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1.-MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.1.- JUSTIFICACION

El documento de Revision / Adaptacion de Normas Urbanisticas Municipales de
Terradillos, en el que se insertan las determinaciones de Ordenacion Detallada que nos ocupa,
clasifica los terrenos correspondientes al sector “LAS CONSEJAS” como suelo urbanizable delimitado
para uso residencial, redactandose ahora las especificaciones para el ordenamiento urbanistico de
detalle del sector, similar al planeamiento parcial, conforme a lo dispuesto en el articulo 44.3 de la Ley
5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, y su desarrollo a través del Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn (D 22/2004 de 29 de enero), en su articulo 126.

Por la sociedad SOLYVERDE S.L. se promueve el presente documento de Ordenacion
Detallada en representacion de la propiedad mayoritaria de los terrenos afectados, propiedad que en
la actualidad se esta formalizando registralmente por compra de los derechos de D. JOSE LUIS
REYES FERNANDEZ y D. MANUEL ELICES SANCHEZ, propietarios del 90 % del terreno afectado a
la ordenacion detallada que se propone, como mas adelante se podra comprobar.

1.2.- INFORMACION URBANISTICA

1.2.1.- Caracteristicas del Terreno

Los terrenos objeto de ordenacién se ubican colindantes por el este con el nicleo de
poblacién de terradillos, tal y como puede apreciarse en el plano I.1.- Delimitacion de Sector. El
ambito total del sector dispone de una superficie estimada de 61.461 m2, distribuida en tres parcelas.
Su topografia presenta una planta irregular con un perfil en suave ladera suroeste, tal y como muestra
el plano 1.3.- Plano Topogréafico. La delimitacion del terreno se apoya por el norte con el camino de
acceso principal al nacleo de poblacion de Terradillos, por el este con limite de via pecuaria cuyo eje
coincide con el de la carretera comarcal de Salamanca a Alba de Tormes y que dispone de un ancho
de 20.89 m, por el sur con parcelas de uso agricola y por el oeste con las traseras edificadas del
nacleo urbano de Terradillos, se aporta el plano 1.4 — Triangulacién de superficie, para justificar
documentalmente la dimension real del sector R3.

1.2.2.- Uso, edificaciones e infraestructura

Los terrenos que se delimitan como suelo urbanizable son parcelas que se han venido
destinando al cultivo de especies vegetales de secano y, en algunas ocasiones, como prado de pasto
para ganado, si bien en la actualidad no dispone de aprovechamiento agricola alguno.

Como elementos destacables en el emplazamiento se pueden referir las dos carreteras
que flanquean el terreno y las dos lineas eléctricas de media tensién que lo cruzan de sur o norte. Por
lo demés tan soOlo se aprecian algunos muretes de piedra del lugar que configuran los cierres de
lindes de propiedad, estando el resto del terreno libre de edificacion, cultivo e infraestructuras. Por
otra parte, la localizacién del terreno es de suma importancia por cuanto que se trata de suelo
adyacente al actual nicleo de poblacién de Terradillos, hecho que le hace adecuado para la
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proyeccién del crecimiento urbano de Terradillos, maxime cuando ademas se encuentra en cota
superior al nicleo de poblacion, hecho que permite que se disponga de cota para el vertido de aguas
residuales a la red municipal, al menos en parte.

1.2.3.- Estudio de la Estructura de |la Propiedad del Suelo

La division del suelo o parcelario presenta, aun hoy, las caracteristicas propias de fincas
rusticas cultivables de dimensiones medianas y formas caprichosas. Del estudio de propiedad se
concluye que se afectan sélo tres parcelas, advirtiendo que las disposiciones de la Revision de las
Normas Urbanisticas Municipales de Terradillos, en su documento de aprobacion inicial, ha procedido
a adscribir un area de Sistemas Generales exteriores al sector, asignandose un aprovechamiento
urbanistico de adjudicacién de 700 m2 para un aprovechamiento medio de 0.34 m2/m2, por lo que se
ha incorporado al cuadro de superficies aportadas un total de 2.059 m2 de suelo exterior de Sistemas
Generales, cuya tutela se le asigna al Ayuntamiento en tanto no se designe concretamente la
propiedad adscrita, deduciéndose el siguiente cuadro de propiedades del sector R3.

SUELO URBANIZABLE - SECTOR RS3-"LAS CONSEJAS" - TERRADILLOS

Estructura de la propiedad

N° Propiedad Titulares N° parcela |N°Poligono |Sup., m2 MR |Rf. Cat.

P1 SOLYVERDE S.L. 109 501 55.637,00[37325A5010001090000LI

P2 Felisa de Alba Garcia 5041 501 4.011,00[{3725A501050410000LW

P3 Pablo Pérez Pérez 5042 501 1.813,00/37325A501050420000LA
TOTAL AMBITO DEL SECTOR 61.461,00

SSGG Adscritos  |Ayuntamiento de Terradillos 2.059,00|Delimitable Ayto.

El plano I.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 “LAS CONSEJAS”,
datos que se corresponden con la Certificacion Literal y Grafica que por la Gerencia Territorial del

Catastro de Salamanca se han emitido recientemente y que se aporta como Anexo |.

1.3.- PROCESO DE DESARROLLO URBANISTICO

1.3.1.- Determinaciones

Es objeto de esta Ordenacion Detallada el establecimiento de las especificaciones para
poder ejercer directamente los derechos definidos en los articulos 19.2 y 17.2 de la Ley 5/1999, para
el sector R 3 - “LAS CONSEJAS”, en base a los dispuesto en el articulo 44.3 de la Ley expresada, y
en su desarrollo, lo establecido en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo.
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Se propone esta Ordenacién Detallada de suelo urbanizable delimitado Residencial
conjuntamente con la tramitacion del planeamiento general del municipio que le da cobertura legal,
las Normas Urbanisticas Municipales de Terradillos. En base a este documento, y como ya se ha
dicho, conjuntamente con el planeamiento general, se disponen los elementos legales para
desarrollar juridica y técnicamente el proceso de transformaciéon de los terrenos afectados, hoy
rdsticos, que pasaran a acoger edificaciones de caracter urbano, configurdndose un ensanche de
crecimiento del nucleo urbano actual de Terradillos.

1.3.2.- Uso principal e intensidad urbanistica de usos.

Para el Sector R3 - “LAS CONSEJAS", y segun las Normas Urbanisticas Municipales de
Terradillos en tramite, se establece un uso principal RESIDENCIAL, con una edificabilidad méxima,
conforme a lo establecido en el articulo 36 de la Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y
Ledn, de 0,48 m2/m2 de edificabilidad de uso predominante y lucrativo, con una densidad residencial
méxima de 27 viviendas por hectérea, parametros que determinan el techo méaximo de edificabilidad y
namero maximo de viviendas que se deberan distribuir entre las propiedades del sector incluidas las
adscritas como sistemas generales, que se incorporan sin aprovechamiento de aportacién pero
obtendran aprovechamiento en razén de la determinacién de las Normas Urbanisticas Municipales.

1.3.3.- Sistema de Actuacién

El articulo 80 de la Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn, determina
los sistemas de actuacion posibles y para el caso presente se establece, en principio, el de
COMPENSACION, dado que en la actualidad los terrenos son de tres propietarios, no obstante, sera
durante la tramitacién del correspondiente Proyecto de Actuacion cuando se determine de manera
oficial el sistema de actuacion a desarrollar.

1.3.4.- Cesion de Dotaciones y Conservacion de las Instalaciones.

Una vez obtenida la aprobacién definitiva de las Normas Urbanisticas de Terradillos asi
como la presente Ordenacion Detallada del sector R3 - “LAS CONSEJAS”, debera procederse a la
tramitacién del correspondiente Proyecto de Actuacion, Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacion,
para dar por validados los documentos que avalen la autorizacién municipal de comienzo de las obras
de urbanizacién, y en su caso, la edificaciéon simultanea, todo ello destinado a obtener un nuevo
sector de suelo urbano RESIDENCIAL urbanizado conforme a la legislaciéon urbanistica. Sera en ese
momento, cuando, una vez terminadas las obras de urbanizacién, procederd la cesién de las
dotaciones urbanisticas previstas en el planeamiento al Ayuntamiento de Terradillos. En este sentido,
por la propiedad promotora se ha manifestado que ante la capacidad que ya hoy dispone el
Ayuntamiento de Terradillos respecto de medios técnicos y personal especializado, la conservacion y
mantenimiento de las obras de urbanizacion, asi como de todas las dotaciones urbanisticas del
sector, seran a cargo del propio Ayuntamiento, tal y como establece el articulo 208 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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“Articulo 208.— Conservacion de la urbanizacion.

1.— Hasta la recepcion de la urbanizacién, su conservacion y mantenimiento se consideran
gastos de urbanizacion, y por tanto corresponden a quienes tuvieran atribuidos los mismos
conforme al articulo 199.

2.— Una vez recibida la urbanizacion, su conservacion y mantenimiento corresponden al
Ayuntamiento, sin perjuicio de las obligaciones derivadas del plazo de garantia. No obstante,
la conservacion y mantenimiento de los servicios urbanos corresponden a las entidades que
los presten, salvo cuando su respectiva legislacion sectorial disponga otro régimen.

3.— Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, el Ayuntamiento puede suscribir un
convenio urbanistico con los propietarios de bienes inmuebles incluidos en un ambito
determinado, a fin de que los mismos colaboren en la conservacion y mantenimiento de la
urbanizacion de dicho ambito. A tal efecto, ademas de lo dispuesto con caracter general para
los convenios urbanisticos en los articulo 435 a 440, se aplican las siguientes reglas:

a) El convenio debe especificar:
1°~ El alcance de la colaboracion de los propietarios en la conservacion y
mantenimiento de la urbanizacion, que puede ser total o parcial.
2.°~  La duracion del compromiso de colaboraciéon de los propietarios, que no

puede ser inferior a cuatro afios ni superior a diez, sin perjuicio de la renovacion del
convenio una vez transcurrido el plazo inicialmente previsto en el mismo.

b) La firma del convenio determina para los propietarios afectados, incluidos en su caso
el Ayuntamiento y las deméas Administraciones publicas que lo sean, la obligacién de
constituir una Entidad de Conservacién y de permanecer integrados en la misma en
tanto esté vigente el convenio, de acuerdo a las normas generales sefialadas en los
articulos 192 a 197 para las entidades urbanisticas colaboradoras y a las siguientes
reglas especificas:

12- La cuota de conservacion de cada propietario debe ser proporcional al
aprovechamiento que les corresponda. En los inmuebles en régimen de propiedad
horizontal, la cuota se distribuye entre los propietarios conforme a la normativa sobre
propiedad horizontal.

22— Enlos estatutos de la Entidad de Conservacion debe constar que la cuota de
conservacion adeudada genera a favor de la Entidad, ademéas de los recargos e
intereses fijados en el Reglamento General de Recaudacion, el devengo del interés
legal del dinero mas dos puntos.

3.2-  Una vez transcurrido el plazo de vigencia sefialado en el convenio, si el
mismo no se renueva, procede la disolucién de la Entidad conforme al articulo 197.”
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1.4.- CONTENIDO URBANISTICO DE LA ORDENACION DETALLADA

1.4.1.- Calificacion de suelo .

El Plano O.1.- Zonificacién y usos, define la ubicacion y superficie de las diferentes zonas
con sus usos correspondientes. Quedan determinados los terrenos previstos para ser edificables,
publicos o privados, asi como los destinados a espacios libres, viales, aparcamientos y demas
elementos que se detallan en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, abordandose las
siguientes zonas urbanisticas:

- Suelo de uso residencial para vivienda unifamiliar libre

- Suelo de uso residencial para vivienda unifamiliar protegida

- Suelo de uso residencial para vivienda colectiva protegida

- Resera de suelo para Sistema Local de espacios libres de dominio y uso publico.
- Reserva de suelo para Equipamientos de uso publico

- Suelo de Equipamientos de uso privado

- Reserva de suelo para Aparcamientos.

- Reserva de suelo para Servicios Urbanos

- Suelos de itinerarios peatonales

- Suelos de viario para trafico rodado

1.4.2.- Estructura viara y servicios urbanos.

El sistema circulatorio aparece definido por las alineaciones o lineas que sirven de limite
exterior a la propiedad, de forma que los terrenos exteriores a dicha linea deberan ser cedidos
gratuitamente a la administracion actuante para su entrega, en este caso al municipio de Terradillos,
gue habra de conservar la red circulatoria, o establecer las condiciones para ello por una entidad
colaboradora que pudiera constituirse por los propietarios del sector.

La situacion de la red circulatoria no aparece solo definida por el trazado resultante de las
alineaciones, sino también por la altitud en los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

Como un obligado complemento de la red de comunicaciones se establece la reserva
para aparcamientos publicos .

En el Plano O.2.- Red Viaria, se especifican con detalle los diferentes viales, secciones
transversales, circulaciones rodadas y peatonales, y transporte. Asi como en los planos 0.3.1 y
0.3.2, se definen los perfiles longitudinales de los viarios publicos, determindndose las rasantes de
las calles de uso y dominio publico previstas asi como la pendiente de los viales segln cada tramo.

Con arreglo al Articulo 128 y 136 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén (D
22/2004, de 29 de enero), una de las determinaciones del Plan Parcial e igualmente de la Ordenacién
Detallada sera la descripcion de las caracteristicas y trazados de las redes de abastecimiento de
agua riego e hidrantes, alcantarillado, distribucién de energia eléctrica, alumbrado publico y de
aguellos otros servicios que en su caso se prevean, siendo necesario establecer las condiciones de
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suministro de cada servicio, para que puedan ser utilizadas en la redaccién del correspondiente
proyecto de urbanizacion.

La red de distribucion de agua mallada habr4 de proveer las bocas para riego y los
hidrantes contraincendios que en atencion a las construcciones previstas se estimen necesarias.

De las misma forma, el servicio de alcantarillado no se agota con la prevision de la red,
sino que habra de contemplar el destino de las aguas residuales, en nuestro caso por vertido a la red
municipal de Terradillos.

La red de alcantarillado no solo ha de referirse a las aguas residuales sino también a las
pluviales, contemplando una red especifica separativa para estas ultimas.

Con respecto a la distribucion de energia eléctrica, centros de transformacién y lineas de
alimentacion de los mismos se exige tener en cuenta la procedencia de la energia, la capacidad y
situacion de los transformadores en baja asi como sus caracteristicas constructivas para que las
instalaciones sean inocuas y estéticamente aceptables.

Los suelos destinados a servicios urbanos, afectados a la infraestructura de las redes de
los servicios publicos, se determinan en el Plano O-1 Calificacién urbanistica, indicandose también en

el plano O.11.- “Suelos de Cesidn al Ayuntamiento”.

1.4.3.- Sistemas Generales Adscritos.

Las Normas Urbanisticas Municipales de Terradillos, en su documento de aprobacion
definitiva, sefialan (extraido literalmente)

DOCUMENTO N° 5 NORMATIVA URBANISTICA

TITULO II NORMAS DE ORDENACION

CAPITULO 1. ORDENACION GENERAL PRECEPTIVA

Seccion 22 Dotaciones Urbanisticas

Art. 26. Dotaciones urbanisticas obtenidas en aplicacion del planeamiento.-

6°) Sstemas generales.- Se prevé la obtencion de dotaciones urbanisticas
asimilables a sistemas generales en una zona colindante con el Casco Antiguo de
Terradillos, para equipamientos y espacios libres, como consecuencia de la
gjecucion del planeamiento de desarrollo previsto para nuevos sectores de suelo
urbano no consolidado y suelo urbanizable.

La obtencion de este sistema general se realizara de la siguiente manera:

a) Se establecera, sdlo a efectos de valoracién, un aprovechamiento al sistema
general que serd la media de los aprovechamientos de los sectores de suelo
urbanizable nuevos o que han cambiado respecto de las Normas Subsidiarias, es
decir, los sectores R1, R2, R3, R4 y R6. Este aprovechamiento es de 0,34 m2/m2,
que por la superficie del sistema general, 20637 m2, se obtiene un
aprovechamiento bruto de 7017 m2.
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b) Este aprovechamiento se obtiene en dos pasos.

- 1181 m_2, es decir, la totalidad del aprovechamiento de una parcela
municipal de suelo urbano no consolidado (sector UNC-2)

- El resto 5836 m2 del aprovechamiento se detraera
proporcionalmente de los cinco sectores nuevos de suelo
urbanizable delimitado (m?2):

R1 252
R2 1118
R3 700
R4 283
R6 3483
Total 5836

Por lo tanto exclusivamente a efectos de obtencion de suelo para dichos sistemas
generales, pues su desarrollo posterior corresponde al ayuntamiento, al sector R3 que nos ocupa han
procedido a adscribir un aprovechamiento urbanistico de adjudicacion de 700 m2, por lo que se ha
incorporado al cuadro de superficies aportadas un total de 2.059 m2 (0,34 aprov.medio) de suelo
exterior de Sistemas Generales.

Por otra parte, el suelo asi obtenido, calificado como suelo urbano por las Normas
Urbanisticas, aparece graficamente delimitado (NNUUMM :plano NT/P3 de calificacion de suelo) y
con su ordenacién ya detallada en las propias normas (Art. 48. Ordenanzas para cada uso
pormenorizado.- 1.3 Equipamiento publico) no siendo por lo tanto objeto de este documento
ninguna ordenacién al respecto.

1.4.4.- Ejecucion del proceso urbanizador

Una vez aprobado el proyecto de actuacion, se procedera a la ejecucién material de las
obras de urbanizacion, previa tramitacion de proyecto de urbanizacidn que concrete y detalle el coste
real de las obras. Con objeto de predecir de forma aproximada ese coste, se aporta un documento
una prevision de costes y un analisis de rentabilidad econémica a fin de manifestar, de forma
estimativa ante la propiedad y la administracion, la viabilidad econ6mica de la propuesta de
Ordenacioén Detallada que nos ocupa. Para el caso concreto de la presente Ordenacion Detallada, la
evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de la ejecucién de las obras de
urbanizacién se determinard en el apartado de Estudio Econémico y Financiero.

Asi mismo, y al objeto de poder organizar el proceso de implantacion de los servicios
urbanos en coordinacion con los procesos financieros de las obras, se aportar4 un Plan de Etapas
gue organice las fases de obra y puesta en servicio de las posible etapas de construcciéon. Este
documento definira el proceso de desarrollo sobre el &mbito del sector, incorporando al proceso de
planeamiento urbanistico parcial el factor tiempo, con lo que se impide que la Ordenacién Detallada
sea un mero proyecto técnico, realizable atemporalmente. El Plan de Etapas no ha de ser rigido sino
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flexible, de forma que manteniendo la coherencia, sea posible alterarlo dentro de ciertos limites. Se
entiende que las modificaciones del Plan de Etapas dentro de los limites previstos, no es preciso que
siga el procedimiento de modificacién de la Ordenacién Detallada pero si que por el mismo érgano y
con propuestas razonadas de técnico competente se acuerde la modificacién que se pretende, dando

a este acuerdo la publicidad necesaria.

1.5.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION DETALLADA

1.5.1.- Clasificacién urbanistica.

Los terrenos objeto de Ordenacion Detallada se clasifican, segun el documento de
Normas Urbanisticas de Terradillos, que en la actualidad se tramitan, como suelo urbanizable
delimitado de uso RESIDENCIAL, acogidos a la Delimitacién de un Gnico sector urbanizable, el cual,

a través, de la presente Ordenacién Detallada, permitird su desarrollo.

Los parametros de aprovechamiento urbanistico del sector que nos ocupa en esta

Ordenacion Detallada, sector R3 - “LAS CONSEJAS", se presentan en el siguiente cuadro:

SECTORR 3 -“LAS CONSEJAS”

Superficie total.........oooiiiiiiii 61.461 m2

Densidad residencial ...........ccccooviieeiiiiiieeiie e 27 wiHa

Edificabilidad ... 0,48 m?/m?

USOS PErMItIdOS....cceeeiiiiiiiiiiiee et Residencial

US0S Prohibidos.......cooveiiiiiiiiieiece e Agroganadero

Tipologia y uso dominante ..........cccoecueeeevniieeeiniieee s, Residencial

NUOmMero de plantas .........ccovcvvveeiiiiie i Sétano + Baja + 12 + Bajo Cubierta
Reservas espacios libres ... 20 m?/100 m? s/ aprovechamiento medio
EQUIPaMIENTOS.......cviiiiiiiiiiice e 20 m?/100 m? s/ aprovechamiento medio
Aparcamientos en via publica..........ccccceveiiieiniiieeiinnnnn, Articulo 104 RUCyL

SS GG adscritos (700 m2 aprovechamiento).................. 2.059 m2 (0.34 m2/m2 aprove. medio)

A la vista de los parametros establecidos en las Normas Urbanisticas y una vez

analizadas las posibilidades de estructuracion viaria que presenta el terreno objeto de ordenacion, se
ha elaborado una propuesta que se manifiesta graficamente en el plano O 1 — Calificacién
Urbanistica, dando cumplimiento a lo establecido en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn :

“a) Calificacion urbanistica, respetando las reglas y criterios establecidos en los articulos
103 y 127. Ademas puede asignarse justificadamente un coeficiente de ponderacion para
cada uso compatible, oscilando entre un minimo de 0,50 y un méaximo de 2,00,
correspondiendo al uso predominante la unidad. En defecto de asignacion expresa, se
entiende que se asigna la unidad para todos los usos.

b) Reservas de suelo para los servicios urbanos del sector.
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C) Reservas de suelo para las vias publicas del sector, previendo al menos una plaza de
aparcamiento de uso publico por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso
predominante del sector, en las condiciones sefialadas en los apartados 2, 3.a) y 3.c) del
articulo 104.

d) Reservas de suelo para los espacios libres publicos del sector, con las condiciones
sefialadas en los apartados 2 y 3 del articulo 105 y previendo al menos:

1.0- En suelo urbano no consolidado, 10 metros cuadrados de suelo por cada
100 metros cuadrados edificables en el uso predominante del sector.
2.0— En suelo urbanizable delimitado, 20 metros cuadrados de suelo por cada 100

metros cuadrados edificables en el uso predominante del sector, con un minimo del 5
por ciento de la superficie del sector.

e) Reservas de suelo para los equipamientos del sector, con las condiciones sefialadas
en los apartados 2 y 3 del articulo 106, y previendo al menos:
1.0- En suelo urbano no consolidado, 10 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables en el uso predominante del sector.
2.0— En suelo urbanizable delimitado, 20 metros cuadrados de suelo por cada 100
metros cuadrados edificables en el uso predominante del sector, con un minimo del 5
por ciento de la superficie del sector.”

1.5.2.- Justificacién de la Ordenacion Detallada

Como elementos de partida para la estructuracion interna del sector se ha partido de los
parametros de edificabilidad permitidos asi como de la orientacion del uso final establecido por la
propiedad. En nuestro caso la promocion va dirigida a la comercializacién de suelo y viviendas,
mayoritariamente unifamiliares, en venta o alquiler, con un uso predominante residencial pero
permitiendo usos compatibles asimilados al principal que permitan disfrutar de una mezcla de usos
adecuada a los nuevos usuarios.

La zonificacion urbanistica del sector se estructura a partir de una franja de suelo de
espacios libres de uso y domino publico que se ubica paralela a la carretera comarcal de Salamanca
a Alba de Tormes, de manera que esta franja verde ayude a amortiguar el impacto que el trafico
rodado de esta via interurbana puede ocasionar sobre el nuevo barrio residencial de Terradillos.
Siguiendo esta zona libre de edificacion, trazada de norte a sur, se dispone una calle de 11,2 m de
ancho que estructura la red viaria propuesta a modo de columna vertebral del sector. Perpendicular a
este paseo, se abren distintas calles de ancho de 10 m que mallan todo el area y conectan entre si
las zonas residenciales, de esparcimiento y de equipamientos. La red viaria propone dos conexiones
con el camino de acceso a Terradillos, a cuyo vial se conecta la via de servicio de nueva creacién en
sus dos extremos, de manera que se distingue claramente el servicio interior de la nueva via,
categorizandose asi el nivel de trafico, y liberando de la via principal de acceso los servicios interiores
del sector R3 — “ Las Consejas”. En el area de incidencia con el casco urbano tradicional de
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Terradillos se ha previsto la interconexién de las vias de nueva creacion con dos ramales en espera
de su desarrollo en el casco urbano tradicional, estas calles permitiran el acceso mas comodo de
todos los usuarios al conjunto de equipamiento que se ubica en el centro del sector. Por ultimo indicar
que los terrenos adyacentes al sector por su flanco sur, también tienen vocacién de suelo urbano, por
lo que el disefio viario del sector R3 — “Las Consejas” se configura como una parte integrada con una
propuesta global de todos estos terrenos, por lo que se permite la proyeccién y continuidad del paseo
paralelo a la carretera comarcal de Salamanca a Alba de Tormes.

Respecto de los usos residenciales, se ha propuesto un uso mayoritario de vivienda de
promocion libre, si bien se reserva un total de 25 unidades residenciales para viviendas acogidas a
algin régimen de proteccion puablica, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 122 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Estas viviendas se disponen en dos tipologias, por un
lado se prevén 8 viviendas de tipo unifamiliar acogidas a algin régimen de proteccion publica, y otras
17 en tipologia de vivienda colectiva, también acogidas a algin régimen de proteccion publica. La
ubicacion de estas Ultimas se ha propuesto atendiendo a la configuracidn topogréfica del terreno que
permite componer un conjunto edificado sobre viales con rasantes en pendiente, consiguiendo de
esta forma un acceso adecuado para vehiculos al semisétano del conjunto y aprovechando asi el
desnivel de calle para alojar la reservas de aparcamiento. El planteamiento general, en relacién al uso
residencial, es disponer una cuadricula de viario que soporte un parcelario de unos 150 m2 con una
orientacién predominante este-oeste.

En relacibn a las reservas de equipamientos que exige la legislacién urbanistica
autondmica, se ha propuesto la ubicacién del conjunto de equipamiento en el centro del sector, con lo
gue se acerca a todos los usuarios y ademas no se aleja demasiado del ndcleo de poblacién actual
de Terradillos. Asi se disponen dos parcelas de equipamiento, una de caracter publico, y otra de
caracter privado que computa aprovechamiento segun su correspondiente coeficiente de ponderacion
de uso. Estas parcelas se ajustan en superficie y edificabilidad a las exigencias que la legislacion les
impone.

Se han previsto dos areas de reserva de servicios urbanos, una al norte, para alojar un
posible depésito regulador del sistema de abastecimiento de agua, y otra en el centro para los
equipos de transformacién eléctrica.

Respecto a la red viaria, se han reservado las plazas de aparcamiento necesarias, asi
como se procede a la sefializacion de las limitadas al uso exclusivo de personas discapacitadas. Los
itinerarios peatonales se disponen sobre una red de acerados de un ancho minimo de 2 m y pasos
peatonales sefalizados en planta y en vertical que conectan todos los recorridos posibles del
poligono.

Ha de manifestarse por Ultimo, a este respecto, que el sector R3 — “Las Consejas” se
obliga a colaborar activamente con el Ayuntamiento de Terradillos en cuanto al reforzamiento de las
infraestructuras de servicios generales, y en concreto, respecto de las obras de adecuacion del
sistema de captacién, depdsito y distribucion de agua de abastecimiento, toda vez que por el
Ayuntamiento se ha puesto de manifiesto esta necesidad.
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1.5.3.- Cuadro de edificabilidad

En consideracioén de la edificabilidad otorgada, asi como del uso propuesto, se deduce la
asignacion de usos pormenorizados y delimitacion de las zonas dentro del sector que se representa
en el plano O.1.- Calificacién urbanistica, con el siguiente esquema de superficies:

CUADRO DE CALIFICACION URBANISTICA

SECTOR R3 -"LAS CONSEJAS" - TERRADILLOS

Ambito de PP m2 61.461
SSGG Adscritos al sector m2 2.059
Superficie computable m2 Densidad/edificabilidad 61.461
Densidad total de viviendas 27|vv/ha
Total viviendas 166
Edificabilidad total 0,48/m2/m2
Aprovechamiento de adjudicacién a SSGG 700,00{m2
USOS Y AREAS Suelo Sup
m2

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE
M3 964,00
M4 2.649,00
M5 3.571,00
M6 1.997,00
M7 4.965,00
M8 5.056,00
M10 2.216,00
M11 3.954,00
Suma 25.372,00
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTEGIDA
M1 569,00
M2 809,00
Suma 1.378,00
RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA
M9 1.020,00
Suma 1.020,00
EQUIPAMIENTO PRIVADO
EQPR 1 4.062,00
Suma 4.062,00

SUBTOTALES
EQUIPAMIENTO PUBLICOS
EQ1 3.274,00
SUMA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 3.274,00
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL1 8.439,00
SUMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.439,00
SERVICIOS URBANOS
SuU1l 341,00
SsuU2 33,00
SUMA DE SERVICIOS URBANOS 374,00
RED VIARIA
APARCAMIENTOS 2.311,00
AREAS PEATONALES 5.177,00
VIALES 10.054,00
SUMA DE RED VIARIA 17.542,00
AMBITO TOTAL 61.461,00
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CUADRO DE USOS DEL SUELO
SECTOR R3 -"LAS CONSEJAS" - TERRADILLOS

USOS Y AREAS Parciales | Suelo Sup N° Viv
m2 m2
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 25.372,00 141
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTEGIDA 1.378,00 8
RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA 1.020,00 17
Total suelo afecto a proteccion publical 2.398,00 25
EQUIPAMIENTO PRIVADO 4.062,00) 1]
Suelo con aprovechamiento urbanisticol 31.832,00 166
EQUIPAMIENTO PUBLICOS 3.274,00
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 100% 8.439,00
Pargue Infantil y de juegos|800 9%
Jardines|5.860 69%
Sendas de parque|1.779 21%
SERVICIOS URBANOS 374,00
RED VIARIA 17.542,00
AMBITO TOTAL 61.461,00

1.5.4.- Determinacién de los coeficientes de ponderacion.

En desarrollo de lo dispuesto en el articulo 128 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Léon, y dado que se proponen distintos usos compatibles en el sector, se procede a la
determinacion de los coeficientes de ponderacion de usos, siguiendo el esquema establecido en el

articulo 102 del mismo texto legal:

A.- USO PRINCIPAL — VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE

Coeficiente de ponderacion de uso — VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE

B.- USO PORMENORIZADO — VIVIENDA UNIFAMILIAR PROTEGIDA

- Valor de venta de vivienda libre :

- Valor de venta de vivienda protegida:

106.260 €
90.320 €

Coeficiente de ponderacion de uso — VIVIENDA UNIFAMILIAR PROTEGIDA

C.- USO PORMENORIZADO — VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA

- Valor de venta de vivienda libre :

- Valor de venta de vivienda protegida:

106.260 €
74.382 €

Coeficiente de ponderacion de uso — VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA

0.85

0.7
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D.- USO PORMENORIZADO — EQUIPAMIENTO PRIVADO

Coeficiente de ponderacién de uso — EQUIPAMIENTO PRIVADO

1.5.5.- Determinacion del Aprovechamiento Medio.

0.8

En consideracion del cuadro de edificabilidad por usos y de los coeficientes de

ponderacion establecidos, se deduce el siguiente

cuadro de aprovechamientos lucrativos

equivalentes al uso predominante, segin dispone el articulo 107 del RUCyL, concluyéndose un
APROVECHAMIENTO MEDIO de 0.46 m2/m2 sobre la superficie total computable del sector con el

siguiente esquema:

CUADRO DE APROVECHAMIENTO MEDIO - SECTOR R3 - "LAS CONSEJAS" -

TERRADILLOS

USOS Y AREAS Suelo Sup| Edif | Edif | Vv |Coef.|Apro. Pond.| A.M. |Sup Par m2|Sup Const m2
m2 m2/m2| m2 | n° |Pond m2 m2/m2| Media Media

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE

M3 964| 0,946| 912| 6 1 912 161 152

M4 2.649| 0,946| 2.506| 15 1 2.506 180 170

M5 3.571| 0,946| 3.378| 20 1 3.378 180 170

M6 1.997| 0,946| 1.889| 11 1 1.889 180 170

M7 4.965| 0,946| 4.697| 28 1 4.697 180 170

M8 5.056| 0,946| 4.783| 26 1 4.783 194 184

M10 2.216| 0,946| 2.096| 12 1 2.096 180 170

M11 3.954| 0,946| 3.740| 23 1 3.740 172 163

Suma 25.372 24.002/141 24.002 180 171

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTEGIDA

M1 569| 0,840| 478 3| 0,85 406 180 151

M2 809| 0,840 680 5| 0,85 578 180 151

Suma 1.378 1.158| 8 984 180 151

RESIDENCIAL VIVIENDA COLECTIVA PROTEGIDA

M9 1.020[ 1,800{ 1.836| 17| 0,7 1.285 60 108

Suma 1.020 1.836| 17 1.285

EQUIPAMIENTO PRIVADO

EQPR 1 4.062| 0,617 2,505 1| 0,8 2.004

Suma 4.062 2505 1 2.004

SUBTOTALES 31.832 29.500/166 28.275

APROVECHAMIENTO MEDIO 0,46

EQUIPAMIENTO PUBLICOS

EQ1 3.274| 1,800| 5.893] 0 0 0

SUMA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 3.274 5.893] O 0

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

EL1 8.439| 0,100 844 O 0 0

SUMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.439 844/ O 0

SERVICIOS URBANOS

SuU1 341 0,500 171 O 0 0

SuU2 33| 0,500 171 0 0 0

SUMA DE SERVICIOS URBANOS 374 187 O 0

RED VIARIA

APARCAMIENTOS 2.311| 0,000 0[231>= 144

AREAS PEATONALES 5.177| 0,000 0 O 0

VIALES 10.054| 0,000 0 O 0

SUMA DE RED VIARIA 17.542 0

AMBITO TOTAL 61.461
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1.5.6.- Justificacién de la Reserva de Suelo para Dotaciones Publicas.

A tenor del aprovechamiento urbanistico del sector, en el uso predominante
RESIDENCIAL, se establece el siguiente cuadro de reservas de suelo para dotaciones publicas, en
el que se justifica el cumplimiento de las exigencias del RUCyL.

CUADRO DE SUELOS DE RESERVA REGLAMENTARIOS

SECTOR R3 - "LAS CONSEJAS" - TERRADILLOS

Edificabilidad m2/m2 0,48
Ambito de Sector m2 61.461,00
Superficie computable m2 61.461,00
UsosS Sup. Suelo| Edific. |Edificacion.| Coef. [Aprov. Urb .| Res. Reglal Res. Est. [ ADECUACION
m2 m2/m2 m2 Pond. m2 m2 suelo |vv Protg. | REGLAMENTO
SUMA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 25.372 0,946 24.002 1,00 24.002 - - Sl
SUMA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR PROTEGIDA 1.378 0,840 1.158 0,85 984 >=2,825 Sl
SUMA RESIDENCIAL COLECTIVA PROTEGIDA 1.020 1,800 1.836 0,70 1.285
SUMA EQUIPAMIENTO PRIVADO 4.062 0,617 2.505 0,80 2.004| <=2,827 - Sl
SUMA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 3.274 1,800 5.893 0,00 0| >=2,827 - Sl
SUMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.439 0,100 844 0,00 0] >=5.655 - Sl
SUMA DE SERVICIOS URBANOS 374 0,500 187 0,00 0 - - Sl
SUMA DE RED VIARIA 17.542 0,000 0 0,00 0 - - Sl
TOTAL SUPERFICIE DEL SECTOR 61.461 36.425 28.275
Reserva de Aparcamientos 573|>= 566
Uso publico y dominio publico 2.311 231|>=142
Uso publico y dominio privado
Ordenanza de Suelo de Equipamiento privado 57
Ordenanza de Suelo de Equipamiento publico 8| (Or 118)
Uso privado y dominio privado
Ordenanza de Suelo residencial (Or 166)

Las plazas de aparcamiento de dominio y uso publico se han reservado en la red viaria,
tal y como se reflejan en el plano O1 — Calificaciéon urbanistica. Se trata de un total de 2.311 m2 de
suelo para un total de 231 ud., a razén de 10 m2 por plaza, tal y como establece el RUCyL en su
articulo 104. Asi mismo, se establece a través de las condiciones de edificaciébn en las normas
reguladoras el sector, la exigencia de disponer la reserva de 1 plaza de aparcamiento de uso y
dominio privado por cada 100 m2 construibles en cada promocién de uso residencial y de 2 plazas
de aparcamiento por cada 100 m2 construidos de uso publico y dominio privado por cada promocién
de uso de equipamiento, garantizandose asi las previsiones de 2 plazas de aparcamiento por cada
100 m2 construibles en el uso predominante en todo el sector.

1.5.7.- Suelos de Cesioén al Ayuntamiento.

Como resultado de la estructuracién del sector, la calificacion de suelo y la previsiéon de
su desarrollo urbanistico, se deduce el siguiente cuadro de suelos de cesion al Ayuntamiento. Ha de
indicarse que las dotaciones publicas que se cederan deberan ser urbanizadas previamente por los
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propietarios del sector. Ha de indicarse que respecto de la cesion de suelo donde ubicar el exceso de
aprovechamiento urbanistico que no corresponde a los particulares privados debera ser en el proceso
de tramitacion y elaboracién del Proyecto de Actuacion cuando se defina, quedando ahora sin

emplazar.
SUELOS DE CESION AL AYUNTAMIENTO DE TERRADILLOS
SECTOR R3 - " Las Consejas"
PARCELA - USOS Superf m2 % S/ Sector
EQUIPAMIENTO PUBLICOS
EQ1 3.274,00
SUMA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS 3.274,00 5,33%
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL1 8.439,00
SUMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS 8.439,00 13,73%
SERVICIOS URBANOS
SuU1l 341,00
SuU2 33,00
SUMA DE SERVICIOS URBANOS 374,00 0,61%!
RED VIARIA
APARCAMIENTOS 2.311,00
AREAS PEATONALES 5.177,00
VIALES 10.054,00
SUMA DE RED VIARIA 17.542,00 28,54%
SUPERFICIE TOTAL DE CESION 29.629,00 48,21%

1.5.8.- Distribucién de aprovechamiento y suelo resultante

Deducido de los cuadro de suelo de aportacion, calificacién urbanistica y aprovechamiento
medio, se obtiene el siguiente cuadro de adjudicacion de aprovechamiento y suelo, siendo vinculante
la disposicion de reservas de dotaciones y red viaria, dado que la asignacion de aprovechamiento
lucrativo debera concretarse mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion.

DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS - SECTOR R3 -

N° Prop.|Propietario Sup.m2| % % USOS Adju. N° VV Adjud. |Adj. Apr. Pond.
Aport. | Aport. | Adjud. no pond. m2

1|SOLYVERDE S.L 55.637| 90,524| 79,23|Residencial + EQPR 132 22.403
2|Felisa de Alba Garcia 4.011] 6,526 5,71|Residencial 9 1.615
3|Pablo Pérez Pérez 1.813] 2,950 2,58|Residencial 4 730
4|Ayuntamiento de Terradillos 0] 0,000 0,00|Espacios Libres 0 0
4|Ayuntamiento de Terradillos 0| 0,000 0,00|Equipamiento Publico 0 0
4|Ayuntamiento de Terradillos 0] 0,000 0,00|Servicios Urbanos 0 0
4|Ayuntamiento de Terradillos 0] 0,000 0,00|Vias pubicas 0 0
4|Ayuntamiento de Terradillos 0] 0,000, 10,00/Residencial 17 2.828
4|Ayuntamiento de Terradillos - SSGG ADSCRITOS 0| 0,000 2,48|Residencial 4 700
TOTALES 61.461/100,000, 100,00 166 28.275
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1.6.- SERVICIOS URBANISTICOS

Las previsiones realizadas como estudio previo del plan parcial que se propone, se han
basado en los criterios de obras de urbanizacion que actualmente mantiene el Ayuntamiento de
Terradillos, por lo que a continuacion se describen de modo que quede suficientemente descrito el
proceso de implantacion de infraestructuras y servicios del plan, estimandose, que las condiciones de
urbanizacién expuestas a continuacion seran por defecto, pudiendo modificarse en los
correspondientes proyectos de urbanizacidn siempre que se justifique suficientemente.

A.- Alcantarillado.

Se ha propuesto una red DUAL, de manera que se separan las aguas residuales domeésticas,
tanto pluviales como fecales de uso doméstico, de las aguas de lluvia de los viales publicos. Esta
solucién reduce en gran medida el dimensionamiento de la red de aguas residuales asi como el
vertido de esta red y a su vez mantiene un caudal de aguas “limpias” que permite el mantenimiento d
e lared de aguas fecales.

A.l1.- Aguas residuales domésticas

Como se ha venido indicando, tanto el emplazamiento del sector como su topografia,
permiten la evacuaciéon de aguas residuales de modo natural hacia los actuales equipos municipales
de alcantarillado, de modo parcial, toda vez que parte de la red de alcantarillado del sector debe
integrarse con el futuro desarrollo urbanistico de los viales de interconexién con el Casco Urbano
Tradicional y otros con los terrenos de vocacién urbana que le son adyacentes por el sur. Asi pues,
con objeto de que el sector R3 — “ Las Consejas” pueda desarrollarse sin vinculacion alguna con
infraestructuras exteriores a su ambito, se ha disefiado una red de doble vertido, la del margen norte
del sector vierte a la cabecera de la red municipal en el C° de Salamanca, el resto vierte
provisionalmente a un pozo de bombeo de aguas residuales domésticas que acomete a la cabecera
de la red alta con vertido a la red municipal de C° de Salamanca, estos ramales disponen de un
extremo ciego en prevision de su conexién a la red municipal por la reserva de viario C/ 6. Todo ello
puede apreciarse en el plano de servicios O.4.- Red de Aguas Fecales. En cuanto a las
caracteristicas técnicas de la red, adjunto se presente, en el estudio econémico, descripcion de las
partidas técnicas que componen la instalacion, por lo que nos remitimos a esta descripcion mas
detallada.

Se disefara considerando las recomendaciones de la Norma Tecnoldgica de Edificacion NTE-
ISA, justificandose en otro caso, y teniendo en cuenta el régimen de precipitaciones a la hora de su
disefio y de su calculo asi como también el terreno por el que discurre la red, prohibiéndose
expresamente el uso de fosas sépticas.

La velocidad del agua a seccion llena sera de 3 m/sg. Tendra camaras de descarga
automéaticas en las cabeceras, pozos registrables en cambios de direccion y/o rasante cuya
separaciéon maxima en linea recta no excedera los 50 m. Todas las conducciones seran enterradas
transcurriendo por la red viaria o espacios publicos.
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A.2.- Aguas pluviales de calzadas.

Por otro lado, la evacuacién de aguas residuales de caracter pluvial de los viarios publicos, se
disefia disponiendo de dos puntos de vertido principales, uno en el C° de Salamanca, con vertido
directo sobre cuneta de camino publico, que conduce a la red municipal, y otro, en el limite sur del
sector, que conduce las aguas por cuneta abierta hacia los desagiies naturales del término municipal.
En el plano O.5.- Red de Aguas Pluviales se esquematiza la instalacién.

B.- Abastecimiento de agua.

El sector dispone de suministro de agua potable de la red municipal de abastecimiento de
Terradillos, con distribuciébn a través de la red existente en el C° de Salamanca, tuberia de
alimentacion general cuyo suministro, a través de la captacion del rio Tormes garantiza un nivel de
abastecimiento de 200 I/hb/d.

El disefio de la red de abastecimiento sigue los principios que han regulado las Ultimas
aplicaciones realizadas en la red municipal de aguas, por un lado se dispone de anillo de red mallada,
emplazados en las vias publicas de borde del sector con el fin de permitir el posterior crecimiento de
la misma malla de distribucion general asi como el suministro alternativo de la red interior de
distribucidén por varios puntos. Esta red secundaria, estructurada en distribuidores generales y locales,
acomete a la red mallada a través de doble conexion con llaves de corte, de modo que puntualmente
pueda cortarse el suministro en torno a un punto de averia evitando el corte general a mas usuarios
de otros distribuidores.

La dotacion de agua se calcular4 para un ndmero de 200 I/hte./dia y para un maximo que
resulte de multiplicar por 2.50 la dotacion minima. Para el disefio de la instalacion se tendran en cuenta
las recomendaciones de la Norma Tecnoldgica de Edificacion para instalaciones de fontaneria,
abastecimiento, NTE-IFA. El plano de esquema de la instalacién 0.6.- Abastecimiento de Agua, se traza
la instalacién propuesta disponiéndose a su vez bocas de riego e hidrantes contra incendios.

C.- Energia eléctrica.

El célculo de las redes de baja tension se tendra en cuenta en consideracion del Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension. La red de baja sera preferentemente subterranea, con el informe previo
de conformidad de la empresa distribuidora. Las lineas de alta tension se ajustaran a los Reglamentos
Electrotécnicos de Alta Tension, pudiendo ser aérea o subterrdnea siendo obligatoriamente subterranea
en terrenos urbanizados o en procesos de urbanizacion.

El suministro de energia eléctrica al plan se considera suficientemente garantizado por las
dos lineas aéreas de distribucién de electricidad de Media Tension propiedad de IBERDROLA S.A.,
que se emplazan en el entorno del sector R3 — Las Consejas. Estas lineas seran soterradas en el
ambito del sector urbanizable que nos ocupa, disponiendo de continuidad a través del centro de
transformacion.

La distribucién de energia en el interior de plan, se disefia en base a la conexién entre ambas
lineas a través de un centro de transformacion ubicado en el centro del sector, de modo que se
permita homogeneizar las posibles pérdidas de tensién eléctrica en Baja Tension, procurando una
distribucion equilibrada en todo el plan. El resto de al infraestructura propuesta se basa en
distribuidores generales de areas y distribuidores locales, ambos de caracter subterraneo,
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disponiéndose arquetas de registro y cambio de seccién en relacién a una separacién maxima de 40
m y en cada cruce de calzada, ajustandose al criterio seguido en las ampliaciones realizadas hasta el
momento en la red eléctrica del municipio de Terradillos, ampliaciones que han sido supervisadas por
la empresa distribuidora. El trazado basico de la instalacion se presenta en el plano adjunto O.7.-
Energia Eléctrica.

D.- Red de alumbrado publico.

Con suministro de energia eléctrica, se prevé un sistema de alumbrado de caracter publico
basado en dos armarios de control y mando distribuidos en el ambito del plan para evitar la excesiva
pérdida de tension eléctrica en los circuitos de alimentacion de los equipos de iluminacion. Estos
puntos de control y mando son el origen del conjunto de circuitos eléctricos dispuestos de manera
subterrdnea en las aceras de los viales publicos, de forma que se dé el adecuado suministro eléctrico
a farolas de vapor de sodio de alta presién de 100 w de potencia emplazadas sobre columna
troncocoénica de acero galvanizado de 7 m de altura dispuesta regularmente a una distancia maxima
de 27 m y con sistema de doble iluminacion, siendo la potencia de media noche el 50 % de la
nominal. En el plano adjunto O.8.- Alumbrado publico se esquematiza la instalacion propuesta. Se ha
propuesto, a su vez, la disposicion del alumbrado publico de las areas de espacios libres de parques,
jardines y areas de juego, areas que dispondran de farolas de columna troncocénica de acero
galvanizado de 4 m de altura con luminaria esférica con proteccidon anticontaminacion luminica de
Vapor de Mercurio de Color Corregido de 100 w de potencia con circuiteria de doble nivel de
iluminacién en distribucién de un punto por cada 15 m de distancia.

E.- Red de Teléfono.

Analogamente a lo indicado para el servicio de suministro de energia eléctrica, el de telefonia
se considera, asi mismo, garantizado a través del punto de conexion directa a la red existente, en el
C° de Salamanca través de la linea aérea dispuesta sobre Casco Urbano Tradicional de Terradillos.

La infraestructura que se prevé por el plan, dispone un sistema de conexién a través de dos
camaras de registro para la disposicion de distribuidores generales subterrdneos en via publica
interconectados con la red de superficie de dispersion a través de arquetas de registro,
emplazdndose los armarios de acometida sobre aceras del viario publico. En el plano O.9.-
Telecomunicaciones, se presenta una propuesta de trazado de la instalacion.

F.- Pavimentacién.

Las vias publicas que se prevén dispondran de pavimentacion adecuada al nivel de trafico
gue se les estima, habiéndose considerado en un principio como firme de hormigén en masa HM-25
en espesor de 20 cm sobre cama de zahorra compactada de 15 cm de espesor.

Los elementos de caracter peatonal, en acerados, se pavimentaran en terrazo de color sobre
cama de mortero pobre de asiento encima de losa de hormigdén en masa HM-25 de 10 cm de espesor

sobre capa de zahorra compactada de 15 cm de espesor.

Los elementos de encintado de aceras se realizardn en bordillo de hormigén de doble capa
28*14*100 cm asentado sobre cama de hormigén en masa HM-30.
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G.- Jardineria 'y mobiliario urbano.

En consideracion de la necesidad de puesta en uso de las dotaciones publicas deducidas del
desarrollo de la presente Ordenacion Detallada, asi como de sus parques y espacios libres, se exigira
que el proyecto de urbanizacion necesario para ejecucion de las obras de implantacion de servicios e
infraestructuras, contemple la realizacion de las obras de ajardinamiento del parque publico, asi como
la instalacién de todos aquellos elementos de embellecimiento urbano, mobiliario y sefalizacion que
sean requeridos.

H.- Aparcamientos y ordenacién del trafico rodado.

El disefio de la red viaria, tanto en el trazado general como en el ancho minimo de las vias
publicas permite holgadamente el trafico rodado previsto en el sector.

Los viales se disponen en anchos variables segun la categorizacion estimada de éstos,
siendo el minimo de 9.30 m, en la via de servicio al C° de Salamanca, con calzada de 6 m y aceras
de 2 my el maximo, en vias de doble circulacién, con ancho de 11.2 m, con calzada de 7 m, acerado
de 2 m y aparcamiento de 2.2 m. Los radios de giro se prevén en 6 m en fachada, por lo que en
calzada, a bordillo se concretan en 8 m.

Respecto de los espacios de reserva de aparcamiento, se ha previsto que en los viales
secundarios, se dispongan una banda lateral de aparcamiento en linea para un total estimado de 231
unidades de uso publico, siendo la plaza de tipo minimo de 2.20 m de ancho y 4.50 m de largo,
guedando las calzadas rodadas de estos viales, con circulacién regulada exclusivamente en una
Unica direccién. Esta previsibn se ajusta a las exigencias establecidas en el articulo 104 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento en
uso y dominio publico, quedando garantizadas el resto a través de la ordenanza de edificacion, que
establece la necesidad de disponer una plaza de uso privado por cada 100 m2 construidos para uso
residencial, y 2 plazas de uso publico y dominio privado en usos de Equipamiento, de manera que
guedaran en uso y domino publico 231 ud, en via puablica, en uso privado y dominio privado, 166
plazas del uso residencial, y en uso publico y dominio privado 168 plazas en el uso de equipamiento,
plazas que debera sefializarse en el proceso de edificacion del equipamiento puesto de otra manera
obliga tanto al Ayuntamiento como a la iniciativa privada a un predisefio del equipamiento que se
proyecte. En el plano O.1.- Calificacion Urbanistica, se localiza el &rea de reserva de aparcamientos
en via publica asi como las plazas reservadas para uso exclusivo de discapacitados.

1.7.- CUMPLIMIENTO DE LA LEY DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS

Con objeto de manifestar la conformidad de la Ordenacion urbanistica Detallada que ahora se
presenta con los preceptos de la legislacion de supresién de barreras de Castilla y Ledn, se procede
a la justificaciéon del cumplimiento de la legislacién asi como del Decreto 217/2001, de 30 de agosto,
por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras.

1.7.1.- Condiciones de disefio

A.- Espacio de Paso Libre.
Todos lo recorridos peatonales que se disefian en el plan parcial disponen de un ancho
superior a 1.20 m y sin limitacidn de altura, puesto que el ancho minimo de acerados se ha fijado en
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2,00 m sin cubierta, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 16.1 del Reglamento de
Accesibilidad.

B.- Itinerarios peatonales.

Los itinerarios peatonales dispondran de una pendiente méaxima transversal del 2%, siendo la
rasante longitudinal con pendiente inferior a 6%, en aplicacion del articulo 18.4.b y c del citado
Reglamento. Esta circunstancia puede comprobase en el listado de Anexo 2 — Estudio de Rasantes,
donde se muestra la columna de pendiente de rasante de via publica en cada tramo de viario.

1.7.2.- Elementos urbanos y pavimentos

Respecto a las condiciones de terminacion de los elementos urbanos, asi como de los
pavimentos, serd de obligado cumplimiento lo prescrito en el Reglamento de Accesibilidad, que sera
justificado puntualmente en el Proyecto de Urbanizacién. En este sentido se dispondran los
correspondientes vados de paso de calzada a acera tal y como queda regulado en el Reglamento con
el objeto de evitar las barreras urbanisticas.

1.8.- USTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA URBANIZACION

La Ordenacion Detallada del sector R 3 - “LAS CONSEJAS” se efectia conforme a las
prescripciones de las Normas Urbanisticas Municipales de TERRADILLOS que antecede, estando
justificadas ambas, tanto las Normas Urbanisticas como la Ordenacién Detallada, por causa de la
fuerte demanda inmediata de suelo residencial que se esta experimentando en los municipios del
entorno inmediato de Salamanca Capital. Asi pues, para poder edificar se precisa desarrollar el suelo
urbanizable delimitado, disponiendo su ordenacidn detallada y procediendo a la redaccién del
posterior proyecto de urbanizacion, para transformar el suelo actual en suelo urbano susceptible de
edificarse.

1.9.- RELACION DE PROPIETARIOS

La relacibn de propietarios afectados por este sector se presenta a continuacion, con
referencia de la parcela grafiada en el plano 1.2.- Estructura de Propiedad:

SUELO URBANIZABLE - SECTOR R3-"LAS CONSEJAS" - TERRADILLOS

Estructura de la propiedad

N° Propiedad Titulares N° parcela |N° Poligono |Sup., m2 MR |Rf. Cat.

P1 SOLYVERDE S.L. 109 501 55.637,00/37325A5010001090000LI

P2 Felisa de Alba Garcia 5041 501 4.011,00[3725A501050410000LW

P3 Pablo Pérez Pérez 5042 501 1.813,0037325A501050420000LA
TOTAL AMBITO DEL SECTOR 61.461,00

SSGG Adscritos  |Ayuntamiento de Terradillos 2.059,00Delimitable Ayto.

1.10.- DETERMINACIONES

1.10.1..- Sistema de obras de urbanizacién

Se realizaran por el sistema de COMPENSACION por tratarse de tres propietarios.
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1.10.2.- Compromisos gue se hubieren de contraer entre Urbanizador y Ayuntamiento

Plazos de obras.

Se emplearan los planes establecidos para las diversas alternativas de Plan de Etapas.
Conservacién de la urbanizacion.

Sin perjuicio de los acuerdos a que se pueda llegar entre los propietarios y la Corporacion
Municipal corresponderd, hasta tanto se ejecuten tales convenios el dominio de los elementos, a la
Junta de Propietarios que debera constituirse en Entidad Urbanistica de Conservacion.

Cesién del 10% de aprovechamiento medio

Como es logico se procedera en el proceso de aprobaciéon del Proyecto de Actuacion a la
cesion gratuita al Ayuntamiento prevista en la Ley del 10% del aprovechamiento medio
correspondiente a la superficie de actuacion.

Garantias de cumplimiento de los compromisos

Como garantia del cumplimiento de tales compromisos se presentara aval bancario por un

importe del 4% del presupuesto de la urbanizacion, tal y como establece el articulo 273.a del

Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Esta Garantia se presentara una vez que la presente
Ordenacién Detallada haya obtenido la aprobacion definitiva.

1.11.- INCIDENCIA DEL POSIBLE IMPACTO AMBIENTAL

En aplicaciéon del articulo 157.b.3°,del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, la
presente Ordenacién Detallada no requiere la tramitacion de un expediente medioambiental
especifico, acogiéndose al tramite conjunto de las Normas Urbanisticas Municipales de Terradillos,

1.12.- MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN CONSIDERACION DEL ACUERDO DE LA
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE SALAMANCA DE FECHA 6 DE MARZO DE 2.006

En la sesion de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca de 6 de marzo de 2.006
se conoci6 el documento de Ordenacién Detallada del sector R3 “Las Consejas” de Terradillos de
Aprobacién Provisional adoptando el acuerdo de suspender la Aprobacion Definitiva hasta que se
subsanen una serie de objeciones que se apuntan en el propio acuerdo. A tenor del citado acuerdo se
ha procedido a la rectificacién de la documentacion aportada en la Aprobacion Provisional del
Ayuntamiento y en consecuencia se ha renovado toda la documentacion nombrandola ahora como
Documento de Aprobacion Definitiva de fecha marzo de 2.006, y en concreto respecto de los
siguientes elementos, numerados segun el extracto del mismo acuerdo de la Comisién Territorial de
Urbanismo antes referida:
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General.- Se ha rectificado la delimitacién del sector urbanizable propuesto en su flanco este,
colindante con la carretera autonémica y a su vez colindante con la via pecuaria, fijandose el limite a
una distancia de 10.50 m del eje de la carretera, eje que corresponde exactamente con la realidad a
tenor del levantamiento topografico que se ha realizado expresamente para la presente Ordenacion
Detallada. Esta modificacién hace necesaria la rectificacion general de todo el documento puesto que
la superficie de partida es menor, si bien se han mantenido todos los demas elementos que no se

vieran afectados por esta situacion.

D.- Las reservas de aparcamiento se han ampliado en la planta de red viara, fijandose un total de 234
plazas de uso y dominio publico. En la parcelas residenciales se exige, mediante ordenanza, una
reserva interior de plaza de aparcamiento de 1 unidad por cada 100 m2 construibles en uso privado y
dominio privado. En la zona de equipamiento, tanto privado como publico, se ha dispuesto, mediante
ordenanza una reserva de 2 unidades de plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construibles,
siendo estas de uso publico y dominio privado, en relacion a estas ultimas plazas, no se han dibujado
en la documentacion grafica con el objeto de no limitar el disefio y uso del futuro equipamiento si bien
debe matizarse que se exigird la disposicion de estas reservas cuando se materialice el
equipamiento.

F.- Se ha dispuesto una mayor reserva de plazas de aparcamiento para discapacitados llegando a un

total de 8 y se han emplazado junto a los equipamientos y areas de juego.

G.- Los espacios libres de uso publico se concretan en el area EL1, con una superficie total de 8.439
m2, habiéndose corregido ya el limite del sector respetando la distancia minima de 10.50 m al eje de

carretera.

H.- Se ha delimitado un area de jardines de 5.860 m2 que supone un total del 69 % de la reserva de
Espacios Libres de uso y dominio publico.

I.- Se delimita un &area de juegos de 800 m2 dentro de los Espacios Libres de uso y dominio publico.

J.- En relacién a los Sistemas Generales Adscritos, segun especificaciones de la Norma Urbanistica
de Terradillos, corresponden a suelos exteriores de 2.059 m2 de superficie que designara la
normativa general de Terradillos y que la Ordenacion Detallada recoge a fin de que conste que se
incorporan sin_aprovechamiento de aportacién, pero se fija en 700 m2 el aprovechamiento ya

ponderado que le correspondera de adjudicacion, cuantias todas ellas que se sefialan por expresa

indicacion del propio Ayuntamiento de Terradillos.
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K.- En cuanto a la localizacion de los suelos de los sistemas generales adscritos, deben ser las
Normas Urbanisticas de Terradillos el documento que delimite estos suelos no la Ordenacion

Detallada.

L.- Se han corregido todos los perfiles longitudinales de la red viaria para su adecuacion a la
propuesta corregida indicandose ahora la pendiente en cada tramo, pendiente que no supera el 6%

exigible para el cumplimiento de la legislacion autonémica respecto de accesibilidad.

El documento que ahora se presenta incluye un refundido de las propuestas de Aprobacion
Provisional y las objeciones realizadas por la Comision Territorial de Urbanismo, manteniéndose la
regulaciéon general y los criterios urbanisticos previos pero adaptando toda la documentacion a lo
dispuesto por el érgano urbanistico colegiado. Asi se ha procedido, también, a la adecuacién de las

ordenanzas y de la documentacién gréfica.

1.13.- MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN CONSIDERACION DEL ACUERDO DE LA
COMISION TERRITORIAL DE URBANISMO DE SALAMANCA DE 10 DE MAYO DE 2.006.

En la sesion de la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca de 10 de mayo de 2.006
se conocié el documento de Ordenacién Detallada del sector R3 “Las Consejas” de Terradillos de
Aprobacién Provisional adoptando el acuerdo de suspender la Aprobacion Definitiva hasta que se
subsanen una serie de objeciones que se apuntan en el propio acuerdo. A tenor del citado acuerdo se
ha procedido a la rectificacién de la documentacion aportada y en consecuencia se ha renovado la
documentacién y en concreto respecto de los siguientes elementos, numerados segun el extracto del

mismo acuerdo de la Comisién Territorial de Urbanismo antes referida:

A.- “Debera grafiarse la reserva de suelo para 295 plazas de aparcamiento de uso publico.”
Se procede a la sefializacion de las 296 plazas de aparcamiento de uso publico

requeridas por la Comision en el Plano O1 — Calificacidn urbanistica — Zonificacion.

- “Debera grafiarse y justificarse la adscripcion de suelos de sistemas generales”.
Se procede a la justificacion textual de la adscripcibn de suelos de sistemas
generales al sector R3 en el apartado 1.4.3 de la memoria, completandose la
documentacién gréfica con un nuevo plano O13.- Localizacién de suelos adscritos
como Sistemas Generales.

Con lo anteriormente expuesto se considera suficientemente justificado el cumplimiento de los
requisitos establecidos por la Comision Territorial de Urbanismo de Salamanca de 10 de mayo de
2.006.
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2.- PLAN DE ETAPAS

Para el desarrollo completo del sector se requiere la tramitacién de Proyecto de Actuacion,
constituciéon de Junta de Compensacion, Proyecto de Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion,
realizacion de las obras de urbanizacién y ejecucién de las obras de edificacién, pudiendo servir de
guia el siguiente esquema temporal:

PLAN DE ETAPAS DE DESARROLLO URBANISTICO
SECTOR URBANIZABLE DELIMITADO - R3 - LAS CONSEJAS - TERRADILLOS

Fase [Descripcién Inicio Plazo
2|Proyecto de Reparcelacion A.D Ordenacion Detallada 3 meses
3|Proyecto de Urbanizacion A.D Ordenacion Detallada 4 meses
4|Obras de urbanizacion A.D. PUYyP.A 18 meses
5|0Obras de edificacion Construccion de bordillos 10 afios

En la fase que ahora nos encontramos, de propuesta de Ordenacion Detallada, se estima que
el sector podra desarrollarse en una sola etapa, con una Unica Unidad de Actuacion, tal y como se
muestra en el plano 0.12.- PLAN DE ETAPAS, por lo que el sector se desarrollard mediante la
redaccion de un solo proyecto de urbanizacion, cuya fase de redaccion se estima en cuatro meses,
desde la aprobacién de la Ordenacién Detallada. Para la conclusién de las obras de urbanizacion se
estima un plazo de 18 meses desde la aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién.

La ejecucion de las obras de edificacion se podra simultanear con las obras de urbanizacion,
estableciéndose en todo caso la condicion de haber concluido las obras de urbanizacién, con caracter
previo a cualquier licencia de uso de las edificaciones o de apertura de establecimientos comerciales.

El plazo general de cumplimiento de los deberes establecidos por la legislacién urbanistica se
fija en 10 afios, igual al maximo permitido por el articulo 49 del Reglamento de Urbanismo de Castilla

y Leon.
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3.- ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

En atencion al contenido documental requerido para los planes parciales de ordenacion
urbana en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén, en su articulo 142, y por referencia el
136.2.d, se procede a la elaboracién de un resumido estudio financiero sobre el coste estimado de
puesta en funcionamiento de las obras propuestas en el plan asi como la evaluacién de su viabilidad
econdmica en relacion al valor de venta de los terrenos edificables resultantes

Los costes de la realizacion de las obras de urbanizacidon que se determinan en la presente
Ordenacién Detallada, corresponderan exclusivamente a los promotores de la actuacién urbanistica.

Aunque la determinacién precisa de los presupuestos de obras se realizara en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion, se ha intentado evaluar el coste de las mismas en base a

parametros generales conseguidos por extrapolacion de costes de otros proyectos de urbanizacion.

3.1.- Costes de la obra de urbanizacion

RESUMEN DE COSTES DE OBRA DE URBANIZACION
SECTOR R3 - LAS CONSEJAS - TERRADILLOS
N° Capitulo (Titulo de Capitulo Parcial - €
1 RED VIARIA 513.385,47
2 ALCANTARILLADO - FECALES 137.371,29
3 ALCANTARILLADO - PLUVIALES 78.930,60
4 ABASTECIMIENTO 30.587,22
5 ELECTRICIDAD 126.967,57
6 ALUMBRADO PUBLICO 88.189,21
7 TELECOMUNICACIONES 13.971,63
8 JARDINERIA 81.877,22
9 SEGURIDAD LABORAL 20.000,00
TOTAL EM. € 1.091.280
Presupuesto de Contrata € sin IVA 1.298.623
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Con el siguiente desglose por capitulos:

1 Red Viaria
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
m3 RETIRADA TIERRA VEGETAL DESBROCE 1,64 1.755,10 2.876,89
m3 DESMONTE TIERRA EXPLANAC. /TRANSPORTE 2,27 6.266,10 13.436,58
m3 TERRAP.CORON.ENSAN.C/PROD.PREST. 5,01 745,00 3.642,27
m3 ZAHORRA ARTIFICIAL BASE 50% MACHAQUEO 17,16 2.351,45 40.711,24
m3 HORMIGON HP-45 EN PAVIMENTOS 79,47 2.947,80 237.670,93
m. BORDI.HOR.BICA.GRIS T.3 14-17x28 12,65 3.508,36 42.757,00
m2 PAV.TERRAZO ACAB.GRANI.40x40x5 33,28 5.624,00 172.290,56
SUBTOTAL 513.385,47
2 Alcantarillado - Aguas Fecales
ud Resumen Precio Medicién Subtotal
€/Ud ud €
m3 EXC. ZANJA TERRENO TRANSITO 4,00 2.643,80 10.575,20
m3 RELLENO ZANJAS/MATERIAL EXCAVACION 2,40 1.321,90 3.172,56)
m. TUB.ENT. HM CIRC. 60kN/m2 E-C 300mm 29,02 1.720,32 49.923,69
ud POZO HM M-H IN SITU D=100cm. h=2,00m. 304,00 145,13 44.119,52
ud CAMARA DE DESCARGA 140x80x140 cm 360,00 10,00 3.600,00
ud ARQUETA LADRI.REGISTRO 63x63x80 cm. 68,80 88,00 6.054,40
ud INCREM.PROFUND.10cm ARQ.LADRI.63x63 cm 12,31 160,00 1.969,60
m. T.ENTER PVC COMP.J.ELAS SN2 C.TEJA 200mm 13,65 422,40 5.765,76)
m. CONDUC. PVC ENCOLADO PN 10 D=125 10,08 257,00 2.590,56)
Ud Pozo de Bomebo 9.600,00 1,00 9.600,00
SUBTOTAL 137.371,29
3 Alcantarillado - Aguas Pluviales
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
m3 EXC. ZANJA TERRENO TRANSITO 4,00 1.403,16 5.612,64
m3 RELLENO ZANJAS/MATERIAL EXCAVACION 2,40 701,58 1.683,79
m. TUB.ENT. HM CIRC. 60kN/m2 E-C 300mm 29,02 593,14 17.212,92
m. TUB.ENT. HM CIRC. 60kN/m2 E-C 400mm 34,27 197,71 6.775,52
m. TUB.ENT. HM CIRC. 60kN/m2 E-C 500mm 42,82 197,71 8.465,94
m. T.ENTER PVC COMP.J.ELAS SN2 C.TEJA 160mm 9,93 233,60 2.319,65
ud POZO HM M-H IN SITU D=100cm. h=2,00m. 304,00 108,00 32.832,00
ud SUMIDERO CALZADA FUND.30x40x40cm 55,18 73,00 4.028,14
SUBTOTAL 78.930,60
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4 Abastecimiento
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
m3 EXC. ZANJA TERRENO TRANSITO 4,00 987,25 3.949,00
m3 RELLENO ZANJAS/MATERIAL EXCAVACION 2,40 493,62 1.184,69
m. CONDUC. PVC ENCOLADO PN 10 D=160 14,20 734,00 10.422,80
m. CONDUC.POLIET.PE 32 PN 10 D=75mm 7,77 380,80 2.958,82
m. CONDUC.POLIET.PE 32 PN 10 D=32mm 2,79 201,60 562,46
ud VALV.MARIP.PALAN.C/META.D=150mm 196,06 6,00 1.176,36)
ud VALVULA ESFERA METAL D=3" 125,93 23,00 2.896,39
ud VALVULA ESFERA METAL D=1" 17,50 180,00 3.150,00
ud ARQUETA LADRI.REGISTRO 38x38x50 cm. 47,63 90,00 4.286,70
SUBTOTAL 30.587
5 Instalacion eléctrica
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
m3 EXC. ZANJA TERRENO TRANSITO 4,00 712,08 2.848,32
m3 RELLENO ZANJAS/MATERIAL EXCAVACION 2,40 356,08 854,59
ml Tuberia polietileno a.d. 160 mm conduccion ca 3,62 3.177,00 11.500,74
m3 Arena de rio para asiento y relleno 7,03 142,48 1.001,63
m3 Hormigdén HM-20 en soleras y refuerzos 42,07 52,96 2.228,03
ml Banda de sefializacion de cables 40 cm 0,38 3.177,00 1.207,26)
Ud Arqueta eléctrica D 130,33 70,00 9.123,10
Ud Acometida domiciliaria eléctrica 18,55 170,00 3.153,50
Ud Torreta fin de linea MT 1.280,00 4,00 5.120,00
ud ENTRONQUE AEREO-SUBTERRANEO 656,00 4,00 2.624,00
m. RED M.T.ACERA 3(1x150)Al 12/20kV 29,39 800,00 23.512,00
ud Partida proteccion LMT 1.001,42 4,00 4.005,68
ud Seccionador Load-Buste 1.864,00 4,00 7.456,00
ml Cable RV 0,6/1 kv 3*150+1*95 6,86 2.200,00 15.092,00
ml Cable RV 03/1 kv 3*240+1*150 9,54 800,00 7.632,00
Ud Acometida abonado trifasica 93,01 2,00 186,02
Ud Capuchon fin de linea 3,11 70,00 217,70
Ud Pica para toma de tierra 28,00 70,00 1.960,00
Ud Placa identificacion de linea 0,54 70,00 37,80
ud C.S.Y T. 400 KVA (TRANSF.ACEITE) 13.500,00 2,00 27.000,00
Ud Sellado tubo < 160 mm diamt. 2,96 70,00 207,20
SUBTOTAL 126.967,57
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6 Alumbrado publico
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
ml Canalizacion B.A. 0 110 mm 11,70 426,00 4.984,20
ml Canalizacion B.A. 0 90 mm 5,18 1.241,00 6.428,38
ml Conductor cobre 16 mm2 desnudo 0,83 1.667,00 1.383,61]
ml Conductor cobra 1*6 mm2 sintenax 0,70 1.667,00 1.166,90
ml Conductro cobre 2*6 mm2 sintenax 1,58 1.667,00 2.633,86)
ud Argueta de alumbrado publico 49,47 96,00 4.749,12
Ud Punto de alumbrado en columna 7 my 100 w VSA 458,01 84,00 38.472,84
Ud Toma de tierra 179,06 84,00 15.041,04
Ud Cuadro de maniobras y medida hormigon 1.299,63 2,00 2.599,26
ud Punto de alumbrado de columnade 4 m y 100 370,00 29,00 10.730,00
SUBTOTAL 88.189,21,
7 Telecomunicaciones
ud Resumen Precio Medicién Subtotal
€/Ud ud €
m3 EXC. ZANJA TERRENO TRANSITO 4,00 244,80 979,20
m3 RELLENO ZANJAS/MATERIAL EXCAVACION 2,40 122,80 294,72
m3 Arena de rio para asiento y relleno 7,03 49,60 348,69
ml Tuberia polietileno a.d. 125 mm conduccién ca 2,35 489,60 1.150,56)
ml Tuberia PVC canalizacion telefénica 63 mm 1,42 3.644,00 5.174,48
Ud Arqueta Telefénica D 137,70 2,00 275,40
Ud Arqueta telefénica H 91,28 13,00 1.186,64
Ud Arqueta telefénica M 21,14 90,00 1.902,60
Ud Armario de distribucién - pedestal 43,94 11,00 483,34
Ud Acometida domiciliaria telefono 15,63 90,00 1.406,70
Ud P.A. Conexion canalizacion existente 384,65 2,00 769,30
SUBTOTAL 13.971,63

31



Memoria Vinculante - ORDENACION DETALLADA

SECTOR R 3 —“LAS CONSEJAS”

te] Jardineria
ud Resumen Precio Medicidn Subtotal
€/Ud ud €
m3 RETIRADA TIERRA VEGETAL DESBROCE 1,64 3.253,00 5.334,92
m3 ZAHORRA ARTIFICIAL BASE 50% MACHAQUEO 17,16 325,30 5.582,15|
m2 PAV.TERRI. MIGA/MINA e=10cm.MAN. 2,34 3.253,00 7.612,02
m. BORD.HOR.MONOC.JARD.COL0O.9-10x20 9,44 2.100,00 19.824,00
m. M.S/T PLASTIF. 40/14-17 V. 2,00 17,17 475,00 8.155,75
ud ACER PSEUDOPLATANUS 14-16 cm.RD. 30,75 59,00 1.814,25
ud MORUS ALBA 14-16 cm. R.D. 22,83 47,00 1.073,01]
ud FRAXINUS ANGUSTIFOLIA 12-14 R.D. 22,10 47,00 1.038,70
ud LAVANDULA SPP. 30-50 cm. CONT. 2,04 60,00 122,40
ud ROSMARINUS OFFICINALIS 0,3-0,4 4,14 60,00 248,40
ud ALYSSUM SAXATILE 10-20 cm CONT. 1,16 60,00 69,60
m3 Tierra vegetal 2,60 1.137,00 2.956,20
Ud Banco modelo Madrid 132,22 11,00 1.454,42,
Ud Placa reflexiva circular 60 cm 70,22 67,00 4.704,74
m?2 FORM.CESP.NATUR.RUST.1000/5000 1,73 5.687,00 9.838,51]
ud PAPEL.BASC.REJI.ACERO POSTE 30| 87,09 35,00 3.048,15|
Ud Instalacién de riego 2.000,00 1,00 2.000,00
ud Equipamiento de area de juegos 7.000,00 1,00 7.000,00
SUBTOTAL 81.877,22
9 Seguridad Laboral
ud Resumen Precio Medicion Subtotal
€/Ud ud €
Ud P.A. Seguridad y salud en el trabajo 20.000,00 1,00 20.000,00
SUBTOTAL 20.000,00
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2.2.- Honorarios profesionales.-

Todo el proceso de desarrollo de proyectos y planes necesarios para la ejecucion de las
obras de urbanizacidn, asi como el proceso de adjudicacién de las parcelas resultantes presenta el
siguiente cuadro de costes, estimados:

Costes de proyectos, planes y
reparcelacion
Trabajos Importe €
Levantamiento topogréfico Hon. Conv. 1.000
Redaccién de Plan Parcial Hon. Conv. 22.000
Proyecto de Actuacién Hon. Conv. 2.500
Proyecto de Reparcelacion Hon. Conv. 3.500
Proyecto de Urbanizacién Hon. Conv. 40.000
Direccion de Obra - Ejecucion Hon. Conv. 14.400
Coordinacién de Obra - Ejecucion Hon. Conv. 4.800]
Gestidn urbanistica - Registro Hon. Est. 25.000
TOTAL HONORARIOS 113.200

3.3.- Analisis de viabilidad econémica

Del andlisis econémico previo, se concluye un coste de:

COSTES GENERALES DE DESARROLLO
URBANISTICO

SECTOR R3 - Las Consejas - TERRADILLOS

Concepto Importe €

Obras de urbanizacion 1.298.623
Honorarios y trabajos técnicos 113.200|
COSTE TOTAL sin IVA 1.411.823

Por otra parte, ha de indicarse que se estima un precio medio de venta de suelo edificable del
orden de 90 €/m2, cuantia sustancialmente inferior a la estimada de mercado actual, dado que este
se fija, segun transacciones de propiedades similares o asimilables, en la cuantia de 108 €/m2 .

Siendo el suelo edificable un total de 31.832 m2 y 46.41 €/m2 de desarrollo completo el
plan.

Otro factor de interés es el valor inicial de los terrenos de aportacion, que segun los datos

33



Memoria Vinculante — ORDENACION DETALLADA SECTOR R 3 —“LAS CONSEJAS”

conocidos por transmisiones recientes de propiedades del sector, se fija en un maximo de 8 €/m2.

A tenor de lo cual, se deduce el siguiente esquema de valoracién de suelo de aportacion y
costes del proyecto, con la deduccién de un BENEFICIO bruto de 674.888 €.

Concepto Gasto Ingreso

Costes globales € 1.411.823

\Valor inicial del suelo € 491.688

\Valor final de venta de suelo € 2.578.392
Beneficio total de desarrollo 674.881

Coste medio m2 € suelo total 30,97

Beneficio m2 aportado 10,98

Beneficio m2 final 19,08

Salamanca, mayo de 2.006

Fdo: Juan J. Sanchez - Bayo

Arquitecto
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ANEXO 1 — CERTIFICACION CATASTRAL DE PROPIEDAD

ORDENACION DETALLADA
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO “LAS CONSEJAS”
TERRADILLOS - SALAMANCA
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DIRECCION QFICINA
GENERAL VIRTUAL
. DEL CATASTRD

DEL CATASTRO

Solicitante: AYUNTAMIENTO DE TERRADILLOS [SALAMANCA]

Finalidad: revision normas urbanisticas

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE

| 37325A501001090000L1I
MUMICIPID AGREGADOD i MCENTRADA
[ . s | [o
ZonaC. _ Puolin Parcala QRTOFQTO PARAJE
o || s01 || oot09 | | | [Las consEas

DATOS FiSICOS Y ECONOMICOS

K SUPERFICIEHa]
2005 | ‘ 3.421,26 5,8266
SUBPARCELAS
Subparcela Cod.Calif. Cultiva 1P Superf.[Ha.] Valor Cat.
a C- Labor o Labradio secano 01 1,0402 843 01
b C- Labor o Labradio secano 02 3,5383 2.253,20
c Cc- Labor o Labradio secano 03 1,2481 325,05
DATOS DE TITULARIDAD i
¥ NOMER! N SOCIAL i NIF s
REYES FERNANDEZ JOSE LUIS _ | | 07644439k
DOMICILIO FISCAL
PJ NOE 8 PI:1 _
ALBA DE TORMES 37800-SALAMANCA
¥] Chi CHO B R AR TSN
[E 50 | FEE 50,00% de Propiedad
EXISTEN OTROS TITULARES [VER ANEXO]

[Instruccion D.G.R.N, de 26/03/99 ; B.O.E. 16/04/99]

CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA Y GRAFICA
BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Municipio de TERRADIL

LOS Provincia de SALAMANCA

E: 1/5000

INFORMACION GRAFICA

o 4 524400

4,524,200
285 i 00

285,500
=3

s TN

Esle certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos Nacional del Catastro. Solo podra
utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante

286,000
P

Coordenacas UTH., en metios
Limite de Poligono

Limite de Parcela

Limite de Subparcelas

- Vias de Comunicacion

Infraestructuras
Hidrografia

VER ANEXO DE COLINDANTES

Viemes , 4 de Marzo de 2005
Este certificado puede ser verificade en:
http:/fovc.catastro.minhac.es

QU
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ANEXO 2 — ESTUDIO DE RASANTE

ORDENACION DETALLADA
SUELO URBANIZABLE DELIMITADO “LAS CONSEJAS”
TERRADILLOS - SALAMANCA
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MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION

Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3

C/ Via de Servicio 902,96 902,79 902,71 902,54 0 10,79|Desmonte 10,79 0,05 0,05 0,05 9,3 0,05 5,07 0,00

C° Salamanca 902,79 902,58 902,54 902,32 10,79 23,64|Desmonte 12,85 0,05 0,06 0,055 9,3 0,055 6,65 0,00
902,58 902,38 902,32 902,1| 23,64 34,87|Desmonte 11,23 0,06 0,08 0,07 9,3 0,07 7,42 0,00
902,38 901,86 902,1 901,52 34,87 56,66|Desmonte 21,79 0,08 0,14 0,11 9,3 0,11 22,82 0,00
901,86 901,15 901,52 900,92 56,66 79,33|Desmonte 22,67 0,14 0,03 0,085 9,3 0,085 18,25 0,00
901,15 900,86 900,92 900,62 79,33 91,53|Desmonte 12,2 0,03 0,04 0,035 9,3 0,035 4,00 0,00
900,86 900,36 900,62 900,47 91,53 98,01|Desmonte 6,48 0,04 0,31 0,175 9,3 0,175 10,94 0,00
900,36 900,17 900,47 900,09 98,01] 114,81|Desmonte 16,8 0,31 0,12 0,215 9,3 0,215 35,14 0,00
900,17 899,93 900,09 899,68| 114,81| 134,31|Desmonte 19,5 0,12 0,05 0,085 9,3 0,085 15,70 0,00
899,93 898,87 899,68 899,42| 134,31 148,97|Desmonte 14,66 0,05 0,75 0,4 9,3 0,4 59,23 0,00
898,87 899,23 899,42 899| 148,97 174,33|Desmonte 25,36 0,75 0,03 0,39 9,3 0,39 99,70 0,00
899,23 898,99 899 898,75| 174,33| 188,03|Desmonte 13,7 0,03 0,04 0,035 9,3 0,035 4,49 0,00
898,99 898,56 898,75 898,28| 188,03 211,67|Desmonte 23,64 0,04 0,08 0,06 9,3 0,06 13,36 0,00
898,56 898,11 898,28 897,81| 211,67| 235,30|Desmonte 23,63 0,08 0,1 0,09 9,3 0,09 20,16 0,00
898,11 897,71 897,81 897,46| 235,30 252,73|Desmonte 17,43 0,1 0,05 0,075 9,3 0,075 12,35 0,00

Parciales 252,73 1,93 335,29 0,00




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
P° de Las Consejas 902,28 902,57 902,28 902,32 0 8,55|Terraplenado 8,55 0,2 0,05 0,125 11,2 0,125 12,24 0,00
902,28 903,31 902,32 902,99 8,55 27,67|Terraplenado 19,12 0,24 0,12 0,18 12 0,18 0,00 42,54
902,57 904,46 902,99 904,18 27,67 53,93| Terraplenado 26,26 0,62 0,08 0,35 12 0,35 116,73 0,00
903,31 904,35 904,18 904,06 53,93 60,59 Terraplenado 6,66 1,07 0,09 0,58 12 0,58 50,83 0,00
904,46 904 904,06 903,7| 60,59 80,93|Desmonte 20,34 0,2 0,1 0,15 11,2 0,15 35,09 0,00
904,35 903,5 903,7 903,22 80,93] 104,93|Desmonte 24 0,45 0,08 0,265 11,2 0,265 74,60 0,00
904 903,29 903,22 903,03| 104,93] 120,53|Desmonte 15,6 0,58 0,06 0,32 11,2 0,32 59,11 0,00
903,5 903,14 903,03 902,9] 120,53 140,52|Desmonte 19,99 0,27 0,04 0,155 11,2 0,155 35,66 0,00
903,29 903,16 902,9 902,85| 140,52| 154,93|Desmonte 14,41 0,19 0 0,095 11,2 0,095 15,59 0,00
903,14 903,04 902,85 902,7] 154,93 167,16|Desmonte 12,23 0 0,14 0,07 11,2 0,07 9,71 0,00
903,16 902,71 902,7 902,36| 167,16] 193,28|Desmonte 26,12 0,26 0,15 0,205 11,2 0,205 0,00 62,17
903,04 902,55 902,36 902,29| 193,28| 204,93|Desmonte 11,65 0,48 0,06 0,27 11,2 0,27 0,00 36,93
902,71 902,33 902,29 902,14| 204,93| 219,83|Desmonte 14,9 0,22 0,01 0,115 11,2 0,115 19,59 0,00
902,55 902,05 902,14 902,02| 219,83] 233,64|Desmonte 13,81 0,21 0,17 0,19 11,2 0,19 30,38 0,00
902,33 901,88 902,02 901,93| 233,64| 241,20|Desmonte 7,56 0,11 0,25 0,18 11,2 0,18 0,00 15,73
902,05 901,58 901,93 901,58| 241,20| 253,65|Terraplenado 12,45 0,08 0,2 0,14 11,2 0,14 0,00 20,01
901,88 901,03 901,58 901,12| 253,65| 274,31|Desmonte 20,66 0,1 0,29 0,195 11,2 0,195 0,00 46,69
901,58 900,72 901,12 900,68| 274,31| 287,40|Desmonte 13,09 0,26 0,16 0,21 11,2 0,21 0,00 31,94
901,03 900,15 900,68 899,86| 287,40 310,00{Desmonte 22,6 0,15 0,09 0,12 11,2 0,12 0,00 31,03
900,15 899,63 899,86 899,35 0,00 16,64 |Desmonte 16,64 0,09 0,08 0,085 11,2 0,085 0,00 16,08
899,63 898,83 899,35 898,62| 16,64 36,90|Desmonte 20,26 0,08 0,01 0,045 11,2 0,045 10,29 0,00
898,83 898,34 898,62 898,06| 36,90 50,00|Desmonte 13,1 0,01 0,08 0,045 11,2 0,045 6,66 0,00
898,34 897,88 898,06 897,48| 50,00 63,91|Desmonte 13,91 0,08 0,2 0,14 11,2 0,14 0,00 22,36
897,88 896,82 897,48 896,46| 63,91 84,16|Desmonte 20,25 0,2 0,16 0,18 11,2 0,18 42,14 0,00
896,82 895,94 896,46 895,7| 84,16 98,91|Desmonte 14,754 0,16 0,04 0,1 11,2 0,1 16,82 0,00
895,94 895,23 895,7 895,07] 98,91 111,26/Desmonte 12,346 0,04 0,04 0,04 11,2 0,04 5,57 0,00
895,23 894,38 895,07 894,18| 111,26| 128,07|Terraplenado 16,81 0,04 0 0,02 11,2 0,02 3,78 0,00
894,38 894,22 894,18 894| 128,07 131,41|Desmonte 3,34 0 0,02 0,01 11,2 0,01 0,37 0,00
Parciales 441,41 545,15 325,47




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
Cl7 901,26 900,91 899,92 899,66 0 17,15|Desmonte 17,15 1,14 1,05 1,095 10 1,095 228,92 0,00
900,91 900,13 899,66 898,24 17,15 45,47|Desmonte 28,32 1,05 1,69 1,37 10 1,37 494,29 0,00
900,13 899,62 898,24 898,89| 45,47 68,10|Desmonte 22,63 1,69 0,53 1,11 10 1,11 306,96 0,00
899,62 898,91 898,89 898,5| 68,10 94,42|Desmonte 26,32 0,53 0,21 0,37 10 0,37 104,59 0,00
898,91 898,48 898,5 898,25| 94,42| 112,65|Desmonte 18,23 0,21 0,03 0,12 10 0,12 22,40 0,00
898,48 898,26 898,25 898,17| 112,65| 127,32|Desmonte 14,67 0,03 0,11 0,07 10 0,07 10,41 0,00
898,26 898,07 898,17 897,84| 127,32 153,47|Terraplenado 26,15 0,11 0,03 0,07 10 0,07 0,00 18,56
898,07 897,96 897,84 897,96| 153,47| 169,62|Desmonte 16,15 0,03 0,2 0,115 10 0,115 19,00 0,00
897,96 897,85 897,96 897,64| 169,62| 189,53|Terraplenado 19,91 0,2 0,01 0,105 10 0,105 0,00 21,34
897,85 897,88 897,64 897,64| 189,53| 204,50|Desmonte 14,97 0,01 0,04 0,025 10 0,025 3,76 0,00
897,88 897,79 897,64 897,67| 204,50] 224,06|Desmonte 19,56 0,04 0,08 0,06 10 0,06 11,88 0,00
897,79 897,92 897,67 897,72 224,06 242,56|Terraplenado 18,5 0,08| 1,14E-13 0,04 10 0,04 0,00 7,46
897,92 898 897,72 897,76| 242,56] 253,04|Desmonte 10,48 0 0,04 0,02 10 0,02 2,10 0,00
898 898,04 897,76 897,79| 253,04| 260,78|Desmonte 7,74 0,04 0,05 0,045 10 0,045 3,51 0,00
Parciales 260,78 1.207,83 47,36




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
Cl1 900,99 901,15 900,99 900,91 0 8,78| Terraplenado 8,78 0,2 0,04 0,12 10 0,12 0,00 10,79
901,15 902,02 900,91 901,32 8,78 20,29|Desmonte 11,51 0,04 0,5 0,27 10 0,27 32,76 0,00
902,02 902,39 901,32 901,81 20,29 34,21|Desmonte 13,92 0,5 0,38 0,44 10 0,44 66,64 0,00
902,39 903 901,81 902,41 34,21 51,30|Desmonte 17,09 0,38 0,39 0,385 10 0,385 70,86 0,00
903 903,28 902,41 902,91 51,30 65,72|Desmonte 14,42 0,39 0,17 0,28 10 0,28 42,64 0,00
903,28 903,5 902,91 903,22 65,72 75,93|Desmonte 10,21 0,17 0,08 0,125 10 0,125 13,08 0,00
Parciales 75,93 225,97 10,79




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION

Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3

Cl2 899,93 899,85 899,93 899,68 0 8,76| Terraplenado 8,76 0,2 0,03 0,115 10 0,115 0,00 10,31
899,85 900,69 899,68 900,32 8,76 26,91|Terraplenado 18,15 0,03 0,17 0,1 10 0,1 0,00 18,51
900,69 901,89 900,32 901,33 26,91 55,47|Desmonte 28,56 0,17 0,36 0,265 10 0,265 79,70 0,00
901,89 902,58 901,33 902,05 55,47 76,01|Desmonte 20,54 0,36 0,33 0,345 10 0,345 75,75
902,58 903,16 902,05 902,85 76,01 98,61|Desmonte 22,6 0,33 0,11 0,22 10 0,22 51,91

Parciales 98,61 207,36 28,82




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
C/3 898,96 899 898,96 898,75 0 8,47|Terraplenado 8,47 0,2 0,05 0,125 10 0,125 0,00 10,85
899 899,65 898,75 898,9 8,47 22,58|Desmonte 14,11 0,05 0,55 0,3 10 0,3 44,87 0,00
899,65 900,53 898,9 899,35| 22,58 42,17|Desmonte 19,59 0,55 0,98 0,765 10 0,765 172,79 0,00
900,53 901,26 899,35 899,92| 42,17 59,29|Desmonte 17,12 0,98 1,14 1,06 10 1,06 219,94 0,00
901,26 901,84 899,92 900,67 59,29 78,28|Desmonte 18,99 1,14 0,97 1,055 10 1,055 242,62 0,00
901,84 902,26 900,67 901,53| 78,28| 100,47|Desmonte 22,19 0,97 0,53 0,75 10 0,75 191,39 0,00
902,26 902,55 901,53 902,29( 100,47| 120,63|Desmonte 20,16 0,53 0,06 0,295 10 0,295 62,98 0,00
Parciales 120,63 934,59 10,85




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION

Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3

Cl4 897,55 897,85 897,29 897,56 0 15,85|Desmonte 15,85 0,06 0,09 0,075 10 0,075 12,07 0,00
897,85 898,07 897,56 897,84| 15,85 32,27|Desmonte 16,42 0,09 0,03 0,06 10 0,06 9,97 0,00
898,07 898,3 897,84 898,19| 32,27 54,92|Desmonte 22,65 0,03 0,09 0,06 10 0,06 13,75 0,00
898,3 899,06 898,19 898,6| 54,92 81,44 | Terraplenado 26,52 0,09 0,26 0,175 10 0,175 0,00 48,03
899,06 899,79 898,6 898,95| 81,44| 104,55|Desmonte 23,11 0,26 0,64 0,45 10 0,45 113,35 0,00
899,79 900,11 898,95 899,29] 104,55| 126,22|Desmonte 21,67 0,64 0,62 0,63 10 0,63 153,72 0,00
900,11 900,22 899,29 899,57| 126,22| 144,47|Desmonte 18,25 0,62 0,45 0,535 10 0,535 108,08 0,00
900,22 900,15 899,57 899,86| 144,47| 163,20|Desmonte 18,73 0,45 0,09 0,27 10 0,27 53,30 0,00

Parciales 163,2 464,25 48,03




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION

Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3

C/5 897,89 898,07 897,63 897,96 0 19,56|Desmonte 19,56 0,06 0,09 0,075 10 0,075 14,89 0,00
898,07 898,45 897,96 898,32| 19,56 41,45| Terraplenado 21,89 0,09 0,07 0,08 10 0,08 0,00 17,79
898,45 898,98 898,32 898,75| 41,45 65,52 | Terraplenado 24,07 0,07 0,03 0,05 10 0,05 0,00 12,16
898,98 899,33 898,75 899,08| 65,52 89,16|Desmonte 23,64 0,03 0,05 0,04 10 0,04 9,53 0,00
899,33 899,05 899,08 898,63] 89,16] 113,67 |Desmonte 24,51 0,05 0,22 0,135 10 0,135 33,98 0,00
899,05 898,34 898,63 898,06 113,67| 140,39|Desmonte 26,72 0,22 0,08 0,15 10 0,15 41,28 0,00

Parciales 140,39 99,69 29,95




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
896,7 897,36 896,58 897,15 0 12,89 [Terraplenado 12,89 0,08 0,01 0,045 10 0,045 5,85 0,00
897,36 898 897,15 897,74 12,89 | 26,48 |[Desmonte 13,59 0,01 0,06 0,035 10 0,035 4,79 0,00
898 897,84 897,74 897,65| 26,48 | 39,64 [Desmonte 13,16 0,06 0,01 0,035 10 0,035 4,64 0,00
897,84 897,75 897,65 897,51| 39,64 | 55,63 |Terraplenado 15,99 0,01 0,04 0,025 10 0,025 4,02 0,00
897,75 897,62 897,51 897,54| 55,63 | 72,22 [Desmonte 16,59 0,04 0,12 0,08 10 0,08 13,48 0,00
C/ 6 897,62 897,78 897,54 897,56| 72,22 90,16 Terraplenado 17,94 0,12 0,02 0,07 10 0,07 0,00 12,73
897,78 897,85 897,56 897,59] 90,16] 109,82|Desmonte 19,66 0,02 0,06 0,04 10 0,04 7,93 0,00
897,85 897,51 897,59 897,15| 109,82| 126,62|Desmonte 16,8 0,06 0,16 0,11 10 0,11 18,89 0,00
897,51 896,85 897,15 896,43| 126,62| 148,59|Desmonte 21,97 0,16 0,22 0,19 10 0,19 43,33 0,00
896,85 895,94 896,43 895,7| 148,59| 168,16|Desmonte 19,57 0,22 0,04 0,13 10 0,13 26,10 0,00
Parciales 168,16 129,03 12,73




MOVIMIENTO DE TIERRAS

EXPLANACION
Perfil C1Terr. | C2Terr. C1Exp C2Exp |Origen| Lg. Or. Trat. Longitud Des 1 Des 2 H Ancho Rect Ancho | DESM. TERR.
m m m m m m m m m m m m m3 m3
C/ 8 897,84 897,14 897,59 897,26 0,00 13,78|Desmonte 13,78 0,05 0,32 0,185 6 0,185 16,24 0,00
897,14 896,3 897,26 896,88| 13,78 30,38| Terraplenado 16,6 0,32 0,78 0,55 6 0,55 0,00 64,82
896,3 895,84 896,88 896,24| 30,38 43,32| Terraplenado 12,94 0,78 0,6 0,69 6 0,69 0,00 65,89
895,84 895,28 896,24 895,44| 43,32 59,21 | Terraplenado 15,89 0,6 0,36 0,48 6 0,48 0,00 53,09
895,28 894,76 895,44 894,71| 59,21 73,80| Terraplenado 14,59 0,36 0,15 0,255 6 0,255 0,00 24,22
894,76 894,38 894,71 894,18| 73,80 84,47|Terraplenado 10,67 0,15 0 0,075 6 0,075 0,00 4,92
Parciales 84,47 16,24 212,94




RESUMEN DE EXPLANACION - Sector Urbanizable R3

Calle Desbrozado Desmonte Terraplenado
m2 m3 m3

C/ Via de Servicio 2.350,39 335,29 0,00
P° de Las Consejas 4.943,79 545,15 325,47
Cl7 2.607,80 1.207,83 47,36
C/1 759,30 225,97 10,79
Cl2 986,10 207,36 28,82
C/ 3 1.206,30 934,59 10,85
Cl4 1.632,00 464,25 48,03
C/ 5 1.403,90 99,69 29,95
C/6 1.681,60 129,03 12,73
C/8 506,82 16,24 212,94
Totales 18.078 4.165 727
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TERRADILLOS - SALAMANCA
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ORDENANZAS REGULADORAS
1.-NORMATIVA GENERAL

1.1.- OBJETO.-

El objeto de las presentes Ordenanzas es fijar las condiciones de desarrollo de las
acciones del planeamiento de 2° grado, urbanizacién y edificacién.

1.2.- AMBITO DE APLICACION.-

Las presentes Ordenanzas seran de aplicacion en la totalidad del sector de suelo
urbanizable delimitado de uso residencial “LAS CONSEJAS” del municipio de Terradillos.

1.3.- EFECTOS.-

Las determinaciones de Ordenacion Detallada seran de aplicacion al dia siguiente de la
publicacién de su aprobacion definitiva por la Comisién Territorial de Urbanismo de Salamanca en
el Boletin Oficial de la Provincia.

1.4.- VIGENCIA Y REVISION

La vigencia de la presente Ordenacion Detallada se entendera indefinida, en consideracion
del articulo 56 de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, pudiendo ser objeto de posteriores
modificaciones.

2.- CONDICIONES DE URBANIZACION.-

2.1.- CONDICIONES GENERALES.

Los Proyectos de Urbanizacion son proyectos de obras para materializar las
determinaciones de presente Plan Parcial. Tienen por objeto definir técnica y econdmicamente las
obras necesarias para la ejecucion material de las determinaciones del planeamiento urbanistico.
En ningln caso podran contener determinaciones propias del planeamiento urbanistico, ni
modificar la que estuvieran vigentes, sin perjuicio de las adaptaciones exigidas por la ejecucién
material de las obras, segun se dispone en el articulo 95 de la Ley de Urbanismo de Castilla y
Ledn.

Los proyectos recogeran en su Pliego de Condiciones las garantias y condiciones que al
Ayuntamiento considere necesario para la correcta ejecucién de las obras.

La financiacion correrd por cuenta de los propietarios del suelo pudiendo el Ayuntamiento
colaborar en el proyecto en razén de las correspondientes obras que por economia deban
realizarse a la par que la urbanizacion del sector, como es el caso de los servicios generales de los
C° de Salamanca, pudiendo utilizar los medios financieros que estime oportunos.

2.2.- CONDICIONES DE ACCESO RODADO.-

El tipo de pavimentacién sera adecuado al tipo de transito que se prevea debiendo
justificarse su eleccién. No obstante, en su defecto, se dispondra pavimento de calzada rodada en
firme rigido de hormigén, terrazo de pastillas en colores claros para areas peatonales de vias
publicas y elementos de terminacién mas rasticos para areas ajardinadas.

No se acometeran obras de pavimentacion sin estar en funcionamiento las redes de
abastecimiento de agua y saneamiento a no ser que se realicen conjuntamente.
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Las dimensiones minimas en vias de acceso a ensanches o zonas de nueva construccion
seran de calzada minima de 6 metros cuando sean residenciales. Las aceras minimas seran de 2
m.

Los bordillos seran de dimensiones minimas de 14x28*100 cm en calzadas de tréafico
rodado, pudiendo justificarse la eleccion alternativa. En caso de encintado de areas ajardinadas, se
dispondra un bordillo adecuado a este uso.

2.3.- CONDICIONES DE REDES DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.-

La dotacién minima de agua potable sera de 150 litros/habitante/dia. El agua para riego y
otros usos se calculara a tenor de las caracteristicas de la ordenacion.

La suficiencia de abastecimiento esta garantizada en consideracién de la dotacion a través
de la red municipal, si bien deber& disponerse un depésito regulador para garantizar el suministro
en horas de consumo punta.

El consumo maximo se obtendra multiplicando el consumo diario por 2,5.

La red mallada se realizard con tuberia de PVC de 10 at. La red local se realizard con
tuberia polietileno de 6 at.

La instalacion de abastecimiento de agua contendrd, a su vez, la instalacién necesaria
para el equipo de hidrates de proteccién contra incendios, bocas de riego y fuentes publicas que se
estime necesario, proponiendo alternativas al Ayuntamiento sobre las acometidas domiciliarias
para uso distinto al del consumo humano, como pudiera ser el riego o el suministro para piscinas
privadas de uso doméstico.

En relacién a la dotacién de agua de abastecimiento para el sector se estard a lo que por
el Ayuntamiento de Terradillos se disponga en cuanto a la participacion financiera de los
propietarios de los terrenos del sector para las obras de reforzamiento del sistema de captacion,
traida, regulacién y distribucién de agua en la proporcién que legalmente les corresponda en
consideracion del aprovechamiento urbanistico que se les asigne.

2.4.- CONDICIONES DE REDES DE ALCANTARILLADO.-

El concepto de alcantarillado que propone la Ordenacién Detallada se basa, en lineas
generales en un sistema SEPARATIVO, debiendo proyectarse dos redes de evacuacion de aguas
residuales paralelas, por un lado aguas fecales, con vertido a los puntos superiores de la red actual
municipal, y por lado una red de aguas pluviales, que verterd a puntos de desagiies naturales por
superficie.

El caudal a tener en cuenta para el célculo del saneamiento serd el mismo que el de la
dotacién de agua ademas del previsto para riego, otros usos y la escorrentia correspondiente.

Las aguas residuales verteran al colector de uso publico para su conduccidn a través de la
alcantarilla de la calle C° de Salamanca, que las conducird hasta la planta depuradora municipal,
guedando garantizada, de esta forma, la depuracién de las aguas residuales del sector. La
disposicion viaria de la Ordenacion Detallada propuesta cuenta con la proyecciéon futura de
urbanizacion del sector colindante por el sureste, vertiéndose parte de las aguas residuales a la
cabeza de red de este sector, si bien, en tanto se desarrolla ese sector, se podra disponer, al
menos provisionalmente un equipo de bombeo de aguas residuales a ubicar en el punto de menor
cota del P° Las Consejas, con vertido de aguas residuales a la cabeza de colector de C°
Salamanca, pudiendo eliminarse cuando el sector adyacente se desarrolle.

No se admitira el uso de fosas sépticas.
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Los proyectos de redes de saneamiento cumpliran las siguientes condiciones minimas:
- Velocidad de agua a seccion llena: 0,5 a 3 m/seg.

- Camaras de descarga automatica en cabeceras. pozos de registro visitables en
cambios de direccién y rasante. En alineaciones rectas no estaran separados mas de
50 m.

- Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y
espacios libres de uso publico.

- Se realizardn con tuberia de fibrocemento, pudiendo disponer otro material
justificadamente.

En relacién a la dotacion del servicio de saneamiento para el sector se estara a lo que por
el Ayuntamiento de Terradillos se disponga en cuanto a la participacién financiera de los
propietarios de los terrenos del sector para las obras de reforzamiento del sistema de conduccion,
depuracion y vertido en la proporcion que legalmente les corresponda en consideracién del
aprovechamiento urbanistico que se les asigne.

2.5.- CONDICIONES DEL SERVICIO DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.-

Para el célculo de las redes de baja tension se tendra en cuenta el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension vigente con las dotaciones minimas fijadas segun el grado de
electrificacion de las viviendas.

Las lineas de media tensién se ajustaran a los Reglamentos Electrotécnicos de Alta
Tension pudiendo ser aérea o subterranea, siendo obligatoriamente enterrada en terrenos
urbanizados o en procesos de urbanizacion.

Los centros de transformacién se emplazaran en los terrenos propuestos en la Ordenacion
Detallada o los que se designen por conveniencia de la empresa suministradora. Su aspecto
exterior armonizard con el caracter y edificacion de la zona en que se enclave.

El suministro de energia eléctrica queda garantizado ya que por el sector transcurren dos
lineas aéreas de media tensién, que se propone soterrar en todo el &mbito de actuacion.

2.6.- CONDICIONES DEL SERVICIO DE ALUMBRADO PUBLICO.-

Cumplirén lo establecido en el Reglamento Electrotécnico vigente asi como la Instruccién
de Alumbrado Publico editada por el desaparecido Ministerio de la vivienda, hoy Ministerio de
Fomento.

Las redes seran subterraneas.

El nivel de iluminacién de las vias se fijara de acuerdo con la importancia del trafico. A
estos efectos el nivel de iluminaciébn minimo a una altura de 1,50 del pavimento, sera: 15 lux en
vias rodadas y 10 lux en areas peatonales y de jardineria

2.7.- CONDICIONES DE ADECUACION DE AREAS DE ESPARCIMIENTO.-

El tratamiento de los espacios libres dependera de su caracter publico o privado y de su
funcion. Siendo obligado un tratamiento de superficie que permita la determinacién de un indice de
permeabilidad superior al 50 %, en consideracion de lo dispuesto en el articulo 38.1.c de la Ley de
Urbanismo de Castilla y Ledn. Los espacios libres dispondran de un tratamiento de parque publico,
con plantacién de especies arboreas, arbustivas y herbaceas variada.
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2.8.- CONDICIONES DE TRAFICO RODADO, SENALIZACION Y MOBILIARIO URBANO.-

El proyecto de urbanizacion propondra la ordenacién de trafico rodado acorde a las
previsiones que contienen la Ordenacion Detallada, debiendo justificar su modificacion. En este
sentido, el proyecto contendrd la definicion de los pasos de peatones en las vias rodadas,
sefializacién de los corredores peatonales, disposicidon de los elementos necesarios para evitar en
todo lo posible las barreras urbanisticas para la movilidad de personas discapacitadas,
sefializacibon de nombres de calles, indicaciones de direcciones de trafico, disposiciébn de
elementos de proteccion, barandillas, pasamanos, etc.., Asi como la disposicién de papeleras
homogéneamente distribuidas y localizacibn de las reservas de publico para alojar los
contenedores de basura.

2.9.- CONDICIONES DE CONSERVACION Y MANTENIMIENTO DE URBANIZACION.-

La Ordenacidn Detallada que se presente se redacta a iniciativa privada, si bien, debera
ser durante el proceso de desarrollo del Proyecto de Actuacién cuando deba definirse las
condiciones de conservacion y mantenimiento de las obras de urbanizacién, no obstante, se
propone al Ayuntamiento de Terradillos para que se asuma, tanto la prevision de recepcién de las
obras como su conservacion y mantenimiento de las areas de uso publicos, ya que la ubicacion del
sector, colindante al nicleo urbano, confieren a toda el &rea el caracter de trama urbana integrada
en la poblacién, y consecuentemente es de interés general el mantenimiento de su buen estado de
funcionamiento.

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION.-

Las presentes ordenanzas vienen a concretar la regulacion de las condiciones de
edificacién a que se debe atender en el ejercicio de la facultad del derecho de propiedad, en
desarrollo de lo regulado en la Ley de Urbanismo de Castilla y Leon, articulo 7:

En desarrollo del citado texto legal, sera requisito imprescindible, previo a la
patrimonializacion de las construcciones que se realicen, que por los propietarios afectados se de
cumplimineto a los deberes establecidos en el articulo 20.2 para suelo urbanizable delimitado, en
concreto

“a) Costear la totalidad de los gastos de urbanizacion necesarios para que las parcelas
resultantes de la nueva ordenacion alcancen la condicién de solar, a excepcion de los
correspondientes a sistemas generales, y en su caso, ejecutar las obras correspondientes.

7b) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos reservados en el planeamiento para
dotaciones urbanisticas publicas, incluidos los destinados a sistemas generales, en su caso,
asi como los terrenos aptos para materializar el aprovechamiento que exceda del
correspondiente a los propietarios, ya urbanizados.

¢) Proceder a la equidistribucién, o reparto equitativo de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo.

d) Edificar los solares en las condiciones que sefialen el planeamiento y la licencia
urbanisticos.

Con relacién a la actividad constructiva que se realice en el ambito del sector “LAS
CONSEJAS”, debera ajustarse a una serie de requisitos y regulaciones que se recogen en este
apartado.
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3.1.- DEFINICIONES.-

A continuacion se presenta una relacion de conceptos que se definen especificamente
para su comprension concreta con relacion a su posterior aplicacion en las presentes ordenanzas

Acceso.-

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

Actividad.-
Cada uno de los usos especificos del suelo que tiene regulacion en esta Norma.
Alineaciones.-

Linea de separacion entre el espacio privado individual vinculado a la posibilidad de
edificar y el espacio comun no edificable. La alineacion se llama exterior cuando el espacio comun
es de dominio y uso publico, y alineacidn interior cuando el espacio comun es privado.

Altura maxima.-

Ndmero de plantas totales sobre una rasante prefijada, que puede autorizarse en una
edificacion, con indicacion simultdnea de la altura en metros desde dicha rasante hasta la cara
inferior del dltimo forjado horizontal. En caso de edificacion retranqueada de la alineacion oficial de
parcela, la altura maxima de construccién se medira desde la rasante del terreno natural en el
punto de la fachada a medir.

La altura maxima se medira en el punto medio de la fachada desde la rasante al punto de
coronacion de la fachada, considerando este el punto més alto de cualquier elemento constructivo
en el nivel de fachada o aleros.

En caso de calles con pendiente, se dividira la fachada en t ramos de 8 metros debiendo
cumplir cada uno la condicion anterior en el punto de la rasante de cota mas alta.

En el caso de solares en esquina, se podra llevar la altura de una fachada, medida en las
condiciones anteriores, durante 6 m. en la que le hace esquina.

En el caso de solares que den fachada a dos calles paralelas a distinto nivel, se podra
llevar la altura maxima autorizada hasta el fondo medio entre las dos calles, mediante la redaccion
de un Estudio de Detalle se podrd justificar, por motivos de topografia, el aumento la altura en 1 50
m. en el punto de méxima altura.

Altura libre.-

Es la distancia entre la cara superior de un forjado y la inferior del forjado inmediatamente
consecutivo. No sera nunca inferior a 2,50 m. en uso residencial. En el uso de aparcamiento no
sera inferior a 2,20 m. En el caso de plantas bajas comerciales o industrial de caracter ligero no
serd inferior a 3 m.

Aparcamientos.-
Sera obligatorio prever la reserva de 1 plaza de aparcamiento de uso y dominio privado por

cada 100 m2 construibles en el uso residencial, siendo la reserva de 2 plazas de uso publico y
dominio privado por cada 100 m2 construibles en el uso de equipamiento.
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La dimension minima de las plazas sera de 4,50 x 2,20 m libres.

Bajo cubierta.-

Superficie construida sobre el Gltimo forjado horizontal permitido, solo se podra construir
sobre un Unico forjado de piso, evitando el doblado de aprovechamiento del volumen interior de
cumbrera.

Disefio libre.-

Forma arquitectdnica no vinculada a ninguna tipologia determinada.

Disefo normal.-

Forma arquitectonica comdn en una determinada zona. Su prescripcion orienta hacia la
adaptacion flexible y general a una determinada imagen de un conjunto urbano o paisajistico.

Disefio tradicional.-

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

Documentacion.-

Elementos gréaficos o escritos que es preciso adjuntar a una peticion de licencia

Edificabilidad.-

Expresion numérica en metros cuadrados de la superficie construible sobre cada unidad
de superficie de solar. Seran de aplicacion los criterios generales de cémputo de edificabilidad
establecidos en las normas urbanisticas municipales.

Edificacidn auxiliar.-
Aquella que alberga usos de apoyo a la actividad principal vinculada a un territorio.
Edificacién normal.-

Forma habitual de producirse los agrupamientos de edificios en un determinado ambito,
previamente definido, vinculada a un uso también generalizado.

Edificacién singular.-

Forma excepcional de disposicion arquitecténica y/o de uso, dentro de un conjunto
homogéneo previamente delimitado.

Escaparates y vitrinas.-
En la decoracion de locales comerciales, industriales, de oficinas o portales, no se

permitiran sobresalir de la alineacion oficial debiendo preverse su disefio siempre respetando las
alineaciones oficiales.
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Ficha urbanistica.-

Documento Técnico incorporado al proyecto que justifica el cumplimiento de la normativa
urbanistica aplicable. Como modelo de ficha urbanistica se adjunta al final de las presentes
ordenanzas.

Frente minimo de solar.-

Condicién minima que debe de cumplir el ancho de frente de solar para que éste sea
edificable.

Fondo maximo.-

Expresion numérica en metros lineales de la distancia méxima edificable desde una
alineacion.

Limite de Propiedad.-

Linea poligonal cerrada, que define un derecho de propiedad. Esta formado por limites con
otro suelo edificable y limites con espacio publico.

Limite de Edificio.-

Linea poligonal cerrada, dentro de los limites de propiedad, que define el contorno de un
edificio en contacto con el terreno. Esta formado por limites con espacio publico (fachada exterior),
limites con terreno de la misma propiedad (fachada interior) y limites con otras propiedades (pared
limite de propiedad). Si esta Ultima pared es comun para dos propiedades, sera pared medianera.

Materiales libres.-
Elemento y técnicas constructivas no vinculadas a una determinada tipologia constructiva.
Materiales comunes.-

Elementos constructivos de caracter neutro. Su prescripcion debe entenderse como idea
de referencia para no alterar sustancialmente una determinada imagen general de un &mbito
urbano o natural.

Marquesinas.-

La altura minima en cualquier punto sera de 2,25 m. su saliente podra ser como maximo el
regulado para voladizos. Las aguas no podran verter a la via publica.

Memoria valorada.-

Documento que define determinadas obras de caracter simple y pequefia entidad (en
general, adecuaciones interiores de edificios que no afectan a la estructura o construcciones
auxiliares), que consta como minimo de:

- Memoria descriptiva y valoracion aproximada de las obras.
- Plano de situacion.

- Oftra documentacion grafica que se considere precisa por el organismo competente.
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Obra Menor.-

Se conceptiia como obra menor aquella de sencilla técnica y escasa entidad constructiva y
econdmica, consistiendo normalmente en pequefias obras de simple reparacion, mantenimiento,
decoracion y ornato, que no afectan al disefio exterior, a la cimentacion, a la estructura o a las
condiciones de habitabilidad o seguridad de los edificios e instalaciones de todas clases.

Ocupacion en planta-

Relacion en tanto por ciento entre la superficie de la proyeccion horizontal del contorno del
edificio y la superficie total del solar afectado. En caso de voladizos, estos computardn ocupacion
en planta s6lo en la cuantia del exceso que presenten sobre el maximo autorizado segin la
regulacion para vuelos sobre via publica.

Parcela minima.-

Superficie y dimensiones minimas determinadas para cada uso y zona definidas en el
planeamiento.

Patio.-
Espacio vacio que proporciona luz y ventilacién a una edificacion.

- Interior :Cuando todo el espacio pertenezca a la misma parcela. Las dimensiones
minimas de 3,00x3,00 metros en viviendas unifamiliares y de 3,00x4,00 en viviendas
colectivas.

- Mancomunado: Cuando esta compartido por mas de una propiedad, existiendo
documento fehaciente que lo acredite. su dimensidon minima sera de 3,00x4,00 metros,
siendo la dimension de 4,00 metros medida en el sentido perpendicular a la
medianera.

- De manzana: Espacio delimitado por una alineacion interior. Tendrd la
consideracion de espacios exterior a los efectos de habitabilidad, cuando pueda
inscribirse un circulo de 15 m de diametro.

- Abiertos: Son los entrantes de las fachadas cuyo fondo sea mayor de 1,50 m. y en
cuyos paramentos habran huecos de locales de cualquier uso. La profundidad del
patio, medida ortogonalmente al plano de fachada, serd P menor de 1,5 F al frente
abierto del patio. El minimo frente abierto F, se determine en funcién de la altura del
patio H, segin:

3m.<F1/6*H

Para que un patio abierto tenga la condicion de espacio exterior, su profundidad
habré de ser

P<2/6*F
Proyecto.-

Documento técnico suscrito por titulado competente que define un objeto construible o
actividad sujeto a licencia.
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Proyecto basico.-

Documento firmado por técnico competente, que define geométricamente un objeto
construible. Es apto para la tramitacion de la licencia, pero no para su concesiéon material y, en
ningun caso, para comenzar la obra.

Proyecto de ejecucion,-

Documento firmado por técnico competente que define constructiva y tecnoldégicamente un
objeto. Es apto para la concesion material de la licencia y, en todo caso, para el comienzo de las
obras.

Rasante.-

Cota o nivel en cada punto de una alineacion oficial.

Retranqueo.-

Distancias desde una edificacion hasta los linderos de la parcela que ocupa.

Los retranqueos establecidos en cada sector a la alineacion o parcelas colindantes, se
medira desde el plano vertical del cerramiento de la edificaciéon hasta la linde.

Setos.-

La altura maxima de los elementos vegetales de separacién de parcelas sera de 2 m
medidos desde el punto de nacimiento de la planta al punto de coronacién, debiendo distar al
menos 50 cm de la linea divisoria de propiedad. Cualquier elemento vegetal que rebase esta
altura deberd estar plantado a mas de 3 m del lindero y sera de caréacter aislado.

Semisoétano.-

Superficie construida cuya altura libre sobre la rasante es inferior a 1 m, medido a la cara
inferior del forjado de planta baja. No se permite el uso residencial en semisotanos.

Solar.-

Tendran la condicion de solar las superficies de suelo urbano legalmente divididas, aptas
para su uso inmediato conforme a las determinaciones del planeamiento urbanistico, urbanizadas
con arreglo a las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas en aquél, y que cuenten
con acceso por via pavimentada abierta al uso publico y servicios urbanos de abastecimiento de
agua potable, evacuacion de aguas residuales a red de saneamiento, suministro de energia
eléctrica, alumbrado publico, asi como con aquellos otros que exija el planeamiento urbanistico, en
condiciones de caudal y potencia adecuadas a los usos permitidos.

Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sélo podran
alcanzar la condicién de solar una vez se hayan ejecutado, conforme al planeamiento urbanistico,
las obras de urbanizacién exigibles para la conexiéon de su sector con los sistemas generales
existentes, y para la ampliacion o el refuerzo de éstos, en su caso.

Sétano.-

Superficie construida cuya altura libre no sobrepasa, en ningun punto, la rasante, medido
hasta la cara inferior del forjado de planta baja. No se permite el uso residencial en sétanos.
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Superficie.-

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

Tipologia arquitecténica.-

Forma de manifestacion edificatoria representativa, que contiene elementos constantes en
cuanto a disefio, materiales y organizacion interna.

Toldos.-

La altura minima sobre la rasante de la acera sera de 2,25 m. admitiéndose elementos
colgantes no rigidos que dejen libre una altura de 2 m. Su saliente sobre via publica se regulara
por lo dispuesto para voladizos.

Tramos de manzana.-
Longitud de fachada continua, entre dos vias publicas consecutivas.
Uso Global.-

Utilizacion del suelo, seguin las categorias que clasifican la actividad humana, con
influencia en el caracter del territorio.

Uso Pormenorizado.-

Subdivisién de las categorias de uso global en las diferentes formas de producirse la
actividad humana, que condiciona la utilizacién del suelo.

Vallados.-

Los vallados a via publica de parcelas con edificacion retranqueada estardn compuestos
por un elemento de fabrica de altura maxima 1.50 m. y un elemento metalico de forma que la altura
méxima sea de 2 m.

Los vallados con predios vecinos se realizaran con elementos metdlicos con una superficie
de huecos superior al 75 %. La altura maxima sera de 2 m.

Los solares deberan estaran cercados con un elemento permanente de dos metros de
altura, ejecutado con material y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion
en buen estado. El cerramiento debera situarse en la alineacién oficial. Al producirse la apertura
de nuevas vias, los propietarios de los solares afectados tendran la obligacion de cerrarlos en el
plazo de dos meses, a partir de la terminacion de las obras de pavimentacion, cuando se produzca
el derribo de una construccidn sin que se prevea su construccién inmediata, sera obligatorio el
cerramiento de la misma en el plazo de dos meses previa solicitud de la alineacion oficial.

Se prohiben los elementos de coronacion o de pafio que sean punzantes o cortantes.
Vuelos.-

Elemento constructivo que sobresale de la alineacion oficial. Para cada zona se
estableceran las condiciones de cuerpos volados y longitudes de los vuelos.
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La altura de los vuelos se medira desde la rasante de la acera en el punto mas
desfavorable.

La altura minima de los vuelos sera de 3,00 m. La separacion del vuelo a las medianeras
serd la mayor de estas dos: 60 cm. o el vuelo proyectado. Independientemente de esto se
establecen de forma general los siguientes vuelos en funcién del ancho de la alineaciones de cada
calle:

ANCHO DE CALLE VUELO MAXIMO
<6m 0.30 m.
6al0m 0.50 m.
>10m 0.70-m.

3.2.- CONDICIONES ESTETICAS.

En general no se disponen limitaciones al disefio arquitecténico libre, si bien deberan
observarse ciertas restricciones en relacién a algunos elementos de revestimiento de fachadas y
cubiertas:

* Revestimiento de fachadas.

Se prohibe la utilizacidon de colores y tonos intensos, recomendandose la coloracién en
tonos claros o pastel.

* Cubiertas

Se prohibe el uso de materiales de terminacion de cubierta a base de impermeabilizacion
bituminoso vista al exterior.

Se prohiben las cubiertas vistas a base de amianto cemento.

En cualquier caso sera de aplicacion lo dispuesto en el articulo 9 de la Ley de Urbanismo
de Castillay Ledn

“El uso del suelo, y en especial su urbanizacion y edificacion, debera adaptarse a las
caracteristicas naturales y culturales de su ambiente. A tal efecto se establecen con caracter
general y con independencia de la clasificacion de los terrenos, las siguientes normas de
aplicacion directa:

a) Las construcciones e instalaciones de nueva planta, asi como la reforma, rehabilitacion o
ampliacion de las existentes, y asimismo los elementos de cualquier tipo destinados a la
seguridad, la publicidad y la decoracién, deberan ser coherentes con las caracteristicas
naturales y culturales de su entorno inmediato y del paisaje circundante.”

3.3.- CONDICIONES HIGIENICAS Y DE HABITABILIDAD
Las siguientes condiciones servirdn de base normativa para la concesion de las licencias

de primera ocupacion de las viviendas terminadas, las cuales, por aplicacion del Decreto 147/2000
de 29 de junio, comportan al mismo tiempo la cédula de habitabilidad.

1. -Composicion, programa y habitaciones de las viviendas.-

Toda vivienda constard como minimo de una habitaciébn capaz para estar, comer y cocinar, un
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dormitorio de 10 m/2 y un cuarto de aseo. La superficie Gtil minima sera de 35 m2, medidos como
area no ocupada por elementos constructivos, con altura superior a 1,50 m.

Las superficies utiles minimas por habitaciones seran las siguientes en m2:

Estar-comedor 14 m2

Estar-comedor-cocina 18 m2

Cocina 5 m2

Dormitorio doble, 8 m2 siempre que haya otro de 10 m2
Dormitorio sencillo 6 m2

2. -Criterios de distribucion.-

La disposicion de los espacios sera libre, excepto el acceso al bafio o al aseo, para el que se

dispondran los elementos necesarios que garanticen su uso con suficiente discrecion. En concreto,
este acceso no deberd realizarse directamente desde la cocina o desde un dormitorio, salvo que
éste sea Unico o se prevea mas de un aseo. La cocina no dara paso obligado a ningin dormitorio.

3.- Dimensiones minimas.-

Altura libre minima:

- 2,50 m. Los espacios bajo cubierta dispondran de esta altura al menos en el 60% de su superficie

- En caso de rehabilitacion de edificios catalogados podra conservarse la altura existente, aunque
fuera menor de 2,50 m.

En planta:

- Estancia.- Se podra inscribir un circulo de 2,5 m. de diametro
- Dormitorio.- Dimension minima: 2,00 m.
- Pasillos y distribuidores.- Dimensiéon minima: 0,85 m.

- Aseo.- Si s6lo hay uno sera suficiente para una ducha, un lavabo y un inodoro

Escaleras. Si sirven a mas de una vivienda, tendra las siguientes dimensiones

- Altura de tabica: entre 15y 18 cm.

- Anchura de huellas, sin contar vuelo: entre 28 y 34 cm.

- Longitud minima de peldafio: 1,10 m.

- Namero de peldafios en un solo tramo (sin meseta intermedia): entre 3y 12

- Escaleras curvas o compensadas: La huella de los peldafios ser& como minimo de 28 cms.
medidos a 40 cms de la linea interior del pasamanos. Las mesetas con puertas de acceso a
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viviendas o locales tendran un fondo minimo de 1,20 m. Las mesetas sin puertas tendran el mismo
ancho que el peldafio. En caso de prevision de plataforma salva-escaleras la anchura libre minima
sera de 1,20 y las mesetas intermedias tendran un fondo libre de 1,50 m.

Si la escalera sirve a una sola vivienda, tendrd las siguientes dimensiones:
- Altura méxima de tabica: 21 cms.

- Anchura minima de huella: 25 cms.

- Longitud minima de peldafio: 85 cms.

No se fijan el resto de condiciones

4.- lluminacién y ventilacién.-

a) Exterioridad de las viviendas.- Toda vivienda tendrd caracter de exterior. Su exterioridad se
conseguira cuando al menos una habitacion vividera (espacio que no sirva en exclusiva como
cocina, bafio o distribuidor) tenga luz y ventilacién a la via publica o a un espacio interior de parcela
en el que se pueda inscribir un circulo de didmetro igual a la altura maxima permitida y como
minimo 8 m.

Este espacio interior de parcela estara libre de edificacion en toda su superficie sobre la rasante
del piso de la vivienda.

b) lluminacion y ventilacion de las habitaciones.-

Todas las habitaciones vivideras mas la cocina tendran primeras luces y ventilaciones al exterior,
ya sea via publica o patio reglamentario, a través de una superficie minima equivalente a 1/10 de la
superficie Util de la habitacion, pudiéndose reducir la ventilacion a 1/3 de la iluminacién. Si la cocina
formara parte del estar comedor, podra iluminarse con los huecos generales, pero contara su
superficie para el calculo de la iluminacion. En todos los casos, la cocina dispondra de ventilacién
forzada y cuando esté incorporada al estar-comedor contara con un dispositivo mecéanico que
asegure la extraccion de 300 m3/h. Se excluyen las rehabilitaciones de edificios catalogados, los
cuales podran conservar los huecos existentes aunque no cumplan estas condiciones.

Los aseos podran ser interiores siempre que su ventilacion se adapte a la Norma Tecnoldgica
NTE-ISH, Instalaciones de salubridad, humos y gases.

5.- Instalaciones.-

Toda vivienda contara con las siguientes instalaciones:

a) Electricidad, segun el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension.
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b) Fontaneria, con instalacién para agua sanitaria fria y caliente.

¢) Se recomienda la calefaccion que, en su caso, tendré los dispositivos y el aislamiento suficientes
para garantizar 18°C en los meses de invierno.

3.4.- CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD

Las nuevas construcciones se ajustaran a los requisitos minimos de evitacion de barreras
arquitectonicas incluidos en la legislacion en vigor, y en concreto respecto de la siguiente:

“REAL DECRETO 556/1989, de 19 de mayo, por el que se arbitran medidas minimas
sobre accesibilidad en los edificios.

Articulo 1°. En los edificios de nueva planta, cuyo uso implique la concurrencia de publico
y en aquellos de uso privado en que sea obligatoria la instalacion de un ascensor, deberan
ser practicables por personas con movilidad reducida, al menos, los siguientes itinerarios:

- La comunicacion entre el interior y el exterior del eidficio.

- En los edificios cuyo uso implique concurrencia de publico, la comunicacion entre un
acceso del edificio y las areas y dependencias de uso publico.

- En los edificios de uso privado, la comunicacion entre un acceso del edificio y las
dependencias interiores de los locales o viviendas servidos por ascensor.

- El acceso, al menos, a un aseo en cada vivienda, local o cualquier otra unidad de
ocupacion independiente.

- Enlos edificios cuyo uso implique concurrencia de publico, este aseo estard, ademas,
adaptado para su utilizacién por personas con movilidad reducida.

Art. 2°. Para que un itinerario sea considerado practicable por personas con movilidad
reducida, tendra que cumplir las siguientes condiciones minimas:
- No incluir escaleras ni peldafios aislados.

- Los itinerarios tendran una anchura libre minima de 0,80 metros en interior de vivienda
y de 0,90 metros en los restantes casos.

- Laanchura libre minima de un hueco de paso sera de 0,70 metros.

- Enlos cambios de direccion, los itinerarios dispondran del espacio libre necesario para
efectuar los giros con silla de ruedas.

- La pendiente maxima para salvar un desnivel mediante una rampa sera del 8 %.

- Se admite hasta un 10 % en tramos de longitud inferior a 10 metros y se podra
aumentar esta pendiente hasta el limite de 12 % en tramos de longitud inferior a 3
metros.

- Las rampas y planos inclinados tendran pavimento antideslizante y estaran dotados de
los elementos de proteccion y ayuda necesarios.

- El desnivel admisible para acceder sin rampa desde el espacio exterior al portal del
itinerario practicable tendra una altura maxima de 0,12 metros, salvada por un plano
inclinado que no supere una pendiente del 60 %.
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- A ambos lados de las puertas, excepto en interior de vivienda, debera haber un
espacio libre horizontal de 1,20 metros de profundidad, no barrido por las hojas de la
puerta.

- La cabina de ascensor que sirva a un itinerario practicable tendra al menos, las
siguientes dimensiones:

- Fondo, en el sentido de acceso: 1,20 metros.
- Ancho: 0,90 metros.
- Superficie; 1,20 metros cuadrados.

- Las puertas, en recinto y cabina, seran autométicas, con un ancho libre minimo de
0,80 metros.

- Los mecanismo elevadores especiales para personas con movilidad reducida
deberan justificar su idoneidad.

Art. 3° Cuando las condiciones fisicas del terreno o el planeamiento urbanistico lo
imposibiliten o las previsiones de un plan especial lo exijan, podran otorgarse
excepcionalmente licencias de edificacion, aunque no se ajusten plenamente a las
condiciones contenidas en los articulos anteriores.

En estos casos, el otorgamiento de la licencia estara condicionado a la presentacion de un
proyecto que justifique dicha imposibilidad o que su realizacién es incompatible con el
respeto de los valores historico-artisticos, paisajistico o de otra indole que contemple el
plan especial.

Disposicion Adicional

La aplicacion del presente Real Decreto se entiende sin perjuicio de lo previsto en la Orden
de 3 de marzo de 1980, sobre "Caracteristicas de los accesos, aparatos elevadores y
condiciones interiores de las viviendas para minusvalidos, proyectadas en viviendas de
proteccion oficial".

Disposicion transitoria

El presente Real Decreto no serd de aplicacion a los edificios que en la fecha de su
entrada en vigor se hallen en construccién, o cuyos proyectos hayan sido aprobados por la
Administracion o visados por Colegios Profesionales, ni a los que tengan concedida
licencia para su edificacion.

Disposiciones finales.

Primera: El presente Real Decreto tendré caracter supletorio respecto de las normas que,
conforme a sus competencias, puedan dictar las Comunidades Autonomas.

Segunda Este Real Decreto entrara en vigor a los seis meses de su publicacién en el
"Boletin Oficial del Estado".

Asi mismo, serd de aplicacion lo dispuesto en la Ley 3/1998 de 24 de junio sobre
Accesibilidad y Supresion de Barreras de Castilla y Leodn.
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3.5.- ASIGNACION Y DEFINICION DE USOS.-

A.- Asignacién de usos.

Uso permitido.- Accidon que sélo requiere licencia municipal. Su Unico tramite sera ante el
Ayuntamiento respectivo.

Uso autorizable.- Accion compatible que requiere la autorizacion y tramitacion del expediente,
segln su naturaleza, ante algin organismo distinto del Ayuntamiento, previamente a la concesion
de la licencia.

Uso incompatible.- Accién que requiere la modificacion de las presentes Normas.

B.- Definicién de usos.

Uso Residencial.-

1- Viviendas colectiva: conjunto edificado, o edificacién, que acoge mas de dos viviendas en
régimen de division horizontal.

2- Vivienda unifamiliar: conjunto edificado, o edificacién, de uso residencial en la que cada
vivienda dispone de una parcela vinculada a ella ademds de la posible participaciéon en partes
de otra parcela que puede constituirse en régimen comudn para instalaciones compartidas.
Podréan distinguirse los siguientes modos de disposicion de vivienda unifamiliar:

Vivienda Unifamiliar AISLADA:

Edificacion abierta en la que un edificio totalmente aislado se ubica en el interior de una
parcela, y solo puede contener UNA vivienda.

Vivienda Unifamiliar PAREADA:

Edificacion abierta en la que un edificio se adosa a un lateral de la parcela de modo
conjuntado con el colindante, y solo puede contener UNA vivienda por parcela, si bien se
debera desarrollar en proyecto conjunto con la edificacion colindante a la que se adosa.

Vivienda Unifamiliar AGRUPADA:

Edificacion semiabierta en la que cada vivienda esta configurada por un tramo de una
edificacién, que se ocupa en toda su altura, desde la cimentacion hasta la cubierta. El
edificio se configura como un conjunto de nimero indeterminado de viviendas que se
agrupan o adosan entre si formando una hilera o un grupo. La parcela tiene en este caso
un régimen de propiedad horizontal.

3- Vivienda vinculada a otros usos; vivienda para vigilancia o conservacion relacionada con
actividades relacionadas al equipamiento, comercial o pequefios talleres, limitandose el uso
residencial sobre el pormenorizado de la parcela en un maximo de 40 % y 250 m2 de
superficie construida.

4- Se consideraran usos pormenorizados integrados al uso global residencial, los usos terciarios
de primera categoria, los usos de equipamiento de primera categoria y los talleres de servicios
de primera categoria.

Uso Agrario.-

1- Dependencias agricolas auxiliares, primera categoria: almacenes de aperos agricolas,
paneras, etc., hasta 200 metros cuadrados construidos, en so6tano, planta baja, sobrado o
edificio exclusivo en parcela con vivienda vinculada.
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Dependencias _agricolas auxiliares, segunda categoria: diem. desde 200 metros cuadrados
construidos, en edificio exclusivo contenido en parcela exclusiva o con vivienda vinculada.

Ganaderia estabulada en explotacion familiar: explotacion ganadera, tal como se define en el
Apéndice n° 3. Las nuevas explotaciones solo seran autorizables, cuando exista informe
favorable del Ayuntamiento, sobre la dependencia familiar de la explotacion, ante la
Subcomision de Saneamiento. En los cascos consolidados, se respetaran los derechos
adquiridos. La superficie no podra exceder de 150 metros cuadrados.

Explotacién industrial ganadera, resto de las actividades ganaderas no comprendidas en
epigrafes anteriores.

Uso Industrial.-

1-

3-

Talleres de servicio, artesanales o industriales de primera categoria: situados en planta de
sétano, semisétano o planta baja, hasta 250 m2 construidos y 15 CV de potencia motriz
méxima.

Talleres de servicio, artesanales o industriales de segunda categoria: situados en edificio
exclusivo, hasta 500 m2 construidos y 25 CV de potencia motriz maxima.

Naves industriales: edificio destinado a albergar actividades de produccion o almacenamiento,
sin limite de superficie y de potencia electromecénica.

Uso Terciario.-

1-

Oficinas de primera categoria: situadas en cualquier planta del edificio, hasta 150 metros
cuadrados.

Oficinas de segunda categoria: situadas en edificio exclusivo o mezcladas con otros usos no
residenciales, sin limitaciones de superficie.

Comercio de primera categoria; en planta s6tano, planta semisétano o planta baja, hasta 500
m2 cuadrados de superficie.

Comercio de segunda categoria: Sin limite de superficie, en edificio exclusivo o con otros
usos, no residenciales.

Hotelero de primera categoria: Situado en cualquier planta y capacidad no superior a 10
habitaciones dobles o su equivalente.

Hotelero de segunda categoria: Sin limite de habitaciones, en edificio exclusivo.

Espectaculos de primera categoria: situados en planta de sétano, semisétano o planta baja,
hasta 250 espectadores.

Espectaculos de segunda categoria, sin limite, en edificios exclusivos.

Salas de reunidn, recreo y turismo, de primera categoria. En planta s6tano, baja y primera,
hasta 500 metros cuadrados.

Salas de reunién, recreo y turismo, de segunda categoria. En edificio exclusivo o mezclado
con otros usos no residenciales.
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Uso de Equipamiento.-

1- Centros culturales y docentes de primera categoria: situados en cualquier planta, hasta 500
metros cuadrados.

2- Centros culturales y docentes de segunda categoria: en edificio exclusivo, sin limite.

3- Instalaciones deportivas de primera categoria: en sotano, baja y primera, hasta 500 metros
cuadrados.

4- |Instalaciones deportivas de segunda categoria: sin limites, en edificio exclusivo, o parcela
dedicada a uso exclusivo.

5- Residencias en régimen de comunidad de primera categoria: en cualquier planta, hasta 10
dormitorios dobles o su equivalente y 250 metros cuadrados.

6- Residencias en régimen de comunidad de segunda categoria: en edificio exclusivo y sin limite
de superficie o nimero de habitaciones.

7- Instalaciones asistenciales o sanitarias de primera categoria: situadas en planta sétano, baja
o primera, hasta 500 metros cuadrados.

8- Instalaciones asistenciales o sanitarias, de segunda categoria: En edificio exclusivo y sin
limite de superficie.

9- Instalaciones de infraestructuras de primera categoria, hasta 250 m2 en cualquier planta y
altura maxima 7 m.

10- Instalaciones de infraestructuras de segunda categoria, desde 250 m2 en edificio exclusivo y
la altura maxima que se requiera.

En caso de aparecer usos pormenorizados no previstos expresamente en el anterior
listado, se asimilaran al uso global que corresponda, asignando la categoria segun las
caracteristicas mas significativas del nuevo uso pormenorizado.

C. TIPOLOGIAS DE EDIFICACION

La prevision de tipos constructivos se concreta en dos formas, por un lado la construccion
entremedianeras, de caracter mas tradicional, adecuada para el casco urbano de Terradillos, y en
nuestro caso para algunas zonas del sector ya que es colindante al casco urbano de Terradillos,
gue se caracteriza por estar adosada a todos sus linderos y fachada. Por otra parte la construccion
suburbana, que puede ser exenta en todos sus flancos o adosada a cualquiera de ellos.

D.- Equivalencias de uso hotelero y residencial.

A continuacion se transcribe el acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha
25 de marzo de 1993 por el cual se establece la relaciéon de equivalencia entre los usos hoteleros y
residenciales para su transposicién a los planes urbanisticos:

“CRITERIOS DE APLICACION DIRECTA SOBRE EQUIVALENCIAS ENTRE USOS RESIDENCIALES
VIVIDEROS Y USOS RESIDENCIALES HOTELEROS.

Visto el informe elevado por la Ponencia Técnica, que establece: es cada vez mas habitual la
deficiente regulacion de usos, edificabilidades y numero maximo de viviendas en el planeamiento de 1° y 2°
grado tramitado por la Comision Provincial de Urbanismo de forma que las Reservas minimas de suelo para
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dotaciones establecidas en metros cuadrados de suelo o construidos por cada vivienda o en su defecto por
cada 100 m2. edificables se ven reducidas por el incremento de hecho de nimero maximo de viviendas
permitidas. Uno de los casos mas descarados ha sido la transformacion de un hotel en apartamentos en
régimen hotelero, duplicando en la practica el nimero maximo de viviendas permitido por el Plan. Ello hace
recomendable establecer en régimen de equivalencia entre el suelo residencial vividero frente al residencial
hotelero. A tal fin se propone adoptar con caracter general y su publicacion correspondiente o tramite legal
procedente de los siguientes criterios de aplicacion directa y general en la provincia:

1°.- Todo planeamiento de primer grado que se tramite con previsiones de usos hoteleros autorizables debera
precisar el nimero maximo de habitaciones previstas y la diferente tipologia (habitacion sencilla, doble, triple,
etc.) o en su defecto la capacidad maxima de hospedaje, en caso de no indicarse se adoptara una superficie
media por habitacion doble de 50 m2.

2°.- Todo planeamiento de segundo grado que se tramite con previsiones de uso hotelero autorizable debera
contabilizarse una vivienda de acuerdo con los siguientes criterios:

- 1 vivienda cada 100 m2. construidos.
- 1 vivienda cada dos dormitorios.

- 1 vivienda cada 3 plazas de hospedaje.

3°.- La capacidad total de todo plan que prevea usos hoteleros, autorizables sera el resultado de sumar el
nimero maximo de viviendas con el nimero de viviendas equivalente de la anterior operacion para el uso
hotelero, sirviendo esta capacidad total para e computo de Reservas y Cesiones de Planeamiento.

Se acuerda por unanimidad de los asistentes asumirlo como criterio de interpretacion de la
comisién Provincial de Urbanismo de Salamanca en futuros asuntos donde se plantee esta problematica.”
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3.6.- CONDICIONES DE VOLUMEN DE EDIFICACION.-

Parametros urbanisticos de aplicacion Exigencia

Instrumentos de ordenacion
