una primera fase del polfgono nomi -~
nado en ellas W2 y calificado por las mismas como "Suelo Apto para
Urbanizar", desarrollo presidido, ademés de por las directrices se -
naladas en dichas Normas, por las prescripciones de la vigente Ley
Sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana y, complementariamen-
te, por las Normas Subsidiarias y Complementarias de Planteamiento

de la provincia de Salamanca, también en vigor, y la normativa espe-

cifica del tipo de promocién social,

Su finalidad es cubrir el paso legal y técnico necesario pa-



ra la formacién de un ntcleo résidencial de densidad media y generosa
dotacién de infraestructuras de servicios y compleméntarias tales co~-
mo parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansién, cen
tros culturales y docentes, centros asistenciales, sanitarios y comer
ciales y demés servicios de interés piblico y social, incluyendo tam -

bién una regulacién sobre usos del suelo y edificacién.

1.1.2.- AMBITO DE APLICACION

La situacién delimitacién del territorio que constituye el 4m
bito de aplicacién del presente Plan Parcial se concreta gréificamente
en los distintos planos de informacién que integran el documento n® 3

del mismo.

Los terrenos a ordenar estdn localizados en el vértice N.O,
del término municipal de Terradillos, formando parte de la finca val -
descobela, en el limite con el término de Calvarrasa de Arribay a
equidistancia aproximada de 10 km. de los niicleos urbanos de Sala -
manca y Alba de Tormes, unidos por la CC-510. Los niicleos urbanos
de Calvarrasa de Arriba y del propio Terradillos quédan respectiva -

mente a 3 km. y 6 km,

Los terrenos, que constituyen una parte del polfgono nomi -
nado W2 y calificado por las Normas Subsidiarias y Complementarias

de Planeamiento de Terradillos como "Suelo Apto para Urbanizar! ,



tienen los siguientes limites:

Al Norte: Fincas particulares del término de Calvarrasa de

Arriba,

Al Sur: Parte de la finca de Valdescobela propiedad de D.

José Clavijo y hermana.,

Al Este: Carretera comarcal 510 de Salamanca a Piedrahi
ta por Alba de Tormes.

Al QOeste: Resto de la finca de Vaidescobela que completa
el poligono W2 de las normas, propiedad del pro
motor de la actuacién, D. Ventura Julidn Gémez,

entre las coordenadas geogréficas:
- Latitud Norte +sees0.. 402 52V 38" y 402 53" 02"

Longitud Oeste ....... “12 53' 31" 'y 12 54'. 03"

Seglin el Mapa Topogréfico Nacional a escala 1:50.000,

La superficie total de los terrenos que constituyen el dmbito

de aplicacién del presente Plan Parcial asciende a 32,3483 Ha.

1.1.3.- CONTENIDO

El presente Plan de Ordenacién responde al concepto de pla
neamiento parcial definido en el art? 13 de la vigente Ley sobre Régi -
men del Suelo y Ordenacién Urbana (T.R. - de 9/Abril/76), contenien
do en su documentacién todas las determinaciones senaladas genérica-

mente en &1, ademds de las adicionales establecidas en el art? 53, 2



del mismo texto legal, por tratarse de una urbanizacién de iniciativa

particular.

’I;eniendo en cuenta la posibilidad de que los terrenos a urba
nizar sean soporte de iniciativas de promocién de viviendas de caréc -
ter social el presente Plan integra también las prescripciones del vi -
gente Régimen Jurfdico de Viviendas Sociales, integrado por disposi-
ciones de diferente rango legal que, sucesivamente, han ido creando ,
en su caricter de concordantes, complementarias, transitorias y subs
titutorias, un extenso cuerpo legal que serfa prolijo enumerar y del
que fundamentalmente nos interesa destacar la problemética especifica
de las Normas Técnicas de Diseno y calidad y, concretamente, dentro
de ellas, las que afectan al equipamiento social y comunitario, las
cuales han sido consideradas en la redaccién de este Plan Parcial ,

condicionando sustancialmente la ordenacién propuesta.

Complementariamente, han sido tenidas en cuenta las vigen-
tes Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento de la

Provincia de Salamanca.

Con carécter orientatorio, han sido de ayuda también las di
rectrices marcadas por el Plan Nacional de la Vivienda 1.961-1,976,
y los datos de la Comisarfia del Plan de Desarrollo Econémico y Social
(cuatrienio 68-71) todo ello en defecto de Reglamentos de la vigente

Ley del Suelo,



En el documento n® 4 de este Plan Parcial, Planos de Proyec
to, que constituyen complemento gréafico de los Documentos n? 1y 2 (Mg
moria y Ordenanzas Reguladoras) se contienen las determinaciones exi
das en los apartados a, b‘, c,d, e, fyhdel art? 13,2 de laLey del

Suelo.

En cuanto al estudio econémico que se exige en los aparta -
dos g del art? 13,2 y f del art® 53,2 de la Ley, se ha incluido en el ca

pftulo 1.5 de esta Memoria.

La justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbani
zacibn (apartado a) del art? 53,2) se ha incluido en el apartado 1.1.4.

de esta Memoria.

Las exigencias de los apartados b) ¢) d) y €) del art® 53,2
de la Ley se recogen en el texto de esta Memoria (Documento n? 1 del

Plan) y en el Documento n2 2-(Ordenanzas Reguladoras) del mismo.

En relacién con lq anteriormente descrito se ha preferido
ordenar la sistemética del cumplimiento de las exigencias legales a tra
vés del siguiente cuadro de doble entrada que permite localizar el do-

cumento del Plan en el que se recoge cada una de aquellas exigencias.
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En la documentacién integrante de este Plan Parcial se han
recogido también, por otra parte, como queda dich(;, las determinacio
nes de las vigentes Normas Subsidiarias y complementarias-de Plan
General del Municipio de Terradillos que el mismo desarrolla, las
(con carécter complementario) Normas Subsidiarias y complementarias
de Planeamiento de la Provincia de Salamanca y las de la Normativa

especifica de viviendas sociales.

1.1.4.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE

LA URBANIZACION.

La actuacién urbanfstica que se propone se justifica en base
a los fines que se persiguen, de obtencién de un suelo que, con bajos
o nulos rendimientos de carédcter agricola y sin valores afiadidos de ex
pectativas artificialmente creadas, pueda ser asentamiento de un nd -
cleo de poblacién Hihte“g‘r‘adobcdn densiaad media y capaz de asumir por
la inexistencia de las correspondientes plusvalias, las fuertes cesio -
nes dotacionales que impone la actual legislacién urbanistica. Estas
dotaciones permiten configurar un habitat deseable y a cuya obtencién
los actuales niicleos consolidados no pueden colaborar deniro del es -
quema urbano de congestién circulatoria, fuertes dénsidacles y manipu

lacién y canalizacién de las plusvalfas fuera del interés piiblico.
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Esta situacién se traduce de hecho, en el ter'réno econémico,
en una fuerte repercusién del suelo sobre la construccién, lo que coar
ta su nivel de calidad y, en el terreno puramente espacial, en una den
sificacién congestiva de los nicleos que, en detrimento de las dotacio

nes, degrada la calidad del habitat.

Promociones de carécter social no encuentran pues, de he -
cho, cabida en los nidcleos, al menos con el volumen que las cifras ofi
ciales de demanda plantean. En la situacién presente, mientras no
exista una planificacién a nivel cuando menos regional de asentamien -
tos humanos, las promociones para la construccién del volumen de vi-
viendas demandado, en nidcleos integrados que incluyan las fuertes do
taciones del equipamiento urbano éxigido por la legislacién urbanfisti-

ca, solo son posibles sobre suelo de carécter rdstico.

L.a actuacién que se promueve se localiza en un drea idénea,

seleccionada en la consideracién de los siguientes factores:

- Constituye suelo agricola de escasa productividad, des-

tinado a montanera de encina,

- Facilidad de acceso a través de la CC-510 y unida a tra~
vés de caminos piblicos con la estacién-apeadero de la
cerdmica "El Carmen" de la Maza, en el ferrocarril de
Plasencia a Astorga, a pequena distancia y que no debe

ser ignorada como posibilidad de comunicacién.
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Suficiente caudal de agua potable de las captaciones de
acufferos realizadas en el subsuelo del drea seleccionada,
de cuyos aforo, potabilidad y situacién da cuenta la docu

mentacién informativa de este Plan Parcial.

Facilidad de evacuacién de vertidos residuales a través
del Arroyo de la Rivera de Argabete que desemboca en
la orilla izquierda del Tormes a suficiente distancia del

niicleo de poblacién més bajo.

Suministro de energfa eléctrica desde lihea existente de
alta tensién dentro de los terrenos, a través de los co -

rrespondientes centros de transformacién.

Condiciones favorables de la topogratia y del terreno res
pecto a rasantes y cimentacién de las obras de urbaniza-

cién y edificacién, respectivamente.

Condiciones paisajfsticas favorables, posibilidades de in
tegracién del habitat con la naturaleza a través del arbo
lado y diferenciacién de zonas por sus aspectos geomor-

folégicos.

Coyuntura favorable de la configuracién catastral del
suelo y su régimen de propiedad, por ser el 4rea elegi -
da propiedad del promotor de la actuacién, D. Ventura

Julidn Gémez,
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Otros aspectos socio-econémicos justifican la actuacién, pues
de la misma han de derivarse mayores tasas de empieo, elevacién del
nivel de vida y de los standares habitacionales, prosperidad de las ha
ciendas locales implicadas y demds bienes y servicios que producird

la actuacién.



CAPITULO 1.2.- DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

Complementa a esta descripcién el documento n® 3, "Planos

de Informacién" del presente Plan Parcial.

1.2.1.- DATOS FISICOS

En base al Mapa Topogréfico Nacional a escdla 1:50.000, los
terrenos que constituyen el dmbito de aplicacién del presente Plan Par

cial se encuentran incluidos en la reticula de coordenadas geogréficas:

Latitud Norte . . . . . . 402 52' 38" y 400 53' Q2"

Longitud Oeste . . . . . 12 53", 31ty 12 54" O3

L.a superficie de los terrenos objeto de ordenacién es de

32,3483 Ha.

L.a situacién relativa de los mismos en el término de Terra-

dillos y respecto de la comarca queda perfectamente expresada en los

15
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Planos de Informacién (Documento n2 3) del Plan.

El poligono W2 del que los terrenos objeto de ordenacién for
man parte como una primera fase del conjunto total, presenta una topo
graffa algo accidentada. Bésicamente, es un valle alargado hacia el
QOeste, encuadrando sus laderas una vaguada natural. En esta forma -
cién de base inciden otras vaguadas menores, de las que la mas signi-
ficativa es aquella sobre la que discurre el camino de Terradillos a
Calvarrasa de Arriba. Dos charcas para abr‘évadero senalan clara -
mente los puntos en que las lfneas de escorrentfa natural han sido cor
tadas para la formacién de las mismas. L.as aguas son finalmente con-
ducidas al regato de la Ribera de Argabete, en el extremo Oeste del
polfgono W2, que acaba desembocando en la orilla izquierda del rio

Tormes,

Los terrenos objeto de este Plan Parcial se sitdan en el ex~
tremo Este del Poligono W2 y se encuentran a caballo de la vaguada
principal, ocupando pérte de esta en una zona central destinada a do-
taciones y dos laderas confluyentes a la misma donde se preveen espa
cios libres en una (orientada hacia el N.E.) y espacios libres y drea

residencial en la otra (orientada hacia el S.0.).

De las pendientes existentes da cuenta la cartografia obteni
da por vuelos con restitucién fotogramétrica incluyendo planimetria y

altimetrfa.
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Los perfiles longitudinales que se incluyen en este Plan Par
cial permiten comprobar que los movimientos de tierras necesarios pa

ra no superar pendientes excesivas, son minimos.

De la cartograffa geolégica disponible editada por el Institu
to Geoldgico y Minero y Diputacién Provincial, asf como de los datos
proporcionados por los cortes estratigréficos de los sondeos realiza-
dos para la captacién de acuiferos, se deduce que el terreno se asien
ta sobre sedimentos arcillosos del Oligoceno én capas de profundidad

muy variable.

Hidrogréficamente, el nivel comarcal de base viene defini -
do por el rfo Tormes, que discurre en curso meandrinoso entre las
costas de 790 metros en Alba de Tormes y 770 metros en Salamanca ,
inferiores a las cotas de los terrenos que se ordenan. El rfo Tormes
discurre en la parte més préxima a la finca a una cota de 790 m., si
bien el nivel piezoméirico de los pozos existentes en la zona es supe-

rior.

Dentro del poligono W2 se han realizado siete perforaciones
profundas para la captacién de acuiferos, algunas negativas, en pun -
tos recomendados por un estudio de prospeccién geoffsica. L.os aforos
obtenidos han sido, segtin ccrtificado expedido por AGRO-BALMASA,

S.A.:
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Pozo Caudal
1 13,800 1/hora
2 _—
3 _—
4 13.000 v
5 11,500
6 21,600
7 13.500
TOTAL 73.400 1/hora = 1.761.600 1/dfa

Caudal suficiente, a razén de 200 litros/hab. /dfa exigido por
las Normas Subsidiarias y Comple;nentarias de Plan General del Térmi
no de Terradillos para una poblacién de 8808 habitantes, superior al

méximo posible establecido por este Plan Parcial, de 7.965 habitantes.

Los andlisis efectuados califican la potabilidad del agua por

cumplir los requisitos- exigidos por el cédigo alimentario.

Los factores climético equivalen a los continentales de la Me
seta Nor‘te, con oscilaciones importantes de la temperatura debido a
la altura. Respecto a la ciudad de Salamanca, la mayor altura de los
terrenos sobre el nivel del mar se ve en parte compensada por la favo
rable orientacién de las laderas al S. y S.0O. y la configuracién topo-
gréfica en valle, sin escarpaduras ni liheas de cornisa expuestas a los
vientos predominantes, como ocurre en aquella capital, La lejania del

Tormes elimina nieblas y humedades.
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1.2.2.- PRODUCCIONES

Los recursos naturales del lugar han sido objeto de escasa
explotacién. El signo latifundista de la propiedad, la escasa calidad
agricola de los terrenos, su topograffa accidentada en vaguada recep-
tora de escorrentias naturales, a;li’ donde su mayor planitud podria ha
ber propiciado cultivos més rentables, asf como la existencia de arbo
lado en las partes de laderas, han determinado el fradicional y ésca -
so aprovechamiento de la dehesa Salmantina, centrada en la ganaderfa
con base en la montanera de encina, con produccién poco organizada y

escaso nivel de mecanizacién, empleo y productividad.

No existe otro tipo de aprovechamiento ni explotacién mine-

ral o industrial,

En los terrenos objeto de ordenacién existe un pequeho gru-
po de eclificaciones‘respondiendc.s a la tipologfa tradicional de alqueria
o casa de labor y unas naves de almacenaje adosadas a ellas, siendo
estas de reciente construccién. El Plan respeta estas edificaciones ,

otorgéndoles un caricter de futura dotacién a determinar.
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1.2.3.- ACCESOS Y VIAS EXISTENTES

Los terrenos objeto de ordenacién se benefician de una gran
accesibilidad a través de la carretera comarcal 510 de Salamanca a
Piedrahita por Alba de Tormes y se encuentran a equidistancia aproxi
mada de estos dos nicleos urbanos que son sus bases de apoyo comar-
cal. Otros niicleos de menor importancia en esta comunicacién son Cal

varrasa de Arriba a unos 3 km., y Terradillos, a unos 6 km,

Otros niicleos urbanos con cierta incidencia son Valdemier -
que, Mozérbez, Martinamor y Arapiles, que gravita ya sobre la Nacio

nal de Gijén a Sevilla, Ruta de la Plata.

El camino de la estacién-apeadero de la cerdmica "El Car -
men", de la Maza a Otero y Machacén bordea los terrenos y, cruzan-
do la CC. 510, atraviesa el poligono W1, dejando dicha estacién-apea
dero a unos 2 km, de aquellos por lo que esta linea de comunicaciones

por el ferrocarril de la linea Plasencia-Astorga no debe ser olvidada.

Cercano a los terrenos objeto de ordenacién y atravesando
en sentido N=S por el centro el polfgono W2, existe el camind de Te -

rradillos a Calvarrasa de Arriba.

Parte de los terrenos objeto de ordenacién son atravesados
por un cordel que, desde el término de Calvarrasa de Arriva, cruza
el camino de la Maza a Otero y Machacén a la altura de la tangencia

que sobre los poligonos W1y W2, produce la CC. 510; desde este pun
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to, dicho paso discurre hacia Alba de Tormes paralelo a la CC. 510,

L.a ordenacién propuesta respeta este cordel dejando libre de

edificacién la parte de los terrenos por él afectados.

1.2.4,- RELACION CON EL PLANEAMIENTO VIGENTE

L.os terrenos objeto de ordenacién a través de este Plan Par

cial estdn sujetos a los siguientes condicionantes urbanisticos:

a) Especificamente,

Las Normas Subsidiarias y Complementarias de Plan Gene -
ral de Ordenacién Urbana del término de Terradillos, aprobadas por
la Comisién Provincial de Urbanismo el 29 de Septiembre de 1.977,las

cuales califican los terrenos como SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Las Nor‘-nia-sk contienen las determinaciones exigidas por el
art? 71 de la Ley del Suelo, el cual establece que las mismas serdn de
sarrolladas a través de los correspondientes Planes Parciales. El pre
sente Plan Parcial desarrolla pues las Normas para una primera fase
del poligono en ellas delimitado y nominado W2, primera fase que este
Plan delimita y que coincide con su &mbito de aplicacién definido en el
apartado 1.1.2. de su Memoria. Las especificaciones que para estos

terrenos establecen las Normas son:



- uso global: residencial

- tipologfa: viviendas agrupadas

- densidad méxima: 50 viviendas/Ha.

- altura méxima de edificacién: 12,50 m.

- usos incompatibles: actividades de los sectores primario y
secundario y las catalogadas como insa

lubres, nocivas, molestas o peligrosas.

Con carécter indicativo, establecen también las Normas una
Ordenacién, aclarando que en todo caso sin disminuéién de los mihi -
mos legalmente establecidos, podrén, ordenacién y estandares,ade -
cuarse,a través de los correspondientes Planes Parciales, al tipo y

volumen concreto de cada actuaciéh (pgs. 33y 34 de las Normas).

b) Genérica y complementariamente.

b.1.- Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

(T.R. de 9/Abril/77).

b.2.- Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamien

to de la Provincia de Salamanca.

c) Especialmente

Régimen Juridico de Viviendas Sociales, el cual ha sido te -
nido en cuenta también para que los terrenos puedan albergar iniciati-

vas de este caricter, si ello fuera necesario.



CAPITULO 1.3.~ ORDENACION ADOPTADA

1.3.1.- ESTRUCTURA URBANA.

La ordenacién propuesta en este Plan Parcial adquiere su
verdadera dimensién en funcién de la ordenacién total del polfgono W2 ,
pues los terrenos objetos del mismo han sido segregados de la finca total
de la misma propiedad a los efectos de la gestién urbanizadoray de su
plan de etapas. Por tanto, describiremos la ordenacién global del poligo-
no W2, a cuyo efecto nos remitimos.al plano P.P. -4.0.-, a escala

1:3.000.

La ordenacién se establece en base a dos anillos circulato-
rios concéntricos que, bordeando la totalidad de la finca uno de ellos y la
zona baja del valle, el otro, determinan una estructura viaria principal ,
intercomunicdndose ambos a través de las distintas vias de unidad, de me

nor importancia,

El acceso desde la C.C. =510 se establece en un punto con

23
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total independencia de la vecina urbanizacién "Los Cisnes" de la misma

promocién. La accesibilidad ha sido factor importante y se ha tratado de
conseguir la mayor fluidez en la penetracién, tanto en la dimensién de las
vias de deceleracién y giro é la izquierda a través de raqueta con via de
deceleracién como en el generoso dimensionamiento de los anillos central
y perimetral, que incluyen incluso carril independiente para los aparca -
mientos en fondo de saco y autobds, aspecto este importante eﬁ el futuro

del transporte piblico.

Los dos anillos, con gran capacidad de absorcién de tréfico,
determinan pues la estructura viaria fundamental, Las vias secundarias
que los intercomunican, definen unidades de actuacién en &reas de cardc-
ter residencial libres de tréfico rodado y que engloban las dotaciones de
guardefi’a infantil y parques de unidad, respetando al m&ximo el arbolado
existente. Todo ello es coherente con la topogratfa del lugar, ya que hési
camente los anillos fundaméntales siguen curvas de nivel interior y exte -

rior a la finca, con pendientes suaves.

El anillo fundamental interior define una 4rea exclusiva de
dotaciones, alll donde los mayores espacios libres se ven favorecidos en
el mantenimiento de 4reas verdes por su caréicter de vaguada natural,
mientras que la edificacién residencial, mis permanente, se lleva a las

laderas, mas saneadas, y cuyas pendientes favorecen al soleamiento.

Todo el 4rea de vaguada natural se libera de edificacién re-
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sidencial, estableciéndose zonas' verdes de esparcimiento y recreo en am
bos extremos de la misma, fomentando un uso platonal de dicha vaguada
con el atractivo de las dotaciones culturales, deportivas, recréativas,
comerciales, etc., que jalonan un recorrido que se prevee con alta densi
dad de vida urbana, intentando conseguir un "corazén de ciudad". Ayuda

a esta intencién la inclinacién de laderas y la canalizacién de las 4reas re

sidenciales que apuntan a este centro.

En el extremo Oéste, el parque urbano previsto supera ya
los 180,000 m? que prevefan las Normas de Terradillos en funcién del nid

mero de habitantes y a razén de 5 m2/hab.

Las 4reas verdes en el extremo Este del poligono W2 son
pues superabundantes y nos remitimos a lo establecido en las referidas
Normas de Terradillos en sus capftulos 1.3.1. (pag. 20),'1.3.2. (pég. 22)

y, més concretamente, en el capftulo 2.2.5. (pdgs. 33y 34).

En esta dltima referencia se concreta claramente el caréc -
ter indicativo de superficies y localizaciones tanto para las zonas verdes
como para las de dotaciones, siempre que los estdndares minimos exigi -

dos por la Ley no sean disminufdos.

Con todo, este Plan Parcial respeta casi totalmente superfi
cies y localizaciones, estableciendo una ordenacién més pormenorizada
que justifica las pequefifsimas variaciones e insistiendo en el carécter pu

ramente indicativo de aquellos aspectos que son objeto especifico del con
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cepto Proyecto (de edificacién o de urbanizacién).

Dentro de cada unidad entre vias principales y secundarias
se localizan las 4reas residenciales, englobando dotaciones primarias
de guarderfa y comercio de uso diario. Cada unidad residencial es tam
bién auténoma respecto a la dotacién de zona verde a nivel de Plan

Parcial.

Un segundo escalén dotacional se localiza ya fuera deA estas
unidades residenciales, adscribiendo un centro escolar a cada grupo
de dos de ellas y dejando otras de carécter més general en el drea de
limitada por el anillo central (cines, centros religiosos, asistencia -

les, sanitarios, oficinas, etc).

La dotacién de servicios de infraestructura se localiza en
4reas especificas en base a las caracterfsticas que se marquen en los
Proyectos de Urbanizacién. Energfa eléctrica y suministro de gas se
descentralizan en varios grui)os a fin de aislar posibles averfas y pa-

ra adecuarse al plan de atapas.

La unidad de depuracién se localiza indicativamente en el

parque ptblico al Oeste del poligono W2,

El presente Plan Parcial aparece pues como una primera fa
se de este gran conjunto y el criterio para definir su dmbito de aplica

cién ha sido, dentro del volumen poblacional que plantea (lo que condi
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ciona el volumen de las distintas dotaciones), el seguir el esquema ge
neral del Polfgono W2, haciendo compatibles las obras de urbaniza -

cién con la continuidad prevista.

1.3.2.-USOS Y ESTANDARES

L.a estructura descrita define una Organizacién funcional de
uso del suelo, especificada gréficamente en el plano P.P.-4.1. y re-
gulada en el capftulo 2.2, de las Ordenanzas Reguladoras, establecien
do una correspondencia estricta entre cada unidad de suelo del terri -

torio ordenado y cada uno de los Siguientes usos pormenorizados;

R. = Residencial, viviendas agrupadas
D. = Dotaciones complementarias

V. = Viales

L. = Espacios lit;r'es y zonas verdes

L.os cuadros que siguen a continuacién desglosan, para cada
una de las unidades de actuacién previstas en el Plan de ETAPAS de
este Plan Parcial y para el conjunto del mismo, la cuantificacién con-
creta de esta correspondencia, respecto a superficies, edificabilida -
des y voliimenes, poblaciénal y «de edificacién, de modo que, con refe
rencia a los planos P.P. 4.1., P.P. 4.2y P.P. 4.3. , pueda consta

tarse el cumplimiento de los estdndares exigidos por la legislacién ur
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banfstica aplicable.

L.os espacios peatonales entre bloques, con uso de jardines
de unidad, cumplen holgadamente la exigencia del art? 13, 2-b de la

Ley del Suelo.

Los espacios libres destinados a parques y jardines piibli -
dos al Sur de los terrenos objeto de este Plan Parcial, superan tam -
bién holgadamente el estandar mihimo de 5 m2/Hab. establecido en el
art? 12, 1-b del mismo texto legal y esto con independencia de que, en
el extremo Oeste del polfgono nominado W2 en las Normas de Terradi-
llos, se prevee un pardque que supera el mismo estandar aplicado a la
totalidad de dicho poligono W2, del que este Plan Parcial es una prime
ra fase de actuacién. La dotacién cultural y docente que establece es-
te Plan Parcial supera también el estandar de 10 m2/v'iv. o por 100 m2
de edificacién residencial, establecido .en el art? 13, 2-c de la Ley
del Suelo. En efecto, se preveen dos 4reas de 8,000 m2 cada una que
arrojan un total de 16.000 m2, frente a los 15.930 m? gue se deduci -
rian de aplicar el estandar minimo a las 1.593 viv. que como méximo
pueden llegar a construirse, y esto sin contar con la compatibilidad
que puede establecerse entre usos deportivos de las éreas libres y

4reas escolares, al estar estas inmersas en aquellas, sin impedimen-

to para posibles ampliaciones.

El Plan sefiala también amplias reservas de terrenos, con
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una ordenacién indicativa de ocupacién de suelo por’la edificacién ba-
sada en orientaciones fijadas por el Plan Nacional de la Vivienda
1.961/76 y por el Plan de Desarrollo Econémico y Social (cuatrienio
68/71) en defecto de Reglamentos de Ley. Estas reservas se estable-

cen para los siguientes usos:

Centro Religioso
Centro Asistencial-Sanitario
Centro Comercial-Recreativo

Oftras dotaciones indeterminadas

Con las caracteristicas de edificabilidad que se establecen

en los cuadros siguientes:
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Solo son susceptibles de parcelacién y ed_ificacién los terre
nos correspondientes a los dos usos simbolizados con las letras R (Rg
sidencial) y D (Dotaciones Complementarias), dentro de las limitacio -
nes de aprovechamiento (iue se establecen en los cuadros anteriores y

en las Ordenanzas Reguladoras de este Plan Parcial (Documento n2 2).

El suelo destinado a red viaria (V) solo podré destinarse a
satisfacer necesidades comunes de tréfico y transporte tanto de veh{ -
culos como de viandantes, a conducto de las redes de servicios urba -
nisticos y a la instalacién de aparcamientos de superficie superando el

estandar minimo establecido en el art? 13, 2-e.

1.3.3.- ORDENACION INDICATIVA DE VOLUMENES.

A través de lo establecido en los cuadros del apartado 1.3.2.
de esta Memoria, en el plano P.P. 4.2. y en las Ordenanzas Regulado

ras de este Plan Par*crial (capftulo 2.4), se establece una ordenacién

o i i A A

indicativa de voldmenes, circunscribiendo la edificacién, ya sea resi-

e ot e 2 T A
- e o it S

dencial o dotacional, dentro de unos limites, que, adn dentro de la
libertad que permiten a los Proyectos de Urbanizacién y Edificacién ,

creemos suficientemente precisos, remitiéndonos pues a los anterio -

res documentos, haciendo no obstante constar que tal ordenacién de vo

v ————

méxima de n? de viviendas por Hectérea, por debajo del méximo de
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50 viv/Ha establecido en las Normas de Terradillos y muy por debajo

de las 75 viv/Ha que preceptiia la Ley del Suelo en su articulo 75.

1.3.4.- RED VIARIA Y SERVICIOS URBANISTICOS

De acuerdo con lo preceptuado en el art® 13.2-e de la L.ey
del Suelo, este Plan Parcial, a través de la documentacién gréfica
contenida en los Planos de Proyecto, establece el trazado y caracte -~
risticas de la red de comunicaciones propias del Sector y de su enlace
con el sistema general de comunicaciones concretado en la CC-510 ,
con sefialamiento de alineaciones, rasantes y zonas de proteccién de
la red viaria que se establecen en las Normas Subsidiarias y Comple-
mentarias de Plan General de Terradillos, y prevee a[;arc_amientos de
superficie que superan la proporcién minima de una plaza por cada 100

metros cuadrados de edificacién (Planos P.P. 4.4, y P.P. 4.8).

Por otra parte, el Plan precisa los trazados esquematicos
de las galerfas y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, y
energfa eléctrica (Planos P.P. 4.5. P.P. 4.6y P.P. 4.7, respec -
tivamente), mientras que las caracteristicas de estos servicios de in-
fraestructura se concretan en el capitulo 2. 3. de las Ordenanzas Re -
guladoras, junto con un apartado relativo al tratamiento de residuos y

a la pavimentacién de la red viaria,
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En el apartado 2. 3.4 de las Ordenanzas se perfila un servi-
cio de Suministro de gas que, en todo caso, y ppe\‘ria justificacién del
sistema de calefaccién y produccién de agua caliente a través de los
preceptivos Proyectos de Urbanizacién y Edificacién, podré ser subs

tituido por otras soluciones.

El caricter de los anteriores servicios urbanisticos es m{ -~
nimo, pudiendo ampliarse el nimero de ellos a través de los precepti -~

vos Proyectos de Urbanizacién,
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CAPITULO 1.4.- EJECUCION DEL PLAN

1.4.1.- SISTEMA DE ACTUACION Y FORMA DE GESTION

Se elige como sistema de actuacién el de Compensacién, defi

nida en el art? 126 de la vigente ﬂey del Suelo,

El promotor de la actuacién, como tnico titular de los terre
nos, sin necesidad de constituir Junta de Compensacién, aporta los
terrenos de cesién obligatoria y ejecuta a su costa la urbanizacién y
edificacién en los términos -y condiciones establecidas en el presente

Plan.

Hasta el momento en que tenga lugar la transmisién al muni-
cipio de los terrenos de cesién obligatoria y de las obras e instalacio
nes ejecutadas por el promotor o futuros propietarios, estos asumi -
rén la administracién de los gastos de r‘épapacién, consumo y mante-
nimiento de tales obras, quedando el Ayuntamiento relevado a esas

obligaciones.
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1.4.2.~- UNIDADES DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS

Todo el territorio abarcado por el presente Plan Parcial
constituye, a efectos de lo establecido en el art? 117 de laLey del

Suelo, un dnico poligono de actuacién.

No obstante se considera conveniente subdividirlo, a efec -
tos de una posible programacién en etapas de todas las obras y para
conseguir una mayor antonomia de gestién de las futuras comunidades,
en cuatro unidades de actuacién, delimitadas grdéficamente en el plano

P.P. 4.3.

Solo a efectos indicativos, sin descartar la posibilidad de
ejecucién simulténea o alteracién, se establece el siguiente orden
prelativo de ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes

.

a las distintas unidades de actuacién.

ETAPA BIENIO UNIDAD
12 ' 78 - 79 A
2a 80 ~ 81 B
3a 82 - 83 C
4a 84 - 85 D

Cada una de estas etapas comprenderd las obras completas

de urbanizacién y edificacién en las unidades respectivas.
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Aun cuando la deliniitacién de unidades contenida en el plano
P.P. 4.3. se dispone por los ejes longitudinales de lbs viales, la

urbanizacién se ejecutard siempre por calles enteras.

1.4.3.- NOMBRE, APELLIDOS Y DIRECCION DE LOS PROPIETA-

RIOS AFECTADOS.

Los terrenos que constituyen el dmbito de aplicacién de este
Plan Parcial pertenecen como Unico propietario al promotor de la ac
tuacién, D. Ventura Julidn Gémez, cuya direccién a efectos de notifi

caciones es Avda. de Alemania n¢ 19 - 12, Salamanca.

1.4.4.- CONSERVACION DE LLAS OBRAS

Realizadés total o parcialmente por el promotor las obras de
urbanizacién y edificacién, el mismo podré proceder a la enajenacién
de las viviendas o agrupaciones de las mismas. Los adquirentes se
constituirdn en Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién, con -
forme a los Estatutos que legalmente se establezcan. La Comunidad
de Propietarios procederd a la recepcién de las obras de urbaniza -
cién. A partir de tal recepcién la Comunidad asume la administracién

de la urbanizacién haciendo frente a todos los gastos de consumo ,
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mantenimiento y conservacién de los viales, zonas verdes y servicios

comunes.

En cualquier caso, el Ayuntamiento de Terradillos queda re
levado de la obligacién de costear la ejecucién de ningin tipo de obra
de nueva planta, modificacién, reparacién, mantenimiento o conserva
cién de las ejecutadas hasta el momento de transmisién al municipio en
pleno dominio y libre de cargas de todos los terrenos de cesién obli-
gatoria y de las obras e instalaciones corpeétarnente ejecutadas por

los propietarios.



CAPITULO 1.5.- ESTUDIO ECONOMICO

1.5.1.- PLANTEAMIENTO BASE

El objetivo que se pretende en este estudio es llegar a de -
terminar la viabilidad econémica de la actuacién en la consideracién
de que sumados los costos que integran el total de la Urbanizacién
(valor inicial de los terrenos risticos, coste de las obras de upbani;-
zacién y beneficio econdmico de la promocién urbanizadora) se obten
ga para el mismo un valor tal que, repercutido sobre el valor de la
edificacién, a través de la repercusién sobre las parcelas o solares
edificables, permita que la actividad constructora e inmobiliaria en -
cuentre a los precios justos legales o de mercado (segin el Régimen

de la edificacién) un beneficio suficiente para incentivarla.

42
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1.5.2.- COSTES DE LA PROMOCION URBANIZADORA

El valor inicial de los terrenos riisticos se cifra en

8.000. 000 ptas.

El coste del cerramiento de los terrenos y la captacién

" de acuiferos se cifra en 4.000. 000 ptas.

En la imposibilidad de establecer valoraciones exactas
de los costos de las obras de urbanizacién a.ﬁtes de ser redactados
los correspondientes Proyectos, es necesario hacer una estimacién
aproximada de partir de costes medios unitarios de obras similares

ya realizadas. Se fijan as{ los siguientes costes estimativos:

Pavimentaciones . . . . . . ... . 45.000.000
Abastecimientode agua . . . . .. 18.000.b00
Alcantarillado y depuracién . .. . 30,000,000
Energfa Eléctrica . . . » .. .. . 36.000.000
Alumbrado Pdblico .. ...... 4.000,000

Otras dotaciones y Servicios obli-
EatOr'iOS & « ¢ ¢ o o o o o o « « » 50,000,000

TOTAL 183. 000, 000 -

22% de gastos generales y benefi-
ciode lapromocién . . . . . 40.260.000

COSTE TOTAL DEL SUELO
URBANIZADO PARCELABLE . . 223.260.000 ptas.

que en relacién con la total superficie ordenada de 323.483 m2 arro-

ja un coste unitario de 690,17 pts/mz.
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1.5.3.- PRECIOS DE LOS SOLARES

Del total de la superficie de los terrenos solo pueden ser
enajenados onerosamente aquellas parcelas destinadas a la construc-
cién de viviendas y centros comerciales y recreativos, cuyas superfi

cies son, seglin puede comprobarse en el cuadro-resumen n2 5; .

Parcelas de viviendas =R + « v o o » « 44,290 m?

" " centros comerciales - -D7 ’ 5.445 "
" " " recreativos - D3 . 3.018
n " otras dotaciones.... - D8 . 919 n

TOTAL 53.672 m2

lo que da una repercusién sobre el metro cuadrado de parce

la edificable susceptible de ser enajenada onerosamefite:

223.260.000 ptas./ 53.672 m2 = 4,159,71 ptas/m®.

1.5.4.~ REPERCUSION SOBRE LA EDIFICACION

a) Este precio unitario es evidentemente bajo respecto de la
superficie destinada a Centros comerciales y recreativos puesto que,
al otorgar este plan una edificabilidad de 6 m3/m2 para estas 4reas se

obtienen, sensiblemente:



- 45 -

9.382 m? x 6 m3/m2 = 56,292 m3 que a razén de 3 m?‘/m2 da
una superficie de 18.764 m? construidos en estas dotaciones, con un
coste total de terrenos de 9.382 m2 x 4159 ptas/m2 = 39,.019.738 ptas,
lo que arroja una reperéusién sobre el metro cuadrado construido co

mercial de 39.019,738.-ptas/18.764 m? = 2.079,50 ptas/mz.

Valor que afadido a un costo de construccién en bruto, sin
acabados decorativos, de 5.000 ptas/ m2, arrojan un valor total de

7.079,50 ptas/mz, y por debajo de los precios reales del mercado.

b) Sobre la edificacién residencial, el precio unitario obte-

nido de 4159 ptas/m? de solar, repercute:

edificabilidad= 12,50 m3/m2,

volumen total R = 44,290 m2 x 12,50 = 553.625 m3 que a razén
de una altura total suelo-suelo de 2,75 m. arroja una superficie cons

truida de 201.318,18 m2.

Dividiendo el coste total de los solares edificables residen-

ciales entre la superficie construida total posible, resulta:

44.290 m? x 4.159,71 ptas/m? / 201,318, 19 m* = 915,13 pts/m>
que no necesita comentario por ser evidentemente bajo, todo ello par
tiendo de costes de construccién del orden de las 10,000 ptas/ m2 y

dados los precios legales de venta establecidos como méximos.
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1.5.5.~ VIABILIDAD ECONOMICA

Las anteriores consideraciones demuestran, a nuestroen -

tender claramente, la rentabilidad econémica de la actuacién preten-

dida. /\l\/\

Fdo.: D. Miguel Mayoral Dorado,

Arquitecto

Salamanca, Septiembre de 1977.
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CAPITULO 2.1.- ORDENANZAS GENERALES

2.1.1,- AMBITO Y JERARQUIA

Las presentes ordenanzas Reguladoras y demds documentos
del Plan Parcial regirén sobre el §mbito de aplicacién del mismo tal co
mo queda este definido en el apartado 1.1.2. de la Memoria y delimita -

do en los planos de informacién y Proyecto.

Estas ordenanzas se aplicarén especificamente, siendo com-
plementadas con el resto de preceptos contenidos en la Ley del Suelo,
Normas de carécter prbvincial 0 local y restantes disposiciones vigen -

tes que sean de aplicacién en cada caso.

2.1.2.~ VIGENCIA Y REVISION

El presente Plan Parcial tendrd, de acuerdo con lo estable-
cido en el art? 45 de la Ley del Suelo, vigencia indefinida. De acuerdo

con lo prescrito en el art? 49 del mismo texto legal, las modificaciones

49
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de cualquiera de los elementos de este Plan Parcial, se sujetarén a las

mismas disposiciones enunciadas para su formacién.

No obstante, p(_)dr'én formularse Estudios de Detalle con el
alcance y el contenido establecidos en el art® 14 de la L.ey, a fin de adap

tar o completar las determinaciones de este Plan,

2.1.3.- LICENCIAS DE OBRAS

Estarén sujetas a previa licencia municipal todos los actos

de edificacién y uso del suelo.

Las licencias se otorgaréan de acuerdo con las previsiones
de la Ley del Suelo, de este Plan Parcial y demés disposiciones vigen~

tes.

Todo ello segiin lo establecido en el art? 178 y concordantes

de lal ey del Suelo.

El procedimiento y condiciones de otorgamiento de las licen
cias a que se refiere el citado art? 178, se ajustard en todo caso a lo
prevenido en el Reglamento de Servicios de las Entidades locales. En
el supuesto de que al amparo del apartado 22 del art? 92 del citado Regla
mento se solicite la licencia de la Comisién Provincial de Urbanismo, de
berd presentarse por triplicado el Proyecto para el que se solicite la

misma. Las licencias de obras de urbanizacién y edificacién requerirén
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la pr‘esentacién de Proyectos que las definan, redactados por técnicos

competentes y visados por los correspondientes Colegios Profesionales

Todos los Proyectos de urbanizacién, edificaciéﬁ y uso del
suelo para los que se solicite licencia municipal deberdn ser informa -
dos, desde el punto de vista de su adecuacién al presente Plan Parcial
y demds disposiciones vigentes, por la Delegacién Provincial del Minis
terio de Obras Pdblicas y Urbanismo de Salamanca, con cardcter pre -

vio a la concesién de la misma.

Los proyectos deberén contener un plano, a escala minima
de 1:2.000, en el que se pueda comprobar la situacién de los terrenos,
parcela o solar, en relacién con la zonificacién de usos que este Plan
Parcial establece, de manera que pueda ser ficilmente constatable la

calificacién urbanfstica de los mismos.

Al término de cualquier obra de edificacién, sea de nueva
planta o de reforma, y antes de ponerla en uso, deberd solicitarse la

cédula de habitabilidad.

L as condiciones de urbanizacién y edificacién que en las
presentes Ordenanzas se establecen tienen el caréicter de minimas y
obligatorias, debiendo ser objeto de un mayor desarrollo, detalle o
adaptacién a través de los preceptivos Proyectos de Urbanizacién y

edificacién.
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2.1.4.- EJECUCION DE LAS-OBRAS

Con posterioridad a la aprobacién definitiva del presente
Plan Parcial por la Comisién Provincial de Urbanismo y con-anteriori-
dad a la ejecucién de las obras de edificacién, deben ser redactados,
tramitados y aprobados los correspondientes Proyectos de Urbaniza -
cibén, de acuerdo con lo establecido legalmente, los cuales serviran de
base a la ejecucién de las obras que doten a los terrenos de la infraes-
tructura miima de servicios que lo conviertan en solar. Estos servi -

cios minimos son:

acceso rodado

pavimentacién de calzadas

encintado de aceras

abastecimiento de agua

evacuacién y saneamiento de aguas pluviales y fecales.

suministro de energfa eléctrica y alumbrado pdblico.

No obstante, podrén tramitarse y aprobarse simultineamen—
te Proyectos de urbanizacién y edificacién e incluso Proyectos de edifi
cacién que incluyan los correspondientes de Urbanizacién siempre que
no se eliminen para estos dltimos los trémites exigidos legalmente, to-

do ello a fin de obtener mayor celeridad en la ejecucién de las obras.

Respecto a las demds condiciones de ejecucién se estard a
lo dispuesto en el capfitulo 1.4. ~=EJECUCION DEL PL.AN- de la Memo-

riay alos capftulos2.2., 2.3y 2.4. deestas Ordenanzas Reguladoras.
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2.1.5.- COMPROMISOS A CONTRAER.

El promotor se comprometerd con el Ayuntamiento de Terra

dillas a realizar a su costa las obras de urbanizacién y edificacién.

Los propietarios de solares o viviendas se comprometerén a
constituirse en Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién conforme
a los Estatutos que legalmente se establezcan, a recibir del promotor
las obras ejecutadas, a acabar totalmente las mismas si afin no se hubie
ran finalizado y a hacer frente comunitariamente a todos los gastos de-
rivados de la reparacién, modificacién, uso, consumo y conservacién

de las obras, servicios, instalaciones o terrenos.

La transmisién al municipio en pleno dominio y libre de car-
gas de todos los terrenos de cesién obligatoria y de 1asA obras o instala
ciones que deban ejecutar a su costa los propietarios, tendrd lugar por
ministerio de la Ley en las condiciones que reglamentariamente se de -

terminen (art? 128 de la Ley del Suelo).

Hasta que ocurra dicha transmisién queda el Ayuntamiento
liberado de todas las obligaciones relativas a la administracién de los

terrenos que constituyen el &mbito de aplicacién de este Plan Parcial .



CAPITULO 2.2.- REGULACION DE USOS DEL SUELO

2.2.1.~ CLASIFICACION DE USOS

Conforme a los senalamientos gréficos del plano P.P. 4 - 1

se establece la siguiente clasificacién de usos del suelo:

Residencial - Viviendas agrupadas

Hl

it

Dotaciones complementarias

Viales

il

r < o =
i

Espacios libres y zonas verdes.

2.2.2.~- RESIDENCIAL -~ VIVIENDAS AGRUPADAS

oo

Se definen como zonas de viviendas agrupadas las que son

e AR

susceptibles de edificacién con destino residencial, en forma de vivien

das familiares con infraestructuras y accesos comunes.

Se admiten también los garajes, comercios, oficinas, des -

54
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pachos, servicios, almacenes, etc., siempre que sean auxiliares o com
plementarias del uso bésico residencial, no arrojen .una superficie cons
truida superior al 30 % de la total edificada (en el caso de viviendas
acogidas al Régimen de Proteccién Oficial) y no den lugar a activida -

des molestas, nocivas, insalubres o peligrosas.

2.2.3.- DOTACIONES COMPLEMENTARIAS

Se definen como zonas de dotaciones complementarias aque -
llas 4reas destinadas a albergar centros culturales, docentes, religio-
sos, asistenciales, sanitarios, comerciales, recreativos, de espectécu

los y demés servicios de interés publico, social o comunitario.

Tal carécter de dotacién complementaria asigna este Plan

Parcial a los siguientes espacios y locales:

D1.- Centros culturales y docentes. -
Areas destinadas a educacién general bisicay otras activi-
dades escolares y culturales asf como las funciones con ellas
directamente relacionadas. Se localizan en los terrenos se-
nalados al efecto en el plano P.P. 4 - 1, con una superficie
total mfhima de 16.000 m2 dividida en dos 4reas de 8.000 m2
con servicio cada una de ellas, para la mitad del nimero to

tal de la poblacién prevista,
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D2.- Centros asistenciales y sanitarios. -

DB-"

D4.-

Areas destinadas a guarderias infantiles, residencia gerié -
trica, consultorio médico y demds servicios asistenciales y

sanitarios.

Las guarderias se ubican en cada una de las cuatro uni-
dades residenciales, libres de circulacién rodada, aunque
con accesibilidad clara, y se ha previsto que cada una de
ellas atienda a una poblacién infantil de 100 nifios, cc;n una

superficie de 1.080 m2.

Las 4reas destinadas a residencia geridtrica, consulto~
rio médico y demés servicios de carécter asistencial o sani
tario se ubican en el ér;a central del polfgono, con magnitu
des proporcionadas a la escala de la actuacién en defecto de

especificaciones legales.

Centro religioso. =
Area destinada a actividades del culto. Se ha previsto una
reserva de terrenos en el &rea central del poligono W2, con

magnitud proporcionada al concepto de escalén parroquial.

Centro comercial, -

Si bien el término estricto se refiere al drea central del po
1fgono destinada a comercio de impulso, bazares, tiendas de

articulos de regalos, salas recreativas y de espectéculos ,
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sociales y de relacién, hostelerfa y servicios, hay que consi
derar englobadas también en esta dotaciér; las 4reas de co -
mercio de uso diario que se ubican en la zona residencial de
viviendas, previstas superando el estandar miimo de 0,4 M2/
habitante que se establece en las Normas Técnicas de Diseno

y Calidad de las Viviendas Sociales (Orden de 24/11/76).

D5.~ Dotaciones de servicios, -

D6. -

Se establecen dreas destinadas a instalacién de servicios ge
nerales como centros de transformacién y reparto de ener -
gla eléctrica, estacién depuradora, depdsitos de agua y de-
pésitos y vaporizadores-del combustible para calefaccién y

usos domésticos.

La naturaleza estrictamente técnica de estas previsio -
nes hace aconsejable que su exacta determinacién y localiza
cién sea confiada a los Proyectos de Urbanizacién que deben
completar, desarrollar e incluso modificar los esquemas es-

tablecidos en este Plan Parcial.

Otras dotaciones, -

Se reservan 4reas para otras dotaciones de usos indetermi-
nados, como por ejemplo la de la edificacién existente a la
entrada de la finca, que puede llegar a tener un uso de ofici

na de informacién, hostelerfa relacionada con zona verde,
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etc., todo ello en la consideracién del holgado cumplimien -
to de los estandares legalmente establecidos para las reas

libres.

2.2.4.- VIALES Y APARCAMIENTOS.

Se definen como tales las &reas no susceptibles de edifica -
cibn y destinadas al tréfico de vehiculos, asf como sus zonas de protec

cién.,

Se incluyen en esta definicién las calzadas de tréfico roda -
da los aparcamientos de superficie, aceras, paseos y sendas peatonales
y demds espacios libres, medianas e isletas canalizadoras del tréafico o

protectoras del mismo.

La calificacién de 'viai implica la exclusiva utilizacién de los
terrenos para el tréfico y transporte piblico de viandantes y vehiculos,
asf como para el tendido aéreo o subterréneo de las redes de servicios
e instalaciones ptiblicas o comunes o las provisionales necesarias para

la ejecucién de las obras.
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2.2.5.- ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES.

Son aquellas 4reas de uso pdblico o comunitario destinadas
a la implantacién de parques, jardines y zonas deportivas, de recreoy

expansién, al servicio de la poblacién residente.

Tal calificacién otorga el presente Plan Parcial tanto al
parque urbano ptiblico dimensionado superando el estandar minimo de
5 m2/ habitante como a los espacios libres y zdnas verdes al servicio
més localizado de cada una de las unidades de vecindad, dimensiona -
das superando el estandar minimo establecido en el articulo 13,2—b de

la Ley del Suelo.

Dentro de estas dreas se admiten todo tipo de usos deporti-
vos, de esparcimiento y recreo y los auxiliares y complementarios de
los mismos, incluyendo la edificacién destinada a albergar tales usos,
con las limitaciones que se establecen en cuanto a edificabilidad méxi -

ma,

El promotor y los futuros propietarios tienen la obligacién
de ajardinarlas y arbolarlas, de acuerdo con las previsiones de los
Proyectos de Urbanizacién y Edificacién, respetando al maximo el ar -
bolado existente, y a mantenerlas en las debidas condiciones de limpie-

zay ornato,



CAPITULO 2. 3.~ CONDICIONES DE URBANIZACION,

2.3.1.- ABASTECIMIENTO DE AGUA.

El suministro de agua serd auténomo para todo el dmbito de
aplicacién del presente Plan Parcial, a través de la captacién de acul-
feros realizadas en terrenos del Poligono W2 y que, como ya quedé ex~-
presado en el apartado 1.2.1. de la Memoria, proporcionan un caudal
suficiente, a razén de una dotacién de 200 1/habitante/dia, para la po~-
blacién prevista, El agua del consumo doméstico cumplird las condicio-

nes de potabilidad exigidas en el Cédigo Alimentario.

El suministro se asegurard mediante depésitos reguladores

con capacidad minima para el consumo de un dfa punta.

L.a red de distribucién de adaptard a la ordenacién propues-

ta, procurando adoptar el sistema mallado, tal como se establece en el

plano P.P. 4.5. , al objeto de conseguir una mayor localizacién de

60
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los cortes en caso de averia. Coherentemente con este aspecto de man-
tenimiento y reparacién, se situard la red preferentemente bajo zonas
verdes o aceras, estableciéndose puntos de toma suficientes para que

no sea preciso romper las calzadas para efectuar nuevas acometidas.

Se tendré en cuenta, salvo mejor justificacién de los Pro -
yectos de Urbanizacién, una distribucién de consumo a lo largo de 10
horas diarias y un caudal minimo de 2,5 1/s en los exiremos de la dis -
tribucién, en previsién de una posible utilizacién de la red para extin -

cién de incendios y bocas de riego.

En el dimensionado de secciones de las tuberias se tendrin
en cuenta limites méximos de velocidad, en previsién de posibles gol -

pes de ariete.

El nivel piezométrico minimo deberd proporcionar una car-
ga de 10 m, sobre los puntos més altos de consumo, salvo casos espe -

ciales.

Serén tenidas en cuenta las disposiciones de las Normas
Técnicas de calidad aprobadas por el Ministerio de la Vivienda por Or-
den de 24 de Noviembre de 1.976 en su capitulo 4.1. "Abastecimiento

de agua".
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2.3.2.- ALCANTARILLADO.

Serd el tipo unitario, salvo mejor previsién del correspon -
ciente Proyecto de Urbanizacién, recogiendo tanto las aguas»r‘esiduales
como las pluviales sobre 4reas pavimentadas. El resto de pluviales so-
bre zonas verdes y las procedentes de riego serdn filtradas al subsue-
lo o discurrirén por las escorrentias naturales, que deben ser conve -

nientemente canalizadas.

Igualmente se establecerdn defensas adecuadas contra las

aguas de vaguadas naturales procedentes de predios vecinos.,

L.a red se disefia siguiendo subterrineamente el trazado via
rio o zonas no edificables, a ser posible bajo écer‘as , fuera de calza -
das de tréfico, adapténdose su pendiente a la del terreno o calle, a pro
fundidad minima de 1,20 m. y, a ser posible, en zanja comdn a otras
conducciones, fespetando las separaciones mihimas legalmente estable

cidas.

Se establecerén pozos de registro en todas las acometidas,
encuentro de conductos y cambios de direccién, seccién o pendiente ,
asi como en tramos rectos a distancias no superiores a 50 m. . En to -~
das las cabeceras de la red se instalarén cémaras de descarga periédi
ca y automdtica para la limpieza de la misma. Se dispondrin sumideros

en las intersecciones de calles y en los puntos bajos de estas.
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Al final de la red se dispondrd un aliviadero y una estacién
depuradora adecuada al volumen del vertido y a las caracteristicas del
terreno y conforme a las disposiciones vigentes de la Direccién Gene -

ral de Sanidad.

Las caracterfisticas que debe reunir la estacién depuradora
y el aliviadero, asf como su emplazamiento més id6neo y las condicio -
nes de vertido del efluente serén objeto de estudio de un Proyecto que

debe dictaminarse favorablemente por los organismos competentes.

Serdn tenidas en cuenta las disposiciones de las Normas
Técnicas de calidad aprobadas por el Ministerio de la Vivienda por Or-

den de 24 de Noviembre de 1.976 en su capitulo 4.2. "Alcantarillado".

2.3.3.- ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

De la . subestacién transformadora de la vecina urbaniza -
cién "Los Cisnes", de la misma promocién, se toma la salida de la red
en alta tensién, en tendido subterréneo, hasta los centros de transfor -
macién de las distintas unidades, a base de cable apantallado con las
caracteristicas necesarias par'a-la demanda de consumo de la urbaniza-

cién "El Encinar" -primera fase- objeto de este Plan Parcial.

Los centros de transformacién serén dimensionados para la

potencia prevista, con cabina portadora de todos los elementos, inclu -
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so proteccién y cuadro de Baja Tensién de salida para alumbrado pibli

co y suministro a viviendas y dotaciones.

Serén tenidas en cuenta las prescripciones de los Reglamen
tos de Alta Tensién y Baja Tensién del Ministerio de Industria, asi co-

mo las normas de la compaiia suministradora.

Todas las lineas y elementos de la red de distribucién serén
subterréneos salvo mejor justificacién de los Proyectos de Urbanizacién

que se redacten.

Seran tenidas en cuenta las disposiciones del art? 76 de las
Normas Subsidiarias y Complementarias de Planeamiento de la Provin -
cia de Salamanca y las de las Normas Técnicas de calidad de viviendas
sociales en sus capftulos 4.3 -"Suministro de energfa eléctrica" y 4,4

"Alumbrado pdblico",

Haciendo compatible la necesidad de alumbrado pidblico con
la economia en el gésto de energfa, debe preveerse soluciones que per

mitan disminuir la potencia en un 50 % a partir de medianoche.

2.3.4.- SUMINISTRO DE GAS

Se preveen en este Plan Parcial zonas de almacenamiento
para cada unidad, a base de depdsitos dobles enterrados, cercanos a
los accesos rodados, que albergan el combustible en fase liquida. Cada

uno lleva anexa una pequeha estacién de vaporizacién, aérea, desde la
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que, ya en fase gaseosa, se reparte el combustible a sus zonas de utili
zacién y consumo, a través de conduccién general exterior en tuberfa
de acero estirado sin soldadura, todo ello salvo mejor justificacién del

correspondiente Proyecto.

Serdn tenidas en cuenta las disposiciones de las Normas
Técnicas de Calidad de Viviendas Sociales en su capitulo 4,5 "Suminis

tro de gas".

2.3.5.- PAVIMENTACION DE LA RED VIARIA.

Lared viaria se ajustard al trazado, caracteristicas, ali -
neaciones, rasantes, zonas de proteccién y aparcamientos de superfi -
cie sefialados gréficamente en el Documento n? 4 -Planos de Proyecto -

del presente Plan Parcial,

La normativa que el Ministerio de Obras Publicas y Urbanis
mo tiene establecida sobre la cc-510 como via de acceso exterior a la
actuacién promovida, las zonas de servidumbre y afeccién de la misma
y los espacios de proteccién que establecen las Normas Subsidiarias y
Complementarias de Plan General de Terradillos, han sido tenidas en

cuenta en la redaccién de este Plan.

Las vias interiores a la actuacién se han dimensionado gene
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rosamente y nos remitimos a las secciones transversales tipo que se in
cluyen en el plano P.P. 4.4. y a las consideraciones del capitulo 1,3
de la Memoria. L.os cruces son a nivel y de las pendientes transversa -

les y longitudinales dan cuenta los planos de seccién correspondientes.

Todas las calzadas de las vias interiores estarin delimita -
das a ambos lados por aceras para peatones de ancho mi’nimo 1,50 m.
Todos los pavimentos serdn de buena calidad y aspecto, debiendo justi-
ficarse en los Proyectos de Urbanizacién los tipos y espesores de los
firmes adoptados. Es aconsejable una diferenciacién en colores y tex -

turas entre los pavimentos de distinto uso.,

Lés plazas de aparcamiento cumplen holgadamente los estan
dares minimos de una plaza por cada 100 m? de edificacién establecido
por el art? 13,2-e de la Ley del Suelo y de una plaza peor vivienda es-
tablecido por las Normas Técnicas de Diseno de Viviendas Sociales .
Las plazas de aparcamiento se han dimensionado con esta (ltima norma

tiva.

Serén tenidas en cuenta las disposiciones de las Normas
Técnicas de Calidad de las viviendas sociales en su capftulo 4,6 "Pavi

mentacién de la red viaria".
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2.3.6.- TRATAMIENTO DE RESIDUOS SOLIDOS.

La futura Comunidad de Propietarios de la Urbanizacién "El
Encinar" asumird bien directamente o mediante contratacién con una em
presa especializada un Servicio diario de recogida de basuras domici -
liarias y demds residuos sélidos que produzca el funcionamiento de la

unidad residencial.

Los resfduos sélidos de cada vivienda o local se depositarén
en bolsas de pléstico cerradas, mediante adecuada instalacién de verti
do, en cubos contenedores alojados en recintos convenientemente dis -
puestos en las plantas bajas de las edificaciones. Desde tales recintos,
los residuos se transportardn diariamente en vehiculos cerrados a esta
ciones intermedias o a los lugares de vertido controlado definitivo, con

forme a las normas que dicte la Jefatura Provincial de 5 anidad.

En todos los viales, jardines y espacios libres de uso co -
min se dispondrén papeleras y contenedores adecuados para el buen

funcionamiento del servicio de limpieza.

Para el célculo de su volumen se tomard como promedio
aproximado la cantidad de 0,500 kgs habitante/dfa, equivalente a un

volumen medio de 1 litro.



CAPITULO 2.4.- ORDENANZAS DE EDIFICACION

2.4.1.- CONDICIONES DE LAS PARCELAS Y SOLARES.

Tendrén la calificacién de parcelas los lotes resultantes de
divisién simultdnea o sucesiva de las 4reas que el presente Plan desti -
na, conforme al plano P.P. 4.1. , a la construccién de viviendas agru

padas (R) o dotaciones complementarias (D).

La configuracién de las parcelas serd siempre regular y ca

paz para la inscripcién de un cuadrado de 14 x 14 m,

L a superficie minima de las parcelas seré de 300 m2.

L a longitud minima del lado de fachada a calle o espacio li -

bre comin serd de 10 m.

Las anteriores condiciones de parcela no son vinculantes pa

ra las destinadas a dotaciones de servicios que no sean subterréneas ,

68
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las cuales se regirdn por sus Reglamentos especificos, ni tampoco pa -
ra aquellas otras parcelas de dotaciones que por sus caracteristicas es
peciales o por el Régimen Juridico al que obligatoriamente pudieran es

tar sujetas precisen unas dimensiones por debajo de estos minimos.

LLas parcelas destinadas a guarderias tendréan la superficie
minima indicada de 1.080 m2 y su minima dimensién no serd inferior a

10 m,

L as parcelas destinadas a Centros de Educacién General
Bésica tendrén una superficie minima de 6.400 m2 para los de 16 Ud. y
su menor dimensién serd compatible con las exigencias que sefiala la
Orden de 14 de Agosto de 1.975 (B:O.E. 1.976-08-27) con una profun-

didad minima de 50 m.

Toda parcelacibén estaré sujeta a licencia segtin lo estable -
cido en los articulos 94, 95y 96 de la Ley del Suelo y en las pfesentes

Ordenanzas.

Tendréan la consideracién de solares a los efectos de 1o esta
blecido en la L.ey y en el presente Plan, aquellas parcelas aptas para
la edificacién segin el plano P.P. 4.1, de zonificacién de este que ,
ademds, reunan los servicios de infraestructura senalados en el apar -

tado 2.1.4. de estas Ordenanzas.

L.as alineaciones (limites exteriores méximos de las parce -

las o solares sobre las calles o espacios libres comunes) que el presen
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te Plan Parcial establece en su Documento n® 4 -Planos de Proyecto-
tienen, de acuerdo con el carécter indicativo de la ordenacién de voli-
menes propuesta, y sin perjuicio de la posibilidad de posteriores remo

.

delaciones a través de Estudios de Detalle, el siguiente grado de vincu

e e ot vt e e B AR i

lacién u obligatoriedad:

e,

- Para las 4reas residenciales de viviendas agrupadas, se
consideran fijas las alineaciones extremas a las vfas de circul(ac_ién ro
dada y al interior de los espacios peatonales. 1.as anchuras minimas de
tales viales y espacios peatonales no podrén ser reducidas y los blo -

ques podrédn ir unidos alternadamente, como en la ordenacién indicati -

va establecida, o sin solucién de continuidad. Con esta libertad de com

posicién volumétrica no se alteran los cuadros de superticies, aprove-

chamientos y voliimenes del capitulo 1.3. de la Memoria.

L os patios interiores o exteriores, retranqueos, jardines,
zonas de juegos y demés espacios libres interiores de la parcela no
ocupados por la edificacién tendran el caréicter, en caso de qQue no se
incorporen a los espacios libres publicos exteriores, de espacios libres
privados internos de aquella y su cuidado y mantenimiento correrin por

cuenta del propietario de la misma.

- Respecto a las alineaciones senaladas para las parcelas de
guarderfa intentardn respetarse, dentro de la distribucién especttica
que para esta dotacién asistencial establecen las Normas Técnicas de

Diseno de las Viviendas Sociales. Su ubicacién podré adaptarse al te -
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rreno a los efectos de rasantes y mejor conservacién del arbolado exis
tente. Sus &reas libres se entienden compatibles con el concepto de Z0
na verde, sin que sea posible por ello el que un aumento de espacio li-

bre conlleve aumento de la superficie construida.,

- Respecto de las alineaciones de la dotacién escolar, cabe
sefalar que siendo las superficies libres de esta dotacién compatibles
con el concepto de zona verde, con usos que pueden complementarse ,
como los deportivos y de recreo y expansién, no parece deseable impe-
dir un posible aumento de estas zonas libres de dotacién escolar siem -
pre que no se aumenten las superficies construidas no se disminuyan

las zonas verdes minimas a nivel de Plan General o de Plan Parcial.

- L.o mismo puede establecerse respecto a la dotacién reli -
giosa, y asistencial y demés servicios de interés pdblic'o y social, los
cuales, en defecto de Reglamentos de LLey, no deben ver limitadas sus
posibilidades de crecimiento en espacios libres compatibles con usos

de zonas verdes piblicas més que en los limites establecidos por los

viales de circulacién rodada, por otro lado ampliamente dimensionados.

Este criterio de indeterminacién del Plan Parcial creemos
que es favorable respecto de la libertad de composicién de los Proyec -
tos arquitecténicos, no favorece ningtin aumento de voliimenes de edifi-
cacidén puesto que estos estén [ijados en el Plan y solamente permiten

distribuir de manera més proporcionada y adecuada unos espacios pd -
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blicos entre las distintas dotaciones también piblicas, no coartando que
dicha distribucién pueda més libremente adecuarse a una futura entrada

en vigor de los tan esperados Reglamentos.

Se denominan rasantes los perfiles del pavimento acabado de
aceras a lo largo de las alineaciones. Tales rasantes serdn de pendien
te uniforme entre las cotas altimétricas de los vértices significativos
senalados en el plano P.P. 4.4. y quedan expresados grificamente en

el planoP.P, 4.8,

2.4.2.- ALTURA DE LA EDIFICACION

La altura méxima de edificacién, medida desde el nivel de
rasante de acera hasta el nivel superior del forjado de cubierta més al
to no serd superior a 12,50 m. en ningiin punto del terreno, toméndose
en las zonas de pendiente, para su determinacién, el punto medio de

tramos de fachada de 25 m.

Esta altura permite, en edificacién residencial de viviendas
agrupadas (R) una altura méxima de 4 plantas de piso més un semiséta ~
no, tal como se establece en el apartado 2.4.3. "Usos y Niveles de In-
tensidad" de las Normas subsidiarias y complementarias de Plan Gene-

ral de Terradillos.
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I.a altura libre suelo-techo en edificacién residencial no se

ré inferior a 2,40 m,

Las cotas de piso de las plantas bajas se elevaran sobre
las rasantes de aceras una altura no inferior a 0,50 m. ni superior a

1,50 m,

Sobre la cubierta general de las edificaciones, de pendien -
te no superior al 100 % (452), no se permitirdn més construcciones que
las cajas de ascensores, escaleras, depésitos, chimeneas y demés ins
talaciones de los servicios exclusivos de la finca, que deberén armoni-

zar arquitecténicamente con el conjunto de la edificacién.

Los aprovechamientos y edificabilidad m&ximos serén los es

tablecidos en el capitulo 1.3. de la Memoria.

2.4.3.- CUERPOS VOLADOS

Todas las construcciones estaran contenidas dentro de las
alineaciones establecidas, las cuales no podrén ser sobrepasadas exte
riormente més que en el vuelo m&ximo permitido de 1 m., vuelo que so-
lo se admitird por encima de 3 m. en el punto m4s desfavorable de la
rasante, con una separacién respecto a las medianerias igual o mayor

a la dimensién del mismo.
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2.4.4.- PATIOS

Se regularén por la legislacién especfiica los patios cerra-

dos o abiertos, en edificaciones sometidas al Régimen de Proteccién

Oficial,

En otro tipo de edificaciones regird también la legislacién es

pecifica en cada caso.

En ningtin caso el circulo inscrito en un patio interior seré

de didmetro inferior a 3 m.

Serén patios de manzana, pudiendo abrir a ellos viviendas
consideradas como exteriores, aque;llos en cuyas dimensiones pueda ins
cribirse un clrculo que cumpla simultdneamente las siguientes condicio
nes: | .

- didmetro > 12 m.

~ didmetro »  altura de los paramentos que lo encuadran.

L.os patios podrén ser mancomunados; en este caso se forma
lizar4 escritura publica constitutiva de derecho real para la edificacién
que se construya simultdnea o sucesivamente, inscribiéndola en el Re -
gistro de laPropiedad con respecto a ambas fincas, debiendo ser pre -

sentada en el Ayuntamiento al solicitar la licencia de obras.
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2.4.5.~- CONSIDERACIONES SANITARIAS E HIGIENICAS

Todas las viviendas cumplirén lo dispuesto en la Orden del
Ministerio de la Gobernacién de 29/Febrero de 1.944, por la que se
determinan las condiciones higiénicas minhimas que han de reunir las

mismas,

Todas las viviendas tendrén al menos dos habitaciones vivi-
deras con paramentos de 3 m. a calle, espacio interior comin o patio

de manzana, tal como este queda definido en 2.4.4.

Las condiciones relativas a superficies y volimenes mii -
mos de las habitaciones, disposicién de las mismas, normas sobre luz
y ventilacién, dimensiones minimas de escaleras, altura de antepechos
y barandillas, etc., deberén satisfacer las normas higiénicas o de se-
guridad contenidas en las disposiciones en vigor del Ministerio del In-
terior, Instituto Nacional de la Vivienda y demés Organismos compe -

tentes.,

Toda clase de instalaciones y accesorios se realizardn de
forma que garanticen a los usuarios, vecinos y viandantes la supresién
de peligros, molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, etc. To -
das las piscinas tendrén aparato depurador en circuito cerrado. Para
la evacuacién de basuras se estard a lo establecido en el apartado 2.3.6.

de estas Ordenanzas,
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2.4.6.- CONDICIONES ESTETICAS

Todas las edificaciones se ajustaran a un Proyecto redactado
por técnico competente, visado por el correspondiente Colegio Provin -
cial, perceptivo para la obtencién de la licencia municipal de construc-

cién.

La forma y composicién de los edificios es libre, dentro de

una deseable integracién arménica de todo el conjunto.

La eleccibn de los materiales constructivos es libre pero de
ben propiciarse soluciones que respondan a criterios funcionales y de
calidad, con acabados, colores y texturas apropiados al uso y funcién
de los edificios, y respetuosos del ‘cardcter del conjunto. L.a armonia
podré conseguirse por afinidad, contraste o completacién y, atin huyen
do de coartar la libertad del proyectista, debe ser prudente el empleo
de materiales, sin abusar de excesivas combinaciones de materiales en

el mismo edificio.

Tanto las paredes medianeras como los paramentos suscepti
bles de posterior ampliacién, deberén tratarse como fachadas, debien-

do ofrecer calidad de obra terminada.

Salamanca, Septiembre de 1.977
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