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MODIFICACION PUNTUAL

| MEMORIA INFORMATIVA |

| MEMORIA INFORMATIVA

Antecedentes
La presente modificaciéon de las Normas Urbanisticas Municipales de Terradillos, ha sido
promovida por la propiedad de la parcela 102, poligono 501, del plano de concentracién

parcelaria. Introduciéndose el grado de detalle suficiente para obtener directamente, es
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decir, con la aprobacién de la modificaciéon de las Normas Urbanisticas Municipales, que
se framitard conjuntamente con este expediente, los derechos que se definen en el art. 19.2
de la LUCyL y del art. 44 del RUCyL.

Las razones de la conveniencia y oportunidad se basan en la existencia de una demanda de
suelo residencial que se estd experimentando tanto en el municipio, reflejado en las propias
normas municipales, como en el alfoz de Salamanca capital, que estd agotando el suelo
urbano residencial. Asi pues, para poder edificar se precisa desarrollar el suelo mediante la

Ordenacién Detallada.

Esta ampliacién del suelo urbano, no produce ninguna modificacién sustancial en el
crecimiento del suelo urbano ya calificado.

Al mismo tiempo la zona que se pretende transformar no presenta los inconvenientes que
tienen tantas urbanizaciones dispersas y alejadas de los nicleos urbanos tradicionales, dado
que es colindante con el casco urbano, por lo que las infraestructuras necesarias se
resuelven con prolongaciones minimas de las ya preexistentes en las zonas inmediatas con
lo que los costes de construcciéon y su posterior mantenimiento y prestaciéon de servicios

pUblicos serdn muy minimos

Situacién y planeamiento vigente que afecta al Area

SITUACION
Este terreno se sitGa en un margen del Camino llamado Carretera Salamanca en la
zona senalada en los planos adjuntos. Actualmente tiene un uso agricola y carece de todo

tipo de edificacién o elementos que impidan su desarrollo como suelo residencial.

CARACTERISTICAS ACTUALES

Carece de cualquier servicio urbanistico tales como agua potable, red de
saneamiento, suministro de energia eléctrica, Unicamente fiene acceso directo desde la
carretera. Si bien en su proximidad existen el resto de infraestructuras urbanas.

Ocupa una superficie de 16.840 m?, segin medicién reciente, que coincide con la
reflejada en escrituras, asi como la Catastral.

Es un terreno con uso agricola de secano.

PLANEAMIENTO VIGENTE

Terradillos en su Revision de las Normas Urbanisticas Municipales clasifica a estos

terrenos como Rustico Comin sin proteccién. Se adjunta informe urbanistico municipal.



CLASIFICACION: ottt Suelo rdstico comun.

USO GLOBAL vttt AGRICOLA

PARCELA MINIMA: .o a definir en la Ordenacién Detallada
DENSIDAD MAXIMA / MINIMA ... 30/10 viviendas/Ha

LINDEROS

Los propietarios de las fincas colindantes se detallan a continuacién.
Al frente: Camino Carretera a Salamanca.
Lateral derecho : Parcela 101 Aureliano Alba Garcia)
Lateral Izquierdo: Camino de Servicio (Sistemas Generales del Municipio) y
Parcela 103 (Felisa Alba Garcia)
Fondo : Parcela 5032 (Maria Gémez Delgado) y Parcela 5034 (Juan

Serrano Sdnchez)

Normativa urbanistica aplicable

Se entenderd como normativa urbanistica que refunde toda la legislacién urbanistica
vigente el Decreto 45/2009 de 9 de julio, por el que se modifica el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Leén (RUCYL). Los articulos que se citan en el resto del documento

se refieren al Reglamento de Urbanismo si no se indica expresamente lo contrario.

La Disposicién Transitoria Quinta, ¢) que permite la modificacién segin el procedimiento

para Normas Urbanisticas Municipales, respetando la Ley y el Reglamento de Urbanismo.

Como no es evidentemente una revisién, segin la definicién contenida en al art. 168, se
justifica que se trata de una modificacién, por lo que se aplicard el art. 169, el cual se

seguird en el resto de la documentacién de esta Modificacién.

| MODIFICACIONES PROPUESTAS |

Justificacién de la conveniencia de la Modificacion

Como ya se ha indicado, el propietario de los terrenos pretende que este suelo pase
a ser urbanizable residencial, dada la demanda existente en el entorno del casco urbano. Este

terreno limita directamente con el casco urbano, en la parcela del Ayuntamiento dedicada a
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sistemas generales. Y al mismo tiempo sirve para completar una zona que puede resultar
residual si se mantiene su calificacién de suelo rustico, en un entorno con un futuro urbano,

puesto que estd frente a ofro sector de suelo urbanizable.

Parece légico que estos terrenos, situados inmediatos al casco urbano, obtengan la
clasificacién que se propone, no existiendo ningin impedimento fisico o material que
impida la implantacién, mediante su prolongacién de los servicios urbanisticos necesarios.
Aqui se dan las condiciones minimas que debe reunir una zona para su desarrollo

urbanistico.

También el nimero de viviendas propuesto es similar al de otros terrenos de suelo
urbanizable en las proximidades, fijGndose esta densidad entre 10/30 viviendas/ha segin

marca el Art. 122.2.d delRucyl

Determinaciones para completar la ordenacion establecida

Ambito de aplicacién.
Serdn los solares para uso residencial sefialados en plano de usos pormenorizados

de la actual modificacién.

Usos

Usos caracteristicos: Residencial: Vivienda Unifamiliar
Usos pormenorizados: las viviendas pueden ser aisladas, adosadas o pareadas

El ntmero maximo de superficies edificadas por manzana serd, en todos los
casos, el definido por los planos.

Usos permitidos: todos los indicados en la ficha urbanistica de las Normas

Subsidiarias Municipales.

Usos Prohibidos: todos los no autorizados.

Identificacién y justificacién 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:



NORMATIVA URBANISTICA

Clasificacién del Suelo: Apto para Urbanizar

Normas
Uso Predominante Residencial
Usos Compatibles Terciario y los definidos en la O.D.
Usos Prohibidos Agrario e Industrial

Edificabilidad Mdxima Bruta 0,5 m? /m?
Densidad Méxima/ minima  30/10 viviendas/ha

Otros pardmetros segun O.D.

S.5.G.G. adscritos 2,2% aprovech. Bruto

Segun escrito del ayuntamiento de Terradillos, que se adjunta, este sector debe
contribuir con el 2,2% de su aprovechamiento bruto para los Sistemas Generales

municipales.
Una vez aprobada esta Modificacién Puntual, la Ordenacién Detallada que se
tramita conjuntamente y que desarrolla este Sector deberd cumplir lo exigido en estos

articulos.

Reservas de suelo para dotaciones urbanisticas piblicas, aparcamientos y Viv de

P.P. segin Rucyl

Trémite ambiental.- Este Documento se ha sometido a Consulta de Evaluacién de Impacto

Ambiental y por resolucién del 26 de octubre de 2010 de la D.T. de la Junta de Castilla y
Leén, Se ha tomado la decision motivada de NO sometimiento al procedimiento de

Evaluacién de Impacto Ambiental. Se adjunta copia en documentacion..

Planeamiento de desarrollo y gestién
Lla gestion del sector serdé a través  del Proyecto de Actuacién, empledndose
preferentemente el sistema de concierfo, dado que el papel urbanizador lo asumird el

propietario Unico.



Complementariedad
Actuarédn complementariamente en todo lo no dispuesto en la presente normativa las
Normas Subsidiarias Municipales de Terradillos y las Normas Subsidiarias Provinciales,

salvo en lo que contradigan la legislacién urbanistica autonémica.

CUMPLIMIENTO DE LA ORDEN FOM/1083/2007. INSTRUCCION TECNICA URBANISTICA

1/2007.

Resumen ejecutivo

a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente.
Queda reflejado en el plano de situacién, y de delimitacién del sector y dada la
sencillez de la delimitacién, no precisa mas destalles.

b) Ambitos donde se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas.

Se corresponde con la totalidad de este sector.

Alba de Tormes, Octubre 2011

FDO: EMILIO MARTINEZ SANCHEZ
Arquitecto Colegiado n® 1965
C.O.A.L. -DELEGACION DE SALAMANCA-

Documentacién Adjunta:

- Informacién Urbanistica
- Copia Parcial escritura propiedad

- Certificacién Catastro

- Planos.
PLANOS
1 SITUACION
2 ZONIFICACION. ESTADO ACTUAL
3 MODIFICACION PROPUESTA.
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MEMORIA VINCULANTE

MODIFICACION PUNTUAL DE |AREV|SJON DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES
CON ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR R-8

El contenido de la memoria vinculante se hace de acuerdo con el RUCYL Art. 169.3 b)

1° Justificacién de la conveniencia de la modificacién, acreditando su interés pablico.

La ordenacién detallada del sector establecida mediante el presente instrumento de
planeamiento se efectéa conforme a las prescripciones de las Normas Urbanisticas Municipales,
estando justificada por causa de la fuerte demanda inmediata de suelo residencial que se estd
experimentando tanto en el municipio, reflejado en las propias normas municipales, como en el alfoz
de Salamanca capital, que estd agotando el suelo urbano residencial y al encarecimiento del precio
de las viviendas. Asf pues, para poder edificar se precisa desarrollar el suelo mediante la ordenacién
Detallada y posterior proyecto de Actuacién, para transformar el sector en suelo urbano susceptible
de edificarse.

Esta ampliacién del suelo urbano, no produce ninguna modificacién sustancial en el crecimiento del
suelo urbano ya calificado. Asi recientemente se estdn desarrollando varios sectores tanto

residenciales como industriales lo que incidird en una dinamizacién econémica del municipio.

Al mismo tiempo la zona que se pretende transformar no presenta los inconvenientes que
tienen tantas urbanizaciones dispersas y alejadas de los nicleos urbanos tradicionales, dado que es
colindante con el casco urbano, por lo que las infraestructuras necesarias se resuelven con
prolongaciones minimas de las ya preexistentes en las zonas inmediatas con lo que los costes de

construccién y su posterior mantenimiento y prestaciéon de servicios pUblicos serdn muy minimos.

Por este motivo se estdn mejorando las infraestructuras de servicios lo que redundard en una
mejora de las dotaciones urbanisticas para dar servicio al casco urbano existente y a las parcelas
resultantes de la ordenacién y gestion de dicho este sector. En base a este factor y a la existencia de
demanda en el mercado se plantea la presente modificacién intentando aprovechar las
infraestructuras proyectadas con el fin de obtener suelo urbanizado algo mds barato, lo cual deberia

repercutir en un precio menor de la vivienda como producto final.




2° Identificacién y justificacién pormenorizada de las determinaciones del instrumento modificado

que se alteran con su estado actual y el propuesto.

La modificacién propuesta pretende la delimitacion de un nuevo sector de suelo urbanizable
delimitado, compuesto por la parcela 102 del poligono 501 del parcelario de rustica de Terradillos
16.840 m? que hasta ahora estaba clasificada como suelo ristico comin. Los pardmetros de
ordenacién general de dicho sector son los siguientes:

ESTADO ACTUAL -
Terradillos en su Revisién de las Normas Urbanisticas Municipales califica a estos terrenos como

Rustico Comun sin proteccién. Se adjunta informe urbanistico municipal.

SUPERFICIE ACTUACION: oo 16.840 m?
CALFICACION: e, Suelo rUstico comun.
USO GLOBAL et AGRICOLA

MODIFICACION PROPUESTA -. NORMATIVA URBANISTICA

CLASIFICACION DEL SUELO &.vvviviiiieiee APTO PARA URBANIZAR

SUPERFICIE ACTUACION: ..o, 16.840 m?

USO PREDOMINANTE:: ..ecuiiiiieeiiiiieeeeiiieeens Residencial.

USO PORMENORIZADO ..o VIVIENDA UNIFAMILIAR

USO COMPATIBLE.....cevveiieeie e TERCIARIO

PARCELA MINIMA: ..ot a definir en la Ordenacién Detallada
DENSIDAD RESIDENCIAL MAX./MIN _................ 30/10 viviendas/Ha

Plazo de ejecucidn............... o 10 afos

Reserva del 30% Edif., resid VPP............. A definir en la O.D.

3° Andlisis de la influencia de la modificacion sobre la ordenacién general vigente.

Se trata de crear un nuevo sector de suelo urbanizable que responda en parte a las
demandas existentes en el mercado y desarrollar un suelo colindante con el casco urbano
tradicional, evitdndose actuaciones dispersas por el territorio del municipio.

La influencia sobre la ordenacién vigente es escasa, por su escasa dimensién, si bien hay que
sefialar que junto al sector colindante R 3, actualmente en desarrollo, se va a constituir un nicleo

residencial més grande que puede dar lugar a que el atractivo de la zona se siga incrementando y



haya nuevos desarrollos urbanisticos adosados a éstos. Por otra parte entiendo que es favorable para
el funcionamiento del nicleo de viviendas y de la propia carretera de acceso al pueblo, el hecho de
que se utilicen los mismos accesos y que de alguna manera se integren un sector con otro en su

funcionamiento e infraestructuras.

ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR R-8

1.1 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION.-

La presente Ordenacién Detallada desarrolla la modificaciéon de las Normas Urbanisticas
Municipales de Terradillos, mediante su tramitacién simultdnea, acogiéndose al art. 43.3 de la Ley
17/2008 de 23 de diciembre por el que se modifica la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén (LUCYL)
y al Decreto 45/2009 por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
(RUCYL) introduciéndose el grado de detalle suficiente para obtener directamente, es decir, con la
aprobacién de la modificacién de las Normas Urbanisticas Municipales, los derechos que se definen
enel art. 19.2 de la LUCYL y del art. 44 del RUCYL.

La redacciéon y tramitacién simultdnea de la ordenacion detallada es imprescindible para
poner en marcha la urbanizacién y edificacién del suelo clasificado como urbanizable delimitado en
la modificacién de las Normas Urbanisticas.

Las razones de la conveniencia y oportunidad se basan en la existencia de una demanda de
suelo residencial que se estd experimentando tanto en el municipio, reflejado en las propias normas
municipales, como en el alfoz de Salamanca capital, que estd agotando el suelo urbano residencial.
Asi pues, para poder edificar se precisa desarrollar el suelo mediante la ordenacién Detallada.

Esta ampliaciéon del suelo urbano, no produce ninguna modificacién sustancial en el
crecimiento del suelo urbano ya calificado.

Al mismo tiempo la zona que se pretende transformar no presenta los inconvenientes que
tienen tantas urbanizaciones dispersas y alejadas de los nicleos urbanos tradicionales, dado que es
colindante con el casco urbano, por lo que las infraestructuras necesarias se resuelven con
prolongaciones minimas de las ya preexistentes en las zonas inmediatas con lo que los costes de

construccion y su posterior mantenimiento y prestacién de servicios pUblicos serdn muy minimos

1.2.  INFORMACION URBANISTICA.-

1.2.1 Situacién y superficie. -




El sector tiene una superficie de 16.840 m? que ocupa la totalidad de una parcela, siendo los
limites: Este, con el camino de acceso principal a Terradillos que tiene una anchura pavimentada de 6
m.; por el Norte y Oeste con parcelas de uso agricola y por el Sur con parcela agricola y suelo de
reservas de sistemas generales se aporta el plano 1.4 —Triangulacién de superficie, para justificar

documentalmente la dimensién real del sector

1.2.2. Caracteristicas naturales del terreno.-

a) Topografia
Su orografia es regular con un ligero desnivel constante desde la Carretera de acceso como

muestra el plano 1.3.- Plano Topogréfico.

b) Geologia.-

Puede considerarse como un drea estable tanto bajo condiciones naturales, como bajo la
accién del hombre, asentdndose sobre una morfologia basicamente llana.

Los materiales que forman estos depédsitos se caracterizan por ser permeables, aunque
localmente se desarrollen sobre ellos suelos arcillosos menos permeables. No se observa la
presencia de agua a escasa profundidad, presentando un drenaje aceptable por filtracién.

Sus caracteristicas mecdnicas se consideran en general favorables, tanto bajo el aspecto

de capacidad de carga como bajo la actuacién de posibles asientos.

1.2.3. Usos, edificaciones e infraestructuras.-

El terreno sobre el que se actia, es una parcela que se ha venido destinando al cultivo de
secano

Como elementos destacables en el emplazamiento es la carretera de acceso y la linea
eléctrica de media tension, localizada en la esquina préxima a esta  carretera, estando el resto del
terreno libre de edificacién e infraestructuras. Por ofra parte, la situacion del terreno es de suma
importancia por cuanto que se trata de suelo adyacente al actual nicleo de poblacién de Terradillos,
colindante con el drea de sistema de generales del municipio hecho que le hace adecuado para la

proyeccién del crecimiento urbano del municipio.

1.2.4. Estructura de la propiedad del suelo.-

La division del suelo es la propia de fincas risticas cultivables de dimensiones medianas



Estructura de la propiedad

Titular N° parcela |N° Poligono | Sup., m2 | Ref. Catastral

P1 | Narciso Rodrigo Sdnchez 102 501 16.840 | 37325A5010001090000LI

El plano 1.2.- Estructura de la Propiedad — Datos catastrales, transcribe la informacién oficial

facilitada por la Oficina Virtual del Catastro respecto de los terrenos incluidos en el sector

1.3.  OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO.-

1.3.1. Modificacién de las Normas Urbanisticas Municipales.-

La modificacién de las Normas Urbanisticas que se tramita simultdneamente marca un uso

predominante residencial

Clasificacién urbanistica actual.

Los terrenos objeto de Ordenacién Detallada se clasifican, segin las Normas Urbanisticas de

Terradillos
Tipode suelo......ooooiiii Réstico comidn
Usos permitidos........cvvvviiiiiiiiiiiiieee e Agricola

Uso principal e intensidad urbanistica de usos.

Para el sector se establece una edificabilidad maxima, de 0,50 m?/m? en el uso
predominante y lucrativo conforme con el articulo 36 de la LUCyL, con una densidad residencial
méxima/minima de 30/10 viviendas por hectdrea, pardmetros que determinan el techo maximo de

edificabilidad y ntmero méximo de viviendas que se deberdn distribuir entre las propiedades

Edificabilidad Bruta ......ouueeeesiiiieeeee e 0,50 m?/m?

Densidad méx./min. .............cccccociiiiiiiiiiiii, 30/10 viv/ha(¥)

Superf. parcela.............ooooii 16.840 m? (**)

N VIVIENAAS ... 50 /16 UD

SS GG adSCritOS. .ot 2,2% aprovecham. bruto.

(*) Se toma como densidad para este sector, la méxima permitida, debido a sus reducidas
dimensiones y para lograr su viabilidad, se precisa tomar el mdximo ndmero de viviendas permitidas

(**)Segun la normativa urbanistica del ayuntamiento de Terradillos, este sector debe
contribuir con el 2,2% de su aprovechamiento bruto para los Sistemas Generales municipales.
Superf. 16.840 m?x 0,5 x 2,2%= 185 m? y dado que la edificabilidad bruta es 0,50 m? /m?, la

cesién del terreno es de 370 m?, superficie que se deducird de la superficie del sector .



1.3.2. Criterios de planeamiento.-

Es objeto de este instrumento de planeamiento la ordenacién detfallada mediante el
establecimiento
de las especificaciones de detalle suficientes para obtener directamente los derechos definidos en los
articulos 19.3 y 17.2 de la LUCYyL, en el sector y en base a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas
Municipales , las cuales clasifican el sector citado como ristico comin.

Los objetivos de la ordenacién urbanistica introducida son los siguientes:
- Desarrollo urbanistico del sector.
- Establecimiento ordenado de parte del desarrollo previsible del municipio.

- Oferta de nuevo suelo urbano residencial ordenado y equipado que satisfaga la

demanda de solares actualmente existente.
- Dotacién de nuevos equipamientos urbanos a la poblacién actual.

- Disefo de una red viaria interior que permita el fécil acceso a las parcelas asi como la
circulacién fluida y el estacionamiento de los vehiculos, cumpliendo asi mismo los

requisitos de la normativa urbanistica.

- Concentracién del sistema de espacios libres en la zona contigua a la parcela de

sistemas generales del municipio

1.4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION GENERAL (R-122.2.d.)

1.4.1.- Clasificacién urbanistica propuesta

a) Uso predominante  .........coooviiiiiiiiiiiiiii Residencial
Usos compatibles...........ocoooi Equipamiento, comercial
Usos prohibidos...........cooooiii Industriales
b) Plazos para la ordenacién Det............o.ooiiee. 8 anos.
c) Edific. MAXIMa......ooiiii 0,5 m2/m2
d) Densidad max./ min..........cooooiiiiiii 30/10 viv/ha.
NUmero mdéx./ min. de viviendas........................ 50/16 UD.
e) Indice de integracién social.................c......... 30% resid VPP (R-122.2.¢)
Num.de VPP 15/5 VPP

1.5.  DESCRIPCION DE LA ORDENACION DETALLADA (R- 128)

1.4.1.- Clasificacién urbanistica propuesta



2 a) Calif. urbanistica ........cooiiiii Residencial

c) Reservas de suelo Aparc. en via piblica......... 1p/100 m2...... 83 plazas / 2 minusv.
d) Reservas espacios libres......................oo 15 % (R-128. 2.d)

e ) Reserva para Equipamientos...............cooeviinnn. 15% (R-128. 2.¢)

f) aprovechamiento medio...............cooooiii ver Anexo 1

G) SECHOT. ot 1 solo sector.

1.5. SINTESIS DE LA MEMORIA

La Memoria contiene los siguientes puntos esenciales:

1.

3.

Se justifica la conveniencia y oportunidad de la tramitacién simulténea de Modificacién
Puntual de las Normas Urbanisticas y la Ordenacién Detallada en funcién de lograr la mayor
rapidez posible que la Ley permite para dar respuesta a una demanda de suelo residencial.
La delimitacién y disefio del sector vienen dados por la modificacién de las vigentes Normas
Urbanisticas, ya adaptadas a la Ley de Urbanismo de Castilla y Leén.

Como elemento de partida para la estructuracion interna del sector se ha partido de los

pardmetros de

edificabilidad permitidos asi como de la orientacién del uso final establecido por la propiedad.

En nuestro caso la promocién va dirigida a la comercializacién de suelo y viviendas unifamiliares.

La ordenacién urbanistica del sector se hace en base a su aprovechamiento urbanistico y

dado la vecindad a la parcela de los sistemas generales del municipio, a incrementar su superficie.



ANEXO N° 1

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS

Superficie del Sector 16.840
SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD | PONDERACION | APROVECHAMIENTO
Residencial 6.614 0.88 1 5.820
Residencial V.P.P. 2.834 0.88 0.70 1.746
Aprovechamiento total
ponderado 9.448 7.566
APROVECHAMIENTO
MEDIO 0,45
CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS
Minimo | PROPUESTA
Equipamiento  15% 1.247 1.247
Sistema de espacios libres 15% 12.47 |1.247 + 370 (ssgg) = 1.617
Aparcamientos 83 81+ 2 para discapacitados

Aparcamientos: 1p/100 m2 edificables (8.314 m2). 83 plazas. Para discapacitados 1/40p : 2 plazas.

Segun Anexo 1 . Suelo Residencial: 9.488 m2. Edif.. 0,88 .Superf. max, Edif., 8.314 m2
VPP. 30% superf. edif.... 2.494 m2, que se materializan en una superficie de suelo de 2.834 m2. dentro de

las manzana reservadas para suelo residencial.



ANEXO N° 2

CUADRO DE SUPERFICIES, USOS Y VOLUMENES

Uso Manzana 1 2 3 Total %
Superficie 3.100 2.226 613+675 6.614 39,90
Residencial Edificabilidad 0,88
libre Sup.
Construible 2.728 1.959 1.133
Superficie 1000 1.834 2.834 17,03
Residencial Edificabilidad 0,88
VPP Sup. Construida 880 1.614
Sup. Construida 362
Equi ent Superficie 1.247 1.247 4,77
q”F','?Eer“e” % | Edificabilidad 0,45
PRICOS Sup. Construida 561
Servicios Superficie 120+48=168 168 0,99
urbanos Edificabilidad 0,2
Sup. Construida 33,6
. Superficie 1.247 1.247 9,54
Sistemas SR
Espacios libres EdIﬁCObllldo,d
Sup. Construida
. Superficie 370 370 2,20
Sistemas TSR
Generales Edificabilidad
Sup. Construida
Viales y Superfici 4.360 20,80
. uperficie
Aparcamientos
TOTALES 16840 100%

Alba de Tormes, Octubre 2011

FDO: EMILIO MARTINEZ SANCHEZ
Arguitecto Colegiado n® 1965
C.O.A.L. -DELEGACION DE SALAMANCA-
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MEMORIA INFORMATIVA

EJECUCION DE LA ORDENACION

1. Sistema de actuacién.-
La existencia de un sélo propietario, permite proponer como mds aconsejable el sistema de

concierto, por las ventajas evidentes que proporciona su facilidad de gestién.

2. Gestién de la actuacién integrada.-
El sector ahora clasificado se constituye en la base territorial del desarrollo de la unidad
integrada. Se prevé su desarrollo en una sola unidad de actuacién que abarca la totalidad del

Sector.

3. Plazos para el desarrollo de la unidad integrada.-
Una vez aprobada, se establece un plazo de diez afios para la ejecucién de la urbanizacién.
El plazo general de cumplimiento de los deberes establecidos por la legislacién urbanistica se
fija en 10 afos, desde la aprobacién definitiva de la modificacién  de las Normas Urbanisticas
Municipales junto con la ordenacién detallada. El plazo es igual al méximo permitido por el art.49

del RUCyL.

4. Conservacién de la urbanizacién.-

Segun el Art. 208 del RUCyL, hasta la recepciéon de la urbanizacién, su conservacién y
mantenimiento, se consideran gastos de urbanizacién y por tanto corresponden a los propietarios.

Una vez recibida la urbanizacién, su conservacién y mantenimiento corresponden al Ayuntamiento
Garantias de cumplimiento de los compromisos

En cumplimiento del Art. 96 de la LUCyL, el Ayuntamiento podrd imponer una garantia que
asegure la ejecucién de las obras. Esta serd constituida en alguna de las formas definidas en el Art. 202

del RUCYL.

5. Plan de etapas.-
Se establece una sola etapa, coincidente con la unidad de actuaciéon que abarca todo el

Sector.
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ANEXO N° 3

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

] MOVIMIENTO DE TIERRAS 3.125,20
2 AFIRMADO 101.495,88
RED DE SANEAMIENTO Y
3 DRENAJE 32.594,90
4 ABASTECIMIENTO Y RIEGO 47.146,63
5 RED DE ALUMBRADO PUBLICO | 25.270,20
6 RED DE TELEFONIA 7.056,12
RED DE ABASTECIMIENTO
7 ELECTRICO 16.358,49
8 SENALIZACION 1.904,42
MEDIDAS PREVENTIVAS Y
9 CORRECTORAS 1.391,69
10 VARIOS 7.788,59
TOTAL EJECUCION MATERIAL
URBANIZACION 244.132,14
19% Gastos generales y Beneficio Industrial 46.385,11
Subtotal 290.517,24
18% IVA 52.293,03
COSTE TOTAL URBANIZACION 342.810,34
VIABILIDAD DE LA OPERACION
1, Cargas de la urbanizacion. -
Costes de urbanizacion
Honorarios profesionales y otras cargas 54.000,00
396.810,34
2. Beneficios de la urbanizacion.-
Superficie neta lucrativa de suelo (m2)-10%
Ayuntamiento 9.391,00
Coste/m? de suelo lucrativo 41,73
Precio de venta medio/m? de suelo residencial 60,00
Resultado de la venta total del suelo edificable
lucrativo 562.140,00
Cargas totales de la urbanizacion 396.810,34
Beneficio neto 165.329,66
Porcentaje del beneficio sobre la inversion 43,77

ANEXO 4
INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

a) Impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas Publicas afectadas, en relacién al
mantenimiento de las infraestructuras y su puesta en marcha asi como la prestacién de los servicios.

Por informacién suministrada por los servicios municipales, el suelo urbanizable delimitado en las
vigentes normas urbanisticas municipales es de 209 Ha, siendo la superficie de nuestro sector de

1,60 Ha, lo que representa una cuantia del 0.76% en su totalidad.
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Por lo tanto, en el conjunto del presupuesto municipal destinado a infraestructuras y a la prestacién

de servicios, que asciende a 203.000 € la cuantia es insignificante.1.542 €

b) Suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.
Estos terrenos se destinardn a uso residencial, no afectdndole por tanto este apartado.
c) Se puede proponer al Ayuntamiento, la firma de un convenio de colaboracién para el mantenimiento de

las futuras instalaciones en este sector, por tiempo limitado.

ALBA DE TORMES, OCTUBRE DE 201 1

FDO: EMILIO MARTINEZ SANCHEZ
Arguitecto Colegiado n® 1965
C.O.A.L. -DELEGACION DE SALAMANCA-
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ORDENANZAS REGULADORAS

Capitulo |

Articulo 1.

a)

Articulo 2.

a)

Articulo 3.

NORMAS GENERALES DE ACTUACION

Ambito y jerarquia.-

Las presentes Ordenanzas, junto con el resto de los documentos que componen la
Ordenacion Detallada, serédn de aplicacién en todo el dmbito del Sector R-8. Las
ordenanzas tendrén siempre aplicacién prioritaria.

Estas Ordenanzas constituyen las normas urbanisticas detalladas de la modificacion de
las Normas Urbanisticas Municipales que ahora se tramita de modo que se acudiré a
ésta o a las Normas que se modifican complementariamente para cualquier concepto no
regulado por las primeras y, en segundo lugar a las Normas Subsidiarias y
Complementarias de la Provincia de Salamanca, en todo aquello que no sea

contradictorio con la legislaciéon urbanistica autonémica.

Vigencia, revisién y modificaciones.-

La Ordenaciéon Detallada tiene la misma vigencia que las Normas Urbanisticas
Municipales en las que se incluye, es decir, vigencia indefinida.

Entendiendo por revisién el concepto definido en el art. 57 de LUCYL y por
modificaciones el contenido del art. 58 de la misma Ley, se podrd modificar o completar
la Ordenacién Detallada de modo independiente a las Normas Urbanisticas mediante un
Estudio de Detalle (art. 45 de LUCYL).

La modificaciéon de la Ordenacién Detallada se tramitard como modificacién de las
Normas Urbanisticas Municipales, cuando afecte a las determinaciones vinculantes

contenidas en éstas Ultimas.

Licencia de obras.-

Son actos sujetos a licencia los contenidos en el art. 288 del RUCYL.

Se considerardn obras menores las que exijan una técnica sencilla y tengan escasa entidad

constructiva y econémica, no debiendo contender determinaciones relativas a cimentacién, estructura

ni a la implantacién de instalaciones de todo tipo, aunque si a la reparacién de éstas. Tampoco

comportarén riesgos graves y evidentes en materia de seguridad y salud en el trabajo. La

documentacién exigible serd evaluada por el Ayuntamiento en cada caso.
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Todas las demds obras serdn consideradas mayores y requerirdn la inclusién de proyecto técnico
firmado por profesional competente con arreglo a la Ley de Ordenacién de la Edificacion, visado por el
Colegio Profesional correspondiente. La obra serd dirigida y coordinada en cuanto a seguridad y salud
en el trabajo por técnicos competentes para ello, cuya identidad serd comunicada por escrito al
Ayuntamiento.

Todas laos obras mayores estardn sometidas a su finalizacién a licencia de primera ocupacién,
comportando ésta para las viviendas su habitabilidad. La documentacién necesaria para la solicitud de
esta licencia serd la fijada en las Ordenanzas Municipales y, si éstas no existieran, podrdn ser

determinadas por acuerdo del érgano de gobierno de modo provisional hasta su tramitacién.

Articulo 4. Ejecucién de las obras de urbanizacién.-

Las obras podrdn comenzar, tras la correspondiente acta de replanteo, después de la aprobacién
definitiva del Proyecto de Urbanizacién por parte del Ayuntamiento.

El Proyecto de Urbanizacién podrd estar contenido, como determinaciones completas de

urbanizacién, en el Proyecto de Actuacién que desarrolle la gestiéon de la Ordenacién Detallada.

Articulo 5. Terminologia de conceptos.-
Las siguientes definiciones serdn de aplicaciéon a los conceptos correspondientes contenidos en la
normativa de suelo urbano y suelo ristico

Acceso

Tipo de comunicacién exigible a una parcela edificable con el resto del sistema viario general. En

suelo ristico, categoria maxima de la via general a la cual es posible acometer directamente.
Alero
Extremo inferior y remate de una cubierta inclinada.

Alineacién de calle

Linea de separacién entre el espacio privado individual vinculado a la posibilidad de edificar y el
espacio comdn no edificable. La alineacién se llama exterior cuando el espacio comin es de
dominio y uso publico y alineacién interior, cuando el espacio comin es privado (ejemplo: patio de

manzana).
Altura méxima

Expresién del nimero de plantas totales sobre una rasante prefijada, que pueden autorizarse en una
edificacién, con indicacién simulténea de la altura en metros lineales desde dicha rasante hasta el

remate superior del pafio vertical, aunque el Gltimo forjado fuese inferior.

Aprovechamiento bajo cubierta

Es el espacio utilizable comprendido entre el Gltimo forjado horizontal y las vertientes de cubierta.
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Disefio normal

Forma arquitecténica comdn en una determinada zona. Su prescripciéon orienta hacia la adaptacién

flexible y general a una determinada imagen de un conjunto urbano o paisaijistico.
Disefio libre
Forma arquitecténica no vinculada a ninguna tipologia determinada.

Disefio tradicional

Forma arquitecténica que se adapta con rigor a los invariantes de la tipologia arquitecténica de una
determinada zona. Su prescripcién tiene la intencion de proteger un determinado ambiente urbano o

natural.

Documentacién

Elementos grdficos o escritos que es preciso adjuntar a una peticiéon de licencia.
Edificabilidad

Expresién numérica en metros cuadrados o metros cibicos, de la superficie o volumen construible
sobre cada unidad de superficie de una parcela. Se computardn todas las plantas sobre rasante y los
semisétanos que superen la altura media de 1 metro sobre dicha rasante, medido en el punto medio
de cada fachada o desde la linea teérica que une el punto mds alto y mds bajo cuando la parcela se

desarrolla entre dos calles a distinta cota.

Edificacion auxiliar

Aquella que alberga usos de apoyo a la actividad principal vinculada a un territorio.

Edificaciéon normal

Forma habitual de producirse los agrupamientos de edificios en un determinado dmbito, previamente
definido (entre medianeras, aisladas, efc.), vinculada a un uso también generalizado, asi como los tipos
edificatorios propios de una comarca, tanto en su volumetria como en sus elementos mds significativos de

disefio y materiales.

Edificaciéon singular

Forma excepcional de disposicién arquitecténica y/o de uso, dentro de un conjunto homogéneo

previamente delimitado.
Finca

Unidad territorial en relacién con la propiedad. Urbana: Unidad de propiedad reflejada en el

catastro urbano vigente. Rustica: Idem. reflejada en el catastro de ristica vigente.
Fondo méximo
Expresion numérica en metros lineales de la distancia méxima edificable desde una alineacion.

Limite de Edificio
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Linea poligonal cerrada, dentro de los limites de propiedad, que define el contorno de un edificio en
contacto con el terreno. Estd formado por limites con espacio piblico (fachada exterior), limites con
terreno de la misma propiedad (fachada inferior) y limites con otras propiedades (pared limite de

propiedad). Si esta ¢ltima pared es comUn para dos propiedades, serd pared medianera.

Limite de Propiedad

Linea poligonal cerrada, que define un derecho de propiedad. Estd formado por limites con otro

suelo edificable y limites con espacio publico.

Materiales comunes

Elementos constructivos de cardcter neutro. Su prescripcién debe entenderse como idea de referencia
para no alterar sustancialmente una determinada imagen general de un dmbito urbano o natural.

Materiales libres

Elementos y técnicas constructivas no vinculadas a una determinada tipologia constructiva.

Materiales tradicionales

Elementos constructivos empleados de forma habitual en una Comarca Urbanistica (C.U.) y, en

general, relacionados con la proximidad de los puntos de extraccién o fabricacién.

Ocupacion en planta

Relacién en tanto por ciento entre la superficie de la proyeccién horizontal del contorno de la

edificacién y la superficie total de la parcela afectada

Ocupacién méxima

La ocupacién en planta méxima permitida para cada uso y Comarca Urbanistica.

Organizacién interna

Disposicién general interior de un edificio o tipologia edificatoria ligada a una actividad.
Parcela

Unidad territorial delimitada fisicamente por elementos reconocibles, base referencial de la
normativa. En general, coincide con cada finca matriz o finca original en el suelo ristico (antes de
una posible parcelacién) y con las unidades territoriales vinculadas a cada edificacién en suelo

urbano (antes de posibles agrupaciones de propiedad).
Parcela minima

Superficie y dimensiones minimas que se prescriben para un territorio vinculado a un uso

determinado.
Patio

Espacio vacio que proporciona luz y ventilacién a una edificacion.

Interior: cuando todo el espacio pertenece a la misma parcela.
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Mancomunado: cuando estd compartido por mds de una propiedad, existiendo documento
fehaciente que lo acredita.

De Manzana: espacio delimitado por una alineacién interior.
Proyecto
Documento técnico definido segin el art. 4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién.

Proyecto bdsico

Documento firmado por técnico competente, que define geométricamente un objeto construible. Es apto
para la tramitacién de la licencia, pero no para su concesién efectiva y, en ningdn caso, para

comenzar la obra.

Proyecto de ejecucién

Documento firmado por técnico competente que define constructiva y tecnolégicamente un objeto. Es

apto para la concesién efectiva de la licencia y, en todo caso, para el comienzo de las obras.
Rasante

Cota o nivel en cada punto de una alineacién (suelo urbano). Cota o nivel en cada punto del terreno

natural (suelo rdstico).

Retranqueo

Distancias desde una edificaciéon a los linderos de la parcela que ocupa u otra linea de referencia

previamente establecida (por ejemplo, eje de una carretera, alineacién marcada).
Sétano

Superficie construida cuya altura no supera, en ningin punto, 1 metro sobre la rasante, en el punto
medio de cada fachada y desde la linea tedrica que une el punto més alto y mds bajo de una

parcela que se desarrolle entre dos calles a distinta cota.

Superficie

Capacidad en unidades métricas cuadradas de una parcela o edificacién. En parcelas se considera
superficie la neta de titularidad y en edificacién la construida con todas las dependencias de que se

sirve.

Tipologia arquitecténica

Forma de manifestacién edificatoria representativa, que contiene elementos constantes en cuanto a

disefio, materiales y organizacién interna.

Tramos de manzana

Longitud de fachada continua, entre dos vias publicas consecutivas.

Uso Global (SU)

Utilizacién del suelo, segin las categorias que clasifican la actividad humana, con influencia en el

cardcter del territorio.
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Uso Detallado

Subdivisién de las categorias de uso global en las diferentes formas de producirse la actividad

humana, que condiciona la utilizacién del suelo.

Uso pormenorizado

Calificacién  predominante de determinado suelo, identificado territorialmente en el plano de

zonificacién.

CAPITULO I REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 6. Relacién de Usos globales y detallados

1. Uso Residencial.-

Sélo contempla la posibilidad de vivienda unifamiliar,
1.1. Vivienda adosada de uso unifamiliar.

1.2. Vivienda aislada de uso unifamiliar.

1.3. Residencial VPP

2. Uso terciario.-

Estd compuesto por los siguientes usos detallados, en convivencia con el uso predominante
residencial o con el de equipamiento pUblico.

2.1. Oficinas 19 categoria, hasta 150 m?

2.2. Oficinas 2% categoria, sin limite de superficie

2.3. Comercio 19 categoria, hasta 250 m?

2.4. Comercio 2° categoria, hasta 300 m?

2.5. Salas de reunién, recreo y turismo 19 categoria, hasta 150 m?

2.6. Salas de reunién, recreo y turismo 2° categoria, hasta 500 m?

3. Uso de Equipamiento.-

3.1. Centro culturales y docentes de 19 categoria situados en cualquier planta
3.2. Centro cultural y docente de 2° categoria, sin limite, en edificio exclusivo
3.3. Instalaciones deportivas al aire libre

3.4. Instalaciones deportivas cubiertas
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3.5. Residencias en régimen de comunidad de 1° categoria, hasta 5 dormitorios dobles, hasta
250 m?

3.6. Residencias en régimen de comunidad de 2° categoria, en edificio exclusivo

3.7. Instalaciones asistenciales o sanitarias de 19 categoria, hasta 300 m?, en planta baja

3.8. Instalaciones asistenciales o sanitarias de 2° categoria, en edificio exclusivo.

4. Uso Industrial.-

Sélo contemplan los talleres domésticos, de hasta 50 m? de superficie y 3 Kw de potencia
electromecdnica

Todos los usos no contemplados en el listado deben considerarse prohibidos

Articulo 7. Relacién de usos pormenorizados: calificacién del suelo.-

El suelo se califica en los siguientes usos pormenorizados:
1. Residencial
Equipamiento publico

Sistema de espacios libres publicos

B LN

Viales y aparcamientos publicos.

Cada uso pormenorizado tiene una asignacién territorial Unica (Plano OD. P1 Ordenacién).

Articulo 8. Compatibilidad entre usos detallados y usos pormenorizados.-

Coeficientes de ponderacion:
- Residencial: 1,0
- Residencial VPP: 0.7
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COMPATIBILIDAD ENTRE USOS DETALLADOS Y USOS PORMENORIZADOS

UsoS USOS PORMENORIZADOS
DETALLADOS RESIDENCIAL VPP TERCIARIO EQUIPAMIENTO VIALES
Edif.
entremedianeras de Compatible Compatible Incompatible Incompatible Incompatible
uso unifamiliar
Edif. aislada de uso . . . . .
o Compatible Compatible Incompatible Incompatible Incompatible
unifamiliar
Oficinas 1° Compatible Incompatible Incompatible Compatible Incompatible
no condicionado Incompatible ne no condicionado
condicionado
Oficinas 2° Compatible Incompatible Compatible Compatible Incompatible
Incompatible en edificio exclusivo
Comercio 1¢ Compatible Incompatible Incompatible Incompatible Incompatible
no condicionado Incompatible
Comercio 2° Compatible Incompatible Incompatible Incompatible Incompatible
en edl{!CIO Incompatible
exclusivo
Salas de reunién Compatible Incompatible Compatible Compatible Incompatible
recreo y turismo 1¢ no condicionado Incompatible ne no condicionado
condicionado
Salas de reunién Incompatible Incompatible Compatible Compatible Incompatible
recreo y turismo 2¢ Incompatible en edificio exclusivo
Inst. deportivas Incompatible Incompatible Compatible Compatible Incompatible
al aire libre Incompatible no no condicionado
condicionado
Inst. deportivas Incompatible Incompatible Compatible Compatible Incompatible
cubiertas en edificio exclusivo
Infraestructuras Incompatible Incompatible Compatible Compatible Compatible
pUblicas en ed|f}C|o en edificio exclusivo | subterrdneas
exclusivo
Articulo 9. Planeamiento de desarrollo.-

Sélo se prevé la posibilidad de recurrir al Estudio de Detalle a los efectos siguientes:

a) Modificar la ordenacién detallada contenida en la presente ordenaciéon detallada
utilizando como &mbito minimo el de unidad de actuacién, cuando se justifique una

mejor solucién debido a un andlisis més pormenorizado en funcién de la escala utilizada.

b) Establecer una parcelacién distinta de la que resulte del Proyecto de Actuacién, siempre
que se cumplan las condiciones de parcela minima y no queden restos de parcelas

inedificables.
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c) Proponer una ordenacién de volumenes edificables cuando las dificultades topograficas

aconsejen su tramitacién previa a la redaccién del proyecto.

Articulo 10.  Parcelaciones.-

Las parcelas edificables se establecen en los planos con carécter indicativo, a afectos del cdlculo de
los costes de urbanizacién y del recuento de aparcamientos en funcién de la previsién de accesos.

La distribucién definitiva de las parcelas podrd estar contenida en el Proyecto de Actuacién, que se
tramitard simultdéneamente al Proyecto de Urbanizacién, pudiéndose variar el nGmero y la amplitud
de los accesos a las parcelas, si bien se mantendrdn las siguientes determinaciones de la Ordenacion
Detallada, que también se conservard en caso de nueva distribucién parcelaria que posteriormente a

lo aprobacién del Proyecto de Actuacién se tramite mediante un Estudio de Detalle.
a) Se conservard el nimero de aparcamientos minimos tanto comunes como de discapacitados.

b) Se podré variar la distribucién de luminarias pero no su ndmero ni la homogeneidad del reparto

de iluminacién previsto en Ordenacién Detallada.
c) Se deberd proyectar tantas acometidas de todos los servicios como parcelas se establezcan.

d) Entodo caso, la distribucién parcelaria se propondrd en el Proyecto de Actuacién de tal forma que

no queden parcelas inferiores a 150 m? de superficie, 6 m. de longitud de fachada.

e) Cesiones al Ayuntamiento. El Proyecto de Actuacién sefalard también las parcelos de cesién
obligatoria del 10% de aprovechamiento medio al Ayuntamiento, urbanizadas y libres de cargas y

gravémenes, con los siguientes criterios:
16.470m2x0,45=7411x10% =............ 741 m?2 edificables
La superficie de suelo es de 741 /0,88 (Edif. viv) = 842 m2 de suelo residencial .

f)  VPP.- Viviendas acogidas a algin régimen de proteccién. (122.2.d) Segin Anexo 1.

Capitulo il CONDICIONES DE URBANIZACION, SALUBRIDAD E HIGIENE

Articulo 11. Pavimentacién.-

El Proyecto de Urbanizacién deberd dimensionar la pavimentacién de las calzadas para tréfico
pesado con una velocidad maxima de 30 Km/h.

Las aceras serdn como minimo de hormigén visto con bordillo del mismo material.

Se retiraré previamente de todo el Sector la capa de tierra vegetal para su reutilizacién tanto en los

espacios libres de la propia urbanizacién como para cultivos exteriores.

Articulo 12.  Abastecimiento de agua.-

La base de cdlculo para al Proyecto de Urbanizacién serd como minimo para un consumo de 200 litros

por habitante y dia.
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Se preverd una acometida por cada una de las parcelas grafiadas en los planos de la presente
Ordenacién Detallada. En caso de redistribucién parcelaria, el documento que la regule definird una
acometida por cada parcela.

La capacidad de la red de riego serd de 50 m® diarios por hectérea de calle o zona verde, calculada
para consumo punta de verano.

Se colocard un hidrante de incendio al menos cada 100 m. de los viales afectados por el uso
predominante y por equipamiento.

El abastecimiento de agua procederd de la red municipal. El' Ayuntamiento expedird certificacion
acreditativa de la suficiencia del abastecimiento con arreglo a los requerimientos de la Ordenacién
Detallada.

Se asume el compromiso expreso de financiar, en proporcién al aprovechamiento urbanistico del sector,

los nuevos proyectos municipales de abastecimiento de aguas desde el rio Tormes

Articulo 13.  Saneamiento.-

Se empleard un sistema separativo, de forma que las aguas residuales lleguen a la estacién
depuradora y las aguas de lluvia se resolverdn llevédndolas hasta un aljibe situado en la parcela de
instalaciones y mediante una bomba de achique se dirigirdn hacia la cuneta que discurre frente a la
parcela..

Cada parcela de las grafiadas en los planos de la presente Ordenacién Detallada contard con su
acometida a la red, siendo autorizables acometidas posteriores cuando se apruebe un Estudio de
Detalle con nuevas parcelaciones o bien estas vengan definidas en el Proyecto de Actuacién.
Asimismo se compromete a financiar, en proporcién al aprovechamiento urbanistico del sector, los
nuevos proyectos municipales de la nueva depuradora de aguas residuales que se instale en el nicleo

urbano deTerradillos.

Articulo 14.  Energia eléctrica.-

El consumo de energia minimo para el dimensionamiento de la red serd de 0,6 Kw por habitante. El
consumo energético previsto para iluminacién, y ofros posibles servicios publicos serd del 5% del total
previsto.

Todas las parcelas contarédn con acometida eléctrica a la red, la cual serd subterrdnea. El centro de
transformacién se situard exclusivamente en la zona de servicios urbanos y su tipo y dimensiones se

justificardn en el proyecto de urbanizacién segin las necesidades del sector.

Articulo 15 Alumbrado publico.-

Se distribuiré de la forma més uniforme posible a lo largo de las vias rodadas con una iluminacién entre
7 y 10 lux, adopténdose el criterio de aumentarla en los cruces o en las zonas previsiblemente mds

concurridas.

Articulo 16.  Evacuacién de residuos sélidos.-
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Existe un servicio municipal o mancomunado de recogida de basuras, que se depositardn en el
vertedero de la mancomunidad. Se dispondré de contenedores de reciclaje
Se dispondrd un punto “R” en la propia urbanizacién en lugar que especifique el proyecto de

urbanizacién.

Articulo 17.  Otras instalaciones.-

El Proyecto de Urbanizacién tendrd en cuenta el méximo nimero previsible de otras instalaciones,
como telefonia, semaforizacién, red de gas, TV, etc., para la cual, al menos se proyectardn las

canalizaciones adecuadas y las arquetas de registro y de desvio.

Articulo 18.  Senalizacién y ajardinamiento.-

El Proyecto de Urbanizacién preverd un sistema de tréfico tedrico, presupuestdndose la sefalizacién
vertical y horizontal.

Cada finca y calle contaré con rétulos distintivos de su situacién.

Las zonas peatonales (sistema de espacios libres) dispondrdn del mobiliario urbano adecuado.

Todo el perimetro de la urbanizacién, ya sea suelo publico o privado tendrd una plantacién arbérea lineal
de hoja perenne en una franja de al menos 5m de ancho que vele las vistas de la misma desde cualquier

punto exterior.

Ariculo 19.  Accesibilidad.-

El Proyecto de Urbanizacién se adaptard a la Ley 3/1998 de 24 de junio de Accesibilidad vy
Supresiéon de Barreras, aprobada por las Cortes de Castilla y Ledn, concretamente en el art. 1 a) y el
Capitulo Il del Titulo Il, “Barreras Urbanisticas” asi como el Decreto 217/2001 de 30 de agosto, por
el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresién de Barreras, Capitulo Il, Barreras

Urbanisticas-

Capitulo IV CONDICIONES DE EDIFICACION

Articulo 20.  Condiciones de ocupacién.-

20.1. Residencial unifamiliar

Parcela minima: 150 m? y 6 m. en linea de fachada.
Ocupacién de parcela: 90%
Retranqueos: 3.00 m a vias publicas. Si se proponen luces rectas a ofra parcela, se

retranqueard 3 m.
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En residencial unifamiliar las viviendas pueden ser aisladas, adosadas o pareadas, debiendo en estos
Ultimos casos poseer una pared medianera de longitud superior al 50% de la longitud total de dicha

pared.

20. 2. Equipamientos

Parcela minima: Las sefialadas en la Ordenacién Detallada para este uso.
Ocupacién de parcela: 60%

Retranqueos: Libre disposicion en la parcela.

20.3. Espacios libres publicos

Parcela minima: La sefalada en la Ordenacién Detallada para este uso.
Ocupacién de parcela: N.F.

Retranqueos: N.F.

Articulo 21. Condiciones de volumen.-
21.1. Edificabilidad

Residencial unifamiliar: 0,88m?/m?
Equipamientos: 0,45 m?/m?

Espacios libres: 0,05 m?/m?
21.2. Altura

Residencial unifamiliar: 2 plantas 4+ b.c. y 7.50 m
Equipamiento: 2 plantas y 7,50 m. Para equipamientos deportivos se permitird la
altura que requieran las normas de la prdctica deportiva.

Espacios libres: 1 py 3 m.

21.3. Cémputo de la edificabilidad

Para el cémputo de edificabilidad se establecen los siguientes coeficientes, por los que se
multiplicaré cada superficie construida:

Coeficiente = 1.- Superficie sobre rasante aislada del exterior con cualquier tipo de cerramiento con
altura libre superior a 1,50 m.

No computardn las superficies con altura inferior a 1,50 m.

La superficie cubierta en contacto directo con el exterior se computard en el mismo porcentaje que la
longitud cerrada respecto del perimetro total que la delimite. Cuando se trate de perimetros

independientes, cerrados
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en sf mismos, se sumardn y se hallard el porcentaje de perimetro cerrado sobre dicha suma.
Coeficiente = 0.- Sétanos, segin se definen a continuacién:

Construcciones bajo la rasante de la calle en aquellas zonas donde no se permiten los retranqueos y
desde la rasante virtual en zonas donde se obliguen, definida como la linea teérica que une el punto
mdés alto y mds bajo de cada parcela en la seccién mdés desfavorable, cuya altura desde dicha

rasante hasta la cara inferior del forjado que lo cubre es T m. como mdéximo

Articulo 22.  Condiciones de disefio y calidad.-
Se seguirdn los mismos criterios contenidos en las ordenanzas de imagen urbana de las edificaciones

que figuran en la Normativa de las Normas Subsidiarias Municipales.

ALBA DE TORMES, OCTUBRE DE 201 1

FDO: EMILIO MARTINEZ SANCHEZ
Arquitecto Colegiado n® 1965
C.O.A.L. -DELEGACION DE SALAMANCA-
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CALLE CAMINO DE SALAMANCA
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ORDENACION DETALLADA DE SECTOR
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SITUACION: C/ Camino de Salamanca
TERRADILLOS (Salamanca)

PROMOTOR NARCISO RODRIGO SANCHEZ

ESCALA 1/500
[777] RESERVA DE SUELO-EQUIPAMIENTO PUBLICO

RESERVA DE SUELO-ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

RESERVA DE SUELO-SERVICIOS URBANOS

............... | ESPACIOS LIBRES-RED VIARIA

EMILIO MARTINEZ SANCHEZ

PLANO N°
SUELOS DE CESION 12
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