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A) INICIATIVA DE LA MODIFICACION Y ANTECEDENTES

1. Iniciativa de la modificacion

Se redacta la presente modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias
de Ambito Municipal de Cabrerizos (Salamanca), por iniciativa privada por
parte de D. Juan CENZUAL RODRIGUEZ, mayor de edad, Abogado, provisto de
N.I.LF. 07872145- G, con domicilio profesional en Salamanca c/ Azafranal 17-19,
7°, A (DP 37002); que lo hace en representacion de las entidades CENINVER, S.A.
(N.LF. A-28836070) e INMOBILARIA LA FLECHA, S.A. (N.LF. A-28295210),
domiciliadas las dos en Madrid, ¢/ Maudes, n° 23, 2° F (DP 28003), actuales
propietarias de los terrenos afectados por la propuesta. La incoacion de este
procedimiento es por lo tanto de iniciativa privada por parte de los actuales
propietarios de los terrenos afectados.

El redactor del presente documento es D. Roman Andrés Bondia Arquitecto
colegiado del COAL n° 35351,

2. Exposicion de motivos

Las entidades promotoras de la modificacion han trasladado por escrito al
redactor la siguientes idea-proyecto que sustentan y orientan el contenido del
documento:

Idea- proyecto que permitiria recuperar el recinto y su entorno, en el
ambito del que ellos son propietarios; lo que estan dispuestos a hacer con
fondos privados.

Y han trasladado a este redactor unas bases o principios rectores a los
que el que suscribe debia sujetarse.

Primero.- El proyecto ha de tener viabilidad econdmica, en el sentido de
gue debe generar unos fondos que, por lo menos, permitan atender al
mantenimiento de futuro de las edificaciones, de los jardines y alrededores,
y deparar una minima rentabilidad a los fondos que se han de invertir.

Segundo.- Los promotores buscan aquellas soluciones dentro de las
posibles dentro de la normativa que les otorgue mayor quieren seguridad
juridica; que el instrumento que se apruebe incorpore la definicién que se
precise para que queden reducidas en todo lo que sea posible las
cuestiones discrecionales sobre autorizaciones posteriores en el ambito

1 si bien del contenido del presente documento es Unica responsabilidad de su redactor bajo la direccién de
los promotores, para el mismo se buscado el asesoramiento en aspectos puntuales de diversos profesionales.
Todos ellos han mostrado el interés en la preservacion de la memoria del lugar conocido por La Flecha y por
este motivo, y con todas las cautelas que sean oportunas para un documento administrativo y de caracter
privado como es éste, su autor querria hacerles participe del documento en todo lo positivo que este
documento pueda aportar a ese fin. Se ha contado con el asesoramiento puntual, por su conocimiento del
municipio de Cabrerizos, con la Arquitecta Diia. Ana Beatriz Hernandez Alonso. Durante su redaccion se han
recabado informacioén y asesoramiento puntual a la Profesora de la Facultad de Historia de Arte de la USAL
Difa. Sara Nufiez Izquierdo. Agradecer también el acceso a la informacion e interés mostrado de D. Adolfo
Dominguez Perrino como Jefe del Servicio Territorial de Cultura y turismo de la JCyL en Salamanca y D. Carlos
Macarro Alcalde Arquedlogo del Ayuntamiento de Salamanca, que a titulo particular se ha interesado y
aportado diversa documentacion relativa al entorno. Finalmente, agradecer también a D. Fernando
Rodriguez de la Flor Catedratico de Literatura Espafiola de la Universidad de Salamanca por la informacién y
la conversacién mantenida al respecto. Finalmente es preciso indicar la implicacién del equipo de gobierno
del Ayuntamiento de Cabrerizos expuesta a los técnicos y promotores en la reunién de principios de febrero
de 2022, sin la que no podria llevarse a cabo esta propuesta, y que ha expuesto claramente lo que espera de
la misma desde una posicion de interés publico y que permita la participacion de la poblacién en el mismo.
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urbanistico. Un ejemplo de lo anterior seria la necesidad de acreditar de
nuevo en nuevas instancias el interés publico del objeto de esta
modificacioén con posterioridad a la aprobacién de la misma.

Tercero.- Tras haber escuchado al Ayuntamiento de Cabrerizos, los
promotores, estan dispuestos a: |.- Permitir y facilitar que el Ayuntamiento
puede promover un paseo fluvial “en la zona de servidumbre del rio” a lo
largo de la Finca de La Flecha; y Il.- A que el Oratorio de Fray Luis, los
jardines y el entorno del recinto sean de acceso publico determinadas
horas de ciertos dias al mes.

Cuarto.- Sin perjuicio de que tenga que alcanzarse lo que se pretende,
dado que los fondos con los que se cuenta en estos momentos son
exclusivamente privados, lo que se proyecte debera atender a un principio
de austeridad.

Es en base a estas consideraciones, que el redactor del documento realiza la
presente propuesta con el objeto de adecuar lo anterior a las caracteristicas
del entorno y las condiciones normativas de aplicacion.

3. Justificacion previa del ambito de actuacion

A la vista de las condiciones de la propuesta y los valores encontrados en el
entorno de la modificacidon se cree de interés comenzar haciendo una
exposicion previa justificativa del propio ambito donde realizarla. Estas son
algunas de las cuestiones a considerar sobre las diferentes escalas evaluadas
en el entorno.

a) Escarpes del Tormes

La zona conocida como La Flecha, y taly como se describe en el anexo Il, forma
parte de diferentes ambitos territoriales y conceptuales que pueden justificar
ordenaciones unitarias. La Flecha se incluye en un entorno a escala territorial
con el ambito denominado “Los Escarpes del Tormes” y que cuenta con valores
complementarios, que van desde los valores geoldgicos, sobre fauna y flora,
sobre paisaje, paleontoldgicos, histéricos y culturales,... Si bien, el alcance de
esta propuesta no puede alcanzar este nivel por el propio origen de la misma,
es de gran interés entender la forma con que la propuesta se integra en esta
escala. Este ambito ha sido objeto de numerosos intentos de dotarle de una
protecciény figura administrativa concreta. En la actualidad, parte de la misma
dispone de proteccion a través de la clasificacion urbanistica de proteccién
paisajistica de las NSM. También existen iniciativas regionales para dotar al
ambito de otro tipo de proteccion cultural que integra los valores anteriores
dentro de la figura de Lugar Inventariado.
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Vista 3d de la zona de los Escarpes del Tormes de la zona propuesta por ASVECA en el afio 2003
para su proteccién como BIC. Fuente: Elaboracién propia sobre datos del informe de ASVECA 2003
y ortofotografia PNOA 2017

b) Granja aqustina de la Flecha

Esta granja generada desde el siglo XVI con terrenos alrededor de la antigua
acefia de La Flecha del hoy desaparecido municipio, poblacion y castillo de
Ribas. Se trataria ya de un entorno de interés solamente debido a sus valores
histéricos, etnograficos y geogréaficos. Sin embargo, el paraje es conocido a
escala internacional por ser el lugar de retiro e inspiracidon de una figura clave
de la literatura y teologia en castellano, de la Escuela de Salamanca, y el siglo
de Oro de la literatura en la Universidad de Salamanca.

Esta Granja Agustina del siglo XVI queda plasmada en los escritos de Fray Luis
de Ledn, y dichos espacios, aunque inconexos y transformados como unidad en
la actualidad, conservan aun restos reconocibles. Esta unidad perdida no
impediria el afrontar la misma de manera conjunta a la hora de su proteccion y
tratamiento, ya que sus valores son conjuntos y proceden de una misma fuente.

Sin embargo, esta planificaciéon supera la propia capacidad y objeto preciso de
este documento, y en ningun caso es voluntad de los promotores el proponer la
ordenacion y proteccion de otros entornos fuera de su propiedad.
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Hipdtesis justificada de la Finca de la Flecha y los lugares de Fray Luis de Leén a partir de imagen
alterada del vuelo americano Serie A de 1945-46 de la zona de la Cornisa de Cabrerizos y zona de
la actuacioén. Fuente: Elaboracion propia.

c) Aceias y Casa del Molinero de La Granja de La Flecha

En la actualidad la unidad de la antigua granja se encuentra dividida
fiscamente por el efecto barrera que conforman las infraestructuras territoriales
como el Ferrocarril a Madrid, o la carretera regional SA-804 desgajada de la
antigua Calzada a Madrid y la via pecuaria con la categoria de vereda con el
mismo nombre. La granja queda dividida en la zona superior en la carcava
donde se ubicaria la famosa huerta y fuente con la Casa del Hortelano, de la
zona sur junto al rio con las Acefas, la Casa del Molinero, y el Soto. Incluso
aceptando esta divisibn motivada por esta separacion fisica y de propiedades
actual como una justificacion de una ordenacion diferenciada, los promotores
no son propietarios de la totalidad de esta zona. La antigua piscifactoria, donde
se ubicaria el Soto, se encuentra en una propiedad y situacion de gestion
diferente.
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Cartografia basica de Cabrerizos con construcciones en suelo ristico y zona de dominio publico
del rio Tormes, en la zona alrededor de la acefia y la piscifactoria abandonada. Fuente:
Elaboracion propia en base a datos Ayuntamiento de Cabrerizos, DG Catastro, y ZNCZI.

d) Conclusion sobre la propuesta de ambito fisico v conceptual de la
modificacién

La propuesta del ambito en el que se propone la modificacion, después de
evaluar los criterios de oportunidad para una mas rapida tramitacion del
documento, y por su faciidad de gestion futura, a la espera de que esta
iniciativa pueda implicar un debate mas amplio se cefiira al tratamiento de la
zona alrededor de las construcciones existentes propiedad de los promotores
en el conjunto de construcciones alrededor de la denominada Casa del
Molinero y la acefa.

La delimitaciéon precisa es el entorno de construcciones alrededor del
asentamiento histérico de la Acefia de La Flecha. Esta delimitacion contiene
preferentemente las parcelas en las que se encuentran las construcciones
existentes, y exclusivamente parte de otras para generar un solo poligono que
las englobe. Por este motivo se incluye la parte del camino entre dos de las
parcelas. Ante la falta del &mbito conceptual coherente en base a los valores
histéricos, la propuesta pretende por tanto ordenar las construcciones actuales
en este entorno, de la zona sur del asentamiento histérico acorde a las
posibilidades de la normativa urbanistica regional, y proteger las mismas segun
sus valores en el conjunto, pero sin salirse del Ambito propuesto. A este poligono
se afade a efectos de mejorar su encaje en el entorno la zona del camino de
acceso y la parcela entre este camino y la carretera, pero a los solos efectos de
su inclusion en el entorno protegido por el catalogo como se vera.

Se trata de una delimitacion ajustada y que atiende a las capacidades y
objetivos de los promotores en ambitos de su propiedad, en detrimento de
ordenaciones mas completas y de mas dificil gestion.
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B) NORMATIVA DE LA MODIFICACION

El marco legal de la presente modificacion puntual es de aplicacion entre otros,
los siguientes preceptos legales:

Normativa estatal:

1. Real Decreto 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

2. RealDecreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

3. Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen
Local.

4. Texto Refundido de Régimen Local RDL 781/1986, de 18 de abril.
Normativa autondmica:

1. Ley5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castillay Ledn (LUCyL),
vigente tras las diversas modificaciones producidas.

2. Decreto 22/2004, de 29 de enero por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén (RUCyL), vigente
tras las diversas modificaciones producidas.

3. Orden FOM 208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la
Instruccién Técnica Urbanistica 1/2011, sobre emision de informes
previos en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos
de planeamiento urbanistico.

4. Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leon.

C) PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

1. Planeamiento general y modificaciones

La vigente Revision de las Normas Subsidiarias de Ambito Municipal de
Cabrerizos (Salamanca) (en adelante NSM) se aprobd el 30 de noviembre de
1995 y con fecha de publicacién 30 de junio de 1996, fueron redactadas por el
arquitecto D. José Arribas Minguez. Se trata por lo tanto de un instrumento de
ordenacioén general no adaptado al RUCyL.

Se aplicara por lo tanto lo establecido en la disposicidn transitoria Tercera.
Vigencia de los Planes Generales de Ordenacion Urbana y de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de
medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18/09/2008), en vigor desde el
19/09/2008.
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Clasificacion del suelo del término municipal de Cabrerizos Fuente: Elaboracion propia a partir de
NSM de Cabrerizos.

Con posterioridad, se ha aprobado las siguientes modificaciones (Fuente PLAU-
JCyL 17/12/2021):

Ne Nombre Fecha pub. Fecha ap.
1 NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL 12/06/1996 30/11/1995
2 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NMN.55. CAMBIOS EN SECTOR LLUR-8 Y EMN SNU. COLINDANTE 21/03/2000 13/10/1999
3 MODIFICACION PUNTUAL N° 3 (TRECE MODIFICACIOMNES APROBADAS) 21/05/2002 03/05/2002
4 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS MIN.SS. 21/05/2002 30/11/2001

5 MODIFICACION PUNTUAL N° 4 DE LAS NUM. RECLASIFICACION DE 5.R.COMUN A 5. URBANIZABLE DELIMITADO  30/04/2003  01/04/2003
4 MODIFICACION DE LAS NUM. SECTORES U.UR-19 ¥ U.UR-20 EN UN UNICO SECTCOR 19 COM ORD. DETALLADA  20/10/2009  30/07/2009

7 MODIFICACION DE LAS NN_SS. U.A. CALLE MIGUEL DELIBES, ALINEACIONES 22/03/2012 20/10/2011
8 MODIFICACION N® 2/12 DEL SECTOR U,UR-8 DE LAS NUM. 13/06/2013  21/03/2013
§ CORRECCION DE ERROR MATERIAL EN LA MODIFICACION N° 2/12, SECTOR U.UR-8 DE LAS NIMN.SS. 13/08/2015 18/12/2014
10 MODIFICACION DE LAS NN.SS. SECTOR U.UR-18 PARA PLAN PARCIAL Y RECLASIFICACION DE SUELO 10/12/2015 13/11/2015
11 MODIFICACION PUNTUAL DE LAS MIN.S§ DEL SECTCOR UR.CON-8 27/02/2019 19/12/2018

Asi como los siguientes desarrollos de las mismas mediante ordenaciones
detalladas (Fuente PLAU-JCyL 17/12/2021):

Ne Nombre Fecha pub. Fecha ap.

1 "PLAMN PARCIAL U.Ur-8 "TESO DE LA CRUZ™ 05/10/2000 08/02/2001
2 PLAN PARCIAL SECTOR U.UR-12 "CRUZ DE CHICOLA" 30/07/2009 05/11/2009
3 Estudio de Detalle de la Parcela A-1 sector ER-2 20/01/2011  15/04/2011
4 Estudio de Detalle de zona "Juan Lépez’, en sector U.Ur-5 11/02/2011  13/06/2011

Se debe indicar que ademas de las ordenaciones detalladas anteriores algunas
de las modificaciones de las NSM reflejadas en el listado primero, como la n° 10,
contenian también la ordenacion de detalle de los sectores de suelo
urbanizable.

Las parcelas objeto de la presente modificacidn se encuentran en la categoria
de suelo de Suelo No Urbanizable (asimilado a rustico) de Proteccién Agricola.
En esta zona no se permiten a priori Ootros Nnuevos usos que construcciones
vinculadas con las actividades agropecuarias, dejando fuera aquellas
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relacionadas con el asentamiento, tal y como se observa en las ordenanzas de
las NUM.
i

]

P b
i
7!

e AN

PROTECCION AGRICOLA. P‘A.

. Parcela minima..................... 2 Ha. . .
Solo se admitird la construccidn de edificaciones S5e podra inscribir unma circunferencia de 40 rn.‘-;Te i
directamente relacionadas con el uso agropecuario. diametro. \:‘_’L
Se admite como uso tolerado la vivienda relacionada Retranguecs a Tinderos............. 15 m.
con el uso agricola con 1a condicion de que no disponga de Ocupacion maxima, .................. 10 %
mas del 10 % de la superficie construida de uso Altura de rasante a cumbrera....... 8,00 m.
agropecuario y un maximo de 200 m’. Altura de rasante a alerg.......... 6,50 m.

istancia a edifi ion
Se admite la construccion de una depuradora municipal Dis c & ricacianes

de aguas de saneamiento con la ocupacién y caracteristicas de otras parcelas................. 100 m.
técnicas que este tipo de instalaciones requieran para la
poblacion de Cabrerizos.

E1 otorgamiento de 1icencias estard condicionado a la
resolucidon por parte del propietario de las
infraestructuras de acceso, abastecimiento v saneamiento,
suministro de energia eléctrica, etc.

Las segregaciones se autorizaran en funcioén del
cumplimiento de la legislacion agraria.

Las condiciones de las edificaciones se ajustaran a la
normativa general de la presente Revision.

Las acciones de parcelacidn y edificacidn deberan ser
informadas favorablemente por la Consejeria de Agricultura.

Se permitiran como usos tolerados el camping municipal
"Don Quijote". Se prohibe la actividad de extraccidn de

aridos. Lk . Y asls L JiEtns

Las edificaciones se e 5 gdel Tipglo@eu98ntes
normas:
J 0 SE ARRIBAS.

Clasificacion del suelo en el plano de la modificacion n° 4 de las NSM en el entorno de la zona a
actuar y determinaciones de ordenacion en la zona de Proteccién Agricola. Fuente: PLAU JCyL
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D) AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION

1. Ambito:

Parcelario y emplazamiento:

El ambito de la modificacién se restringe a cinco parcelas catastrales, y a una
zona de union de pequefia dimensidn de una sexta. Las caracteristicas de las
parcelas catastrales se reflejan en el anexo | de esta modificaciéon y se resumen
en la siguiente tabla:

N° Inclusiéon en Mod. Referencia catasl Localizacién Clase Sup. Parc. Sup. Const Uso principal Destino Afio
1 Completa 000401100TL83G  Diseminado de La Flecha 8 Urbano 486 410 Suelo sin edificar  Vivienda
2 Completa 000401200TL83G Diseminado de La Flecha 8 Urbano 114 114 Suelo sin edificar  Religioso
3 Completa 000401000TL83G  Diseminado de La Flecha 8 Urbano 8.303 1.359 Residencial 1900
700 Almacén
346 Vivienda
87 Deportivo
226 Almacén
4 Completa 000400900TL83G  Diseminado de La Flecha 1 Urbano 105 105 Residencial Vivienda 1940
5 Completa 000400800TL83G Diseminado de La Flecha 1 Urbano 3.585 Industrial 1978
64 Almacén
54 Almacén
20 Almacén
310 Almacén
6 Parcial 37067A50305019 Poligono 503 Parcela 5019 Rustico 247 0
TOTAL 12.840 2436
Resumen 861 Vivienda
de usos destino 114 Religioso
1.374 Almacén
87 Deportivo

Resumen de datos catastrales de las parcelas incluidas en la modificacién. Fuente: Elaboracién propia
desde DGC

Ademas de las parcelas anteriores donde se concentran las modificaciones de
mayor importancia y que se identifica como la zona A, se propone otra zona a
modificar. En este caso se incluye para mejorar la protecciéon del entorno la
subparcela d de la parcela catastral 37067A50305019 (camino de acceso), y
parcela completa 37067A50305018 (en ladera entre camino y carretera) como
afectada por las protecciones del catalogo de elementos protegidos. En esta
zona que denominamos B no se ninguna determinacidon mas que la afeccién al
catalogo. En esta zona B, la superficie afecta a 7.583 m2 de superficie seguln los
datos catastrales. Se separacion en la cuantificacion de las superficies anteriores
procede del diferente grado de modificacion que se propone.

En definitiva, las actuaciones se concentran en la parte construida alrededor de
la antigua Casa del Molinero, también Diseminado de La Flecha:

Direccion: Se ubica en el nacleo de poblacion menor Diseminado de La Flecha en
el paraje denominado de La Flecha Baja y al que se accede desde la
carretera regional SA-804 entre Cabrerizos y Aldealengua. Es un nucleo
de poblacién menor. Desde la carretera se accede por la antiguo
Camino Real a Madrid hoy camino privado.

Localidad: Cabrerizos (Salamanca) C.P.37067

La justificacion de esta delimitacidon se realiza en el apartado A.c) de la
modificacion.
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Ambito de las zonas A y B propuestas de la modificacion sobre cartografia catastral sobre plano de
clasificacion de las NS. Fuente: Elaboracion propia en base a planos NS.

Se trata de una zona de 12.840 m2 segun datos catastrales, y 12.708 m2 segun
cartografia de la modificacién en la zona A, y otros 7.503 m2 segun datos
catastrales, y 8.094 segun cartografia de la modificacién en la zona B, dentro de
una entidad de poblacién en forma de diseminado segun el INE y asentamiento
histérico, que combina construcciones histéricas y tradicionales, junto con otras
mas recientes.

Ubicacion de la zona de la modificaciéon (en rojo) en el término municipal sobre la clasificacion urbanistica
vigente. Fuente: Elaboracion propia sobre datos Ayuntamiento.

Se encuentra entre el trazado de la antigua Calzada de Madrid, ahora
desapareciday sustituida por la carretera regional SA-804, también via pecuaria
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con la categoria de vereda y el rio Tormes, y en la cercania de la via del tren
entre Salamanca y Avila. Siendo un asentamiento de caracter historico este es
anterior a las infraestructuras territoriales mencionadas. Las condiciones del
asentamiento y sus construcciones se pueden evaluar en el contenido del
anexo ll. En el conjunto de las construcciones se encuentran en un estado de
abandono y ocupadas por la vegetacion de ribera que va colonizando las
zonas sin uso y acelerando su ruina.

= T M e

Plano de situacion de la zona afectada por la modificacién, segin limites en cartografia catastral. Fuente:
PNOA y DGCatrastro.

A pesar de que no existe un levantamiento de mayor precision de la zona, y las
cartografias que se disponen, la de las NSM, aquella catastral, y los
levantamientos de la CHD o topograficos del IDECyL, presentan algun tipo de
discrepancias, la delimitacion de la zona de actuacién presenta poca duda en
su realidad fisica al existir en su mayor parte elementos facilmente identificables.
Se realiza esta identificacion de manera textual para permitir interpretar estos
limites. También se realiza una cartografia especifica con las mismas a partir de
la observaciéon en el lugar y la ayuda de la fotografia aérea de 1986 de la
cuenca del rio Tormes que representa al asentamiento en uso en su maxima
extension, y cuyos restos se observan en la actualidad.
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Delimitacion precisa de los &mbitos sobre el detalle del asentamiento de la Flecha en el vuelo de 1986 de la
cuenca del Rio Tormes. Fuente: CHD.

Limites de la zona A:

Esquina nor-oeste del edificio Casa del Molinero, continda por el limite de las
construcciones y el muro a la antigua calzada hasta esquina nor-este del mismo
edificio en el palomar en la esquina nor-este. Desde esta esquina linea recta a
través del camino privado hasta esquina nor-oeste de edificio con uso vivienda,
continda por el limite de esta construccion hasta esquina sur-este de la misma.
Se ha interpretado que la zona del depdsito de la vivienda esta incluida en el
perimetro. De aqui linea recta perpendicular al camino hasta limite de parcela.
Borde de camino sur y limite de parcelas incluidas en la modificacién hasta
esquina nor-este de la parcela de la gravera abandonada. Desde aqui y sin
reflejo claro en el terreno el limite discurre por el limite este de esta parcela,
representada de manera orientativa segun la cartografia catastral. Linde sur por
el limite con el rio en la que se sigue de manera orientativa el parcelario
catastral. De aqui se sigue por los limites de la construccion de la antigua acefia.
Se coge el limite exterior de los tajamares y la zona cubierta entre los mismos, y
el limite de los muros en planta baja, ademas de los muretes que claramente
corresponden con los limites catastrales. El limite oeste discurre por el murete de
separacion existente hasta la esquina sur-oeste en el Oratorio de la Casa del
Molinero. Y desde ese punto hasta la esquina nor-oeste por el limite del edificio,
y que cierra la delimitaciéon

En cualquier caso esta descripcion es valida a los efectos de fijar un criterio
grafico para establecer limites de las zonas afectadas por la modificacién en
este documento. Se realiza para permitir fijar un criterio respecto de las
pequefias inconsistencias ente las diferentes cartografias, en especial la
catastral que es la que hassido el punto de partida. Se fija esta delimitacién para
permitir adaptar las determinaciones que contiene la modificacion a las
diferentes situaciones de delimitacion de propiedades, y derechos, sin entender
que ello pueda implicar en el futuro una modificacion del documento.
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ZO‘NAS OBJETO DE LA MODIFICACION !
Pravis Pitergretacdn de los lnltes recles en ol terrencs 4

\ ll‘l_l.l' . .

o

Delimitacion precisa de la zona A sobre el detalle del asentamiento de la Flecha sobre plano topografico
adaptado. Fuente: Elaboracioén propia sobre levantamiento CHD

Limites de la zona B:

En el caso de la zona B los limites se corresponden con los de las parcelas y
subparcela catastrales que se reflejan en la documentacién catastral.

Accesos:

Como se ha mencionado el acceso a las parcelas mencionadas se realiza
desde la carretera regional SA-804 entre Cabrerizos y Aldealengua en una
desviacién hacia el antiguo Camino Real a Madrid hoy camino privado.

Este camino privado es parte de la zona B afectada por la catalogaciéon
propuesta, y parcela registral 1.622 antigua finca matriz del conjunto de la zona
y que incluia gran parte de las construcciones. Inmobiliaria La Flecha.

La modificacion se realiza a parte de la finca anterior y por la que tiene acceso.
En el caso de realizarse segregacion se deberéa acorde al cédigo civil a constituir
la servidumbre oportuna.

Se detectan al menos dos parcelas registrales y catastrales mas. La 1.607 que
contiene el denominado Oratorio y cuyo acceso se realiza mediante
servidumbre inscrita en otra finca previa denominada casa de jornaleros, y
tradicionalmente casa del molinero que es la n° 1.636. Esta Ultima a su vez se
accede a través de la finca 1.607
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Propiedades

|

E RENTEF
TOTAL RE(

Esquema de propiedades en el entorno del edificio de la Casa del Molinero. Fuente: Elaboracién
propia sobre informacion de la propiedad aportada por los promotores

2. Objeto:

Como el titulo de esta modificacion indica el objeto principal de este
documento es la proteccioén parcial y puesta en valor del entorno de la Acefia
de la Flecha. La aproximacion a este objetivo general, tal y como se ha
expuesto en la parte de antecedentes y debido a las condiciones actuales, sera
a través la propuesta de una nueva ordenacion de la zona sefialada acorde a
las condiciones del asentamiento tradicional alrededor de la Acefia de La
Flecha, y a la consideracion en la misma de los valores de los que dispone. Para
alcanzar lo anterior, las propuestas urbanisticas se dividen en las siguientes
modificaciones de las NSM que se agrupan como decimos en dos aspectos
diferenciados:

a) Adaptacion de la clasificacion del suelo dentro de la condiciéon de suelo
rastico a las condiciones actuales en relacién a sus valores y las afecciones
presentes en el ambito, siempre bajo la consideracién de ser un
asentamiento tradicional anterior a las afecciones sectoriales como los de
carreteras o ferrocarriles, o adaptado a las mismas en su posicion en la
ribera del Tormes.

b) Proteccion de los valores detectados dentro del ambito modificado. Se
debe Insistir que desde esta propuesta se reconoce el caracter limitado y
parcial de la proteccion, en relacidbn a unos valores que se extienden al
exterior de la zona a modificar.

La posicion en segundo lugar de la proteccién, no implica que la misma no
condicione desde el inicio a la primera. Se realiza este orden debido a la
metodologia y l6gica de la propuesta. No se debe olvidar que los valores
presentes en este entorno son la razén principal de la misma, y la voluntad
expresada por los propietarios es la de encontrar un uso que permita la
rehabilitacién y recuperacién del entorno acorde a las normativas que sean de
aplicacion.

Tenemos que insistir en que esta ordenacion parte de que la adaptacion a las
condiciones normativas actuales ha de realizarse desde la perspectiva de ser
un asentamiento histérico y adaptado a las condiciones de la ribera.
Entendemos, y asi lo proponemos en este documento, que es compatible la
existencia de afecciones de infraestructuras, o en materia de ley de aguas con
los asentamientos de valores histéricos presentes en el territorio con anterioridad
a las mismas. Los valores relativos al patrimonio cultural y a la identidad del
entorno que aportan un valor notable y reconocido al municipio de Cabrerizos,
a la Provincia de Salamanca, Castilla y Ledn, y en el ambito nacional e
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internacional, no se encuentran por debajo de otra serie de obligaciones, sino
en equilibrio con ellas. Es un objetivo operativo de este documento el encontrar
este equilibrio y proponer una ordenacidén que compatibilice estos valores y las
obligaciones propias de su situacion.

E) JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DE LAS NUM
De acuerdo con el art. 57 del texto vigente de la Ley 5/1999, de 8 de abiril,

“Se entiende por Revisidon del planeamiento general la total reconsideracion de la
ordenacion general vigente. En particular, debe seguirse este procedimiento
cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable o la
prevision del numero de viviendas de un término municipal en mas de un 50 por
ciento respecto de la ordenaciéon anterior, bien aisladamente o en unién de las
modificaciones aprobadas en los Ultimos cuatro afios”.

El art. 168 del texto vigente del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se
aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (en adelante RUCyL),
matiza mas el concepto de “reconsideracion de la ordenacién general” al
afirmar que se trata de “la reconsideracion total de la ordenacion general
establecida en los mismos”.

En el caso de la presente modificacion no se produce la reconsideracion total
de la ordenacion general propuesta en las NSM de Cabrerizos (Salamanca)
vigente, no se aumenta la superficie de suelo urbano, ni se incrementa la
prevision del numero de viviendas en mas del 50%. Del mismo modo, el art. 58
de la LUCyL Yy el art. 169 del RUCyL afirman que:

“Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revision,
se considerardn como modificacion de los mismos”.

Nos encontramos pues en esta situacion, ya que la modificacion que se
propone, no es sino una modificaciéon de aspectos concretos de las NSM
vigentes acorde a los valores existentes y conocidos y a una demanda
extendida por acometer la situacion de un entorno singular.

Dicho lo anterior se debe realizar una ampliacién debido a la particularidad de
que las NSM de Cabrerizos son anteriores a la aprobaciéon de cualquier
normativa urbanistica regional y por lo tanto no se encuentran adaptadas a la
misma. En este caso esta situacion se regula en las disposiciones transitorias de
la Ley 5/1999 y aquellas que la han modificado, en particular la Disposicién
Transitoria 32 teniendo en cuenta que los apartados 1 y 2 de la disposicion
transitoria tercera se derogan (en lo relativo a los Planes Generales de
Ordenacioén Urbana) por la disposicidon derogatoria de la LEY 10/2002, de 10 de
julio, de modificaciéon de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y
Ledn (BOCyL 12/07/2002), en vigor desde el 1/08/2002. Y la eficacia de la
disposicion transitoria tercera ha sido desplazada por la disposicidn transitoria
tercera de Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y
Suelo (BOCyL 18/09/2008), en vigor desde el 19/09/2008. Se reproduce el texto
en vigor que regula esta situacion

Tercera. Vigencia de los Planes Generales de Ordenacion Urbana y de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal.

1. En los Municipios con planeamiento general vigente a la entrada en vigor de esta Ley, y en
tanto no se adapten a ella conforme a la Disposicion Transitoria primera, el régimen urbanistico
aplicable sera el establecido en esta Ley, con las siguientes particularidades:

e) En el suelo no urbanizable comun, suelo no urbanizable genérico o denominacién equivalente
que implique la inexistencia de una proteccién especial, se aplicara el régimen establecido en
esta Ley para el suelo rastico comun, con la salvedad de que, en tanto el Plan General no se
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adapte a esta Ley, el Ayuntamiento no podra ejercer la competencia para la autorizacion de los
usos excepcionales en suelo rustico.

f) En el suelo no urbanizable protegido, especialmente protegido, o denominacién equivalente
que implique una proteccioén especial, se aplicara el régimen establecido en el planeamiento
urbanistico, si bien se aplicara lo previsto en el articulo 25 para la autorizacion de usos
excepcionales, con la salvedad sefialada en el apartado anterior.

g) No obstante lo dispuesto en los dos apartados anteriores, en el suelo no urbanizable situado en
el entorno de proteccion de los bienes inmuebles de interés cultural, o en defecto de éste dentro
de una banda de 50 metros desde el limite exterior de dichos bienes, se aplicara el régimen
establecido en esta Ley para el suelo rastico con proteccion del patrimonio cultural.

2. Las modificaciones de los Planes Generales de Ordenacion Urbanay de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento Municipal vigentes a la entrada en vigor de esta Ley se ajustaran a lo dispuesto
en ella. Sin embargo, en tanto el Plan General no se adapte a esta Ley, distinguiendo con
claridad las determinaciones de ordenacién general, el Ayuntamiento no podra ejercer la
competencia para la aprobacién de las modificaciones que no afecten a la ordenacién general.

Queda cubierto por lo tanto el régimen de aplicaciéon a esta modificacion, y al
tipo del tipo de suelo que afecta.

F) JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO DE LA
MODIFICACION

A este respecto se valoran las siguientes cuestiones para la consideracion de las
administraciones publicas que habran de informar y aprobar el documento en
la consideracion del interés publico.

.-La primera linea argumental se basa en el interés en la preservacion de “La
Flecha” mediante su proteccion y posible rehabilitacion y reutilizacion. Esta se
deriva de la necesidad detectada ya desde muchos ambitos por procurar la
preservacion del lugar, y en particular de aquellos espacios y lugares
relacionados con Fray Luis de Ledn y la granja de los Agustinos. Sin embargo, no
solamente se cita a Fray Luis de Le6n cuando se habla de este lugar, sino de
diversos valores ya citados como los histéricos, paleontoldgicos, en relacidon con
la biodiversidad, la geologia, paisaje,... Este ambito mayor en el que se ubica
La Flecha se suele agrupar bajo el nombre de los Escarpes o Cornisas del Tormes
de Cabrerizos a Aldealengua. La demanda de preservacion de estos lugares y
su memoria como parte de la historia de Cabrerizos, y vinculados con la historia
de Salamanca y su Universidad a través de los personajes que la frecuentaron,
suele seguirse con la demanda de proteccidn mediante algun tipo de
instrumento administrativo. Las iniciativas en este sentido han sido continuas
desde hace siglos, partiendo que el estado actual nos llega a través de las
actuaciones en el mismo sentido producidas en el siglo XIX y promovidas y
animadas desde la Junta de Conservacion de Monumentos y gracias a su
entonces propietario el Conde de Cabrillas, Marqués de Puerto Seguro y Duque
de Aveiro. En la actualidad, junto con la recurrencia a sefialar el abandono de
La Flecha como piedra de toque del abandono de la memoria y el patrimonio
de Salamanca en diversos foros universitarios y prensa, baste citar las siguientes
iniciativas para acreditar el interés de abordar esta modificacion:

a) El Jefe del Servicio Territorial de Cultura y Turismo de la JCyL en
Salamanca nos ha informado que las Cortes de Castilla y Ledn han
requerido a la JCyL en el pasado afo la realizaciéon de estudios para
evaluar el estado del paraje de Los Escarpes y La Flecha. Esta peticion se
encuadra dentro de la aprobacion por unanimidad de una Proposicion
no de Ley por parte de la Comision de Cultura de las Cortes de Castilla'y
Ledn el 10 de diciembre de 2019. Este interés no es solo actual sino que es
bastante anterior segln se nos informa a través de un informe realizado
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por el Servicio Territorial de Cultura y Turismo de la JCyL en Salamanca de
febrero de 2020 y que indica lo siguiente sobre el paraje “La Flecha”.

En el afio 2001 el Servicio de Proteccion de Patrimonio Histérico
solicita informacion relativa a la PNL 668 formulada por el Grupo
Parlamentario Socialista, instando a la Junta de Castilla y Ledn la
declaracion del Paraje de “La Flecha” como Bien de Interés Cultural.
En el afio 2002 la Comisidbn de Educacion y Cultura de Las Cortes de
Castilla y Ledn resuelve, respecto a la PNL 668, instar “a la Junta de
Castilla y Ledn a que realice los estudios técnicos necesarios sobre la
inclusion en el Inventario de Bienes del Patrimonio Cultural de Castilla
y Ledn del Paraje “La Flecha”, también conocido como “Huerto de
Fray Luis de Ledn”. En el afio 2003 la Comision Territorial de Patrimonio
de Salamanca informa favorablemente la incoacién de expediente
de inclusién en el Inventario de Bienes con la categoria de Lugar
Inventariado.

b) La inclusion en agosto de 2011 de la Granja agustina de La Flecha en
la Lista Roja de Patrimonio realizada por la asociacidon Hispania Nostra
seflalando la urgencia por acometer su recuperacionz.

Se debe recordar gue la inclusibn de un inmueble dentro de una figura de
proteccién no es en muchos casos la herramienta que permite la preservacion
de dichos bienes, y que esta pasa en la mayor parte de ellos en encontrar un
uso adaptado a las necesidades de la sociedad actual, compatible con su
significado _cultural y su caracter distintivo. La busqueda de esos usos
compatibles con su proteccién ha de estar al mismo nivel de interés publico gue
la identificacion de las figuras de proteccion.

Toda vez que los valores en relacion al patrimonio cultural del entorno de la
fecha son notables, la normativa de ordenacién del territorio y urbanistica
establecen con claridad que la protecciéon del patrimonio cultural y su puesta
en valor son objetivos y principios a perseguir en la actuacion publica. Estas
cuestiones quedan plasmadas al menos en los siguientes documentos:

Directrices Esenciales de Ordenacién del Territorio de Castilla y Le6n aprobadas
mediante la Ley 3/2008, de 17 de junio, (BOCyL 24/06/2008) nos indican que
dentro de uno los objetivos del modelo territorial esta el proteger el patrimonio
natural y cultural, sefias de identidad de Castilla y Le6én, como factores de
atraccion espacial y fundamentos de la calidad de vida, incentivando su
puesta en valor mediante una perspectiva territorial organizadora.

Y mas adelante, dentro de las Estrategias para el desarrollo del modelo territorial
a seqguir, dentro de la denominada “Hacia una Comunidad rica y diversa”, en
la Seccidn 22 "Proteccion y puesta en valor del Patrimonio Cultural” se dice de
manera textual:

3.8. Valor del patrimonio cultural.

El patrimonio cultural de Castilla y Ledn, por su diversidad, amplitud y riqueza, constituye
uno de los principales recursos de la Comunidad, y debe ser valorado mediante politicas
que lo protejan de los efectos negativos del desarrollo econémico y los cambios sociales.
A tal efecto:

a) Se fomentara una perspectiva unitaria de la riqueza cultural de Castilla y Leén, que
fortalezca la identidad regional, y que priorice las acciones de ambito supralocal que
generen sinergias territoriales.

2 https://listarojapatrimonio.org/ficha/granja_agustina_de la_flecha/
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b) Sera objetivo estratégico de la accién publica la conservacion y puesta en valor del
patrimonio cultural, introduciendo una perspectiva territorial que favorezca su
incidencia en el desarrollo local.

c) Se fomentara la innovacion en las artes plasticas, musicales y escénicas, y, en
particular, se promovera la calidad de las obras publicas y de la arquitectura, como
proyeccion de la Comunidad hacia el futuro.

d) Las Administraciones publicas buscaran férmulas innovadoras de financiacion de las
inversiones en el patrimonio cultural, en colaboracién con el sector privado.

3.10. Patrimonio rural, paisajes culturales y bienes culturales intangibles.

Las estrategias territoriales y locales en materia de patrimonio cultural reconoceran la
riqueza de la cultura popular de la regién, valorando el patrimonio intangible vinculado a
paisajes y lugares y activando los recursos necesarios para la recuperacion del
patrimonio rural amenazado.

Para ello, se creara una red de paisajes culturales que facilite el conocimiento y disfrute
de los sistemas etnoldgicos que manifiestan modos histéricos singulares de relacion entre
el hombre y el medio natural.

También, en los articulos 4 de la LUCyL y 5.b.2 del RUCyL de la normativa
urbanistica de Castilla y Le6dn donde se indica que la actuacion urbanistica
publica ha de favorecer:

9°. La proteccidon del patrimonio cultural y del paisaje, mediante la conservacion y

recuperacion del patrimonio arqueolégico, los espacios urbanos relevantes, los
elementos y tipos arquitectonicos singulares y los demas bienes de interés cultural.

10°. La proteccion del medio rural, incluida la preservacion y puesta en valor del suelo
rdstico, los paisajes de interés cultural e histérico, el patrimonio etnolégico y las formas
tradicionales de ocupacion humana del territorio.

Debido al énfasis expuesto en estos valores, nos adelantamos en este punto a
la justificacion de la propuesta debido a esta deteccion de los valores no
implica la obligada proteccién como Suelo Rustico de Proteccién Cultural como
se vera en el apartado justificativo. Esta propuesta tiene que ver con las
rigideces reconocidas que esta consideracion tiene en la norma urbanistica y
que impediria alcanzar los objetivos de la propuesta sefialados de manera
expresa por parte de los promotores. Entendemos que se alcanzan los objetivos
de proteccidn por la via de la catalogacién y la inclusion en una categoria de
suelo acorde a sus valores como la de Asentamiento Tradicional.

Esta linea de justificacion permite acreditar por si sola la convenienciay el interés
publico de una modificaciéon que persiga los fines y objetivos anteriores.
Creemos que ademas de lo anterior, al menos encontramos otros dos ambitos
qgue complementan esta justificacion.

.- La segunda aborda la inadecuacion de las NSM de 1996 a las necesidades
actuales. Las NSM que se modifican se aprobaron en el afio 1996. Pasados mas
de 25 anos, es razonable considerar que estas Normas e incluyendo sus
modificaciones posteriores, tiene cuestiones que no se encuentran adaptadas
a la situacion y las necesidades del término municipal actuales. Baste decir que
el municipio en el momento de aprobacion de las NSM tenia una poblacion de
1.437 personas frente a las mas de 4.000 actuales. Esto es el caso, al menos en
el entorno en el que se plantea la intervenciéon, donde las determinaciones
existentes han de ser interpretadas y no se adaptan a las disposiciones actuales,
no ya sobre patrimonio cultural, sino también sobre las normas sectoriales como
la legislacidon de aguas, o a la propia realidad y caracteristicas de la zona que
se propone modificar. Entendemos que es posible argumentar en este caso y
para un municipio de la entidad de Cabrerizos, que las NSM de 1996, a pesar de
su vigencia indefinida, no son el instrumento mejor para asegurar que el uso del
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suelo previsto en las mismas se realiza de acuerdo al interés general y a la
funcion social de la propiedad en las condiciones establecidas en la normativa
urbanistica y en las demas normas aplicables. Al menos, esta cuestion es visible
en la zona de estudio.

.-~La tercera linea de acreditar la conveniencia y el interés publico es la referida,
junto con el legitimo propio interés privado de los promotores, a la posibilitar la
aparicion de nueva actividad econémica e inversion al municipio. Esta linea ha
de encontrar su argumento en los articulos 4 de la LUCyL y 5.b.2 del RUCyL de la
normativa urbanistica de Castila y Ledn donde se indica que la actuacién
urbanistica publica ha de perseguir:

2°. El progreso social y econémico, mediante la modernizaciéon de
infraestructuras y equipamientos y la regulaciéon del uso del suelo
para favorecer la funcionalidad del tejido productivo, la atraccién
de nuevas inversiones y la capacidad para incorporar las
innovaciones tecnoldégicas

-En las conversaciones con el Ayuntamiento ha surgido una cuarta linea
argumental para justificar el interés publico y la conveniencia. Esta ha de
encontrarse en la voluntad mostrada por la administracién local y también
seflalada por la regional, junto con los propietarios actuales de los terrenos para
alcanzar acuerdos con la administracion publica que permita el uso publico en
determinadas condiciones de algunos espacios. En especial se ha citado el
posible acceso y visita del denominado Oratorio como espacio interpretativo u
otros usos socioculturales similares, y el apoyo de los promotores a la
administracion para encontrar la manera de conseguir un recorrido por la zona
de servidumbre del cauce en continuidad con un recorrido general que pudiera
plantearse entre Salamanca y Huerta. Se expone este extremo en este punto
para reflejar este punto de partida y que se vincula con la propuesta general y
contribuye a encontrar el interés publico de la modificacion.

G) IDENTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO MODIFICADO QUE
SE ALTERAN, REFLEJANDO EL ESTADO ACTUAL Y EL PROPUESTO

1. Introduccion a las modificaciones propuestas

Se acompafa una descripcidn y justificacidon detallada del contenido de la
modificacién segun la division en dos apartados que se adelanta en el apartado
D.2. Se siguen las modificaciones de manera correlativa entre paréntesis del 1 al
5, y segun el tipo de modificacidon para permitir su seguimiento y justificacion
posterior:

a) Adaptacion de la clasificacion del suelo dentro de la condicion de suelo
rastico a las condiciones actuales en relaciéon a sus valores. Este cambio lleva
aparejado dentro del mismo el establecimiento de las siguientes
determinaciones exclusivamente en la zona denominada A.

(1) Reclasificar la zona sefialada de Suelo No Urbanizable de Proteccion
Agricola a la categoria base de Suelo Rustico de Asentamiento
Tradicional (SR-AT), y acorde al articulo 39 del RUCyL, nuevas
clasificaciones superpuestas seguin cada tipo de afeccién. Suelo Rustico
de Proteccién Natural (SR-PN), segun el art. 37.b del RUCyL a efectos de
seflalar el régimen de proteccion singular que proceda en la normativa
sobre de aguas. Y finalmente una doble clasificacion de Suelo Rustico de
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Proteccion de Infraestructuras (SR-PI), segun el art. 35.a del RUCyL a
efectos de sefnalar el régimen de proteccion singular en materia de
infraestructuras de transportes en materia de carreteras y ferrocarriles.

Volvemos a advertir , adelantando la justificacidon del apartado posterior,
gue no se ha considerado incluir una nueva clasificaciéon superpuesta de
Suelo Rustico de Proteccioén Cultural (SR-PC), ya que el régimen minimo
de proteccibn a aplicar no se adapta a las condiciones del
asentamiento, a la voluntad de los propietarios, y podria derivar a
autorizaciones posteriores los usos que ya se manifiestan de manera
directa en este documento. Toda vez que no se discuten los valores
presentes, se propone por lo tanto el establecer la proteccién a nivel del
catalogo. La proteccién a escala regional si que implicaria y justificaria
una evaluacion mas detallada de lo que implicaria incluirlo en el régimen
de SR-PC mencionado. Independientemente de la forma urbanistica que
se adapte, el objetivo de proteccién acorde a los valores que se
detectan consideramos que se alcanza con la propuesta que contiene
el presente documento de manera coherente al planteamiento
realizado.

(2) Determinar con precision el régimen de usos caracteristicos y
tradicionales, asi como los que guardan una relacidén directa con las
necesidades del mismo y de esta manera y los que, acorde al art. 61 del
RUCyL, habra de considerar como permitidos, cudles autorizables y
cudles prohibidos. En este apartado se ha de reflejar con claridad de
manera coincidente con la estructura del asentamiento, un régimen de
usos compatible con la normativa en materia de aguas, en especial en
cuanto a las zonas inundables y por lo tanto, la misma no puede suponer
en ningun caso un aumento del riesgo actual. De igual manera se
expondra un régimen de usos compatible con las afecciones de la
carretera SA-804 y la via del ferrocarril de Avila a Salamanca.

(3) Establecer los parametros y condiciones aplicables a los usos
permitidos y sujetos a autorizacién acorde al Articulo 124 del RUCyL. Esta
consideracion se realizara con el objetivo general de proteccidén y puesta
en valor del entorno, asi como del respecto a la normativa sectoriales
seflaladas. Se incluye en este apartado el sefialamiento de la
zonificacion acustica acorde a la legislacion regional sobre ruido.

b) Proteccién del conjunto dentro del ambito modificado, tanto la zona A como
la B. Insistimos en que desde esta propuesta se reconoce el caracter limitado y
parcial de la proteccidén debido al propio ambito de la misma y al caracter de
privado de la modificacién. En otras condiciones de colaboracién con la
administracidon que permita exponer la voluntad de la misma se podria
determinar una proteccién de mayor amplitud a los diferentes ambitos en el
entorno. Esta cuestion en cualquier caso siempre puede y debe ser emprendida
por parte de la administracibn municipal o la regional en otro tipo de
documentos y figuras de proteccion. Esta protecciébn en el ambito del
urbanismo lleva aparejado el establecimiento de las siguientes
determinaciones.

(4) Determinar los valores que se pretenden protegery proceder a realizar
la proteccion de los mismos a través de la catalogacion dentro de los
grados previstos, siguiendo el articulo 121 del RUCYL vy los criterios que se
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exponen en este documento y los que puedan producirse durante la
tramitacion del mismo.

(5) Los criterios, normas y otras previsiones que procedan para su
proteccion, conservacioén y en su caso recuperacion, y en general para
concretar con precisién los términos en los que haya de cumplirse el
deber de adaptacioén al entorno conforme.

En resumen, La modificacién de las determinaciones de las NSM persigue lo
siguiente:

La reclasificacion de un maximo de 1.28 Ha. actualmente en Suelo No
Urbanizable de Proteccion Agricola, acorde a sus condiciones y valores
actuales y pasados, de asentamiento tradicional y en funcién de las
afecciones presentes, a diversas categorias Suelo Rustico. Siendo el base
la de Asentamiento Tradicional, y los auxiliares los de Proteccién Natural
por la legislacidon de aguas, o de Proteccion de Infraestructuras por la
infraestructura de comunicaciones en el entorno. El establecimiento de las
determinaciones de ordenacidén general obligadas en suelo rastico como
son el régimen de usos, y las condiciones y parametros de dichos usos.
También, acorde a los valores conocidos tanto en la zona A mencionada
como la B que afade 0.80 Ha. mas a la anterior, establecer la
catalogacion y protecciéon de los mismos. Es igualmente de sefalar que
esta modificacidon en ningdn caso persigue proponer usos contrarios a la
normativa en materia de aguas, ni aumentar el riesgo para las personas o
bienes materiales, sino acomodar la proteccién de unos valores histéricos
y culturales ciertos al resto de normativa para permitir su preservacion a
través del uso.

Todas las determinaciones que se pretenden modificar tienen consideracion de
ordenacién general, a excepcidn de los criterios, normas y otras previsiones del
apartado (5) que tienen la consideracidon de ordenacién detallada.

Pasamos a exponer el texto final de las modificaciones pretendidas con alusién
a los documentos de las NSM que son modificados y en el apartado siguiente
de Justificacidon pormenorizada se expone junto con esta un detalle mas extenso
de su estado inicial.

2. Estado propuesto del texto de las nuevas determinaciones en las
Normas Urbanisticas y el catalogo de las NSM.

En resumen, la propuesta conjunta precisa modificar los siguientes documentos
de las NSM:

Planos de Ordenacion:

Se modifica un plano de las NSM y se afiade otro.
.-PO-01 Modificar el plano Or.4. Clasificacion suelo a escala 1/5.000

-PO-02 Anadir un nuevo plano a menor escala de la zona a ordenar a
escala 1/600

Normas Urbanisticas

Es preciso ademas modificar los siguientes apartados de las Normas Urbanisticas
de las NSM.

.-Cambio de nombre del apartado 3.3.
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-Afadir un nuevo apartado en dicho 3.3 con las determinaciones de
ordenacion general del asentamiento, que incluye la clasificacion del
suelo, el régimen de usos y los parametros y condiciones de los mismos.

Catalogo

Se afiade un_nuevo apartado 4 a las NSM de Catalogo que incluye las
condiciones generales del mismo, y tres nuevas fichas con las determinaciones
de ordenacion detallada que se precisan.

La totalidad del texto implica un afadido al texto existiendo no siendo necesario
eliminar ninguno de los contenidos de las NSM. El contenido de los documentos
escritos se muestra a continuacion:

3.3.- NORMATIVA PARA SUELO NO URBANIZABLE Y SUELO RUSTICO

ORDENACION ESPECIFICA DE LA ZONA DEL ASENTAMIENTO TRADICIONAL DE “LA
FLECHA”

a) Clasificacion urbanistica

Se delimita la zona de el asentamiento tradicional de “La Flecha” acorde a los
planos de ordenacién y a la justificacion contenida en la memoria justificativa.
Se le asigna la clasificacion acorde a su condiciones y caracteristicas de “Suelo
Rustico de Asentamiento Tradicional”. Esta clasificacion sera concurrente en
algunas zonas, acorde al art. 39 del RUCyL, con la clasificaciéon de “Suelo Rustico
de Proteccién Natural”, y “Suelo Rustico de Proteccidon de Infraestructuras”,
acorde a las afecciones de la Legislacion de Aguas, Carreteras y Ferrocarriles.
La delimitacién de estas afecciones que se propone en la ordenacion esta
justificada en la memoria en base a la normativa sectorial. Seran en cualquier
caso las administraciones con competencias en estas areas las que evaluén su
adecuacion.

Al respecto de las categorias de usos en Suelo Rustico, indicar que acorde a la
necesidad de adaptar las determinaciones de la modificacion a la norma
urbanistica regional, los usos a aplicar en esta zona se referirAn a los sefialados
en el articulo 57 del RUCyL.

b) Régimen de usos

b.1 Suelo Rustico de Asentamiento tradicional “La Flecha” SR-AT

Usos permitidos

Acorde al contenido del articulo 61 del RUCyL, los usos permitidos en el
asentamiento, dentro de los limites que fije la normativa sectorial y el Catalogo
seran los siguientes, referidos exclusivamente a la rehabilitacién y reconstruccion
o ampliaciéon dentro de los limites actuales cerrados de las construcciones en su
estado de maximo desarrollo y que queda expuesto en este documento en la
imagen aérea de 1986:

-Entre los sefialados en el Apartado d) del articulo 57 del RUCyL, las
construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales,
incluida su rehabilitacidon y reconstruccién con uso residencial, dotacional
o turistico.

Entre los sefialados en el Apartado f) del articulo 57 del RUCyL, las obras de
rehabilitacién, reconstruccion, reforma y ampliacion de las construcciones
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e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera de ordenacion,
para su destino a su anterior uso 0 a cualquiera de los demas usos citados
en este articulo*.

Los usos a los que hace referencia el apartado anterior* y que se consideran
propios del Asentamiento seran de manera general los:

.-Dotacionales socio culturales, religiosos,...
.-Terciario turistico y recreativo
-~Agropecuario

.-Residencial vinculado con los anteriores.

En particular se considera especialmente adecuado la posibilidad de rehabilitar
la Casa del Molinero como centro dotacional de convenciones y eventos
socioculturales, que incluya la posibilidad de incluir un saléon de banquetes y
otros servicios terciarios relacionados.

Si esta interpretacion se considera incompatibles al régimen anterior, se debera
buscar una categoria de suelo que compatibilice la proteccién necesaria con
los usos que hacen la anterior posible y sostenible acorde a dichos valores. Se
recuerda que la técnica urbanistica no es una finalidad en si misma sino esta al
servicio de los objetivos acordes con el interés publico detectado.

Usos sujetos a autorizacion

Los usos anteriores fuera de las zonas ocupadas por la construccion, y que son
los sefialados en el apartado a), g.2) y c.2) se justifican como usos sujetos a
autorizacion.

.-Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotaciéon agricola,
ganadera, forestal, piscicola y cinegética.

-Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de
almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan
considerarse de interés publico en el caso que se aprecie la necesidad de
su emplazamiento en suelo rastico, ya sea a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacidn, superficie, accesos, ventilacién u
otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos
urbanos.

.-Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones
e instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio,
entendiendo como tales la produccion, transporte, transformacion,
distribucién y suministro de energia.

Usos Prohibidos

Estaran prohibidos, los incompatibles con la proteccién del asentamiento, que
son los no mencionados en los apartados anteriores, y en general todos los no
citados en los articulos 56 y 57. Se debe en cualquier caso interpretar este
régimen de usos de manera elastica, acorde a la propia finalidad de la
zonificacion. Donde la puesta en uso de la misma ha de ser considerada una
prioridad, siempre que se realice dentro de los objetivos de proteccién
seflalados en el catalogo

b.2 Suelo Rustico de Proteccion Natural “Aquas’” SR-PN

Se trata de una proteccién superpuesta al del tipo de suelo base sobre el que
discurre la afeccién de aguas que motiva esta proteccioén. El régimen de estos
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terrenos, en aplicacion del art. 39 del RUCyL, serda el de la aplicacion
complementaria de los mismos y en caso de contradiccidon aquel que otorgue
mayor grado de proteccion.

Esta zona se encuentra regulada entre otras por el texto refundido de la Ley de
Aguas (Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio) y el Reglamento de
Dominio Publico hidraulico (RDPH) (art.2, 4y 12 del Real Decreto 849/1986, de 11
de abril).

MARGEN ) DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO i MARGEN

100 METROS ZONA DE POLICIA |ﬂ1_:|9 METROS ZONA DE POLICTA

ZONA DE SERVIDUMBRE ZONA DE SERVIDUMBRE

ﬁ 5 METROS| |5 METROS

RIBERA

Esquema de zonas acorde a la legislacion de aguas

Ademas de la zona seflalada de DPH y la de Flujo preferente, se han de tener
en cuenta a la hora de cualquier actuacion el resto de regimenes establecidos
en la normativa de aguas. El conjunto del asentamiento fuera de las anteriores
se encuentra en la zona de policia, y la zona inundable se intuye segun la
cartografia SNCZl y los estudios especificos que alcanzaria el limite sur del
edificio de la Casa del Molinero en la zona de acceso. Se recuerda por lo tanto
que las actuaciones en el conjunto del entorno deberan solicitar su autorizacion
al organismo de cuenca para la tramitacion reglamentaria.

Se entiende que los usos previstos que parten del uso tradicional y la vocacion
del conjunto adaptado a las necesidades actuales en la zona de la Casa del
Molinero, y la vivienda al este, al encontrase fuera de las zonas de DPH e
Inundables no deben presentar una afeccién que imposibilite su rehabilitaciéon
y reutilizacion.

Sin embargo, las zonas clasificadas como SR-PN “Aguas” habran de encontrarse
el equilibrio entre los objetivos de proteccidon y uso del entorno tradicional y la
normativa de aguas, de proteccion del cauce, y de reduccién de riesgos para
las personas y los bienes. A este respecto se detectan las siguientes situaciones
gue habra que ser evaluadas, siendo deseable la colaboracién administrativa
entre todas las administraciones involucradas para llegar a la mejor ordenacion
y proteccion de la zona:

1.-Construccion histérica a proteger. Acefas de la Flecha. A este respecto
se debe encontrar la via para encontrar que usos de los sefialados en los
apartados anteriores son posibles dentro de esta situacién, siguiendo
ejemplos de otros que tantos otros edificios de similares a lo largo de los
cauces de la cuenca del Duero.

2.-Construcciones en desuso vinculadas a la gravera. Estos edificios se
proponen su situacion de Disconformes con el Planeamiento, sin llegar a la
declaracion de Fuera de Ordenacidn, para no restringir la aparicion de
propuestas que encuentren el equilibrio entre la proteccién del sobre
patrimonio cultural y paisajistico del entorno, y el de la normativa de aguas.
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Se reconoce en cualquier caso que el destino probable de estas
construcciones sera su desaparicion para la integracion de ese espacio
dentro de las areas exteriores de los usos propuestos en las construcciones
en las zonas no inundables.

3.-Espacios libres. La conformacion de los espacios alrededor de los
espacios protegidos ha de buscar una implantacién acorde a la memoria
del lugar y al del vecino Soto de Fray Luis, y asi se indicara como obligado
en la Ficha del Catalogo, buscando soluciones de intervencion blandas
acorde los manuales de intervencion en este tipo de entornos.

A modo indicativo se reproduce el esquema que reproduce el propio régimen
esperado en estas zonas.
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o Las limitaciones de usos aplicables a nivel estatal (art. 9 bis, 9 ter, 9 quater y 14 bis del RDPH)

Canros escolares o sanitarios, residencias de mayores o personas con discapacidad,
centros deportivos, centros penenciarios, pargues de bomberos, inslalaciones
Proteccion ol

Grandes suparficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de
poblacion

Edificacionss, obras e feparacin, residenciles
ehabiitacién o cambios de Uso, garajes
sttancs y aparcamientos en
siperfice, y olras edificaciones bajo
Resto
mmmmmmm

Acampadas, zonas de alojamiento y edifiios vinculados en los campings

Depuradoras aguas residuales ubanas.

Invernadros, cemamientos y vaados no pemeablos, acopios de malerils,
M@m,mmﬂmmm

Reflenos que modiquen la capacidad de desagile saho los asociados a achsaciones
contempladas en el art. 125 tor del ROPH

Grarjasy criaderos da animales incuidos en ol Registro de explolacones ganaderas

Infragstructuras ineales paralelas al cauce

4 NPT, e g

cbras de consenvacdn, mefoa y poteccin e nfaestruchess o exstentes

Edificaciones uso agricala con un méximo de 40 m' y obras asociadas al
aprovechamiento del agua segln arts. 9y s5. ROPH

NIPO: 013-17-040-6 - D.L. (espaniol): M-7689-2017

+  Como requisito adicional, en las iones en ZFPo Zlel p deberd, en delerminados casos, suscribir una declaracid ble, que p aante la A oo )
hldmimenhmmdﬁmmhmmymmdmsgﬂemhﬂﬁyhsmddasdemhwhmﬂaﬂmﬂesdmmmehendoseah‘asiadaresanfumaem
alos posibles afectados. Ig en inados casos, se debera inscribir en el Registro de la Propiedad una anotacion registral indicando que la construccion se encuentra
anmdeﬂqopefaenleom1mﬂable€nhdammmm;mymmeﬂmemmmmmm
la adopcion de medidas de disminucion de la vulneral 1y autopr segin lo joenla iva vigente de P Civil.

N
rfLas;- idad itd pueden establecer normas adicionales en las limitaciones de usos en las zonas inundables de acuerdo con sus competencias en ordena-
cion del territorio. En 2016 tienen normas adicionales Andalucia, Baleares, Catalufia, Navarra, La Rioja, Comunidad Valenciana y Pais Vasco. La normativa de los planes
hidralogicos de cuenca puede recoger igualmente determinadas limitaciones especificas a los usos en sus ambitos territoriales. J

http://www.mapama gob es/es/agua/temas/gestion-de-los-niesgos-de-inundacion/

Esquema contenido en el folleto “Los usos en las zonas inundables: Directiva de Inundaciones,
Ley de Aguas y Reglamento del Dominio Publico Hidraulico”
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b.3 Suelo Rustico de Proteccioén Infraestructuras “Carreteras” SR-PI

El régimen de usos en la zona clasificada como SR-PI “Carreteras” sera la que
fija en el art. 22 y siguientes del Ley 10/2008, de 9 de diciembre de carreteras de
la Comunidad de Castilla y Ledn para la zona de Afeccidn de la carretera
regional SA-804.

Se trata de una proteccidén superpuesta al del tipo de suelo sobre el que discurre
la afeccion de la infraestructura que motiva esta proteccion. El régimen de estos
terrenos, en aplicacion del art. 39 del RUCyL, sera el de la aplicacion
complementaria de los mismos y en caso de contradicciéon aquel que otorgue
mayor grado de proteccion.

LEY 10/08 DE 9 DE DICIEMBRE DE CARRETERAS
DE LA COMUNIDAD DE CASTILLA Y LEON
ZONA DE ZONA DE . L ZONA DE ZONADE
o A ﬁg —_
AFECCION SERVIDUMEBRE ZONA DE DOMINIO PUBLICO 1 SERVIDUMBRE AFECCION
100,00 m= AUTOVIAS Y AUTOPISTAS 100,00 m,- AUTOVIAS Y AUT‘OFISTAS
— \ —_— — —_—
' 30,00 m=RESTO ' 30,00 m= REST! '
z
25,00 m= AUTOVIAE Y AUTORISTAS Q‘ 5‘5 25.00 m=AUTOVYIAS ¥ AUTOPISTAS
T — F Foa—
8,00 m~RESTO = W 8,00 ;n-RESTO
3 L3
L B00ma-A YA , & 02 BOOmaA YA
13,00m~RESTO 7 1 i & 7| 3.00 m~ RESTO ~ '
' =1 W
g < ‘ TERRENO ‘ NATURAL
3 ¢
i W
i 2
< &
[ %\
E o
k2 &
g
Q\I
TERRENO | NATURAL &
L~ 1/ &

Esquema de las zonas de afeccioén de las carreteras regionales

La franja de Afeccidn se regula por el articulo 25 de la citada norma y en él se
indica con claridad que para la realizacidon de este tipo de actuaciones es
preciso informe de la administracidon con competencias en la carretera que es
la JCyL.

b.4 Suelo Rustico de Asentamiento Infraestructuras “Ferrocarriles” SR-PI

Se trata de una proteccidén superpuesta al del tipo de suelo sobre el que discurre
la afeccion de la infraestructura que motiva esta proteccién. El régimen de estos
terrenos, en aplicacion del art. 39 del RUCyL, sera el de la aplicaciéon
complementaria de los mismos y en caso de contradiccidon aquel que otorgue
mayor grado de proteccion.

Segun la delimitacion, la zona afectada se encuentra en la Zona de Proteccion.
Estos terrenos e encuentran dentro del area de limitaciones a la propiedad de
la via del ferrocarril segun los articulos 24 y siguientes de la Ley 39/2003 de 17 de
noviembre y Reglamento (R.D. 2387 de 30/12/04) del sector Ferroviario.
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ARISTA EXTERICR DE LA PLATAFORMA, +
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“ ARISTA EXTERIOR DF LA EXPLANACION

| LIMITE DE EDIFICACION

ARISTA EXTERIOR DE LA EXPLANAGICN ™.

Y

LIMITE DE EDIFICACION

A LONA DE DOMIMIC PUBLICO Tamonos de la ocupaciin ferroviaria y una franja de 8 metros a cada lado
desde la arista extarior de la explanaciin.

B.- ZONA DE PROTECCION Dalimitada interiormente pes la zona de doming pdblico y exterarmente

Tl msbos mas 2 cada lado de la adsta exleror de la azplanacion,

NOTA:

Las distancias establecidas en el suelo urbano consolidado son 5 m. para la zona de dominio publico y 8 m.
para la zona de proteccion contados en todos los casos desde la arista exterior de la explanacion.

En los casos de puentes, viaductos, estructuras y obras singulares se podran fijar como aristas exteriores de la
explanacion las lineas de proyeccion vertical del borde de las obras sobre el terreno.

Por lo tanto, ademas de los derechos considerados normales en suelo rustico,
los derechos excepcionales y las condiciones especificas segun el tipo de
actividad a desarrollar seran los de superponer los recogidos en el tipo de
terreno sobre los que interfiere la afeccidn sectorial y los que permitan el régimen
propio de limitaciones a la propiedad y autorizaciones establecido en el art. 24
y siguientes del (R.D. 2387 de 30/12/04). Se debe indicar en este apartado que
las actuaciones en esta zona se encuentran especificamente reguladas en el
ar.26 de dicha norma de la siguiente manera:

En las construcciones e instalaciones ya existentes podran realizarse,
exclusivamente, obras de reparacion y mejora, siempre que no supongan
aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor que
aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos expropiatorios. En
todo caso, tales obras requeriran la previa autorizacion del administrador de
infraestructuras ferroviarias, el cual podra establecer las condiciones en las que
deban ser realizadas, sin perjuicio de los demas permisos o autorizaciones que
pudieran resultar necesarios en funcion de la normativa aplicable.

En este caso habra de buscar el equilibrio entre las normas que motivan la
proteccion del patrimonio cultural y su rehabilitacion, en relacién a la aplicacion
de una interpretacién restrictiva de la norma anterior. En cualquier caso la
aplicacion de las normas sectoriales anteriores no puede pasar por alto, que el
objetivo de este documento es el de compatibilizar la normativa de aplicaciéon
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con la proteccion y reutilizacion de unas construcciones con valores histéricos y
culturales ampliamente reconocidos.

c) Parametros y condiciones aplicables

Se establecen en este apartado los parametros y condiciones aplicables a los
usos permitidos y sujetos a autorizacién acorde al Articulo 124 del RUCyL. Esta
consideracion se realizara con el objetivo general de proteccidén y puesta en
valor del entorno acorde a las determinaciones del catalogo.

A efectos de fijar los parametros anteriores, se establece una Unica zona
conjunta de ordenacion de la totalidad de terrenos incluidos en el asentamiento
dentro de la categoria de SR-AT, independientemente de su situacion juridica y
de propiedad actual. No se permitirA en ningun caso la segregacion de
parcelas, siendo deseable su agrupacién en una Unica propiedad del conjunto
del asentamiento que facilite su gestion presente y futura.

A este respecto se establece una intensidad maxima similar a la que figura
actualmente en los datos catastrales y que fijamos en 2.500 m2 construidos. La
distribucién de la misma es la siguiente:

Casa del Molinero: Mantenimiento de la construccion y perimetro actual.
Conformacion a partir de patios interiores, de dimensidn minima del 25% del
total dentro de los muros. Se podra llegar al 100% de la ocupacién para cerrar
estos patios con estructuras ligeras claramente diferenciadas del resto, y dentro
de las condiciones de integracidon formal. Altura maxima a partir de la utilizacion
del escalonamiento de voliumenes y cubiertas de manera similar a la
previamente existente documentada mediante levantamiento y que se
acompafia de manera esquematica en el grafico siguiente. En esta
construccion el mantenimiento de los muros perimetrales y el nacimiento desde
éste de las cubiertas tradicionales se considera un valor a respetar. Esta
ordenacion no pretende establecer una solucién cerrada sino un marco que
permita de evaluar de manera discrecional, pero justificada, por parte de las
administraciones que hayan de evaluar la integracién de la propuesta, sin
impedir la aparicibn de propuestas contrastantes, si asi se considera la mejor
manera de alcanzar los objetivos de la proteccion, acorde a los criterios
conocidos de intervenciéon en edificios de valor cultural y acorde a los valores
detectados. NUumero de plantas (2+BC) dentro de las condiciones anteriores.
Materiales y resto de condiciones acorde al Catalogo.
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Levantamiento provisiona de la planta baja de la zona de la Casa del Molinero, y secciones tipo de su estado
inicial. Fuente: Documentacion grafica elaboracion propia.

Acefia: La ocupacion sera del 100% en la zona cerrada de la construccion, y
una altura maxima igual que la actual segun las imagenes de la misma de
principios de siglo de (2+BC). En cualquier caso este volumen esta condicionado
a las condiciones de proteccidn expuestas en el Catalogo. Se permitiran
actuaciones de recreacion de las Acefas primitivas dentro de la zona de la
actual construccion y al exterior.

Vivienda aislada: Criterio, mantenimiento de la construccién actual y limites
actuales. Ocupacién 100%. Altura y volumen actuales.

Otras construcciones: Las naves de la antigua gravera se declaran disconformes
con el planeamiento. Se permitiran las construcciones cubiertas fuera de las
construcciones anteriores para usos auxiliares o complementarios de muy
pequeia entidad, retranqueos de 6 m. de cualquier lindero y una altura y
acordes a la propia proteccioén y a lo que permita la normativa de aguas. Estos
usos habran de acreditar su necesidad e integracion dentro de los valores del
conjunto dentro del procedimiento de autorizacién excepcional.

Se establece que el area acustica segun la Ley 5/2009, de 4 de junio, del ruido
de Castillay Ledn, es la de un area de Tipo 3 tolerablemente.
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3.4 CATALOGO
3.4.1. CRITERIOS DE CATALOGACION Y GRADOS DE PROTECCION:
3.4.1.1 Ambito de aplicacién y normativa.

Las normas de proteccién de edificaciones y elementos urbanos se aplicaran a
edificios, construcciones, ambientes y en general elementos urbanos
considerados de interés... Se acompafa la legislacidon sectorial de mayor
relevancia:

1. Ley 16/1985, de 25 de junio del Patrimonio Histérico Espariol, (BOE de 29 de junio), su
desarrollo en el Decreto 111/1986, de 10 de enero y el Reglamento de dicha Ley 620/1987,
de 10 de abril (BOE de 13 de mayo).

2.Ley 12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn

3. Decreto 37/2007, de 19 de abril, de Reglamento para la proteccién del Patrimonio
Cultural de Castilla 'y Ledn.

4. Decreto de 22 de abril de 1949 sobre proteccidn de los Castillos Espafioles.

5.Decreto 571/63, de 14 de Marzo de 1963, sobre la proteccion de escudos, emblemas,
piedras heraldicas, rollos de justicia, cruces de término y otras piezas similares de interés
histérico artistico.

6. Decreto 58/1994, de 11 de marzo, sobre prospecciones arqueoldgicas, utilizacion y
publicidad de aparatos detectores de metales en actividades que afecten al Patrimonio
Arqueolégico de la Comunidad de Castilla 'y Leon.

7. Orden de 14 de octubre de 1986 de la Consejeria de Educacion y Cultura de la Junta de
CylL.

8. Cuanta legislacion sobre Patrimonio, tanto autondmica como estatal, que resulte de
aplicacion.

3.4.1.2. Criterios de Catalogacion.

La justificacion y los criterios de catalogacidn se encuentran expuestos en la
Memoria Vinculante.

3.4.1.3. Cateqgorias de elementos a proteger.

Los elementos a proteger se refieren a construcciones de caracter tradicional y
lugares.

3.4.1.4. Grados de proteccién de las edificaciones y elementos urbanos.

A este respecto se establecen las siguientes definiciones en el RUCYL:

Grado de proteccion: cada uno de los niveles de proteccidon que pueden
establecer los instrumentos de planeamiento urbanistico respecto de los
inmuebles que cataloguen. Los grados de proteccién basicos son los siguientes:

1°.Proteccion integral: grado de protecciéon que afecta a todo el inmueble, preservando
por tanto todas sus caracteristicas, su forma de ocupacion del espacio y los demas rasgos
gue contribuyen a singularizarlo como elemento integrante del patrimonio construido.

2°.Proteccion estructural: grado de proteccion que afecta a la identidad del inmueble y a
los elementos basicos que definen su forma de articulacién, uso y ocupacion del espacio.

3°.Proteccién ambiental: grado de proteccién que afecta, no tanto alinmueble en si mismo
sino a su recuerdo histérico como integrante del patrimonio cultural colectivo.

Se consideran por lo tanto tres niveles de proteccion:

1. Nivel ambiental.
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El nivel ambiental estd encaminado a proteger el ambiente de edificios o areas edificadas,
a través del establecimiento de normas destinadas al mantenimiento de tipologias e
invariantes constructivas que determinan su imagen caracteristica.

2.Nivel estructural

El nivel estructural protege la imagen exterior del edificio o elemento protegido, como
elemento singular y conformador de la calle y por tanto de la fisonomia urbana.

3.Nivel integral

El nivel integral protege la totalidad del elemento, en cuanto a su imagen y concepcion y
distribucion espacial. Se pueden delimitar también zonas o areas de influencia de los
elementos a proteger. Las zonas de influencia de los edificios y conjuntos vendra, en su
caso, sefialada en los planos de Ordenacion de estas Normas Urbanisticas.

Las normas particulares para la ejecucion de obras en estas zonas se describen,
en su caso, en las fichas correspondientes del mencionado Catalogo.

3.4.l. CRITERIOS DE INTERVENCION EN LOS ELEMENTOS CATALOGADOS
EDIFICACIONES Y LUGARES.

3.4.1l.1 Normas de proteccién ambiental.

Los edificios sefialados con grado de proteccion integral cumpliran las
condiciones marcadas en sus correspondientes fichas. Ademas cumpliran:

1. Las obras permitidas en el &mbito de este grado son todas, con la particularidad de que
las obras de demolicién deberan aprobarse conjuntamente con las de la nueva edificaciéon
proyectada, que debera ajustarse a las condiciones estéticas fijadas, reutilizando, en su
caso, los elementos sefialados como objeto de la proteccién.
2. El resto de las condiciones de la edificacién seran las fijadas para la zona.
3.Para la solicitud de licencia, aparte de la documentacion exigida para el tipo de obra
que se trate, se debera aportar:
a) Descripcion fotografica del edificio y de las zonas de intervencion, en el caso de
obras en los edificios o demoliciones.
b) Descripcion por escrito del edificio, detallando usos y estados actuales y posteriores
a la actuacion proyectada.
c) Fotografias del conjunto y entorno se ubique la edificacion y planos del alzado del
mismo de estado actual y posterior a la intervencion cuando la obra afecte a fachada,
ya sea obra nueva u otras.
d) En caso de obras de demolicién, acondicionamiento, restauracién, reestructuracion
y exteriores, descripcion de la edificacion graficamente, a escala no menor de 1:100,
en plantas, alzadosy secciones.

3.4.11.2 Normas de proteccion estructural.

Los edificios sefialados con grado de proteccion integral cumpliran las
condiciones marcadas en sus correspondientes fichas. Ademas cumpliran:

1.-Las obras permitidas en este nivel son las de restauracion, conservacion y mantenimiento,
consolidacién, acondicionamiento y reestructuracién, manteniendo la envolvente del
edificio sin modificaciones, pudiendo llegarse al vaciado y sustitucibn completa de su
interior. No obstante, se permite la apertura de vanos en pafios actualmente ciegos, en
aquellas obras de rehabilitacién, acondicionamiento o reestructuracion total o parcial de
la edificacion cuya finalidad sea un cambio de uso de la edificacion o de parte de ella,
siempre que se mantenga la prevalecia del macizo sobre el vano, la proporcién vertical de
estos Ultimos y la realizacién de las carpinterias y, en su caso, las contraventanas, con
madera como material exclusivo.

2. El resto de las condiciones de la edificacidn seran las fijadas para la zona.

3. Para la solicitud de licencia, aparte de la documentacién exigida para el tipo de obra
que se trate, se debera aportar la misma documentacion especificada para proteccion
ambiental, detallando que la escala grafica de los planos a aportar citados en el apartado
d) de la proteccioén ambiental serdn a escala 1:50 y las fotografias seran de tamafio minimo
13 x 18 centimetros a una resolucion también minima de 300 p.p.p.)
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3.4.11.3 Normas de proteccion integral.

Los edificios seflalados con grado de proteccion integral cumpliran las
condiciones marcadas en sus correspondientes fichas. Ademas cumpliran:
1. Las obras admitidas en los edificios con proteccion integral son las de restauracion,
conservacion, consolidacion, acondicionamiento, demoliciéon de cuerpos afiadidos al

original y reconstruccion de partes del original desaparecidas, debidamente
documentadas.

2. No se admitiran cambios de la distribucion espacial del edificio ni modificaciones de su
envolvente.

3. El resto de las condiciones de la edificacion seran las fijadas para la zona.

4. Para la solicitud de licencia, aparte de la documentacién exigida para el tipo de obra
que se trate, se debera aportar la misma documentacion especificada para proteccion
ambiental, detallando que la escala grafica de los planos a aportar citados en el apartado
d) de la proteccién ambiental seran a escala 1:50 y las fotografias seran de tamafio minimo
18 x 24 centimetros a una resoluciéon también minima de 300 p.p.p...

A continuacién es preciso hacer una relacién de los elementos catalogados
gue en nuestro caso seran los siguientes con los siguientes grados de proteccion,
siguiendo el articulo 121 del RUCYL, acorde a los valores detectados:

3.4.1Il. FICHAS DEL CATALOGO:
3.4.111.1. Inventario de bienes protegidos (Catalogo).

Se acompafian a continuacion las fichas del catalogo referidas los tres
elementos incluidos, uno como lugar y dos construcciones tradicionales que
contienen ademas una relacion de elementos secundarios:

Relacion de elementos catalogados:

Ficha 1.-Lugar Acefla y casa del Molinero. Ambiental.
Ficha 2.-Casa del Molinero-Oratorio. Ambiental-Estructural.

Ficha 3.-Acefias y Molino de la Flecha-Escudo. Ambiental-BIC
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FICHA DEL CATALOGO

37067 MNNSS La Flecha Cabrerizos REFERENCIA CATASTRAL: 000401200TL83G, 000401100TL83G, 000401000TL83G
rCATALOGO
“Ficha del Catdlogo:
NOMBRE DEL PLANEAMIENTO:  Proteccién parcial y puesta en valor del entorno NRERCHA: 1
de la Aceiia de la Flecha-Ribas
INSTRUMENTO: Modificacién de Normas Subsidiarias Municpales
NUCLEC: La Flecha PROTECCION: Ambiental
NOMBRE: Lugar aceia y casa del Molinero NATURALEZA: RUstica
ESTADO DE CONSERVACION:  Mal estado FECHA INCOACION: No realizada

rOtros elementos protegidos:
La proteccidn se extiende a todo los espacios y elementos vinculados con la zona baja de la Granja Agustina de La Flecha, Acefias y cas del
Malinero y a los elementos relativos a su vinculacién con Fray Luis de Ledn y sus obras en una perspectiva amplia. Entre los elementos inlcuidos
han de entenderse los elementos conmemorativos, y el propio paisaje como interaccién del medio natural y el humaneo. De manera excresa las
zonas A y B de esta modificacion.

rDOCUMENTACION GRAFICA

SITUACION:

Acceso por la antigua Calzada a Madrid, hoy camine privado desde la SA-804. El conjunto se encuentra en la actualidad en estado de
abandeno y pérdida de la identidad pasada debido a la ejecucién de diversas infraestructuras de fransporte y actividades como la Gravera o
Piscifactoria. El conjunto de los edificios presenta un estade de abandono o alteraciones contempordneas a los edificios fradicionales.

DESCRIPCION Y OBSERVACIONES:

Acenias y edificios vinculados propios del antigue términe de Ribas. Granja Agustina desde el siglo XVI vinculada a la figura de Fray Luis de
Ledn de la que tomo inspiracion y ubicé los didlogos del Libro "De los nombres de Criste”, o a la que describe en la poesia "Oda a la vida
retirada”, En la actualidad estd compuesta de un edificio compacto y de cardcter cerrado en la parte superior denominado la Casa del
Molinero que contiene un oratorie que en su momento servirian al funcionamiento de las acefias y a la propia explotacién de la granja, o de
servicio a la Calzada. Le acompaiia los restos de un molino, realizado sobre los tajamares de las antiguas acefias, y en la actualidad con una
construccién contempordnea inacabada sobre estas. El conjunto se estd vinculado con el conocido Soto donde discurrieron algunos de los
didlogos "De los Nombres de Cristo”, pero fuera de la zona esta proteccién, y vinculada en la actualidad con la Piscifactoria en desuso.

MEDIDAS DE PROTECCION, CONSERVACION Y RECUPERACION:

Se ha de preservar la percepcién del conjunto en base a la memoria e historia de un lugar vinculado a las obras y vida de Fray Luis de Leén, del
papel de las Acefias y la Calzada Vieja, y del términe de Ribas. Las actuaciones han de perseguir lla evocacién e los valores sefialades dentro
de la finalidad de permitir un uso adecuado a las necesidades actuales que permita su recuperacién a fravés de su viabilidad. Perdida su
funcién de industria fradicional, se a deseable que sirva a la evocacién de los lugares de Fray Luis en continvidad con el cercane Sofe
y su integracién paisajistica y medi biental. Las actuaciones han de perseguir la relacion de esta zona con su entorno, no solo de la zona de
la Flecha Alta, o el soto, sino con el conjunto de los Escarpes o la ribera.

Documento Marzo 2022 MNSM Cabrerizos
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FICHA DEL CATALOGO

37067 MNNSS La Flecha Cabrerizos REFERENCIA CATASTRAL 000401200TL83G, 000401100TL83G, 000401000TL83G
rCATALOGO
rFicha del Catdlogo:
NOMBRE DEL PLANEAMIENTO:  Proteccién parcial y puesta en valor del entorno NDRERGHA 2
de la Aceiia de la Flecha-Ribas
INSTRUMENTO: Modificacién de Normas Subsidiarias Municpales
MIGLE bex Flachier PROTECCION: Ambiental/Estructural
NOMBRE: Casa del Molinero-Oratorio NATURALEZA: RUstica

ESTADO DE CONSERVACION:  Abandono y ruina. El oratorio en mal estado FECHA INCOaciOn No redlizada

rOtros elementos protegidos:

La denominado Casa del Molinero, vinculada a la explotacion de las Acefias y molino del asentc to, se enc tra englobada en un lugar
también catalogado y las actuaciones a realizar en este elemento han de realizarse acorde a las referidas al conjunto. La construccién actual
dispone de una zona denimonada el oratorio en el extremo sur-oeste que dispone de una proteccion estructural.

-DOCUMENTACION GRAFICA

_SITUACION:

Acceso por la antigua Calzada a Madrid, hoy camino privado desde la SA-804.después de recorrer el mure note del conjunto sin accesos por
la zona de la antigua calzada, se rodea el edificio para acceder a las diferentes zonas por un acceso elevado de la zona del cauce. Este
acceso concluye en el oratorio sin continvidad. El edificio ocupa se sitda avanzado a una cota superior sobre el cauce.

_DESCRIPCION Y OBSERVACIONES:

El edificio se describe como de servicio a las Acefias vivienda, oficinas, paneras, y pajares, palomar, fransformador, tenadas, naves y ofras
estancias que en su momento servirian al funcionamiento de las acefias y con posterioridad al uso agricola de la finca. El edificio en general,
excepto el Oratorio, y algunas construcciones contempordneas al este, se encuentra en estado de rvina y en necesidad urgente de
consolidar para evitar una pérdida total del mismo. Conserva la integralidad e identidad que le dota su perimetro cerrado dando la espalda a
la antigua Calzada. El edificio actual es el resultado de numerosas adicciones a partir de un nicleo inicial, en general de construccion
sencilla de muro de adobes y tapial o de mampuestos de arenisca tradicional, aunque con algunas zonas de muros labrados de silleria,
estructuras de madera en cubierta y cubricién de tablero y teja.. El oratorio es la zona mejor conservada, aunque ya ha perdido la
estanqueidad en la cubierta. Se trata de una construccién simple con formalizacién interior cldsica, que creemos debida a la rehabilitacién
del siglo XIX y que cuenta con cripta, y que posiblemente ocupe el lugar de ofro uso anterior.

~MEDIDAS DE PROTECCION, CONSERVACION Y RECUPERACION:
Las actuaciones a realizar en general han de ser la recuperacién del conjunte a partir de las formas compactas y la configuracién exterior
cemada, y una intervencién interior alrededor de patios hasta el posible vaciado con restitucién volumétrica, entendido esta desde la
adaptacién de las secciones fransversales y conformacion de la cubierta a los posibles nuevos usos. Los materiales y acabados serdn los
tradicionales presentes en el conjunto. Se podrd realizar su combinaciéon con materiales contempordneos en las nuevas zonas, siempre bajo la
perspectiva de respeto por los valores a proteger. La zona del Oratorio, y en tanto no se encueniren ofras elementos de mayor valor, han de
ser recuperados mantenido la estructura actual, con recuperacién de los elementos deteriorados. Para la determinacién de la conservacion
de las intervenciones contempordneas, el criterio serd el del respecto al bien y su memoria.
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FICHA DEL CATALOGO

37067 MNNSS La Flecha Cabrerizos REFERENCIA CATASTRAL 000401000TL83G
[CATALOGO
rFicha del Catdlogo:
NOMBRE DEL PLANEAMIENTO: 5 N° DE FICHA:
N v 2. Proteccion parcial y puesta en valor del entorno
de la Aceiia de la Flecha-Ribas
INSTRUMENTO: Modificacién de Normas Subsidiarias Municpales
NUCLEO:
ko Hecha PROTECCION: Ambiental-BIC
NOMERE: Acenias y Molino de la Flecha-Escudo NATURALEZA: Rostica
ESTADO DE CONSERVACION:  Abandonado, alterado y en mal estado FECHA INCOAcCIoN No realizada
rOtros elementos protegidos:
En los taj de las anti nas se tra un io de la orden de los Agusfinos que goza de la euiegonu dr.- BIC genérica en
upricucion del Decreto 5?1!1963 de 14 de Marzo. La posible aparicién de ofros restos de las fias en el i . extenderdn esta
proteccién a los mismos.

-rDOCUMENTACION GRAFICA

_SITUACION:
Acceso por la antigua C a Madrid, hoy ino privado desde la SA-804. Desde ahi y dejando la Casa del Molinero se avanza hasta la
orilla donde se encuentra las acenas al final de su represa.

_DESCRIPCION Y OBSERVACIONES:

En la actualidad H ion i bad t a sohre los res!os de las taj de las antig n Y del mollno posterior.
Sabemos a fravés de Madoz que en ese momento el conjunte d de tro pied i .y en las resp del Maq de la
Ensenada de 1752 se precisa la exist ia de dos f una de tres piedras y ofra de una lo que nos hace pensar en la existencia un
conjunto diferente dnl que intuimos de los restos actuales y que seria de interés ubicar con mayor precision. Se frata de un elemento de gran
interés, no solo a efectos del tamiento, © municipal. sino en el conjunto del Rio Tormes, y que le vincula con el reste de ingenios
hldraullcos del entorno, constituyendo un conjunto de interés y que a la vez se vincula con entornos de alto valor ecolégico y paisgjistico. Esta
rel io con su rep . ¥ con el Soto, esa franja de que hoy tambi It ia por la Piscifactoria abandonada, y que ademds de
ser un elemento reflejado en la literatura de Fray Luis con una evocacion pastoril y con significado teolégico propio de ese momento,
creemos que es el origen del bre del propio tamient

. MEDIDAS DE PROTECCION, CONSERVACION Y RECUPERACION:

Las medidas a adoptar estdn das a la proteccién de las partes que se vanyap una ta lectura de las mi ya
la int ion de la 3 ion en el entorno. Para no limitar el debate a realizar durante la aprebacion de la propuesta que se realice, y que
ha debleru incluir un uso concreto que justifique esta intervencion, y debido a la participacion en este debate de diversos administraciones

toriales, no se prop una selucié da o limitante respecte de la misma, en el tide de b luci que busquen el
mimetismeo, o bien cenirastantes en las zonas perdidas. Diche esto, se debe exp que el estad tual no responde a su funcién como
pieza clave para la comprenslon del conjunto y para la Inlaqmc]on paisajistica del mismo. El escudo sobre el Tajamar sera protegido acorde a
su categ LY Iqui h ion en el j q la intervencién de la JCyL.
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H) JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES

Una vez realizada la justificacion general en el apartado F), es preciso justificar
las nuevas determinaciones de manera detallada. Se realiza tanto en relacién
con los dos ambitos, como de las cinco modificaciones que se relacionan en el
apartado anterior. Se incluye ademas de la justificacion un apunte de la

situacion inicial

1. Reclasificacion de Suelo No Urbanizable de Proteccidon Agricola a Suelo
Rustico de Asentamiento Tradicional (SR-AT), Suelo Rustico de Proteccién
Natural (SR-PN), y dos categorias de Suelo Rustico de Proteccion de

Infraestructuras (SR-PI).

a) Estado actual
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Detalle del Plano de Clasificacion del suelo ORD.4 Ordenacion 2 de las NSM de 1996 en el entorno
de la zona a actuar sefialado como Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. Fuente: PLAU
JCyL
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Detalle del Plano 1.2 de la Clasificacién urbanistica actual de las NSM en el entorno de la zona a
actuar en la modificacion de las NSM de 2002. Fuente: PLAU JCyL
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Zonasde la modificaci “reulds N

a) Nueva zona de Suelo Rustico de Asentamiento Tradicional SR-AT "La Flecha”
Incluye zonas de SR-PN "Ley de Aguas", y SR-PI "Carreteras" y "Ferrocarril"
y nuevo elementos del Catalogo de las NSM

—

b) Afectada por la catalogacion sin alterar el resto de determinaciones

Estado propuesto de la clasificacién de la nueva zona A de SR-AT, y la zona B solo afectada por el
catalogo sobre plano Ord.4 de las NSM. Fuente: Elaboraciéon propia
El ambito donde se propone la modificacion no se ha alterado
urbanisticamente desde la aprobacién de las NSM en 1996, y se encuentra con
la clasificacibn de Suelo No Urbanizable de Proteccion Agricola. La
modificacion propone la reclasificacion de un méaximo de 1.28 Ha. en Suelo
Rustico de Asentamiento Tradicional (SR-AT) como clasificacion base y de Suelo
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Rustico de Proteccidon Natural (SR-PN) por afecciéon a la Ley de Aguas, y Suelo
Rustico de Proteccion de Infraestructuras (SR-Pl), en palicacion de las
afecciones de la Ley regional de Carreteras y la normativa del sector Ferroviario
respectivamente. La delimitacidon abarca 5 parcelas catastrales completas y
una pequefa porcién de otra acorde a lo indicado en el apartado D.1.

A nivel de documentacion grafica Es preciso por lo tanto modificar el plano de
ordenacion Plano de Clasificacion del suelo ORD.4 Ordenacion 2 de las NSM de
1996 a 1/5.000, y afadir uno nuevo de menor escala donde se observen las
afecciones mencionadas 1/600 Detalle de la ordenacién en SR y Catalogacién
en “La Flecha”.

AT La P
P

Plano DN-PO 2 de la ordenacién de esta modificacion que contiene el detalle de la ordenacion en
SR y Catalogacion en “La Flecha”. Fuente: Elaboracion propia

Es también necesario modificar las condiciones normativas de las NSM para
introducir estas determinaciones. Al no encontrase adaptadas las NSM a la
normativa urbanistica regional, en vez de introducir un nuevo apartado por
cada categoria de suelo, se propone crear un Unico nuevo apartado al final del
n° 3.3 de Normativa para suelo no urbanizable, y describir en el régimen y demas
determinaciones necesarias. Para ello sera necesario inicialmente el modificar
el nombre del apartado 3.3. La nueva denominacién habra de ser: “3.3.-
Normativa para suelo no urbanizable y suelo ristico”. El nuevo apartado al final
del mismo se titulara “Ordenacion especifica de la zona del asentamiento
tradicional “La Flecha”.
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Esquema de clasificaciones y afecciones de la zona de la modificacion”. Fuente: Elaboracion
propia
La relacion de superficies afectadas por cada clasificacion, procedente en
todos los casos de suelo antes clasificado No Urbanizable de Protecciéon
Agricola es la siguiente en la Zona A:

Tipo Categoria Denominacion  Sup. m2
Base SR-AT La Flecha 12.708
Afeccidn SR-PN Aguas 2.805
Afeccidn SR-PI Carreteras 146
Afeccion SR-PI Ferrocarriles 1.228

Ademas se afiaden los 0.80 Ha en la zona B que solo queda afectada por la
catalogacion en la ficha 1.

b) Justificacién

La reclasificacion del suelo propuesta procede, acorde a los objetivos generales
de la modificacioén, de la adaptacion de los valores a la normativa urbanistica
actual. Y dentro de las posibilidades que esta ofrece y de la hormativa sectorial
de aplicaciéon, la que se considera la mas adecuada para atender a la
proteccién de los valores presentes y pasados, y facilitar su puesta en uso, para
gue a su vez, esta permita una proteccion que derive en una conservacion en
el tiempo. Estas observaciones atienden directamente a las necesidades
expuestas por los propietarios en el apartado A) de esta memoiria.

Indicar primeramente que la categoria de Suelo No Urbanizable de proteccion,
se asimila a la categoria de Suelo Rustico en la normativa urbanistica regional
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con las condicionesy la proteccion propia que le asigne la norma no adaptada,
las propias NSM, acorde a la disposicion transitoria Tercera de Ley 4/2008, de 15
de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18/09/2008), en
vigor desde el 19/09/2008.

b.1 Suelo No Urbanizable de Proteccién Agricola a Suelo Rustico de Asentamiento
tradicional (SR-AT).

Esta nueva clasificacion atiende a la aplicacion de las condiciones actuales
normativas a las condiciones de los terrenos afectados por la modificacion. En
la actualidad estos terrenos justifican su clasificacion en el punto 4.1.2. de la
Memoria Justificativa de las NSM de la siguiente manera:

PROTECCION AGRICOLA

Se clasifican como de protecciéon agricola los terrenos que por su alto interés
agropecuario merecen su preservacion. Estos terrenos estan situados en una franja
entre el sector U.Ur.-9, paralelo a la carretera de Aldealengua, y el parque fluvial
prolongandose hasta la Granja escuela "Lorenzo Milani”. Se limitan los usos a los
estrictamente agropecuarios.

Por otra parte la clasificacion como Suelo Rustico de Asentamiento Tradicional
ha de atender a las condiciones establecidas en el art. 33 del RUCyL:

Articulo 33. Suelo rustico de asentamiento tradicional.

Dentro del suelo rastico, pueden incluirse en la categoria de suelo rastico de
asentamiento tradicional los terrenos que se estime necesario proteger para
preservar las formas tradicionales de ocupacion humana del territorio que no se
emplacen en suelo urbano, entendiendo incluidas las siguientes:

a) Los elementos de arquitectura tradicional propios del suelo rustico, tales
como acefas, apriscos, batanes, bodegas, brafias, cabafas, casas de teito,
casetas de era, de pozo y de vifia, chozos, cortines, esquileos, fuentes,
guardavifias, hérreos, invernales, majadas, molinos, palomares, paneras,
refugios, tenadas y otros analogos, tanto aislados como agrupados.

b) Las alquerias y otros nucleos situados en el interior de dehesas, conjuntos
monasticos desafectados y otras grandes explotaciones agropecuarias.

C) Los nucleos vinculados al servicio de las cafadas reales y demas vias
pecuarias.

d) Las zonas en las que se constate la existencia histérica de poblamiento
disperso.

e) Los nucleos de poblacion abandonada, deshabitada o sin poblacion
permanente.

Si bien, no se discute la vinculacién de los terrenos mencionados con la
explotacion de las Acefas, y con los terrenos agricolas en su entorno. La
vinculacibn es mas clara a la vista de los conocidos valores de este
asentamiento tradicional situado directamente a los pies del antiguo y
desaparecido Castillo de Ribas que data de las primeras ocupaciones del
territorio con la repoblacioén cristiana del Tormes en época de Ramiro Il en el
siglo X. En este sentido, con la desaparicion del asentamiento de Ribas, no
desaparecio el territorio de Ribas vinculado al mismo, cuyo caserio mas notable
desde ese momento sera la Flecha y sus Acefias. Y asi era cuando los Agustinos
tomaron posesion de ellas en el siglo XV. Y asi viene recogido como entidad
propia, tanto en las Respuestas a las preguntas del Marques de la Ensenada en
1752, como en el Diccionario Geogréafico-Estadistico- Histérico de Pascual
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Madoz de 1847, aunque en este Ultimo ya vinculado al Ayuntamiento de
Cabrerizos.

FLECHA y RIVAS : acena perteneciente al ayunt. de Ca-
brerizos en la prov. , dide. y part. jud. de Salamanca (1 y 1/2
leg.). Tiene & piedras harineras. sit. a orilla de la calzada de
Madrid & Salamanca, las cusles impulsa el r. Tormes, con
quien confina al S.; por O. con Raya de Narros del Rio: N.
Moriscos, y E. térm. de Aldealengua, Se compone todo el
TERM. de 431 huebras de lierrra de mediana calidad, entre las
cuales hay un escelente prado J una huerla de regular es-
tension. Tiene 2 Casas con tenadas, paneras y demas oficinas
necesarias para el servicio de la labor y de la acena, rost, 2

Entrada en el Diccionario Geogréfico-Estadistico- Histérico de Pascual Madoz de la Flecha y Rivas.

Esta vinculacion histérica, se mantiene en parte en la actualidad al figurar como
Entidad singular de poblacion en forma de diseminado segun la clasificacion
del INEy en el que figuran 2 habitantes.

Entidad Singular Hab. Niicleo de poblacion Hab. Diseminado Hab.
000100 ALDEHUELA DE LOS GUZM 111 000101 ALDEHUELA DE LOS GUZMAN 111 000199 *DISEMINAD O™ 0
000200 ARENAL DEL ANGEL 54 000201 ARENAL DEL ANGEL 54

000400 CABRERIZOS 3945 000401 CABRERIZOS 3945 000499 *DISEMINADO™ 0
000700 CASABLANCA 2 000799 *DISEMINADO* 2
000800 FLECHA (LA} 2 000899 *DISEMINADO™ 2
000800 GARCESA (LA) 0 000999 *DISEMINADO* 0
001000 GRAMJA (LAY 24 001099 *DISEMINAD O™ 24
001200 VIVERO FORESTAL 0 001299 *DISEMINADO* 0
001300 DUNAS (LAS) 116 001301 DUNAS (LAS) 116

Total Poblacién Padron 2020 4254

Fuente INE

A este respecto las NSM (96) no reflejan ninguna de estas circunstancias, ni en
la memoria, ni por lo tanto en la parte dispositiva, primando por lo tanto los
valores agropecuarios sobre el resto. Sin embargo, ya segun las propias
condiciones reflejadas en la memoria de las NSM, LA Flecha figura incluida con
las caracteristicas de un Nucleo de Poblaciéon Simple (apartado 5.1 de la
memoria justificativa) y por lo tanto debia de haber merecido un tratamiento
diferenciado mas acorde a su situacion. Tal vez la relativamente reciente
construccidn en esas fechas de la piscifactoria hiciera pasar por alto esta
situacién. Mencionar por ultimo, que la zona a modificar, no parece vinculada
a ningun tipo de cultivo al serla zona mas cercana al asentamiento y las acefias
0 mas proxima a la ribera del rio.

Si creemos ya justificada la adscripcion clara a esta categoria de suelo, se debe
también justificar la delimitacion del asentamiento que figura en esta propuesta.
Este se hace acorde a los siguientes factores:

a) Pretende recoger el conjunto de construcciones alrededor de la Acefia
y la Casa del Molinero, y por esa razén se ha extendido a la construccién
residencial adosada a la misma, asi como construcciones de la antigua
gravera de caracter mas reciente al este. Sin embargo no se ha incluido a
las vinculadas a la antigua piscifactoria por su diferente naturaleza, en
especial en cuanto a las posibilidades de ordenacién y gestion. Mientras
qgue la zona de la antigua gravera tiene una integracién en el
asentamiento viable, la solucibn de la piscifactoria, presenta unas
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caracteristicas muy diferentes ajenas a las condiciones que ampara la
figura de los asentamientos tradicionales.

b) Permite plantear una ordenaciéon homogénea, aportando un espacio
de relacion no edificado al asentamiento acorde con la finalidad de la
propuesta.

c) Recoge las parcelas consideradas como urbanas a efectos catastrales,
descontando la de la zona de la Piscifactoria por las razones antes
mencionadas.

A partir de esta clasificacion base, la presencia en este entorno de diferentes
afecciones obligan a la superposicion de estos diferentes regimenes de
proteccidén singulary que en la norma urbanistica tienen una traslacion obligada
y especifica a reflejar en este tipo de modificaciones de planeamiento. Estas
son al menos tres; la de afeccion de aguas por el rio Tormes, la de carreteras,
debida a la cercania de la carretera regional SA-804, y a la de ferrocarriles por
la también cercania de la via del tren de pasajeros entre Salamanca y Avila.

b.2 Afeccidon de la legislaciéon de aguas. Suelo Rustico de Proteccién Natural (SR-PN
“Aguas”).

Taly como se puede observar en el anexo lll referido a las afecciones presentes
en la zona de la modificacion ésta se encuentra afectada plenamente por la
zonificacion establecida en la legislacidon de aguas, en especial el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Aguas, Yy los regimenes especificos de cada uno de ellos. El art. 37 del
RUCYL establece:

Articulo 37. Suelo rastico con proteccion natural.

Se incluiran en la categoria de suelo rdstico con protecciéon natural los terrenos
gue se clasifiquen como suelo rastico y se encuentren en alguna de las siguientes
circunstancias:

b) Los terrenos definidos en la legislacion de aguas como dominio publico
hidraulico, cauces de corrientes naturales continuas y discontinuas, lechos de los
lagos, lagunas, zonas humedas y embalses superficiales, asi como las zonas de
servidumbre de las riberas.

Para la aplicacion de esta normativa y la consiguiente clasificacion urbanistica
con ella vinculada se dispone de la cartografia del Sistema Nacional de
Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI). Mientras que en esta documentacién
hay una clara diferenciacion entre la zona de cotas bajas, y que tienen como
limite y fuera de ellas las zonas de construccion de la Casa del Molinero y la
vivienda al este, el resto del ambito esta incluido en las diferentes categorias
desde la zona de inundacién con un periodo de retorno de 10 afios, hasta de
la 500 afos, pasando por la zona de Dominio Publico Hidraulico, la zona de
crecida de 100 afios, la de Flujo Preferente. En cualquier caso la totalidad del
ambito, incluidos las construcciones fuera de las zonas anteriores se encuentran
en la zona de policia y por lo tanto sujeta a un control por parte del organismo
de cuenca.

También mencionar que no se tiene constancia de que el Embalse de Santa
Teresa 0 el Azud de Villagonzalo tengan aprobado un Plan de Emergencia
especifico al que hacer referencia.
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También se dispone de un estudio de inundabilidad especifico realizado por la
empresa CASTINSA en Enero de 2005 con motivo de la tramitacion del fallido
PGOU y que contiene un plano general y de detalle de las zonas del estudio
hidraulica de avenidas maximas en el rio Tormes a su paso por Cabrerizos. Este
recoge una delimitacion similar al anterior. En ambos casos parece razonable
suponer que la ubicacion tradicional de las edificaciones en la ribera y que han
subsistido hasta la actualidad, y tal y como recogen los estudios, se ubique en
una zona protegida de los sucesos periddicos e histdricos de inundacion.

Se debe hacer notar que no corresponde a este documento interpretar estas
delimitaciones que habra de realizarla la propia administracion con
competencias en la materia en el proceso de aprobaciéon de este documento,
y en las posibles tramitaciones posteriores.

Zonas de dominio publico, flujo preferente e inundables de 10, 100, y 500 afios. Se reflejan las
construcciones segun la cartografia catastral que presentan ligeras incorrecciones con lo
realmente existente en el terreno. Fuente: Propia sobre datos de la CHD SNCZI.
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Plano general y de detalle de las zonas del estudio hidraulica de avenidas maximas en el rio
Tormes a su paso por Cabrerizos, elaborado por CASTINSA en Enero de 2005 Fuente: Avance PGOU
de Cabrerizos.

Si bien, debemos decir que la cartografia sobre la que se basa las delimitaciones
no es precisa al nivel del detalle que es de interés para la modificacion, y se
producen aparentes desajustes debido a la misma. La forma precisa del edificio
construido de la Casa del Molinero, que se ubica en una zona superior no se
recoge correctamente en la cartografia catastral o la topografica base
municipal. Ambas fallan en detectar el saliente del oratorio y parecen incluir
como zona construida la zona del paseo de acceso a la misma también situada
en una cota superior del cauce.

En lo que se interpreta en estas normas es que tanto la Zona de DPH y la de Flujo
preferente tienen su limite en dicho murete que separa la cota superior de la
zona inferior, dicha zona de acceso al exterior de la edificacién se encuentra
afectada por la zona de 500 afios de inundacion.

En base a lo anterior se propone considerar como Suelo Ruastico de Proteccidn
Natural la zona de Dominio Publico Hidraulico y extenderla a la zona de Flujo
preferente sefialada en la SNCZI que la ubicamos en interpretaciéon de los
planos anteriores, en el borde sur del camino privado en el limite norte de la
zona a modificar y la zona inferior mas allda del murete de acceso a la
construccion de la Casa del Molinero. Dejando fuera de ella la vivienda al este
y la mencionada banda de acceso y la construcciéon mencionada de la Casa
del Molinero.

Esta clasificacion o las determinaciones urbanisticas no entran, ni pueden entrar
en este documento, en la determinacién de derechos de los propietarios de los
terrenos afectados por la legislacion de aguas.
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b.3 Afeccidn en materia de carreteras. Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras
(SR-PI “Carreteras”).

La situacion de la construccidn siempre se ubicd junto a vias de comunicacién
de importancia. En un principio la abandonada Calzada Vieja de Madrid que
circulaba por el limite norte de la construccién y atravesaba el asentamiento
una vez pasada la complicada zona de Las Cadenas, y en la actualidad
desdoblada mas al norte y en una cota superior y transformada en carretera
regional SA-804, con la funcién de comunicacién principal también perdida
frente al nuevo trazado por el sur del Tormes.

La afeccion actual le viene por la zonificacidn establecida segun la Ley 10/2008
de 9 de diciembre, de carreteras de Castilla y Ledn. En esta tal y como se
comprueba en los graficos realizados, la zonas y construcciones donde se
modifica la ordenacion se encuentran fuera de la zona de dominio publico,
servidumbre y de edificaciébn, pero parcialmente dentro de la zona
denominada de afeccioén de la carretera regional SA-804. Esta franja se regula
por el articulo 25 de la citada norma y en él se indica con claridad que para la
realizacion de diversas actuaciones es preciso informe de la administracion con
competencias en la carretera que es la JCyL.

Al respecto de la clasificacion urbanistica de estos terrenos el art. 35 del RUCyL
establece:

Avrticulo 35. Suelo rastico con proteccion de infraestructuras.

Se incluiran en la categoria de suelo rustico con proteccion de infraestructuras los
terrenos que se clasifiquen como suelo rdstico y se encuentren en alguna de las
siguientes circunstancias:

a) Los terrenos ya ocupados o afectados por obras publicas y otras
infraestructuras de caracter ambiental, hidraulico, energético, de
comunicaciones, de telecomunicaciones, de transportes o de cualquier otro
tipo, siempre que no deban tener la consideracion de dotaciones urbanisticas o
que sean impropias de las zonas urbanas, asi como sus zonas de afeccioén,
defensa, proteccion, servidumbre o denominacién equivalente, cuando la
legislacion sectorial exija preservarlas de la urbanizacion.
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Esquema de las zonas de afeccion de las carreteras regionales y delimitacion propia de la
explanacion de la carretera (franja oscura) y a partir de esta y a 30 m. la zona de afeccion de la
carretera regional SA-804 sobre ortofotografia y construcciones en la cartografia catastral Fuente:

Propia sobre datos de DGCatastro y ortofotografia PNOA 2017.

La mencionada zona se encuentra fijada por la linea paralela a 30 m. de la
arista exterior de la explanacion. Esta linea se propone a modo indicativo segin
se refleja en el grafico anterior segun la interpretacion propia de dicha arista
exterior. Sera en cualquier caso la delimitacion realizada por la administracion
con competencias en esta infraestructura la que determine dicha zona con
mayor precision. A los efectos de este documento afectaria Unicamente a la
franja nor-oeste de la Casa del Molinero en la zona A en la que se modifica la
clasificacion del suelo. La zona B se aflade exclusivamente para vincularla de
manera expresa a la proteccion ambiental de la ficha 1 del catalogo.

Otra cuestion que habra de ser evaluado, pero fuera de este documento y en
el momento de solicitar las correspondientes y posibles propuestas de usos
futuros, es la condicidén del acceso a la finca por la antigua calzada.

b.4 Afeccion en materia de ferrocarriles. Suelo Rustico de Protecciéon de
Infraestructuras (SR-PI “Ferrocarriles”).

La via del ferrocarril de pasajeros de Avila a Salamanca discurre por el corredor
gue forma la propia carretera entre el rio y la ladera, y al igual que la anterior
infraestructura atraviesa transformando Ila implantacion del antiguo
asentamiento.
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Esquema propio de zonificacion de los limites de edificacion (roda claro) y zona de proteccion
(rosa mas oscuro) de la legislacion del sector ferroviario sobre ortofotografia y construcciones en la
cartografia catastral Fuente: Propia sobre datos de DGCatastro y ortofotografia PNOA 2017.

En este caso la norma de aplicacion y la zonificacion a aplicar definida en la
legislacion del sector ferroviario establecido en el REAL DECRETO 2387/2004, de
30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario. Al
reflejar dicha zonificacién en la zona A de la modificacion se comprueba que
las construcciones al norte se encuentran en el borde del limite de edificacion
y dentro de la zona de proteccidn. Esta zona de proteccion se regula por el
articulo 26 y siguientes de la citada:

Articulo 26. Normas particulares de la zona de proteccion.

1. La zona de proteccion de las lineas ferroviarias consiste en una franja de terreno
a cada lado de ellas, delimitada interiormente por la zona de dominio publico vy,
exteriormente, por dos lineas paralelas situadas a setenta metros de las aristas
exteriores de la explanacion.

Acorde al mencionado art. 35 del RUCyL esta zona, al igual que la anterior de
carreteras ha de incluirse dentro de la categoria de Suelo Rustico de Proteccion
de Infraestructuras (SR-PI). La mencionada zona se encuentra fijada por la linea
paralela a 70 m. de la arista exterior de la explanacion. Esta linea también se
propone a modo indicativo segun se refleja en el grafico anterior segun la
interpretacion propia de la arista exterior de la explanada. Ser& en cualquier
caso la delimitacion realizada por la administracion con competencias en esta
infraestructura la que determine dicha zona con mayor precision. A los efectos
de este documento afectaria a la practica totalidad de la Casa del Molinero y
de la vivienda al este.

A los efectos tanto de la infraestructura de carreteras como de la de
ferrocarriles, se debe insistr en el caracter histérico y previo de este
asentamiento a las mencionadas afecciones. De hecho tanto la carretera
como la via del ferrocarril presentan un impacto considerable en los valores que
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se pretenden proteger, en especial en los que se ubican fuera de la zona en la
zona de la famosa Huerta de Fray Luis de Le6n que queda atravesada por
ambas, y en la pérdida de relacion, continuidad y percepcién de unidad entre
la zona baja y alta de La Flecha.

La zona B se afiade exclusivamente para vincularla de manera expresa a la
proteccién ambiental de la ficha 1 del catalogo sin alteracion de la clasificaciéon
del suelo u otro parametro.

En cualquier caso, el régimen de aplicacion en materia de infraestructuras, las
condiciones de las mismas en relacion con el asentamiento, y el caracter previo
e histérico del mismo, no deben significar en aplicacién de las normativas
sectoriales mencionadas, la imposibilidad de establecer usos adecuados que
permitan su reutilizacion acorde a los valore presentes.

De esta forma creemos justificada suficientemente la clasificacion urbanistica
asighada a estos terrenos en la modificacion, y a partir de la cual fijar el régimen
de usos y los parametros y condiciones de los mismos.

2. Determinar con precision el régimen de usos.

a) Estado actual

En la actualidad el régimen de usos se describe en el apartado C) del
documento. Las parcelas se encuentran dentro del Suelo No Urbanizable
(asimilado a rustico) de Proteccién Agricola. En esta zona no se permiten a priori
otros nuevos usos que construcciones vinculadas con las actividades
agropecuarias, dejando fuera aquellas tradicionales del asentamiento. Ademas
las afecciones sectoriales presentes se aplican independientemente de su
reflejo en las NSM.

b) Justificacidn

b.1 Régimen de usos propuesto en el Suelo Rustico de Asentamiento tradicional (SR-T).

En este caso la normativa urbanistica deja claro que este régimen se establece
en base a un estudio previo de los usos del asentamiento. Se reproduce el
contenido del articulo 61 del RUCYL, en el que se indica esta situacion:

Articulo 61. Régimen del suelo rastico de asentamiento tradicional.

En suelo rastico de asentamiento tradicional los instrumentos de ordenacion del
territorio y planeamiento urbanistico deben establecer el régimen de proteccion
adecuado, sefialando:

a) Como usos permitidos, los que sean caracteristicos y tradicionales del
asentamiento.

b) Como usos sujetos a autorizacion, los que guarden relacién directa con las
necesidades de la poblacién permanente o estacional del asentamiento,
incluidas las construcciones e instalaciones necesarias para la obtenciéon de los
materiales de construccion caracteristicos del propio asentamiento.

c) Como usos prohibidos, los incompatibles con la protecciéon del asentamiento y
en general todos los no citados en los articulos 56 y 57.

Los usos presentes en el asentamiento tanto pasados como presentes se pueden
extraer de los datos histéricos que se sefialan en el anexo ll, los reflejados en los
usos y destinos catastrales actuales, y contrastados con la comprobacion in-situ
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de los mismos. En base a ellos en este asentamiento se han producido los
siguientes en orden de su posible aparicion:

-Industria tradicional acefias y molinos, con los usos complementarios del
anterior como oficinas, alojamiento y vivienda, pajares, paneras.

~Auxiliar agropecuaria y de produccién en relacion con las tierras de labor
y praderas fluviales. Tenadas, patios de labor y de guarda de animales de
labranza, hornos, palomares, residencial en forma de viviendas que se
detectan a mediados de siglo.

-Lugar de retiro desde su compra en el siglo XVI por los monjes del
Convento Agustino desaparecido en la zona del botanico en Salamanca,
entre ellos Fray Luis de Ledn.

.-Con seguridad en algun momento dispondria de algun tipo de servicio a
los usuarios de la Calzada de Madrid.

.-Religioso al menos desde el siglo XIX en la capilla lamada de Fray Luis.

-Araiz de la memoria de Fray Luis de Ledn se conocen la realizacion desde
el siglo XIX de diversos encuentros como lugar de eventos y reunién de
conmemoracion de este autor debido a la preminencia del mismo en
alguna de sus obras.

.-La actividad de extraccion de aridos que se produjo en la segunda mitad
delsiglo XXy de la que queda los restos de la instalacién al este.

De la totalidad de usos anteriores se entienden incompatibles con los valores a
proteger y se eliminan de los usos del asentamiento los de extraccion de aridos.
Respecto de los usos de industria tradicional, que se ha transformado en muchos
casos a la produccion de energia eléctrica en mini centrales no se considera un
uso permitido derivandose a uno autorizable. También se considera permitido
los usos que acometan la rehabilitacidn de las construcciones tradicionales
existentes, mientras que cualquier actuacion, obligadamente de pequefia
entidad, que pueda plantearse para los mismos usos pero fuera de los ambitos
ya construidos se pasan a usos autorizables para dotar de mayor control a la vez
gue se permite cierta elasticidad ante situaciones futuras desconocidas.

A partir de los usos anteriores y teniendo en cuanta que el objeto de este
documento es la proteccidon del asentamiento acorde con la memoria
colectiva sobre La Flecha, Fray Luis de Ledn y aquellos que su legado ha
continuado generando en otros autores de gran importancia para Salamanca
y su Universidad como Miguel de Unamuno, la propuesta plantea
principalmente la rehabilitacion de los elementos que contribuyen a este
objetivo y la correccidn de aquellos impactos que lo afean. Se trata por lo tanto
de actuaciones de rehabilitacion y reforma respecto de los usos anteriores.

Con las consideraciones anteriores queda justificada la aplicacion del epigrafe
d) del articulo 57 del RUCyL como usos permitidos que establece como tales:

Construcciones e instalaciones propias de los asentamientos tradicionales,
incluida su rehabilitacidon y reconstruccidén con uso residencial, dotacional
o turistico.

Asi como los sefialados en el apartado f)

Obras de rehabilitacién, reconstrucciéon, reforma y ampliacion de las
construcciones e instalaciones existentes que no estén declaradas fuera
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de ordenacion, para su destino a su anterior uso 0 a cualquiera de los
demas usos citados en este articulo.

Al igual que se justifica la aclaracion que los usos permitidos se refieren
exclusivamente a la rehabilitacidn y reconstruccion o ampliacion dentro de los
limites actuales cerrados de las construcciones en su estado de maximo
desarrollo y que queda expuesto en este documento. Y para los usos
mencionados anteriormente como propios del asentamiento de:

.-Dotacional socio cultural, religioso,...

.-Terciario turistico y recreativo

.-Agropecuario, asimilado en la norma municipal al uso
.-Residencial vinculada con los anteriores.

Estos usos son adecuados a la voluntad inicial de rehabilitar la Casa del Molinero
como centro de convenciones y eventos socioculturales, que incluya la
posibilidad de incluir un salén de banquetes.

Los usos anteriores fuera de las zonas ocupadas por los perimetros de las
construcciones actuales que se catalogan que son los sefialados en el apartado
a), g.2) y c.2) se justifican como usos sujetos a autorizacion.

.-Construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacion agricola,
ganadera, forestal, piscicola y cinegética.

-Otros usos, sean dotacionales, comerciales, industriales, de
almacenamiento, vinculados al ocio o de cualquier otro tipo, que puedan
considerarse de interés publico en el caso que se aprecie la necesidad de
su emplazamiento en suelo rastico, ya sea a causa de sus especificos
requerimientos en materia de ubicacion, superficie, accesos, ventilacion u
otras circunstancias especiales, o por su incompatibilidad con los usos
urbanos.

.-Obras publicas e infraestructuras en general, asi como las construcciones
e instalaciones necesarias para su ejecucion, conservacion y servicio,
entendiendo como tales la produccioén, transporte, transformacion,
distribucién y suministro de energia.

Quedando como usos prohibidos, los incompatibles con la proteccion del
asentamiento, que son los no mencionados en los apartados anteriores, y en
general todos los no citados en los articulos 56 y 57.

Si bien dada la importancia que en la proteccién de espacios y construcciones
protegidas presentan unos usos adecuados, queda justificada la alusién a la
necesidad de interpretar este articulado de manera elastica con la finalidad de
dotar de vida al conjunto. Tanto en la posible aplicacion de la misma como a
la hora de afrontar posibles modificaciones futuras en este sentido.

2b.2 Régimen de usos propuesto en los regimenes de proteccién singular de aguas,
carreteras y ferrocarriles.

Los regimenes a aplicar en estos terrenos y suelos de Proteccion Natural, y
Proteccidon de Infraestructuras seran aquellos reflejados en su normativa
especifica. Estas habran de evaluarse caso por caso segun el tipo de actuacién
y la zona.

En cualquier caso entendemos que las actuaciones en las zonas al exterior de
las zonas inundables, no presentan limitaciones de importancia toda vez que se
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tratard de actuaciones de rehabilitacion y reutilizacidn en edificios existentes.
Sin embargo en aquellas que se ubican en las zonas protegidas en la zona de
Dominio publico hidraulico e inundables han de ponderar la necesidad de
proteccién y puesta en valor con las limitaciones al uso propia de estas zonas.
Desde este documento ya se asume que los usos y actividades a realizar en la
zona de Dominio Publico Hidraulico han de muy limitado y ser adecuadas al
mismo. Y a este respecto se distinguen tres situaciones diferentes:

1.-Construccion histérica a proteger. Acefas de la Flecha. A este respecto
se debe encontrar la via para encontrar que usos de los sefialados en los
apartados anteriores son posibles dentro de esta situacion, siguiendo
ejemplos de otros que tantos otros edificios de similares a lo largo de los
cauces de la cuenca del Duero.

2.-Construcciones en desuso vinculadas a la gravera. Estos edificios se
proponen su situacién de Disconformes con el Planeamiento, sin llegar a la
declaracion de Fuera de Ordenacidn, para no restringir la aparicion de
propuestas que encuentren el equilibrio entre la proteccién del sobre
patrimonio cultural y paisajistico del entorno, y el de la normativa de aguas.
Se reconoce en cualquier caso que el destino probable de estas
construcciones sera su desaparicion para la integracion de ese espacio
dentro de las areas exteriores de los usos propuestos en las construcciones
en las zonas no inundables.

3.-Espacios libres. La conformacion de los espacios alrededor de los
espacios protegidos ha de buscar una implantacién acorde a la memoria
del lugar y al del vecino Soto de Fray Luis, y asi se indicara como obligado
en la Ficha del Catalogo, buscando soluciones de intervencion blandas
acorde los manuales de intervencion en este tipo de entornos.

Respecto del régimen de usos a aplicar en la zona de afeccién de carreteras
sera el de aplicacidn por la normativa sectorial. A este respecto entendemos
gue no debe resultar limitante toda vez que la zona de afeccién se regula en el
art. 25 de la Ley 10/2008 de 9 de diciembre, y en ella se dispone que cualquier
tipo de obras e instalaciones fijas o provisionales, cambiar el uso o destino de las
mismas y plantar o talar arboles, requerira la previa autorizacidon del érgano
titular de la carretera, la denegacion de la autorizacién debera fundarse en las
previsiones de los planes o proyectos de ampliacion de las carreteras en un
futuro no superior a diez afos.

Respecto del régimen de usos a aplicar en la zona de afeccién de ferrocarril, se
regula acorde alo establecido en articulo 26 en el Real Decreto 2387/2004, de
30 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario se
indica que:

En las construcciones e instalaciones ya existentes podran realizarse,
exclusivamente, obras de reparaciéon y mejora, siempre que no supongan
aumento de volumen de la construccion y sin que el incremento de valor
que aquellas comporten pueda ser tenido en cuenta a efectos
expropiatorios. En todo caso, tales obras requeriran la previa autorizacién del
administrador de infraestructuras ferroviarias, el cual podra establecer las
condiciones en las que deban ser realizadas, sin perjuicio de los demas
permisos o autorizaciones que pudieran resultar necesarios en funcion de la
normativa aplicable.
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En este caso habra de buscar el equilibrio entre las normas que motivan la
proteccion del patrimonio cultural y su rehabilitacion, en relacion a la aplicacion
de la interpretacion restrictiva de la norma anterior.

Recordar por dltimo, que la implantacion de los usos anteriores o la
rehabilitacidn de los actuales se encuentran limitados en cualquier caso por la
adaptacion de las mismas a los valores sobre patrimonio cultural y la proteccién
contenida en este propio documento.

3. Establecer los parametros y condiciones aplicables a los usos
permitidos y sujetos a autorizacion.

a) Estado actual

Independientemente de las limitaciones de las afecciones sectoriales de
aplicacion, en el estado actual en el suelo no urbanizable de proteccion
agricola se contemplan los siguientes parametros:

Parcela minima..................... 2 Ha. ’ by
5e podra inscribir uma circunferencia de 40 m.(ﬁe N
diametro. ;;iﬂi
Aetrangueons a2 linderos............. 15 m,

Ocupacion maxima. .................. 10 %

Altura de rasante a cumbrera....... 8,00 m.

Altura de rasante a alerc.......... 6,50 m.

Distancia a edificaciones

de otras parcelas................. 100 m.

b) Justificacidn

Los parametros constructivos y condiciones aplicables persiguen el
mantenimiento de la intensidad de construcciones existentes en la zona, la
reduccidn de los impactos negativos presentes en el entorno, y el
mantenimiento de los volimenes y percepcion general propia de la zona de la
Casa del Molinero, y el sefialar los puntos de partida para la integracion de la
zona de la Acefia.

Para ello se mantiene una intensidad constructiva que sefiala los datos
catastrales de 2.500 m2.

La ubicacién de estas construcciones sera predominantemente en el interior del
perimetro del actual conjunto de la casa del Molinero donde se ha de procurar
la propuesta a partir de la utilizacidon del escalonamiento de volumenes y
cubiertas de manera similar al que se describe la documentacioén. Siendo la
altura maxima la de dos alturas y bajo cubierta. Dentro de este perimetro y
manteniendo las condiciones de integracién volumétrica y ambiental acorde a
las condiciones del catalogo, se permite una ocupacion del 75%, pero que
puede alcanzar el 100% mediante patios cubiertos que mantengan esta
percepcion y estructura alrededor de los patios actuales. Se ha pretendido en
cualquier caso dejar un cierto grado de libertad para que en el procedimiento
de autorizaciones de las posibles intervenciones se evallen intervenciones
contrastantes si se considera que son de interés.

Respecto de la zona de la Acefia, se realiza una propuesta de proteccién
abierta, y que se pueda concretar en el debate e intervencidn posterior de las
diferentes administraciones.
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Finalmente se persigue el mantenimiento de la vivienda al este del conjunto en
su posicién y volumen actual y formacién de cubierta a dos aguas actual,
debido a su funcién de acompafamiento y una muestra de las construcciones
de vivienda agraria de gran sencillez de mitad de siglo XX.

Por dltimo, se justifica el permitir actuaciones de pequefia entidad fuera de las
construcciones anteriores para permitirse adaptarse a circunstancias de
funcionalidad desconocidas en la actualidad y acorde a la legislacidon de
aguas y en las condiciones generales de proteccion de la zona.

Finalmente sera preciso establecer el area acustica segun la Ley 5/2009, de 4 de
junio, del ruido de Castilla y Ledn, y la situaciéon en la que se incluye la parcela
acorde a los usos predominantes esperados. A este respecto se propone
establecer un area de Tipo 3 tolerablemente ruidosa acorde al predominio
esperado de los usos de oficinas o servicios, comercial, deportivo, y recreativo y
de espectaculos. Se debe decir que no se ha considerado el incluir el espacio
en la zona de servidumbre acustica de las infraestructuras de carretera y via del
ferrocarril debido a la distancia, diferencia de cota notable que favorece la
reduccidn del impacto. Seran en cualquier caso las administraciones con
competencia en dichas infraestructuras y la administracion regional la que
determine lo que sea de aplicacion acorde al art. 11 de la ley referida.

4. Determinar los valores que se pretenden proteger y proceder a realizar
la proteccion de los mismos a través de la catalogacion, y los criterios,
normas y otras previsiones que procedan para su proteccion.

a) Estado actual

La primera cuestion que ha de afrontar la modificaciéon es la inexistencia de
Catalogo en las NSM de Cabrerizos. Por ello es preciso antes de realizar la
propuesta de catalogacioén el establecer un nuevo apartado que incluya a su
vez unas determinaciones basicas sobre él. Se incluye por lo tanto el nuevo
apartado con las partes tradicionales de este tipo de instrumentos.

a) Justificacion

Al tratarse de un conjunto compuesto de varios elementos y con tratamiento y
valores también diferenciados se considera adecuado, crear una catalogacion
general que responda a los valores como lugar, con un caracter principalmente
paisajistico y que permite incluir elementos de acomparfamiento y conjunto. Y
por otro lado, realizar una ficha y catalogaciéon detallada por cada
construccion independiente. Dentro de cada construccion, y de la ficha se
identifican y diferencian aspectos diferentes que motivan protecciones también
diferentes. De esta manera resultan tres fichas independientes:

1.-Lugar Aceia y casa del Molinero. Ambiental.
2.-Casa del Molinero-Oratorio. Ambiental-Estructural.
3.-Acefias y Molino de la Flecha-Escudo. Ambiental-BIC
La justificacion de detallada de cada una de las fichas es la siguiente:

1.- La catalogacion unica pero con un detalle posterior de cada zona se prefiere
para no perder la idea de conjunto. Esta ficha contiene los aspectos de
integracion paisajistica e indica la importancia de la comprensibn de los
edificios en un conjunto fisico entre una infraestructura como la antigua Calzada
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Vieja de Madrid, y la zona de la Ribera, que aunque en su momento seria una
zona de trabajo vinculada con la Acefa, las actuaciones actuales han de
perseguir una vinculacién con espacios que refieran a la idea de evocacién
pastoril literaria propia de la época de Fray Luis de Le6n como la del cercano y
distorsionado soto, y que en la actualidad tan bien encaja con una vuelta a
soluciones basadas en la naturaleza e integracién paisajistica. En este caso esta
idea ha de estar en equilibrio con la propia normativa de aguas en esa zona y
qgue habra que buscar perfilar durante la aprobacién del documento o dejarlo
para un momento posterior. También se protegen aqui otras muestras
vinculadas con la historia del lugar como las placas conmemorativa y columnas,
la primera expoliada recientemente y la segunda incompleta por la misma
razon, vinculadas a la rehabilitacion del siglo XIX, y al evento poético de
principios de siglo que contd con la presencia del premio nobel espafiol Jacinto
Benavente.

Para este tipo de cuestiones habra que buscarse la complicidad y
acercamiento entre administraciones locales, regionales en materia de cultura
y las nacionales de la administracion de cuenca para entender si ese equilibrio
es posible.

En esta ficha se incluye de manera expresa la zona Ay la zona B para vincular
estos terrenos propietarios de los promotores de la modificacidn de manera
expresa a la proteccién ambiental de esta ficha.

2.-La Casa del Molinero que contiene el Oratorio presenta dos situaciones
diferentes. La primera que es un conjunto y sucesibn de espacios y
construcciones tradicionales vinculados con las acefias y la granja de escaso
valor constructivo y arquitecténico, pero indudable interés ambiental y
paisajistico por su composicion cerrada, distribucién alrededor de patios,
conformacién de cubiertas, y unos colores y texturas adecuados en relacion a
la proteccidn que se persigue. Estas caracteristicas hacen adecuada una
proteccidn ambiental que permita el vaciado y posible reconstruccion y
adecuacion tipolégica a los nuevos usos con cierta libertad guiada por unos
parametros claros. Por otro lado tenemos el elemento mejor conservado en un
pequefio oratorio y cripta bajo la misma de los Condes de Aveiro. Este elemento
de formas neoclasicas puede proceder en su estado actual de la rehabilitaciéon
realizada a finales del siglo XIX. Su mejor estado y su composicion mas formal le
hacen merecedor de una proteccion estructural. Esta protecciéon en cualquier
caso ha de permitir continuar su estudio y la adaptacién a posibles nuevos
hallazgos que creemos han de venir de su ubicacidén expuesta en relacién con
el cauce y la existencia de ese espacio inferior que bien podria vincularle con
otra construccion primitiva vinculada con las acefia y molinos, reutilizada en
oratorio.

3.-En este caso, la proteccién procede del interés histérico y etnografico de unas
acefias como estas, a pesar de su estado deteriorado actual. La proteccion
ambiental persigue permitir una reconversion que permita mejorar la
percepciony lectura del conjunto. Si bien esta formalizacion final sera objeto de
debate posterior en base a propuestas concretas, por las razones ya expuestas.
Esta proteccidon ambiental es complementaria de la proteccién BIC genérica
por aplicacion del Decreto 571/1963, de 14 de Marzo, al escudo de la orden
agustina que figura en uno de los tajamares de la antigua acefa.

Las propuestas planteadas corresponden con el conocimiento y la evaluacién
de cada una de las partes que se indican en el anexo Il y en la documentacioén
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de referencia que se indica en la misma. Esta proteccidén ha de ser compatible
con el resto de posibles protecciones de otro rango que se puedan
superponerse en el futuro.

Creemos por ultimo recordar dos apuntes sobre la Declaracién de Xian sobre la
conservacion del entorno de las estructuras, sitios y areas patrimoniales
Adoptada en Xi’an, China por la 152 Asamblea General del ICOMOS en 2005.
Esta modificacion persigue en cualquier caso que “El cambio del entorno de
las estructuras, los sitios y las areas de valor patrimonial debe gestionarse de
modo que se mantenga su significado cultural y su caracter distintivo”,
asumiendo a su vez que “Gestionar el cambio del entorno de las estructuras, los
sitios y las areas de valor patrimonial no significa necesariamente evitar u
obstaculizar el cambio”.

) ANALISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE EL MODELO TERRITORIAL

La modificacién propuesta, como hemos indicado con anterioridad, persigue la
reclasificacion de un maximo de 1.28 Ha. actualmente en Suelo No Urbanizable
de Proteccidn Agricola, acorde a su condiciones y valores actuales y pasados
de asentamiento tradicional y en funcidn de las afecciones presentes, a diversas
categorias Suelo Rustico siendo el base el de Asentamiento Tradicional, y los
auxiliares los de Proteccion Natural por la legislacion de aguas, o de Proteccién
de Infraestructuras por las infraestructura de comunicaciones en el entorno. El
establecimiento de las determinaciones de ordenacién general obligadas en
suelo rastico como son el régimen de usos, y las condiciones y parametros de
dichos usos, y acorde a los valores conocidos establecer la catalogacion y
proteccion de los mismos. Es igualmente de sefialar que esta modificacion en
ningln caso persigue proponer usos contrarios a la normativa en materia de
aguas, ni aumentar el riesgo para las personas o bienes materiales, sino
acomodar la proteccidn de unos valores histéricos y culturales ciertos al resto de
normativa para permitir su preservacion a traveés del uso.

El establecimiento de esta ordenacion es por lo tanto de una modificacién de
reducida dimensidbn en suelo rdstico para acomodar la situacion actual en
materia urbanistica, de aguas y de patrimonio de unas NSM de 1996. Como
decimos la modificacion persigue mas que una modificacién per-se, una
adaptacion de las NSM en una zona concreta a las condiciones actuales
vigentes. Debido a la escasa dimension y al seguimiento de la misma con la
normativa en vigor no percibimos una influencia significativa de hecho sobre la
ordenacion general vigente. Consideramos por lo tanto que, vista la escasa
afeccion de la modificacion propuesta a la ordenacidn general vigente, esta
no puede afectar de manera significativa al modelo territorial propuesto en las
NSM y adaptado a las normas superiores en vigor.

J) AFECCIONES AL CATALOGO Y NORMATIVA DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO.

La modificacién presenta una afeccion directa positiva al Catalogo de edificios
protegidos de las NSM de Cabrerizos. Como se observa la modificacion
introduce dicho Catalogo con tres nuevas fichas relativas al conjunto de la
Flecha. Una de las fichas, incluye de manera expresa la proteccidén con caracter
de BIC genérico el escudo de la orden de los Agustinos que se ubica en uno de
los tajamares de las antiguas acefas.
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La actuacion no afecta a los Yacimientos Paleontolégicos y arqueolégicos
presentes en el municipio de Cabrerizos y que exponemos en la siguiente
descripcion procedente de la recopilacion contenida en el Avance fallido de
PGOU de Cabrerizos en 2005. En él también se hace mencioén a los valores de
La Flecha, aunque aparentemente de manera errénea se indica que figura
inscrito como Lugar Inventariado, cuando segun el informe accedido de la JCyL
de Febrero de este afio, solamente se informo6 favorablemente por el Servicio
Territorial su Incoacion como tal.

LOS YACIMIENTOS PALEONTOLOGICOS Y ARQUEOLOGICOS

Desde el punto de vista geoldgico el término municipal de Cabrerizos presenta
unas caracteristicas que han favorecido la sedimentacién y fosilizaciéon de una
serie de huesos, originando los yacimientos paleontolégicos que hoy dia se
conocen. Existen cuatro nucleos diferentes, denominados:

- Zona A: Situada entre Salamanca y Cabrerizos

- Zona B: Entre Cabrerizos y El Teso de la Flecha.

- Zona C: Teso de la Flecha.

- Zona D: Entre el Teso de la Flecha y Aldealengua.

En estos lugares se han producido una serie de hallazgos correspondientes a
restos 6seos fosilizados, pertenecientes a fauna que vivié en el Eoceno Medio,
mas concretamente en el periodo Rhenaniense Superior.

Desde el punto de vista histérico, estas tierras han sido ocupadas por el hombre
desde épocas prehistéricas hasta el momento actual, como lo demuestra la
serie de yacimientos documentados; asi:

- Elyacimiento de “El Teatro”, en el cual se ha documentado la presencia
de industria litica relacionada con el Paleolitico Medio; posteriormente,
la zona fue ocupada en época Tardorromana continuando hasta los
siglos X y XI.

- El yacimiento de la “Cumbre de la Flecha” los restos materiales
encontrados hablan de la presencia del hombre en esta area en diversos
periodos:; Calcolitico, Bronce Final, Romano Alto Imperial, Altomedieval y
Plenomedieval Cristiano.

- Relacionado con la etapa del Bronce Medio y Final esta el yacimiento
de “El Cementerio”, denominado asi porque se encuentra en las
proximidades del cementerio de la localidad.

- En el paraje denominado “Pie de la Flecha”, se encontraron evidencias
de ocupacion correspondientes a tres momentos histéricos diferentes:
Calcolitico, Tardorromano y Plenomedieval Cristiano.

- En la zona préoxima al rio Tormes, en el paraje conocido como “El Soto”,
se localiz6 una necrdépolis fechada en los finales de la época romana y
cuya utilizaciéon continud hasta el término del periodo visigodo.

- Otro lugar con restos de habitacion se localizé en el “Camino de
Pedrarias”, donde se encontraron restos constructivos relacionados con
una casa de Epoca Medieval (Siglos X-XI).

- Por dltimo, el yacimiento de “Teso Redondo” cuyos restos se han
relacionado con la Epoca Moderna, incluso con un lugar de produccion
ceramica, a juzgar por los atifles encontrados. Si bien, existen dudas sobre
el origen de dichos restos, apuntandose la posibiidad de que hayan
llegado hasta aqui como consecuencia de un vertido de escombros.

Pero quizas, los restos mas interesantes relacionados con la Edad Moderna y
Contemporanea, lo constituye el conjunto conocido como “Paraje de La
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Flecha”, tanto el lugar como las edificaciones que constituyen el conjunto,
tienen un gran valor arquitecténico tradicional, histérico y etnografico, por lo
que se le ha dado la categoria de Lugar Inventariado dentro de los Bienes del
Patrimonio Cultural de Castilla'y Ledn.

Propuesta de clasificacion del suelo en el plano del Avance de 2005 del PGOU donde se pueden
observar los yacimientos en el entorno pero fura de la zona de la modificacion. Fuente: Avance
PGOU en exposicion publica en el afio 2005.

K) NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCION CIVIL

Toda vez que las NSM de Cabrerizos se aprobaron definitvamente en el afio
1996, estas no cuentan con un estudio especifico de los riesgos en el municipio.
Por este motivo se realiza un estudio especifico del mismo limitado a la zona
objeto de la modificacién. Se advierte en cualquier caso que este estudio mas
detallado ha de ser ponderado con la reducida escala de la modificaciéon
propuesta (1.28 Ha.) y que se trata, como se ha expuesto de un asentamiento
tradicional con construcciones y usos tradicionales existentes en la actualidad y
cuyo objetivo es el de su rehabilitacion y reutilizacidon dentro de lo que permita
la normativa y los valores del entorno. Se sefiala a continuaciéon una relacién de
los riesgos mencionando la normativa de aplicacion:
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MNATURALES:

»Inundaciones: (INUNCYL) »lLeyde Aguas RDL 1,/2001 (Art 25.4) /RD
publicado en BOCYL de fecha 3 de 849,/1986 Reglaments de Dominio Pablice
marzo de 2010, Hidréulico (Art. 14).

»ORDEN MAM/851,/2010, de 7 de junio, por la que
»Incendios forestales, se declaran zonas de alto riesgo de incendio e 1a
Comunidad de Castilla y Ledn.
»REAL DECRETO 637/2007, de 18 de mayo, por sl
»Sismos. que se aprueha la norma de construccidn
sismorresistente: puentes (NCSP-07).

*INSTITUTO TECHOLOGICO GEOMINERD DE

ESPANA
s, 4 = (1988): Catiloge Nacional de Riesgos
»Desprendimientos y movimientos Gaolégicos.
i Ingenieria Geofmbiental. Madrid.
de tierras. —{“N}: Aas de Riesges Naturales de Castlla y
Leon,

M° de Tndustria y Ensrgia, Madrid,

»Condiciones climatolagicas tales

como heladas, nieblas y nevadas. sl

TECNOLOGICOS:
*Ley 25/1964, de 29 de abril, sobre Energia
»Nucleares. Heclass.
»Transporte de mercancias =REAL DHFE'IID 551/2008, dt: de maye, 90; «l
S que se regulan las operaciones de transporte de
peligrosas tanto por carretera como mercancias peligrosas por carretera en territorio
por ferrocarril. wspanel.

kLey 11/2003, de & de abril, de Prevencién
: = Ambiental de Castilla y Ladn.
»Almacenamiento de sustancias Quedan sometidas ala presents Ley todas las

i imi actividades, instalaciones o proyectos. de
peligrosas, bien en establecimientos Siularidad pibiica o privads, sorcepUblas de

SEVESO o en otro tipo de alterar las

establecimientos. condiciones de salubridad. causar dafos al medio
ambiente o producir rissgos para las personas o
bienes).

Después de la consultar la informacion disponible y realizar un andlisis de campo
sobre las zonas en los que se pretende la modificacidn extraemos lo siguiente al
respecto de los riesgos:

1. Los riesgos naturales:

a) Riesgo de inundaciones:

En el anexo V de INUNCyL Plan de Proteccién Civii ante el Riesgo de
Inundaciones en la Comunidad Autbnoma de Castillay Le6n de mayo de 2011,
se sefiala que los nacleos del Arenal del Angel y Las Dunas, en una situacion
similar a la zona que tratamos tienen un riesgo de inundacién BAJO.

No se detecta la existencia del Plan de Emergencia de la Presa de Santa Teresa
o del embalse de Villagonzalo aguas arriba de la ubicaciéon de la zona de la
modificaciéon. En la provincia de Salamanca solo se detectan para las de
Aldeadavila. Aimendra (y collados), Iruefia, Saucelle, Navamufio, y Agueda.

La zonassi dispone de |la cartografia de SNCZI, y gracias a ello se detectan riesgos
de mencion en lo referente a la inundacioéon. La modificacion contempla estos
riesgos e incluye en la zona afectada las limitaciones propias de estas
incorporandola en la ordenacion.
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@-wur.

Delimitacion de la zona A afectada por la modificacion sobre plano de clasificaciéon del suelo, con
las zonas de la SNCZI (Azul flujo preferente y verde inundacion de 500 afios). Fuente. Elaboracion
propia sobre datos NSM y CHDuero

b) Riesqos de incendios forestales:

El indice de Riesgo Local establecido en el INFOCAL vigente para el municipio
de Cabrerizos es riesgo Local Moderado. Entendiendo a la vista del tipo de
actuacion a realizar y el entorno fluvial con vegetacion riparia propia en el
entorno de un asentamiento tradicional, entendemos que la masa arbérea o
arbustiva con capacidad de ser afectada de una forma importante en los
alrededores de la zona a intervenir es de pequefa entidad y las actuaciones
afectan a construcciones existentes.

c) Riesqgos geoldgicos:

La modificacién no prevé la realizacion de nuevas construcciones y se realiza
para facilitar el reutilizacion de una construccion tradicional existente que si bien
se sita en una situacion de ladera de cierta pendiente, no se aprecia que la
modificacion afiada nuevos riesgos a la situacion actual tradicional.

d) Riesgos climaticos:

Asimismo, observados los antecedentes en el municipio, en relacién con los
riesgos de heladas, nieblas y nevadas no hacen necesarias medidas
urbanisticas singulares. No se detectan riesgos especificos que le haga
merecedor de una atencion especial a nivel urbanistico en particular al tratarse
de construcciones tradicionales existentes.

e) Riesqos sismicos:

Consultada la documentacion disponible del IGN la provincia de Salamanca
esta fuera de las zonas de riesgo sismico que le haga merecedor de una
atencion especial.

Modificacion de la RNSM de Cabrerizos para la protecciéon y puesta en valor del entorno de la Acefia de La
Flecha (Salamanca)



37067 MNNSS LA FLECHA Pagina 63 de 101

No obstante las nuevas edificaciones tendran en cuenta de manera obligatoria
la Norma de Construccion sismo resistente: parte general y edificacion (NCSR-
02) aprobada por el Real Decreto 997/2002, de 27 de septiembre.

2. Riesgos tecnoldgicos:

a) Riesgo en el Transporte de mercancias peligrosas:

Dentro del marco que establecen el Acuerdo Europeo sobre el Transporte
Internacional de Mercancias Peligrosas por Carretera (ADR 2003) Y el
Reglamento de Transporte por Ferrocarril (RID 2003), se publicé a nivel estatal,
el 1 de Marzo de 1996 el Real Decreto 387/1996 por el que se aprueba la Directriz
Basica de Planificacién de Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en los
transportes de mercancias peligrosas por carretera y ferrocatrril. En el Ambito de
Castilla y Ledn se ha elaborado el Plan Especial de Proteccion Civil ante
emergencias por accidentes en el transporte de mercancias peligrosas por
carreteray ferrocarril en la Comunidad Auténoma de Castillay Ledn (MPcyl) de
Acuerdo 3/2008 del 17 de enero 2008 (BOCYL 23 enero 2008). Consultado el
MPCyL el municipio de Cabrerizos tiene la infraestructura del ferrocarril de
Salamanca a Medina del Campo de riesgo BAJO. Esta se encuentra muy
alejada de la zona de intervencion. Alrededor de la zona de intervencioén se
encuentra la carretera regional SA-804 y el ferrocarril de Avila a Salamanca que
no figuran entre las asignadas a ningun tipo de riesgo por este motivo. Por este
motivo no parece necesario incluir medidas adicionales respecto de dicho
riesgo en esta fase urbanistica.

b) Normativa SEVESO lI:

La Directiva Seveso ha sido Incorporada a nuestro marco juridico mediante el
Real Decreto 1254/99, de 16 de julio y mediante el Real Decreto 119/2005, de 4
de febrero por el que se modifica el Real Decreto 1254/1999, de 16 de julio. En
lo referente a esta norma, que pretende mejorar tanto las medidas de
prevencidon como la capacidad de respuesta en caso de accidente, no se
detectan en el entorno del Municipio de Cabrerizos industrias asociadas a
actividades Industriales potencialmente peligrosas.

c) Riesqo nuclear y radiolégico:

En relacién a los riesgos nucleares, no consta en ningun caso la eventual
existencia de residuos o almacenaje de estos productos en el municipio.
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Resumen de riesgos tecnolégicos e hidrografia en el entorno de la zona de la modificaciéon (en
rojo). Fuente: Elaboracion propia en base a datos IDECyL.

L) CUMPLIMIENTO DEL ART. 172 DEL RUCYL

La actuacion que propone la presente Modificacidn, no propone la alteracion
de espacios libres publicos o equipamientos publicos, tanto existentes como
previstos en el planeamiento. La modificacién contemplada no se refiere a una
alteracion de los mismos. Esta inclusidon en nada limita la accion del art. 172 del
RUCyL, en desarrollo de lo dispuesto en el art. 58.3.c) de la LUCyL, o de cualquier
otra norma de afeccion a las dotaciones de caracter publico.

LL) CUMPLIMIENTO DEL ART 173 DEL RUCYL.

Tal y como se ha justificado en los apartados previos de este documento, la
actuacion que se propone en la presente Modificacién, no persigue de manera
directa ninguno de las actuaciones sefialadas en dicho articulo. No se persigue
aumentar el volumen edificable o el nUmero de viviendas previstos, o que
cambien el uso del suelo, al mantenerse el volumen, los usos residenciales los
existentes o proponerse un régimen de usos adecuados y propios del
asentamiento tradicional en suelo rdstico. Pero toda vez que de manera literal
hay una propuesta de clasificacion de suelo y esta implica un cambio del
régimen de usos que puede vincularse con dicho articulo se expone que las
parcelas catastrales afectadas son las siguientes:
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N° Inclusién en Mod. Referencia catasl Localizacién Clase Sup. Parc. Sup. Const Uso principal Destino Afo
I Completa 000401100TL83G Diseminado de La Flecha 8 Urbano 484 410 Svelo sin edificar  Vivienda
2 Completa 000401200TL83G Diseminado de La Flecha 8 Urbano 114 114 Suelo sin edificar  Religioso
3 Completa 000401000TL83G Diseminado de La Flecha 8 Urbano 8.303 1.359 Residencial 1900
700 Almacén
344 Vivienda
87 Deportivo
224 Almacén
4 Completa 000400900TL83G Diseminado de La Flecha 1 Urbano 105 105 Residencial Vivienda 1940
5 Completa 000400800TL83G Diseminado de La Flecha 1 Urbano 3.585 Industrial 1978
64 Almacén
54 Almacén
20 Almacén
310 Almacén
4 Parcial 37067A50305019 Poligono 503 Parcela 5019 Ristico 247 0
TOTAL 12.840 2436
Resumen 861 Vivienda
de usos destino 114 Religioso
1.374 Almacén
87 Deportivo

Resumen de datos catastrales de las parcelas incluidas en la zona A de la modificacién. Fuente: Elaboracion
propia desde DGC

Ademas de las parcelas anteriores donde se concentran las modificaciones de
mayor importancia y que se identifica como la zona A, se propone otra zona a
modificar. En este caso se incluye para mejorar la proteccion del entorno la
subparcela d de la parcela catastral 37067A50305019 (camino de acceso), y
parcela completa 37067A50305018 (en ladera entre camino y carretera) como
afectada por las protecciones del catalogo de elementos protegidos. En esta
zona que denominamos B no se ninguna determinacion mas que la afeccion al
catalogo. En esta zona B, la superficie afecta a 7.583 m2 de superficie segun los
datos catastrales. Se separacion en la cuantificacion de las superficies anteriores
procede del diferente grado de modificacién que se propone.

Y que estas parcelas segun consta en las escrituras accedidas son propiedad
de los promotores de la presente modificacion con anterioridad a los cinco afios
anteriores a la fecha de realizacion de este documento.

El articulo 173 del RUCyL establece:

Articulo 173
Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacion
Para la aprobacion de las modificaciones de cualesquiera instrumentos de
planeamiento urbanistico que aumenten el volumen edificable o el nimero de
viviendas previstos, o que cambien el uso del suelo, debe hacerse constar en el
expediente la identidad de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre
las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores a la aprobacion inicial de la
modificacion y deben incrementarse proporcionalmente las reservas de suelo para
espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas situadas en la unidad
urbana donde se produzca el aumento, o en un sector de suelo urbano no
consolidado o urbanizable colindante. A tal efecto:
a) En los Conjuntos Historicos declarados Bien de Interés Cultural, el incremento
de lasreservas puede ser dispensado cuando se justifique su incompatibilidad con
la proteccion del Conjunto, y siempre que la Consejeria competente en materia
de patrimonio cultural informe favorablemente la Modificacion.
b) En el resto del suelo urbano consolidado, debe exigirse un incremento de las
reservas cuando aumente el nimero de viviendas en 5 6 més, o cuando aumente
el volumen edificable de forma que la superficie edificable con destino privado
se incremente 500 metros cuadrados o mas. En tal caso debe aplicarse el mas
restrictivo de los siguientes modulos:
1°. Cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 metros
cuadrados de aumento debe exigirse una reserva de 20 metros cuadrados de
suelo para espacios libres publicos, mas una plaza de aparcamiento de uso
publico.
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2°, Cuando se aumente el nimero de viviendas, por cada nueva vivienda
debe exigirse unareserva de 20 metros cuadrados de suelo para espacios libres
publicos, mas una plaza de aparcamiento de uso publico.

Respecto de la segunda parte del mismo, la modificaciéon no afecta a suelo
urbano, porlo que no es de aplicacion dichas reservas.

M) JUSTIFICACION DE SOMETIMIENTO AL PROCEDMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL:

“Conforme a la legislacion basica del estado en la materia, seran objeto de
evaluacion ambiental los instrumentos de planeamiento general que puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, entendiendo como tales:

b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que
concurran alguna de las siguientes circunstancias:

1°. Que clasifiquen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de
un nucleo de poblacién existente, salvo que el uso predominante sea industrial. 2°.
Que modifiquen la clasificaciéon de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas
humedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rdstico con protecciéon
natural.

3°. Que modifiquen la clasificacidon de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en
espacios de la Red Natura 2000, salvo si la Consejeria de Medio Ambiente considera
gue no existe una afeccion significativa sobre los mismos.

4°, Que se incremente mas de un 20 % la superficie conjunta de suelo urbano y
urbanizable respecto de la ordenacién anterior. Si el uso predominante es industrial,
s6lo se requerira evaluacion ambiental si ademas el ambito es mayor de 50
hectareas.”

La reciente modificacion del RUCyL incorpora una redaccion diferente, pero no
contradictoria con lo anterior en el art. 157.1 del RUCyL. En él no se establece
una casuistica concreta y deriva la decisibn de sometimiento a lo establecido
en la legislacion ambiental.

Seran objeto de evaluacion ambiental estratégica los instrumentos de planeamiento
general y sus revisiones, asi como las modificaciones que afecten a la ordenacion
general, en los casos y con las condiciones previstas en la legislacion ambiental.

En nuestro caso consideramos que en aplicacidon de las indicaciones de la
LUCyYL no seria necesario un nuevo tramite ambiental, ya que la modificacién
propuesta no se encuentra en ninguno de los casos contemplados en el art.
52.bis.1.b) ya que:

¢ No clasifica en ningun caso suelo urbano o urbanizable, y por lo tanto,
no lo hace con suelos no colindantes con el suelo urbano de poblaciéon
existente.

e No realiza ninguna observacién, y por lo tanto, no modifica la
clasificacion de vias pecuarias, montes de utiidad publica, zonas
humedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rastico de
proteccién natural.

e No realiza actuaciones, y por lo tanto no modifica la clasificacion del
suelo en Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red Natura
2000.

e Tampoco se incrementa en mas de un 20% la superficie conjunta de los
mismos respecto a la ordenacién vigente.

Respecto de lo mencionado en la Legislacion Ambiental consideramos lo
siguiente, sin perjuicio de la intervencidon durante el procedimiento del Organo
Ambiental.
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La Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de
abril, de Prevencion Ambiental de Castillay Le6bn BOCyL (17/10/2014) establece
en su Disposicion final segunda al respecto de la Evaluaciéon ambiental
estratégica lo siguiente:

1. En el &mbito territorial de la Comunidad de Castillay Ledn, la evaluacion ambiental
estratégica de los planes y programas a los que se refiere la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental, que deban ser adoptados o aprobados por la
Administracion de la Comunidad Autbnoma o por la Administracion Local, se regira
por lo establecido en la mencionada ley, sin perjuicio de su aplicacibn como
legislacion basica.

2. El érgano ambiental en la Comunidad de Castilla y Ledn a los efectos de la
evaluacibn ambiental estratégica de los planes y programas sefialados en el
apartado anterior, sera la consejeria competente en materia de medio ambiente.

La Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidn ambiental (BOE
11/12/2013) establece en su art. 6 los ambitos de aplicaciéon de la evaluaciéon
ambiental estratégica de la siguiente manera:

1. Serdn objeto de una evaluacibn ambiental estratégica ordinaria los planes y
programas, asi como sus modificaciones, que se adopten o aprueben por una
Administracion publica y cuya elaboracién y aprobacion venga exigida por una
disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Ministros o del
Consejo de Gobierno de una comunidad auténoma, cuando:

a) Establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos legalmente
sometidos a evaluacidn de impacto ambiental y se refieran a la agricultura,
ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria, transporte,
gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupaciéon del dominio publico
maritimo terrestre, utilizacion del medio marino, telecomunicaciones, turismo,
ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos
previstos en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano
ambiental en el informe ambiental estratégico de acuerdo con los criterios del anexo
V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el
6rgano ambiental, a solicitud del promotor.

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el
apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el
uso, a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el
futuro de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado
anterior.

Asi mismo en el Art. 5.2 define modificaciones menores a efectos de la
evaluacion ambiental estratégica, las siguientes
Modificaciones menores»: cambios en las caracteristicas de los planes o programas
ya adoptados o aprobados que no constituyen variaciones fundamentales de las

estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que producen
diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

Como se ha expuesto en el documento, la caracterizacion de la presente
modificacién del plan no se encuentra entre las sefialadas en el apartado 1° del
Art. 6, asi como tampoco en el Unico del apartado 2 que pudiera ser de
aplicacion que es el de las modificaciones menores de planes y programas.

Como ya se ha mencionado en la justificacion de apartados anteriores, la
modificacion propuesta, como hemos indicado con anterioridad, persigue la
reclasificacion de un maximo de 1.28 Ha. actualmente en Suelo No Urbanizable
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de Proteccion Agricola, acorde a su condicibn actual y pasada de
asentamiento tradicional y en funcién de las afecciones presentes, a diversas
categorias Suelo Rustico siendo el base el de Asentamiento Tradicional, y los
auxiliares los de Proteccion Natural por la legislacion de aguas, o de Proteccién
de Infraestructuras por las infraestructura de comunicaciones en el entorno. El
establecimiento de las determinaciones de ordenacion general obligadas en
suelo rastico como son el régimen de usos, y las condiciones y parametros de
dichos usos, y acorde a los valores conocidos establecer la catalogacion y
proteccién de los mismos. Es igualmente de sefalar que esta modificacion en
ningln caso persigue proponer usos contrarios a la normativa en materia de
aguas, ni aumentar el riesgo para las personas o bienes materiales, sino
acomodar la proteccidn de unos valores histéricos y culturales ciertos al resto de
normativa para permitir su preservacion a través del uso. El establecimiento de
esta ordenacion es por lo tanto de una modificaciéon de reducida dimensién en
suelo rastico para acomodar la situacion actual en materia urbanistica, de
aguas y de patrimonio de unas NSM de 1996.

Por estas razones, y siendo los usos y actividades sujetas a la modificacion
existentes en la actualidad, no se alcanza a poder evaluar las posibles nuevas
acciones con capacidad de afeccion ambiental que esta modificacion pueda
contener, y por lo tanto no se observa los posibles impactos a nivel estratégico
a evaluar.

Es por ello, que estas condiciones entendemos que esta modificacién no solo,
no prefigura el resultado de la posible modificacién y por lo tanto no solo “no
constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y
propuestas o de su cronologia” sino que tampoco “producen diferencias en los
efectos previstos 0 en la zona de influencia”.

Se debe hacer mencion que a priori la modificacién tampoco establece el
marco para la futura autorizacidn de proyectos legalmente sometidos a
evaluacion de impacto ambiental.

Por todo ello y basandonos en la normativa de aplicacion consideramos, que la
modificacién propuesta no tiene efectos significativos en el medio ambiente, y
por lo tanto se encuentra entre los casos en los que no procede la realizacion
de la Evaluacién Ambiental Estratégica por encontrase fuera de su ambito de
aplicaciobn segun la legislacibn ambiental y categorizacidn que la
administracion regional ha realizado en el desarrollo de la normativa. En
cualquier caso sera la administracion regional en aplicacion de sus
competencias a efectos ambientales la que determine la correccién de estas
afirmaciones y el procedimiento ambiental a realizar si fuera el caso.

De considerar la administracion que a pesar de lo anterior que la modificacién
ha de ser considerada menor y por lo tanto procede el realizar la Evaluacién
Ambiental Estratégica Simplificada, creemos que la modificaciéon del plan
propuesta, se podria englobar en los apartados 2.a) del art. 6 de la Ley estatal
21/2013 y por lo tanto han de pasar el tramite de Evaluaciobn Ambiental
Estratégica Simplificada.

En estas condiciones el 6rgano administrativo competente para la tramitaciéon
de este procedimiento y formular la preceptiva Resolucidn de Informe
Ambiental Estratégico, resultante del procedimiento de Evaluacibn Ambiental
Estratégica Simplificada es la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente, de
conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 de la disposicion final segunda
de la Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8
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de abiril, de Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn. El documento a realizar y
que habria de acompafarse a este documento en ese caso, habra de ajustarse
al contenido establecido en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre
de evaluacién ambiental, y que cuenta con al menos con la siguiente

informacion:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica 'y
ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan
o programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicacion del procedimiento de evaluacién ambiental
estratégica simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicaciéon del plan o
programa, tomando en consideracion el cambio climatico.

j) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

N) JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA

En los apartados 4 y 5 del Art. 22 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
“Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de
la viabilidad técnica y econdémica de las actuaciones sobre el medio urbano”, se
especifica lo siguiente:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de
la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacioén del
suelo destinado a usos productivos.
5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que
asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de adecuacion
a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos
en su ambito de actuacién, y contendra, al menos, 10s siguientes elementos:
a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de
los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas
referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria
que modificar. La memoria analizar4, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la
posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un
mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operaciény a la
no superacion de los limites del deber legal de conservacion.
b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del
deber de costear las redes publicas.
c) El andlisis de la inversibn que pueda atraer la actuacion y la justificaciéon de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste
de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites
del deber legal de conservacion.
El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos,
de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacién de parte de la
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misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de
la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion
de las inversiones y la financiacién de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y
el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracién, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Pablicas.

Al respecto del cumplimiento de los dos apartados anteriores debemos

mencionar que la modificacidon no pretende en ningln caso de transformacién
urbanistica o sobre suelo urbano, por lo que entendemos no son de aplicacion.

N) RESUMEN EJECUTIVO

En el Art. 25.3 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, “Publicidad y eficacia en la
gestion publica urbanistica”, se especifica lo siguiente:

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:
a) Delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.
b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los
procedimientos de ejecucidn o de intervencién urbanistica y la duraciéon de
dicha suspension.

Asi mismo, en el Art. 130.b).3° del RUCyL “Documentaciéon de las Normas
Urbanisticas Municipales”.
Un «resumen ejecutivo» que sefiale los ambitos donde la nueva ordenacion altere la
vigente, con un plano de su situacién e indicaciéon del alcance de dicha alteracion,

asi como, en su caso, los ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y
la tramitacion de otros procedimientos, indicando la duracién de la suspension.

En seguimiento de dicho articulado:

1. Ambitos donde la nueva ordenacion altere la vigente:

El ambito de la modificacién donde se altera la vigente es el ambito de 1.28 Ha.
delimitado en los planos de ordenacion y que se corresponde con la siguiente
imagen:
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Ambits propuestos A y B de la modificacién sobre Ortofotografia, segin parcelario catastral. Fuente:
Elaboracioén propia a PNOA.

2. Ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y duracion
de la suspension:

El ambito de la modificacién donde se ha de suspender el otorgamiento de
licencias es el ambito afectado por la modificacion que es el limite de los 1.28
Ha. sefialados en el apartado anterior. El plazo y las condiciones de la suspensién
esta regulado en el art. 156 de RUCYyL, el cual reproducimos parcialmente:

El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico
produce la suspensidon del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los
parrafos 1°, 2°, 3°y 4° de la letra a) y 1° y 2° de la letra b) del articulo 288, en las areas
donde se altere la calificaciéon urbanistica o cualquiera de las determinaciones de
ordenacion general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente
2. Asimismo el acuerdo de aprobacion inicial puede ordenar también,
justificadamente, la suspension del otorgamiento de otras licencias urbanisticas, asi
como de la tramitaciéon de otros instrumentos de planeamiento o gestidon urbanistica.

5. La suspensidon comienza al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que
la produce, y se mantiene hasta la entrada en vigor del instrumento de planeamiento
que la motiva, 0 como maximo:

a) Durante dos afios, cuando la suspension se haya producido por la aprobacion
inicial de un instrumento de planeamiento general.

6. Una vez levantada la suspensién, no puede acordarse una nueva por el mismo
motivo hasta pasados cuatro afios desde la fecha de levantamiento.

O) AFECCION AL DESPLIEGUE DE LAS REDES PUBLCIAS DE COMUNICACIONES
ELECTRONICAS

Independientemente a la necesidad de solicitar los informes preceptivos en
materia de Telecomunicaciones recogidos en la Ley 9/2014, General de
Telecomunicaciones, y en funcién del conocimiento que dispone el técnico
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redactor, consideramos que la modificacion presentada no presenta afeccion,
ni pretende incorporar barreras que afecten al despliegue de las redes publicas
de comunicaciones electronicas.

Se justifica lo anterior al tratarse de una modificacidén en terrenos clasificados
como suelo rustico o asimilado al mismo en un asentamiento tradicional de
caracter histérico sobre construcciones existentes y que en cualquier caso
habra de cumplir con las condiciones marcadas por la normativa, tanto en
materia de obtencion de las correspondientes licencias, presentacion de
declaraciones responsables, y demas autorizaciones.

A modo de recordatorio a la fecha de redaccion de este texto, las
caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes de
comunicaciones electrénicas se han de ajustar a lo dispuesto en la Ley 9/2014,
de 9 de mayo de 2014, en las normas reglamentarias aprobadas en materia de
telecomunicaciones, y a los niveles de emisién radioeléctrica tolerable fijados
por el estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28 de diciembre y a lo
indicado en el Real Decreto 123/2017. En particular, hasta la aprobacion del
Real Decreto que refiere la disposicibn undécima de la Ley 9/2014 pueden
usarse como referencia las cinco normas UNE aprobadas por el Comité Técnico
de Normalizacion 133 (Telecomunicaciones) de AENOR.

P) NORMATIVA EN MATERIA DE RUIDO

En el Art. 7 de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castillay Ledn establece
lo siguiente. Se acompafa el contenido del articulo 7 con una descripcién de
como la modificacion se adapta a la misma:

Articulo 7.— Planeamiento territorial y urbanistico.

1- En los instrumentos de planificacion territorial y en los
instrumentos de planeamiento urbanistico se incluird una
zonificacion acustica del territorio, las zonas de servidumbre
acustica y de reserva de sonido de origen natural, de conformidad
con lo dispuesto en esta ley.

A este respecto indicar que la NSM(96) que se modifican no contenian la
zonificacibn acustica. Por esta razdn se propone incluir la totalidad de la
intervencién a la categoria mas adecuada en funcién de los usos previstos y asi
se indica en el punto G.3.

Se establece que el area acustica segun la Ley 5/2009, de 4 de junio, del
ruido de Castilla y Ledn, es la de un area de Tipo 3 tolerablemente.

Para justificar la adecuacién de la zonificaciébn anterior se expone en el
apartado H.3 lo siguiente:

Finalmente ser& preciso establecer el area acustica segun la Ley 5/2009,
de 4 de junio, del ruido de Castillay Ledn, y la situacidon en la que se incluye
la parcela acorde a los usos predominantes esperados. A este respecto se
propone establecer un area de Tipo 3 tolerablemente ruidosa acorde al
predominio esperado de los usos de oficinas o servicios, comercial,
deportivo, y recreativo y de espectaculos. Se debe decir que no se ha
considerado el incluir el espacio en la zona de servidumbre acustica de las
infraestructuras de carretera y via del ferrocarril debido a la distancia,
diferencia de cota notable que favorece la reduccién del impacto. Seran
en cualquier caso las administraciones con competencia en dichas
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infraestructuras y la administraciéon regional la que determine lo que sea de
aplicacion acorde al art. 11 de la ley referida.

Creemos por lo tanto que se recoge y se justifica adecuadamente el
cumplimiento de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn en
este documento.

2.— Enlos instrumentos indicados en el punto anterior se incluira un
apartado en el que se definiran las medidas previstas para prevenir
y reducir la contaminacioén acustica, de manera que se garantice
que, en las areas que delimite, se alcancen los objetivos de
calidad para las mismas. Igualmente incluirdn, entre sus
determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir la
efectividad de las servidumbres acusticas ubicadas dentro del
area de intervencion de los instrumentos citados.

Toda vez que esta modificacion es de muy pequefia entidad pero a la vez se
encuentra en el entorno de una carretera regional (SA-804), y de una
infraestructura ferroviaria (Salamanca-Avila) durante el periodo de exposicion
publica se evaluara esta circunstancia con el érgano competente.

3.- La aprobaciéon o modificacibn de los instrumentos de
planificacion territorial y de los instrumentos de planeamiento
urbanistico que incluyan determinaciones en relacién a zonas de
servidumbre acustica, requerira el informe preceptivo del érgano
sustantivo competente de la infraestructura afectada, de acuerdo
con la definicién de este 6érgano en la legislaciéon en materia de
evaluacion de impacto.
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Q) DOCUMENTOS DE LA MODIFICACION

La presente modificacion se compone de los siguientes documentos:

1.-DN-MV Memoria vinculante
2.-DI-Pl Planos de Informacion

.-PI-1 Plano de situacion sobre ortofotografia PNOA y plano municipal
Escala 1/5.000

.-PI-2 Cartografia Catastral sobre PNOA 2017
Escala 1/1.000

.-PI-3 Fotografia aérea 86 Rio Tormes
Escala 1/1.000

.-Pl-4 Levantamiento estado actual
Escala 1/600

.-PI-5 Detalle Plano Detalle plano Or.4 de las RNSM. Ordenacion 2
Escala 1/5.000

3.-DN-PO Planos de Ordenacion

.-PO-1 Estado propuesto. Detalle Plano Detalle plano Or.4. Clasificacion suelo
Escala 1/5.000

.-PO-2 Estado propuesto. Detalle de la ordenacién
Escala 1/600

4.-DI-DAE Documento Ambiental Estratégico

En Salamanca, Marzo de 2022.

D. Roman Andrés Bondia
ARQUITECTO
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ANEXO | PARCELAS CATASTRALES AFECTADAS

s ceemos CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁ% BEERNA DI R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DAL CATATTRO

DATOS DESCRIPT EL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 8303 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin divisién horizental

Referencia catastral:  000401000TL83G0001GX

Localizacién:
DSFLECHA LA 8
37193 CABRERIZOS [SALAMANCA]

—_—
Clase: URBANO B L
Uso principal: Residencial - g ; E
Superficie construida: 1.359 m2 - £y H

5 &

Afio construccién: 1900 . T S

: e 4533 i
Construccién = 2i 3
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m 52 %
ALMACEN 110011 700 HE
VIVIENDA 100102 346 E: -
DEPORTIVO 100103 a7 T
ALMACEN 110004 2% %
2 é
H
H
;A 532 400
Fa'g‘gm_‘ 263,000 253,100 51;2“’0'8‘0
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
Domingo , 23 de Mayo de 2021
P
smersrenes CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

1 _5 GOBIERNO  MINSTERIO

s TR R R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
DaL CATASTRD

Referencia catastral: 000401100TL83G0000MZ

S DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Supe gréafica:
Participacion del inmueble: 100,00 %

Tipo: Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion:
DS FLECHA LA 8[B]
37193 CABRERIZOS [SALAMANCA]

Clase: URBANO

Usao principal: Suelo sin edif.

Superficie construida: 410 m2

Ao construccion:

Construccién

Destina Escalera / Planta / Puerta Superficie m?
VIVIENDA 40001 410

Mabl st
v s ates o b cortifizacir.

— Uiite de parels  — Hidr

e witicas LTV o la par

hatrucones

Ui

[T —

ETRS89

- =
4533400 5
3
Escala:
282900 283 000 284,100
i . i i 172000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™

Domingo , 23 de Mayo de 2021
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. e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
%ﬁi SRR A p——— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 000401200TL83G0000OZ

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 114 m2

Localizacién: 7
Participacion del inmueble: 100,00 %

DS FLECHA LA 8[C]
37193 CABRERIZOS [SALAMANCA]

Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida: 114 m2
Afio construccidn:
Construccién
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m*
RELIGIOSO 10001 14 H
E
i
5
£
_A32.450
0u8
; Escala:
82950 263,000 15"813
Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”
soemwntmco CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
GO MINISTERIC
BE VB S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
oL caarme

Referencia catastral: 000400300TL&3G0001PX

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 105 m2
Localizacidn: :

e Participacién del inmueble: 100.00 %
DS FLECHA LA 10

Tipo: Parcela construida sin division horizontal
37193 CABRERIZOS [SALAMANCA]

B —_— — -
Clase: URBANO - —— o
1 —_— —~—~
Uso principal: Residencial //
Superficie construida: _4536 50 /,./
Ao construccion: 1840 P
5 -
Construecién ) /!
Destine Escalera  Plarta | Pusrta Superficia m* s
VIVIENDA 100D % —_ }.’
—__\-\_\_\__H_‘__‘—\—\__r‘
——
e 5013
7o
A
L \/
_asmam H"“\-q\_ ]
e £
- "
x“‘-\. ]
. 2
T :
— :
— :
Al
, g3
/ Bz
/' -
1,080 5.1 r Escala:
i . ) . . i . . L . 1/B00

Este documenta no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados 3
traveés del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Domingo , 23 de Mayo de 2021
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S CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ—; L R DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 000400800TLE3G0001QX

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 3585 m2
Localizacidn:

“ " Participacién del inmueble: 100.00%
DS FLECHA LA 11

Tipo: Farcela construida sin division horizontal
37193 CABRERIZOS [SALAMANCA]

e — —
Clase: URBAND - __ﬂ___—:;ﬁ_ 5,

i
Uso principal: industrial hcE e L g :‘
Superficie construida: o ¢ ST i
Afio construccion; 1878 L —_— o :
T 2
Construecién : T i i
Destina Escalera / Planta | Pusrta superficie m* - [ fid
ALMACEN 10T 5 — i
ALMACEN 2000 4 T E¥ -
ALMACEN 20002 2 oo - [
ALMACEN 20003 310 .5

.\\ ;

B ﬂ‘\\

_4530400 E&

55

I
g8

£

=

H

e :

9015 T F

\H"“-\—\___ g

. 8

_4539.300 H

B
263.200 Eecala:
P R S S I I 1]

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*
Domingo . 23 de Mayo de 2021
EATRADL VGO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
GOBII MINISTERICH
o SERACEE —— DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
oo exaeTE

Referencia catastral: 37067A503050190000AU

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 371235 m2
Localizacidn:

c,a " Participacion del inmueble; 100.00 %
Poligono 503 Parcela 5018

Tipo:
FLECHA. CABRERIZOS [SALAMANCA]

Clase: RUSTICO

5
Uso principal: Agrario z %
Superficie construida: i
Affio construccion: I
Cultive i
© Intensidad Froductiva  Superficie m* B
a - Improductive o0 4221 £3 i
b FImproductvo ] 2452 E 31
e CR Labor 0 labradlo regadio a2 84365 |3
a FImproductvo ] 3825 £
B CR Labor 0 labradlo regadio a2 15632
t CR Labor 0 labradlo regadio a2 7074
] Rl Aroles de rivers ] 45278
n FImproductvo ] 5514 -
1 R Labor 0 labrad regadio a2 164.552 i

[T—

385,000 Coardenads UTM Hmo METRS®  — limie de construccharss

_d539.000

_4536.000

283.000 234,000 285.000 Escala:
I b b | 25000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Domingo . 23 de Mayo de 2021

Consultas catastrales de las parcelas. Fuente: DG Catastro
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ANEXO Il APUNTES A LOS VALORES Y SITUACION DEL ENTORNO A MODIFICAR

El objeto de este documento es exponer de manera inicial la situacion y los
valores que se detectan en el entorno donde se propone la modificacién de las
NSM. Se trata de una exposicion que pretende acompafar y servir de base para
la justificacion de las propuestas. Como antecedente de este documento se ha
utilizado parte de los trabajos realizados en el documento “Memoria con
presupuesto para la realizacion de actuaciones de urgencia en el edjificio de la
antigua Casa del Molinero* de la finca de la Flecha Baja en Cabrerizos
(Salamanca)” de julio de 2021.

All.1. Entorno fisico

a) Entorno

El entorno como presenta diferentes escalas vinculadas con el paraje de La
Flecha y Los Escarpes. Apuntamos estas escalas de manera sucinta:

Vista 3d de la zona de los Escarpes del Tormes de la zona propuesta por ASVECA en el afio 2003 para su
proteccidn como BIC. Fuente: Elaboracién propia sobre datos del informe de ASVECA 2003 y ortofotografia
PNOA 2017

.-La Territorial y paisajistico. A este nivel nos encontramos con la zona de los
escarpes del Tormes en Cabrerizos al este de la capital que forman una unidad
ambiental diferenciada y que poseen diversos valores naturales,
paleontoldgicos, arqueoldgicos, geomorfolégicos, culturales e histéricos al
vincularse con el primitivo asentamiento de Ribas en la denominada cumbre de
la Flecha. Se trata de un entorno con unos valores ampliamente reconocidos y
del que se han realizado diversos documentos que sintetizan estos, y que
pretenden ser la base de una proteccidn mayor. Entre ellos los propios informes
de la JCyL, el ultimo accedido de febrero de 2021, o de la Asociacion de
Vecinos ASVECA.

Modificacion de la RNSM de Cabrerizos para la protecciéon y puesta en valor del entorno de la Acefia de La
Flecha (Salamanca)



37067 MNNSS LA FLECHA Pagina 79 de 101

Vista de la zona de la Cornisa de Cabrerizos y zona de la actuacion. Fuente: Documentacion grafica sobre
ortofotografia PNOA 2017

.-La antigua Finca de la Flecha. Esta finca se vincula inicialmente con el ndcleo
de Ribas y se encuentra en su contacto con el Rio Tormes a las faldas de los
escarpes de Cabrerizos. La historia de esta propiedad se esta bien
documentada, al menos desde el siglo XV, debido en parte al interés por su
vinculacion en el siglo XVI con Fray Luis de Ledn que la utilizaba como granja de
retiro, siendo propiedad de su orden, Los Agustinos. En ella se ubican los dialogos
gue desarrollan la obra literaria De los Nombres de Cristo. Este entorno también
sirve de inspiracién y queda descrito en la poesia Oda a la Vida Retirada. A partir
de esta vinculacién con Fray Luis de Ledn, la finca ha sido objeto de visita e
inspiracion por diversos personajes como Miguel de Unamuno, o el premio Nobel
de literatura Jacinto Benavente. Se trata por lo tanto de un lugar celebrado y
de importancia en la historia de la literatura castellana.

Para la realizacién de esta propuesta se ha entendido de interés ubicar de
manera justificada esos lugares y elementos del paisaje que describié Fray Luis
de Ledn. Afortunadamente este lugar ha sido y sigue siendo objeto de estudio y
debate, y existen diversos documentos que tienen a La Flecha como objeto de
estudio. Esta circunstancia, junto con la recopilacibn de la documentacién
cartografica histérica, y el trabajo de campo ha permitido realizar una
propuesta justificada de la ubicacién de estos lugares. Se acompafa en |os
siguientes imagenes son la base y el resultado de esa labor y que sirve de base
de las determinaciones de la propuesta.

Lajustificacion de este trabajo supera el objeto de este documento y se expone
en este momento sin mayor contexto que la propia documentacién consultada
y que se recoge en la bibliografia, y que ha servido para su realizacion.

En cualquier caso esta propuesta sirve para entender hasta qué punto, el
paisaje que describidé Fray Luis de Ledn ha sido modificado por las actuaciones
posteriores, principalmente relativas a las infraestructuras territoriales que lo
atraviesan.
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Actuales del entorno de La Flecha Imagenes y aéreas de 1946. Fuente: PNOA y Vuelo americano Serie A de
1945-46 recuperado de Cartoteca del IGN
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~ Los Lugares de Fray Luis
| | de Leon enla Flecha

Camino de la

Cumbresde la Flecha
Castillo de Ribas

Calzada a Madrid

Hipdtesis justificada de la Finca de la Flecha y los lugares de Fray Luis de Leén a partir de imagen alterada del
vuelo americano Serie A de 1945-46 de la zona de la Cornisa de Cabrerizos y zona de la actuacioén. Fuente:
Elaboracion propia.

.-La de la Flecha Baja y zona de las Acefias y el Molino. La finca de La Flecha,
taly como eray la describi6 Fray Luis de Ledn, se compone de una zona superior
al lado de la carcava con la Casa del Hortelano, las huertas y vifas, y el
manantial; y de una zona inferior junto al rio con la Casa del Molinero, las acefias
y represa, la alameda y el sotillo. Ya en su momento estas dos zonas se
encontraban separadas por el principal camino que conducia a Madrid desde
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Salamanca, y en la actualidad la divisiobn continda por la carretera SA-804 y por
la via del ferrocarril.

Delimitacién precisa del &mbito de la Zona A sobre el detalle del asentamiento de la Flecha en el vuelo de
1986 de la cuenca del Rio Tormes. Fuente: CHD.

Lo que tenia que tuvo que ser una zona de gran actividad debido a la presencia
las acefas, y que se combinaba con un paisaje ripario del rio, en la actualidad
se presenta como un lugar en desuso con restos de diferentes actividades
productivas vinculadas el rio. La propia Acefa y posterior Molino, cuya represa
sirve de apoyo a la mini central hidroeléctrica en la orilla opuesta, la piscifactoria
que ocupo el cauce del rio aguas abajo del molino, o las instalaciones ya
abandonadas de extraccion de aridos al este. Este conjunto de actividades
abandonadas han sido de nuevo colonizadas por la abundante vegetacién de
ribera y por el deterioro propio de la construccion por el paso del tiempo.
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Situacion de la zona A de la modificacion en la Flecha Baja en la actualidad, donde se puede observar el
estado ruinoso y la ocupacion por la vegetacion. Fuente: Documentacion grafica sobre fotografia PNOA
2017

All.2 Servicios existentes

La parcela esta situada en suelo considerado rustico, dentro de una entidad de
poblacibn en diseminado, o nucleo de poblacibn menor, contando con
distintas instalaciones sin que estas puedan ser consideradas por su ubicacion
en suelo rural, como servicios urbanos.

a) Acceso:

El acceso a la construccion se realiza desde un camino privado, en lo que seria
en ese punto el antiguo trazado del Camino Real a Madrid, actualmente dentro
de la parcela catastral de los mismos propietarios 37067A503050190000AU. A
esta se accede a través de la carretera regional SA-804. Se expone las
instalaciones que se disponen segun observacion in-situ e informe municipal de
1995.

b) Abastecimiento de agua:

Segun informe municipal, se reconoce que dispone de suministro de agua a
través de pozo autorizado

c) Saneamiento:

Segun informe municipal, se reconoce que dispone de saneamiento que se
realiza a pozo ciego.
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d) Suministro de energia eléctrica:

Dispone acorde a su condicién de construccién tradicional en suelo rastico,
pasando una red aérea de media tensidn por el norte de la parcela.

e) Alumbrado publico:

No dispone.

f) Red de telecomunicaciones:

No dispone de red cableada, disponiendo de cobertura aérea.
g) Otros:

No se han detectado otros servicios.

All.3 Estado actual de las construcciones en las parcelas

a) Conjunto de las parcelas

En el conjunto de las tres parcelas catastrales se encuentran las siguientes
construcciones:

» — —

Tre —= =
Sl T e — i %,
- - - = T

— i —

rvrTY

5 TvvT
?'rvr-p--rv'f‘r-r‘r-v‘r1—‘r‘~r-r'r'r‘1‘r'1‘-r-wf-u-'l"v""\"'."'""r‘f'l"l' s :
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"y
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giyoLoIvd4128id

Conjunto de construcciones en las parcelas. Fuente: Documentacién aportada por los propietarios.
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Conjunto de construcciones en las parcelas en la documentacién catastral histérica. Obsérvese una segunda
casa hoy desaparecida junto al camino que comunicaba con la zona de la finca en el caben. Fuente:
Direccién General de Catastro en Archivo Histérico Provincial.

Conjunto de construcciones en las parcelas. Fuente: Levantamiento elaboracién propia en base a fotografia
aérea y levantamiento de CHD.

a) Conjunto alrededor de la antigua Casa del Molinero. Constituido por una serie
de construcciones de caracter agropecuario, residencial y religioso que se
fueron ampliando en diferentes fases y que es el objeto de esta memoria. Se
sitia | norte de la parcela en la parte mas elevada junto a la antigua Calzada
de Madrid.
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Planta de cublertas s

C Secclon logltudinal

Planta de cubiertas en su estado inicial y analisis de la construccion de la zona de la Casa del Molinero. Fuente:
Documentacion grafica elaboracion propia

Imagenes exteriores del estado actual de la zona de la Casa del Molinero. Desde el este, esquina sur-oeste
desde la piscifactoria, y esquina nor-oeste, desde el camino. Fuente: Propia

El conjunto se articula actualmente a través de dos grandes patios, el mas
reciente al este. A estos espacios se le afiade la zona del Oratorio al oeste. Las
construcciones disponen al menos de ocho accesos a las diferentes estancias
en las caras sur y este. Son principalmente construcciones de una planta con
altilos en algunos casos, y cuentan con espacios doblados en las zonas
agropecuarias del nacleo inicial.

Imagen 3d de la reconstruccion de las zonas tradicionales del conjunto de la Casa del Molinero desde el sur-
este. Observar que la maqueta no contiene el volumen de las construcciones aparentemente mas recientes
en el entorno del patio junto al palomar al este. Fuente: Elaboracién propia
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Imagen 3d de la reconstruccion de las zonas tradicionales del conjunto de la Casa del Molinero desde el nor-
oeste. Observar que la maqueta no contiene el volumen de las construcciones aparentemente mas recientes
en el entorno del patio junto al palomar al este. Fuente: Elaboracion propia

Iméagenes de la Flecha alrededor de 1920. Fuente: Candido Ansede
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Dentro de este conjunto de arquitectura residencial y agricola tradicional,
destaca el lamado Oratorio de Fray Luis en la esquina sur-oeste. Se presenta en
la actualidad deteriorada y vandalizada al estar parcialmente derruida la zona
de cubierta Se observan en el interior la presencia de obras de arte urbano y
grafitis. La configuracién actual parece corresponderse a la procedente de la
rehabilitacién conocida y que se indicaba en |la placa al exterior del Conde de
Cabirillas, Marqués de Puerto Seguro y del Duque de Aveiro en el Siglo XIX. Esta
placa, al igual que otros elementos conmemorativos y piezas del oratorio han
sido y continGan siendo expoliadas,

Planta de cublertas v Planta princlpal 1150 -
Le

LILITL]

Seccldn transversal = Seccion logitudinal

Levantamiento provisional de la zona del Oratorio de Fray Luis de la zona de la Casa del Molinero Fuente:
Documentacion grafica elaboracion propia.

Iméagenes interiores de la zona del Oratorio en la Casa del Molinero donde se observa la zona de cubierta
deteriorada. Fuente: Propia
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Imagenes 3d del estado actual del oratorio. Fuente: Elaboracién propia

b) Molino, antigua acefa. Situada al final de la represa junto al rio. Se observan
al menos tres evoluciones de la misma. Los restos de al menos dos de los
tajamares de la acefia, restos en planta baja de las fachadas de su
transformaciéon en molino, seguramente a finales del siglo XIX, y una
construccion inacabada de finales del siglo XX con uso residencial. Cuenta con
dos alturas ademas de la zona sumergida.

Imagenes exteriores del estado actual de la zona del molino. Obsérvese escudo agustino en pared del
tajamar. Fuente: Propia
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La ACENA pe «La FLEcHA», EN CUYOS MUROS SE VE AUN GRABADO

EL ESCUDO DE LA ORDEN AGUSTINIANA

Imagen de los tajamares de la Acefia de la Flecha alrededor de 1920. Fuente: Libro GIL PRIETO, J. El antiguo
monasterio agustiniano de Salamanca y La Flecha. El Escorial, 1928.
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Sarina aL SOTO pe «La FrLecHa», LUGAR DE LOS DIALOGOS LE
Los Nombres de Cristo

Imagenes de la salida al Soto. Fuente: Libro GIL PRIETO, J. El antiguo monasterio agustiniano de Salamancay
La Flecha. El Escorial, 1928.

c) Otras. En la parcela se observa una antigua piscina y obras de urbanizacion,
muretes de contencion y vallados.

d) A su alrededor se observan las construcciones propias de la gravera y de la
piscifactoria abandonadas en la actualidad. También hacia el este junto a la
Casa del Molinero se aprecia una construccion aislada con uso vivienda de

mitad del siglo XX.
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Imagenes exteriores del estado actual de la zona de la gravera, y la vivienda. Fuente: Propia

b) Estado actual de la Casa del Molinero.
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Levantamiento provisiona de la planta baja de la zona de la Casa del Molinero, y secciones tipo de su estado
inicial. Fuente: Documentacion grafica elaboracion propia.
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Tanto en la documentacioén gréfica, como en la documentacioén fotografica
realizada se observar el estado de deterioro actual del conjunto y que justifica
este documento.

No es este el documento de urgencia donde detallar las lesiones y el
diagndstico completo de la construccioén, pero se puede resumir su estado en
los siguientes puntos:

.-El conjunto esta constituido por la agregacion en diferentes fases de espacios y
tipologias constructivas, en su mayor parte tradicionales. En los siguientes
esquemas se hace un analisis inicial de estas posibles etapas

Propledades -t : B Hipotesis evolucion

| |

I

Ulimo uso

Esquema de fases, evolucion, usos y alturas de la construccion. Fuente: Elaboracion propia.

.-Cada una de estas etapas tiene aspectos constructivos que permiten
establecer la diferenciacion de las etapas. Estas oscilan desde el muro de
silleria de arenisca en el centro del conjunto, y en la zona del actual
oratorio, a los muros de mampuestos de arenisca, muros de tapial y
adobe en la zona de extension hacia la calzada, o afiadidos y
reparaciones de ladrillo de tejar. A lo anterior se afiade las ultimas
construcciones de naves realizadas antes del abandono en la zona al
este que se realizaron con materiales contemporaneos.

.-El conjunto, con las excepciones del palomar en el extremo este de la
denominada Casa del Molinero, y el Oratorio al oeste, presenta una
pérdida total de la cubierta de madera, tablero y teja, y en los que en
alguna ocasion se observan sus restos colgando de los muros. En la mayor
parte de los casos, estas cubiertas forman los escombros extendidos en
las diferentes estancias.
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Imagen del espacio al norte del oratorio al oeste del conjunto. En él se observa la pérdida de la
cubierta y el desplome del muro en la zona inferior, y la abundancia de vegetacioén. Fuente: Propia.

.-También se observa ocasionalmente como la ruina de la cubierta ha
arrastrado el muro. En general, esta ruina parece debida a la falta de
mantenimiento de este tipo de cubiertas tradicionales que implican la
pérdida de estanqueidad, y una vez producido lo anterior, la aparicién
de procesos patoldégicos en la estructura de madera por presencia de
humedad que conducen a la ruina.

.-Se han observado desplomes en algunos de los muros del limite oeste
que parece proceder de la accidon combinada del empuje del terreno
en las zonas que el edificio se encuentra por debajo de la rasante, y de
las acciones propias de la ruina de la cubierta.

.-Se observan deterioro de los muros debidos a la fase siguiente de la
pérdida de estanqueidad en las cubiertas y falta de proteccién de sus
cabezas, asi como debidas al efecto de la ruina de la cubierta 'y su caida
sobre estos. La situacion ha hecho que en alguno de los huecos iniciales
se esté produciendo aperturas y brechas de mayor amplitud. Esto se
observa en los huecos en el lado norte sobre los muros de tapial, y en los
del sur en alguna zona donde se ha perdi6é la geometria del muro de
limite.

.-En estas condiciones, la vegetacion propia de ribera estd ocupando los
espacios de patios y zonas arruinadas contribuyendo a un deterioro
progresivo del conjunto.
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Deterioro del perimetro en la zona de huecos y presencia de vegetacion en las zonas arruinadas.
Fuente: Documentacion gréafica elaboracion propia.

.-Especial mencion merece el estado de la zona del Oratorio, en el que si
bien parece haber resistido mejor que el resto, ya se ha perdido la
estanqueidad de la cubierta con la ruina parcial de una zona, lo que
parece haber implicado el deterioro de la bdveda tabicada. La
alternativa a este deterioro es la propia expoliacion de materiales del
propio oratorio atraidos por la fama del lugar.
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Deterioro de la cubierta en la zona del oratorio y pérdida de la béveda tabicada. Fuente: Propia.

c) Superficies provisionales de la zona de la Casa del Molinero

Se acompafa un cuadro de superficies mas significativas en funcién del
levantamiento provisional realizado:
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m2

Superficie total dentro de los muros 1,963

Suprficie maxima ocupada por edificacion 1,494
Superficie utiles de las estancias

Zona oratorio 60

Oratorio 30

Previo oratorio 30

Zona de Pajar y Panera 174

Pajar 67

Panera 107

Zona residencial 287

Acceso 55

Sala 34

Sala y alcobas 46

Salay hogar 23

Auxiliar vivienda 39

Sala? 8

Palomar 19

Auxiliar 13

Zona cubierta 1 12

Zona cubierta 2 14

Zona de ampliacion 411

Agropecuario 1 42

Agropecuario 2 74

Agropecuario 3 30

Agropecuario 4 124

Agropecuario 5 28

Agropecuario 6 12

Agropecuario 7 37

Zona cubierta 27

Zona de este 300

Transformador 18

Restos 1 45

Restos 2 117

Restos 3 31

Restos 4 95

TOTAL 1,238

e) Superficies provisionales del Molino y zona de la vivienda aislada al este

La superficie construida del perimetro de la planta baja de la zona de la Acefia
incluidos los tajamares es de 198 m2 construidos, 101 m2 utiles, 16 m2 de terrazas
bajo la cobertura del tajamares, y otros 74 m2 cubiertos por los vuelos de la
planta superior. Se estima que en la planta primera se disponen de 130 m2
construidos cerrados, y 119 m2 utiles. La suma de estas superficies implica una
superficie cerrada de construccion de 328 m2 construidos mas 194 m2 de
espacios cubiertos abiertos.

Ademas la construccion tiene una superficie de vuelos pronunciados en planta
primera de 74 m2 a afladir a lo anterior. La ocupacion de esta construccion en
su estado actual ocupa, incluyendo la zona cubierta entre tajamares
aproximadamente 276 m2.
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Representacion del estado actual de la zona de la Acefia. Fuente: Elaboracién propia.

La superficie construida y ocupada por la vivienda al este se estima en 84 m2.

B XL, e ] —
qqqqqqqq |I I| |’ II I."'
L \ 'I: [
i \ ; 1'\ I| II"'
“ l‘J A ] "-.\ I|I I‘"\
N/ A\
i \ “
k“:\. i JJ ": \'\ \

7%

.

%
7

¥
il

% P,

Representacion del estado actual de la zona de la vivienda al este. Fuente: Elaboracion propia.
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All.4 Andlisis inicial de los valores en el entorno

Los valores de la zona de estudio son ampliamente conocidos a escala regional
e incluso de alcance nacional e internacional por los personajes que se vinculan
con la misma. Algunos de los aspectos singulares del entorno son:

¢ Valores histéricos-literarios por la existencia de una finca de retiro
agustina y la presencia en ella de los personajes como Fray Luis de
Lebdn, Miguel de Unamuno, o Jacinto Benavente. Incluyendo un
vinculo directo con algunas de las obras literarias de estos autores.

e Valores arqueoldgicos por la presencia de restos del antiguo
asentamiento y Castillo de Ribas en esta zona.

¢ Valores paleontolégicos, por la existencia de restos que se vinculan
con los inicios de la exposicion de vertebrados de la Sala de las
Tortugas de la Universidad de Salamanca gracias al profesor
Emiliano Jiménez Fuentes a finales de los afios 60.

¢ Valores sobre patrimonio cultural y etnografico por la existencia de
construcciones como el oratorio denominado de Fray Luis de Ledn
del siglo XVI, las construcciones de vivienda y auxiliar del conjunto,
0 el molino y represa a su lado que seria con cierta seguridad una
antigua acefia. Estos elemento son se encuentran protegidos de
manera general, sin embargo los elementos como escudos O
yacimientos le otorgan una protecciéon genérica que ha de evaluar
la JCyL.

¢ Valores paisajisticos y ambientales, por la presencia de los escarpes
del Tormes y la propia ribera. A este respecto es también de
importancia ubicar la via pecuaria tradicional y su ubicacion
posterior a la realizacion de la via del tren y la carretera.

Sin embargo, el entorno o los edificios mencionados no figuran como
catalogados o protegidos a escala local o regional. En la actualidad se
encuentra ampliamente reconocido su valor, y se encuentran incluidos en la
lista Roja de Patrimonio realizada por la asociacion Hispania Nostra.

Para abundar en los valores anteriores se acompafa, ademas de la obligada
referencia a las obras de Fray Luis de Ledn “De los Nombres de Cristo” y “Oda a
la vida Retirada” ya mencionados, la bibliografia basica que se ha consultado
en la elaboracion de este documento:
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AlL5 Bibliografia y documentacion consultada

: INFORME DEL PARAJE “ESCARPES DEL TORMES-LA FLECHA™
PROPUESTA DE DECLARACION DE CABRERIZOS {SALAMANCA)

-Informe del paraje “Escarpes del Tormes- La Flecha”  “l 00 i sonia
Cabrerizos (Salamanca) realizado por el Servicio
territorial de Cultural y Turismo de la Delegacion
Territorial de la JCyL. Febrero de 2020. Accedido a través
de la remisibn de D. Adolfo Dominguez Perrino Jefe del
Servicio de Cultura y Turismo de la JCyL en Salamanca.

.-Propuesta de Declaracion de BIC con la categoria de

Sitio Histérico de “Los Escarpes del Tormes” en el e A s
municipio de Cabrerizos (Salamanca). Promotor: ﬁéﬁ;‘,‘iﬁ;’;mn

. .z . . PROMOTOR: T - S,
Asociacion de Vecinos de Cabrerizos ASVECA. 2003. ASOCAGION D VECRIGS DE CABREFZOS T

Accedido a través de copia aportada por D. Carlos
Macarro Alcalde.

Articulos y otros documentos:

~ALVAREZ TAPIA, ISABEL, GONZALEZ SANCHEZ, YOLANDA, FERNANDEZ RODRIGUEZ, ANA MARIA, Y SAN
RICARDO NUNEZ, MARGARITA. “El Sitio Histérico de La Flecha”. Trabajo Final de Master en Gestion de
Patrimonio Cultural de la Universidad de Salamanca. 2000. Consultado gracias a sus autoras.

.-GIL PRIETO, J. El antiguo monasterio agustiniano de Salamanca y La Flecha. El Escorial, 1928.

.-GONZALEZ DOMINGUEZ, MARCOS. Proyecto Final de Carrera “Planificacion del proyecto
constructivo de una escuela agroecolégica en Cabrerizos, Salamanca” UPM. Madrid, julio 2012.
Tutores: Alfredo Llanos Vifia Rafael Guadalupe Garcia. Accedido gracias a su autor.

-MADOZ, PASCUAL Diccionario geografico-estadistico-histérico de Espafia y sus posesiones de
Ultramar .Pag. 109 Tomo VIl (1847).

.-RUIPEREZ ALMAJANO, N. “Urbanismo de Salamanca en el Siglo XVIII” pp. 42-44 Imagen de la Calzada
de Madrid Eustaquio Roman 1785

.-VINAS ROMAN, T. “La Flecha”, Revista Ciudad de Dios, VOL CCVIIl mayo-diciembre 1995, pp. 767-
791. Real Monasterio del Escorial.

~VILLAR Y MACIAS, M. (1887): El huerto y soto de Fray Luis de Ledn. En Historia de Salamanca, tomo |,
pp. 461 - 472.

.-De UNAMUNO. MIGUEL La Flecha "Obras completas de Miguel de Unamuno ; edicién y prélogo de
Ricardo Senabre, Volumen 6

.-Comisiébn de Monumentos Siglo XIX. Archivo Histérico Provincial de Salamanca. 1874-76 Legajo 26
folios 135-137 “Informe sobre el estado en que se encuentra La Capilla de La Flecha y obras que hay
en ella”.

.-Mapa nacional topografico parcelario de 1961. Término municipal de Cabrerizos. Poligono 7 y 8.
Instituto Geografico y Catastral. Archivo Histérico Provincial de Salamanca.

-Respuestas Generales del Catastro del Marqués de la Ensenada del municipio de Lumbrales
accedidas a través de la pagina http://pares.mcu.es/Catastro/servlets/ServietController

-Vuelos Americanos series Ay B, PNOA, primer MTN y documentacion anexa y Ortofotografia histérica
accedida a través de la cartoteca del IGN.
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.-Vuelo de 1986 de la cuenca del Rio Tormes.

.-Diversa informacién aportada por los propietarios.

Imagenes histéricas de Jacinto Benavente y Miguel de Unamuno en la zona de La Flecha. La de
Unamuno atribuida a J.Suarez procedente del Fondo de Miguel de Unamuno, y la de Jacinto
Benavente procedente del evento organizado por D. Luis Maldonado en La Flecha en 1912.
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Modificacion de la Revision
de las Normas Municipales de Cabrerizos

SALAMANCA

Para la proteccion parcial y puesta en valor del entorno de la
Acena de la Flecha

DI-PI PLANOS DE INFORMACION

Nombre y escala
.-PI-1 Plano de situacién sobre ortofotografia PNOA y plano municipal
Escala 1/5.000
.-PI-2 Cartografia Catastral sobre PNOA 2017
Escala 1/1.000
.-PI-3 Fotografia aérea 86 Rio Tormes
Escala 1/1.000
.-Pl-4 Levantamiento estado actual
Escala 1/600

.-PI-5 Detalle Plano Detalle plano Or.4 de las RNSM. Ordenacion 2
Escala 1/5.000

DN-PO PLANOS DE ORDENACION

Nombre y escala

.-PO-1 Estado propuesto. Detalle Plano Detalle plano Or.4. Clasificacion suelo
Escala 1/5.000

.-PO-2 Estado propuesto. Detalle de la ordenacién

Escala 1/600

DOCUMENTO MARZO 2022 V.5
Promotores:
CENINVER, S.A.
INMOBILARIA LA FLECHA, S.A.
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