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0.- ANTECEDENTES

En Julio de 2009 se aprueba Modificacion Puntual de NNUU para
unificacion de UUr-19 y UUr-20 en un sector con ordenaciéon detallada.
Dicho sector cuenta con una superficie de 417.724,75 m2, cuya

ordenacioéon detallada se propone en una Unica fase.

En el texto aprobado definitivamente por la Comision de urbanismo se

establecen plazos dentro del “T.IV Desarrollo y Gestion”
Plazos de ejecucién

La urbanizacién del ambito podra realizarse en diferentes fases, atendiendo a la
situacion actual del sector de la construccién.

Se considera suficiente y se establece un plazo de 4 afios, para la finalizacién de
las obras de urbanizacién.

Y dentro del capitulo 6 “Financiaciéon y plazos™.

BLANPARCIAL  PROYECTO ACTUACION OBRAS DE URBANIZACION

ntes plazos para la ejecucion del Plan Parcial

‘Salamanca, febrero 2.009

LOS REDACTORES
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Por lo tanto se observa que se han incumplido los plazos establecidos.
Aun asi teniendo en cuenta el maximo de 10 anos que establece el
articulo 49 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en

octubre de 2019 se habrian incumplido fambién.

== P ey = = T e —

A dia de hoy se observa que lo planteado en un Unico plan parcial y

en una sola fase no se adapta ala realidad actual de crecimiento.

Si bien la poblacién del municipio de Cabrerizos ha ido creciendo en
los Ultimos 20 anos, este se ha producido de una manera sostenida. En
el 2002 2.488 hab, ano 2009 3.773 hab, ano 2015 4.198 hab, ano 2019
4.263 hab, enero 2020 4.254 hab, datos INE.

Por ello dos de los propietarios del Plan Parcial, Construcciones Prieto
Sierra S.A y Manuel Garcia Sanchez proponen actuaciones mds
reducidas y sostenibles adaptadas a la realidad y a las condiciones de

crecimiento como a las de ejecucion de los promotores.
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1.- INICIATIVA DE LA MODIFICACION PUNTUAL

Se redacta la presente Modificacion Puntual de Ias Normas
Subsidiarias de Cabrerizos en la provincia de Salamanca, por iniciativa
privada de Construcciones Prieto Sierra S.A y Manuel Garcia Sdnchez,
en aplicacion del art. 50.1 de la LUCyL la iniciativa particular podrd
comenzar el proceso de elaboracién de planeamiento urbanistico,

aunque su aprobacion corresponde a la Administracion.
Articulo 50. Elaboracién y avances.
1.El planeamiento urbanistico podrd ser elaborado por las Administraciones
publicas y por los particulares, pero la competencia para su aprobacion

corresponderd exclusivamente a las primeras.

2.- EQUIPO REDACTOR DE LA MODIFICACION PUNTUAL

El presente, documento de Modificacidon Puntual se redacta
por:
INGENIERIA SIERRA TECNICOS S.L.
Nuria Prieto Sierra, Ingeniera de Caminos Canales y Puertos
Calle Toro n° 13. 4l. 37002 Salamanca.
ARQUITECTO
Ana Beatriz Herndndez Alonso Arquitecto n° coal 3.408 con ejercicio

profesional en la Calle Rio Valdeginate n°® 26. 37185 Villamayor.
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3.- NORMATIVA DE APLICACION

NORMATIVA ESTATAL:
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo vy
Rehabilitacién Urbana.
- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.
- Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases del
Régimen Local.
- Texto Refundido de Régimen Local RDL 781/1986, de 18 de

aboril.

NORMATIVA AUTONOMICA:

- Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y Ledn

(LUCyL)( BOCyL 15/04/1999)

Modificada por:

- LEY 10/2002, de 10 de julio, de modificacion de la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
(BOCyL 12/07/2002).

- LEY 21/2002, de 27 de diciembre, de medidas econdmicas,
fiscales y administrativas (BOCyL 30/12/2002).

- LEY 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdémicas,
fiscales y administrativas (BOCyL 30/12/2003).

- LEY 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras
(BOCyL 29/12/2005).

- LEY 9/2007, de 27 de diciembre, de medidas financieras
(BOCyL 28/12/2007).
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- LEY 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre
Urbanismo y Suelo (BOCyL 18/09/2008).

- LEY 17/2008, de 23 de diciembre, de medidas financieras y
de creacidon de la empresa publica Castila y Ledn
Sociedad Patrimonial y del Ente PuUblico Instituto de
Seguridad y Salud Laboral de Castilla y Ledn (BOCyL
29/12/2008).

- LEY 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de
la Comunidad de Castilla y Ledn (BOCyL 07/09/2010).

- LEY 19/2010, de 22 de diciembre, de medidas financieras y
de creacion del ente publico Agencia de Innovaciéon vy
Financiacion Empresarial de Castila y Ledn (BOCyL
23/12/2010).

- LEY 1/2012, de 28 de febrero, de medidas tributarias,
administrativas y financieras (BOCyL 29/02/2012).

- LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014).

- LEY 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley
11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla
y Ledn (BOCyL 17/10/2014).

- LEY 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de
Castilla y Ledn (BOCyL 30/03/2015).

- LEY 2/2017, de 4 de julio, de Medidas Tributarias vy
Administrativas (BOCyL 6/07/2017).

- LEY 5/2019, de 19 de marzo, de modificacién de la Ley
5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
(BOCyL 26/03/2019)
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Normas de rango Reglamentario

- Decreto 22/2004, de29 de enero por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL)(
BOCyl2/02/2004; CE BOCyL 2/03/2004 y 11/10/2006)
Modificado por:

DECRETO 99/2005, de 22 de diciembre, por el que se regula

la promocién, adquisicion y arrendamiento protegido de la
vivienda joven en Castilla y Ledn (BOCyL 26/12/2005).

- DECRETO 68/2006, de 5 de octubre, por el que se modifica
el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba
el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
11/10/2006).

- DECRETO 6/2008, de 24 de enero, de modificacion del
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
25/01/2008).

- LEY 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre
Urbanismo y Suelo (BOCyL 18/09/2008).

- DECRETO 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
17/07/2009; CE BOCyL 24/09/2009 y 28/10/2009).

- DECRETO 10/2013, de 7 de marzo, por el que se modifica el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn en relacion
con la Inspeccion Técnica de Construcciones (BOCyL
13/03/2013).

- DECRETO 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las
funciones, composicion y funcionamiento de las

Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo vy
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del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn (BOCyL 3/07/2013).

- LEY 11/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Tributarias y
de Reestructuracion del Sector PUblico Autonémico (BOCyL
27/12/2013).

- DECRETO 32/2014, de 24 de julio, por el que se modifica el
Decreto 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las
funciones, composicion y  funcionamiento de las
Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo vy
del Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn (BOCyL 28/07/2014).

- LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacion, regeneraciéon y renovacion urbana, y sobre
sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014).

- LEY 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley
11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental de Castilla
y Ledn (BOCyL 17/10/2014).

- LEY 10/2014, de 22 de diciembre, de medidas tributarias y
de financiacion de las entidades locales vinculada a
ingresos impositivos de la Comunidad de Castilla y Ledn
(BOCyL 29/12/2014).

- DECRETO 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para su
adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de
medidas sobre rehabilitacién, regeneracion y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion @y
simplificacion en materia de urbanismo (BOCyL 4/03/2016;
CE BOCyL 15/04/2016).
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PLANEAMIENTO GENERAL MUNICIPAL VIGENTE:

Revision de Normas Subsidiarias Municipales aprobadas en
acverdo de CTU de fecha 30/11/1995 y publicadas en 12/06/1996. Y
sus Modificaciones, entre las que se ha de senalar la Modificacion
Puntual de NNSS para unificacion de UUr-19 y UUr-20 en un sector con
Ordenacién Detallada. Aprobada en acuerdo de CTU de Salamanca
en fecha 30 de julio de 2009 y publicado en BOCyL en fecha 20 de
octubre de 2009.

4- OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

OBJETO DE MODIFICACION:
La presente modificacién puntual, de iniciativa privada, de las Normas
Subsidiarias Municipales de Cabrerizos tiene por objeto:

1. Dejar sin efecto la ordenacion detallada actualmente
aprobada para el Sector UUr-19(Modificacién Puntual de NNSS
para unificacién de UUr-19 y UUr-20 en un sector, Sector 19, con
Ordenacion Detallada), en fecha 30 de Julio de 2009 y
publicada el 20 de octubre de 2009. En dicho instrumento se
establecia un plazo de 4 anos para la finalizacidén de las obras
de urbanizacion, entendiéndose por lo tanto que en ese tiempo
se cumplirian los deberes urbanisticos, segun senala el articulo
49 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
incumpliéndose dichos plazos ya que no consta presentado en
el Ayuntamiento de Cabrerizos Proyecto de Actuacidon ni

determinaciones de reparcelacion ni de urbanizacién.
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2. Y posteriormente delimitar nuevos sectores de suelo
urbanizable acorde con las condiciones socioecondmicas y
demogrdficas del momento. Ya que la delimitaciéon vigente a
dia de hoy de un Unico sector, el Sector 19 con una superficie
de 417.724,7507 m2, no resulta viable en su ejecuciéon teniendo
un Unico sector y por lo tanto un Unico instrumento de desarrollo
de segundo grado. Asi se redelimita el suelo urbanizable
existente (sin ordenacion detallada) resultando cuatro sectores
cuya delimitacion se plantea atendiendo a la racionalidad y
calidad de la ordenacion urbanistica, teniéndose en cuenta los
limites de terrenos de dominio puUblico asi como las
determinaciones de propiedad.

De esta manera se plantean los siguientes sectores:

e SectorUUr 191 i, 72.616,050 m?

e SectorUUr19.2....ccciiiiiiiiiinins. 59.741,7399 m?
e SectorUUr193.. ..o, 140.597,3879 m?
e SectorUUr19.4.. ..o, 144.769,5729 m2.

Asi mismo se plantean los pardmetros generales para los

sectores.
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Sector UUr 19.1

Superficie de Sector 72.616,050 m2

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCyL)

Instrumento de Ordenacién

Densidad mdaxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacion 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m?2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccién. Art.122 RUCYL.

Sector UUr 19.2

Superficie de Sector 59.741,7399 m?

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCYL)

Instrumento de Ordenacidon

Densidad maxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccién. Art.122 RUCyL.
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Sector UUr 19.3

Superficie de Sector 140.597,3879 m?

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCyL)

Instrumento de Ordenacidon

Densidad maxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccion. Art.122 RUCYL.

Sector UUr 19.4

Superficie de Sector 144.769,5729 m?

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCYL)

Instrumento de Ordenacion

Densidad maxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m?2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccioén. Art.122 RUCYyL.
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AMBITO DE MODIFICACION:

La presente Modificacion Puntual, afecta al dmbito del sector
urbanizable aprobado con la Ordenacién Detallada y denominado
Sector 19. (Modificacion Puntual de NNSS para unificacion de UUr-19 y
UUr-20 en un sector, Sector 19, con Ordenacién Detallada).

Se adjunta el plano de planeamiento vigente del dmbito afectado por
la presente Modificacion, ( PI-2).

El dmbito afectado por la Modificacion puntual es el suelo urbanizable

denominado en el planeamiento vigente Sector Unificado 19.
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Reportaje fotografico del ambito:

Desde Camino del Manzano.

¥

INGENIERIA TECNICOS SIERRA S.L.
Nuria Priefo Sierra
Ingeniera de Caminos Canales y Puertos
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Ana Beatriz Herndndez Alonso
N° 3.408 C.O.A.L.
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INGENIERIA TECNICOS SIERRA S.L.
Nuria Priefo Sierra
Ingeniera de Caminos Canales y Puertos
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Ana Beatriz Herndndez Alonso
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Desde la Carretera DSA-610.
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5- CARACTER DE LA MODIFICACION

De acuerdo con el art. 57 del texto vigente de la Ley 5/1999,
de 8 de abril (en adelante LUCyL),

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

cuatro anos”.

El art. 168 del texto vigente del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el
que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Casfilla y Ledn (en
adelante RUCyL), establece ‘“reconsideracion de Ila ordenacion
general” al afiimar que se trata de “la reconsideracion total de la
ordenacion general establecida en los mismos”.

En la presente modificacion, si bien se pretende quedar sin efecto una
modificacion anterior, no supone una reconsideracion total de la

ordenacion del municipio de Cabrerizos.

Del mismo modo, el art. 58 de la LUCYL, y el art. 169 del RUCyL afirman
que: “Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no
implican su revision, se consideraran como modificacion de los
mismos”. Nos encontramos claramente en esta situacion, ya que la
Modificaciéon Puntual que en este momento se propone en el presente
documento, no es sino una modificacidn puntual que reconsidera
ciertos aspectos para adaptarlos a la situacién tanto socioecondmica
actual como de la demanda real existente en el entorno en el que se

engloba el municipio de Cabrerizos.
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La normativa urbanistica de Cabrerizos no estd adaptada a la
Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn.
Si bien la disposicion transitoria tercera de la LUCyL (2009) establece
que se pueden aprobar modificaciones en municipios con normativa
no adaptada siempre y cuando la poblacion sea inferior a 5000

habitantes.
Disposicién Transitoria Tercera.— Vigencia de los instrumentos de planeamiento
general no adaptados a la Ley de Urbanismo.
En los Municipios en los que, al entrar en vigor este Decreto, el instrumento de
planeamiento general adn no esté adaptado a la Ley de Urbanismo de
Castilla y Ledn, el régimen urbanistico aplicable hasta dicha adaptacion serd
el establecido en la citada Ley y en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, con las siguientes particularidades:
a) En suelo urbano no incluido en unidades de actuacion o de ejecucidn, o
dmbitos equivalentes, se aplicard el régimen del suelo urbano consolidado.
No obstante, la prevision contenida en el punto 2.° de la letra b) del articulo 40
sélo se aplicard a los terrenos afectados por revisiones y modificaciones que
se aprueben inicialmente a partir de la enfrada en vigor de la Ley 4/2008, de
15 de septiembre, de medidas sobre urbanismo y suelo.
b) En suelo urbano incluido en unidades de actuacion o de ejecucion, o
dmbitos equivalentes, se aplicard el régimen del suelo urbano no consolidado.
c) En suelo urbanizable programado y en suelo apto para urbanizar con
sectores delimitados, se aplicard el régimen del suelo urbanizable.
d) En suelo urbanizable no programado, en suelo apto para urbanizar sin
sectores delimitados y en suelo no urbanizable comun, genérico o con
cualquier denominacion que implique la inexistencia de proteccion especial,
se aplicard el régimen del suelo rdstico comun.
e) En suelo no urbanizable protegido o con cualquier denominacion que
implique proteccidn especial, se aplicard el régimen que establezca el propio
planeamiento general.
f) Las competencias municipales serdn las previstas en la Ley de Urbanismo de

Castilla y Ledn para los Municipios con Normas Urbanisticas Municipales.
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g) En Municipios con mds de 5.000 habitantes no podrdn aprobarse
definitivamente modificaciones del planeamiento general ni instrumentos de
planeamiento de desarrollo.

h) El Consejero de Fomento podrd aprobar cuando le corresponda, o en otro
caso autorizar la aprobacion, de las modificaciones e instrumentos citados en
el apartado anterior, cuando concurran circunstancias de relevante interés

social.

Dado que la poblacion de Cabrerizos, segun los datos obtenidos del
INE en el momento de redaccion del presente documento son de
4.254 Habitantes < 5.000 por lo que se podrdn aprobar modificaciones

del planeamiento.

Por lo tanto el art. 168 del texto vigente del RUCyL, matiza mas el
concepto de “reconsideracion de la ordenacion general” al afirmar
que se trata de “la reconsideracion total de la ordenacién general
establecida en los mismos”.

En el caso de la presente modificacion no se produce Ila
reconsideracion total de la ordenacidén general propuesta por las
NNSS municipales de Cabrerizos vigente, ni se aumentan las superficies
de suelos urbanos o urbanizables, ni se incrementa la prevision del
numero de viviendas en mas del 50%. Ya que los sectores de suelo
urbanizable planteados mantienen los pardmetros y por lo tanto el
numero global de viviendas establecidas no se modifica.

Nos encontramos por tanto ante un Modificacion Puntual de las

Normas Subsidiarias de Cabrerizos.

Arquitecto: INGENIERIA TECNICOS SIERRAS.L.
Ana Beatriz Herndndez Alonso Nuria Prieto Sierra
N° 3.408 C.O.A.L. Ingeniera de Caminos Canales y Puertos NG

22



MEMORIA MP_ NNSS
CABRERIZOS
Memoria

DE MODIFICACION PUNTUAL DE NNSS DE CABRERIZOS

6- NECESIDAD DE TRAMITE AMBIENTAL

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

“Conforme a la legislacion bdsica del estado en la materia, serdn
objeto de evaluacién 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 nicleo de poblacién existente, salvo que el uso
predominante sea industrial. 2°. Que modifiquen la clasificacion de
vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas humedas
catalogadas o terrenos clasificados como suelo rustico con
proteccién natural.

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

4°. Que se incremente mds de un 20 % la superficie conjunta de suelo
urbano y urbanizable respecto de la ordenacion anterior. Si el uso
predominante es industrial, sdlo se requerird evaluaciéon ambiental si

ademds el dmbito es mayor de 50 hectdreas.”

La modificaciéon del RUCyL que entré en vigor el 4 de abril de 2016
incorpora una redaccién diferente, pero no contradictoria con lo
anterior en el art. 157.1 del RUCyL. En esta Ultima modificacion no se
establece una casuistica concreta y deriva la decision de

sometimiento a lo establecido en la legislacion ambiental.

Arquitecto: INGENIERIA TECNICOS SIERRA S.L.
Ana Beatriz Herndndez Alonso Nuria Prieto Sierra

N° 3.408 C.O.A.L. Ingeniera de Caminos Canales y Puertos

23



MEMORIA MP_ NNSS
CABRERIZOS
Memoria

DE MODIFICACION PUNTUAL DE NNSS DE CABRERIZOS

Serdn objeto de evaluacién 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 legislaciéon ambiental.
En nuestro caso consideramos que en aplicaciéon de las indicaciones
de la LUCyL no es necesario un nuevo frédmite ambiental, ya que la
modificacion 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 poblacion existente.
*No realiza ninguna observacion, y por lo tanto, no modifica la
clasificacion de vias pecuarias, montes de utilidad publica,
zonas humedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo
rUstico de proteccion natural.
*No readliza actuaciones, y por lo tanto no modifica la
clasificacion del suelo en Espacios Naturales Protegidos o en
espacios de la Red Natura 2000.
eTampoco se incrementa en mds de un 20% la superficie

conjunta de los mismos respecto a la ordenacion vigente.

Respecto de Ilo mencionado en Ila Legislacion Ambiental
consideramos lo siguiente sin perjuicio de la intervencién durante el
procedimiento del Organo Sustantivo y Ambiental.

El Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre , por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Prevencion Ambiental de
Castilla y Ledn, BOCyL (13/11/2015) establece en su Disposicion
adicional segunda al respecto de la Evaluacion ambiental estratégica

lo siguiente:
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1. En el dmbito territorial de la Comunidad de Castilla y 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 Auténoma o por la Administracion Local, se regird por lo
establecido en la mencionada ley, sin perjuicio de su aplicacién como
legislacion bdsica.
2. El érgano ambiental en la Comunidad de Castilla y Ledn a los
efectos de la evaluacion ambiental estratégica de los planes y
programas senalados en el apartado anterior, serd la consejeria
competente en materia de medio ambiente.

La Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental

(BOE 11/12/2013) establece en su art. 6 los dmbitos de aplicacion de la

evaluacion ambiental estratégica de la siguiente manera:
1. Serdn objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria los
planes y programas, asi como sus modificaciones, que se adopten o
aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracion y
aprobacidn 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 evaluacién de impacto ambiental y se
refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca,
energia, mineria, industria, transporte, gestion de residuos, gestion de
recursos hidricos, ocupacién 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.
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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 rgano ambiental, a solicitud del promotor.
2. Serdn 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
autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan los demds
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.

Si bien y a la vista de los anteriores apartados, se puede considerar
que la modificacion propuesta no precisaria framite ambiental al no
ser al no ser ni tan siquiera una modificacion considerada menor, ya
que “no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias,
directrices y propuestas o de su cronologia” y tampoco “producen
diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia" ya que
no se clasifica suelo urbano o urbanizable nuevo sino que se trata de
una reconsideracion del existente. Serd por lo tanto el dérgano
ambiental quien determine si las modificaciones objeto del presente

documento son consideradas menores y por lo tanto Sl procede el
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realizar la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, en la que
dado el caso se englobaria en funcion de los apartados 2.a) del art. 6
de la Ley Estatal 21/2013.

El érgano administrativo competente es la Consejeria de Fomento vy
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 de abril, de Prevencion

Ambiental de Castilla y Ledn.
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7- MEMORIA VINCULANTE (Art. 169.3 del RUCyL)

7.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION.

Para poder abordar este punto hemos de tener en cuenta el objeto
de la modificacién y el andlisis que nos lleva a la toma de decision de
realizar la presente modificaciéon que se ha puesto de manifiesto en el
punto de antecedentes.
ANALISIS JUSTIFICATIVO:
Cabrerizos es un municipio situado a 5,3 Km de Salamanca con un
marcado cardcter residencial cuyo crecimiento se ha realizado de
una manera sostenida en los Ultimos 20 anos.

En el 2002 2.488 hab,

ARo 2009 3.773 hab,

ARo 2015 4.198 hab,

ARo 2019 4.263 hab,

Enero 2020 4.254 hab,
Datos INE.

2015
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Por otro lado el sector actualmente en vigor tiene una superficie de
417.724,75 m2 con una prevision maxima de 751 viviendas.

Si tenemos en cuenta la informacidon consultada en el Instituto
Nacional de Estadistica en relacion con el niUmero de viviendas
principales existentes, Cabrerizos cuenta con 1.388 viviendas lo que
hace teniendo en cuenta el nUmero de habitantes una media de
ocupacioén por vivienda de 3 personas. Por lo tanto las 751 viviendas
planteadas en el actual Sector 19 supondrian un aumento de
poblaciéon de 2.253 habitantes. Si tenemos en cuenta que en los
Ultimos 20 anos el aumento de poblacién ha sido de 1.766 habitantes,
tendremos una prevision de ocupacion de las mismas con un tiempo
superior a 20 anos suponiendo un crecimiento similar al que ha tenido

el municipio.

Por ofro lado en el planeamiento aprobado actualmente se
establecian unos plazos para la finalizacion de las obras de

urbanizaciéon de 4 anos.

PLANPARCIAL  PROYECTO ACTUACION OBRAS DE URBANIZACION

initiva

Inicio
Final de obra

plazos para la ejecucion del Plan Parcial

Salamanca, febrero 2.009

LOS REDACTORES
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Dichos plazos se han incumplido. Pero aun teniendo en cuenta el
plazo mdaximo de 10 anos que establece el articulo 49 del RUCyL, a dia
de hoy estariamos en 12 anos.

Por lo que el tiempo de desarrollo ha sido superado con creces,
habiendo por lo tanto tenido tiempo para su desarrollo.

Dato que hace reflexionar ante la situacion socioecondmica actual en
relacion con las dimensiones de la actuacion. Por ello se plantea la
presente Modificacion para dejar sin efecto la presente Ordenacion
Detallada vy reclasificar el suelo en sectores que se puedan abarcar y
desarrollar llegando al final del conjunto de los deberes urbanisticos
incluida la urbanizacién para de una manera sostenida ir ampliando la
oferta de suelo urbano y asi poder seguir estableciendo la poblacion
en la misma direccion que ha venido haciendo el Ayuntamiento de

Cabrerizos con las diferentes actuaciones llevadas a cabo.

Si bien el articulo 56 de la LUCyL establece que:
Los instrumentos de planeamiento urbanistico tienen vigencia indefinida. No
obstante, las Administraciones publicas competentes puede proceder en
cualquier momento, de oficio o a instancia de otras Administraciones publicas
o de los particulares, a alterar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento urbanistico mediante los procedimientos de revision 'y

modificacién regulados en los articulos siguientes.

El RUCyL concreta aun mds en su texto pudiendo la Administracion
competente proceder en cualquier momento con procedimientos de
revision o modificacion a instancias de otras Administraciones pUblicas
o de particulares como es el caso de la presente Modificacién en la
que la iniciativa es particular.

Articulo 167 Vigencia RUCyL

Los instrumentos de planeamiento urbanistico tienen vigencia indefinida. No
obstante, las Administraciones publicas competentes puede proceder en

cualquier momento, de oficio o a instancia de otras Administraciones publicas
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o de los particulares, a alterar las determinaciones de los instrumentos de
planeamiento urbanistico mediante los procedimientos de revision 'y

modificacién regulados en los articulos siguientes.

Una vez sobrepasados los plazos y constatando que el desarrollo del
macrosector vigente en la actualidad es de dificil consecucion, y
teniendo en cuenta los articulos senalados anteriormente, se plantea
la presente Modificacion Puntual de Las Normas Subsidiarias
Municipales de Cabrerizos.

Por otro lado en cuanto a los derechos que se pudiesen exigir al
derogar la Ordenaciéon Detallada actual, el arficulo 7 establece las
facultades del derecho de propiedad y en concreto el punto 2 de

dicho arficulo establece:

2. Las condiciones de uso del suelo establecidas en el planeamiento
urbanistico no conferirdn derecho a los propietarios a exigir indemnizacion,
salvo en los siguientes supuestos:

a) La aprobacién de revisiones o modificaciones del planeamiento urbanistico
antes de transcurridos los plazos establecidos en el mismo para cumplir los
deberes urbanisticos exigibles, o bien si transcurridos tales plazos el
incumplimiento fuese imputable a la Administracién, cuando produzcan una
reduccién del aprovechamiento que corresponda a los propietarios o hagan
inservibles gastos efectuados en cumplimiento de los citados deberes.

b) La aprobacién de limitaciones o vinculaciones singulares en orden a la
conservaciéon de bienes inmuebles, cuando excedan de los deberes
urbanisticos exigibles o produzcan una reduccidn del aprovechamiento que

no pueda ser objeto de equidistribucion.
En la misma linea el articulo 13 del RUCyL senala los supuestos

indemnizatorios estableciendo que:
1. Las condiciones de uso del suelo establecidas en la normativa urbanistica
no confieren derecho a exigirindemnizacién, salvo en los siguientes supuestos:
a) Indemnizacién por alteracidn del planeamiento: la aprobaciéon de
modificaciones o revisiones del planeamiento urbanistico antes de que

transcurran los plazos establecidos en el mismo para cumplir los deberes
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urbanisticos exigibles, o bien si transcurridos tales plazos los deberes no han
podido cumplirse por causas imputables a alguna Administraciéon publica,
confieren derecho a los afectados a ser indemnizados cuando produzcan una
reduccién del aprovechamiento que les corresponda, o hagan inservibles
gastos efectuados en cumplimiento de los deberes urbanisticos exigibles.
Asimismo existe derecho a indemnizacién cuando dichos gastos resulten
inservibles por acordarse la expropiacion del dmbito afectado.

b) Indemnizacién por declaracién de fuera de ordenacidn: las modificaciones
o revisiones del planeamiento urbanistico que declaren usos fuera de
ordenacidon de forma expresa o produzcan situaciones de disconformidad con
el planeamiento sélo confieren derecho a exigir indemnizacién cuando
concurran las circunstancias citadas en la letra anterior.

c) Indemnizacién por alteracién del planeamiento con licencia en vigor: si al
entrar en vigor una modificacién o revisién del planeamiento urbanistico se ha
obtenido licencia urbanistica, pero ain no se ha iniciado la realizaciéon de los
actos que ampare, el Ayuntamiento debe declarar extinguida su eficacia en
cuanto sea disconforme con las nuevas determinaciones, previa tramitacion
de procedimiento en que fije la indemnizacién por la reduccidén o extinciéon de
aprovechamiento, en su caso, asi como por los perjuicios que
justificadamente se acrediten conforme a la legislacion sobre expropiacion
forzosa; si se ha iniciado la ejecucion de los actos amparados por la licencia,
el Ayuntamiento puede optar entre modificarla o revocarla, fijgndose la
indemnizacién de igual forma.

d) Indemnizacion por limitaciones singulares: las limitaciones o vinculaciones
singulares que se impongan en orden a la proteccién, conservacién o
restauracion de terrenos, edificios y demds bienes inmuebles confieren
derecho a exigir indemnizacién en lo que excedan de los deberes urbanisticos
exigibles, asi como cuando produzcan una reduccidon del aprovechamiento
que no pueda ser objeto de equidistribucidn entre los interesados. A tal efecto
debe entenderse que exceden de los deberes urbanisticos exigibles las
limitaciones o vinculaciones singulares que no estén previstas en los
instrumentos de ordenacién del territorio, planeamiento o gestidn urbanistica,
ni en sus revisiones o modificaciones.

e) Indemnizaciéon por anulacién, demora o denegacién de licencia: cuando
se anule una licencia urbanistica, se demore injustificadamente su

otorgamiento o se deniegue de forma improcedente, los perjudicados
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pueden reclamar el resarcimiento por los danos y perjuicios causados, en los
casos y con la concurrencia de los requisitos senalados en las normas sobre
responsabilidad administrativa. No obstante, en ningun caso ha lugar a
indemnizacién si existe dolo, culpa o negligencia graves imputables a los
perjudicados.

2. Como regla general, la indemnizacion correspondiente a los supuestos
previstos en el apartado anterior debe satisfacerse por el Ayuntamiento. No
obstante, la indemnizacién debe satisfacerse por otra Administraciéon publica
en los siguientes casos:

a) En los supuestos citados en las letras a) y b), cuando los deberes urbanisticos
exigibles no se hayan cumplido en plazo por causas imputables a dicha
Administracién publica, o cuando la expropiacién haya sido acordada por
ofra Administracién publica.

b) En el supuesto citado en la letra d), cuando las limitaciones o vinculaciones

singulares hayan sido impuestas por dicha Administracién publica.
Por lo que con la presentaciéon de la presente Modificacion Puntual no
se estdn generando derechos indemnizatorios tal y como establece en
su articulado la LUCyL y el RUCYL., ya que la modificacion se redacta
cuando se han incumplido los plazos establecidos para su desarrollo y
en ningun caso este incumplimiento es achacable a las
Administraciones, ni no mds bien a su equivocado planteamiento
inicial con sector fuera de escala en el municipio en el que nos
encontramos y mds con las condiciones socioecondmicas que han

existido en los Ultimos anos y que siguen existiendo en la actualidad.

Por lo tanto se justifica el planteamiento de la Modificacion Puntual
para la redelimitacion de nuevos sectores ajustados al crecimiento
sostenible del municipio de Cabrerizos.

La Modificacién planteada con sus dos objetivos no supone ni una
reclasificacion de suelo nuevo ni un aumento de volumen ni

intensidad de poblacion.
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Dicha justificacion se basa asi mismo en el interés mostrado por el
ayuntamiento a los particulares promotores de la Modificacion en
relacion a facilitar el desarrollo del municipio, cumpliendo siempre la
legislacion vigente, favoreciendo asi el crecimiento sostenible vy
sostenido del municipio conforme a los criterios de Ordenacion
Urbanistica seguidos en el municipio, y que por otra parte corresponde
al Ayuntamiento en su competencia para desarrollar actividad
urbanistica tal y como se senala en el arficulo 5.2 del RUCyL. Y por lo
tanto velar para que ésta actividad se desarrolle dentro del marco
legal y ajusténdose a las necesidades del municipio.

Por ofro lado la densidad minima de viviendas planteada, de 15
viviendas por hectdrea, en los pardmetros generales de ordenacion
de cada sector se plantea como garantia de sostenibilidad al
establecerse la ordenacion detallada guiada por el principio de
desarrollo sostenible y favoreciendo la calidad de vida de la
poblacién. Se justifica esta densidad planteada en consonancia con
los suelos urbanos del entorno y que se encuentran dentro de los
mismos condicionantes de ubicacidn en zonas de ensanche del

municipio.

CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION:

La Modificacidn Puntual es el instrumento de planeamiento adecuado
para efectuar el cambio de algunas determinaciones de ordenacion
general, cuando no suponen una reconsideracion total de la
Ordenacion General del municipio, segun lo establecido en los
articulos 58.1 de la LUCyL y el 169.1 del RUCYL.

A este respecto se debe tener en cuenta que la normativa urbanistica
de Cabrerizos no estd adaptada a la Ley 5/1999, de 8 de abiril, de

Urbanismo de Castilla y Ledn.
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Si bien la disposicion transitoria tercera de la LUCyL (2009) establece
que se pueden aprobar modificaciones en municipios con normativa
no adaptada siempre y cuando la poblacion sea inferior a 5000

habitantes.

Ademds de los puntos anteriores, resulta evidente que las
circunstancias y perspectivas socio-econdmicas, asi como las
sanitarias que se estdn viviendo en la actualidad han cambiado
significativamente el desarrollo urbanistico y por lo tanto se han de
plantear sectores a desarrollar ajustados a la capacidad de absorcion
real del municipio y ajustados en sus dimensiones para que se pueda
dar un desarrollo real, por lo tanto la Modificacién Puntual de las
Normas Subsidiarias Municipales de Cabrerizos ahora en redaccion es

el instrumento adecuado para su consecucion.

7.2 ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO.

El arficulo 169.3b).1° del Reglamento de urbanismo de Castilla y Ledn
establece la obligacion de justificar el interés puUblico que ampara
cualquier modificacién puntual del planeamiento general. En este
sentido procede realizar la siguiente justificacion.

El articulo 5.2 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, senala
expresamente que “La competencia para desarrollar la actividad
urbanistica publica corresponde a los Municipios”.

Por consiguiente, es el Ayuntamiento de Cabrerizos quien tiene que
velar porque la actividad urbanistica se desarrolle dentro del marco,
no solo legal sino también ajustdndose a las necesidades del
municipio.

Dentro de esta potestad-obligacion que tiene el Ayuntamiento, y

habiéndose comprobado el incumplimiento de plazos para completar
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los deberes urbanisticos establecidos tanto en la normativa municipal
vigente como en el RUCyL y dado que éste permite que estas
modificaciones sean a instancia de particulares la presente

Modificacién Puntual estd justificada.

Por ofro lado por parte de los promotores si existe una pretension real
de desarrollo ya que en el municipio la oferta de parcelas para este
tipo de actuacién se han ocupado ya en su mayoria, y que el
momento actual existe una demanda de esta tipologia en las zonas
de entorno de la capital aunque ésta no sea muy importante, existe.

Es por ello que se entiende que existe un interés publico no solo por
adecuar el planeamiento a las necesidades y a los condicionantes
socioeconomicos de la actualidad como establece el propio RUCyL
sino porque de dicha actuacidon se obtendradn beneficios que
redundardn en el interés publico, y no solo por el aumento de posibles
licencias que revierten desde el punto de vista econdmico en el
municipio, sino porque al redimensionar los sectores y plantearlos
acorde con las posibilidades reales de desarrollo se permitird la
obtencion de espacios libres que redundardn en el beneficio comun
del municipio y mds aun en relacion con la obtencién de suelo de
Equipamiento que permitird regularizar la situacion de un gran
equipamiento municipal ya construido dentro del dmbito de la
actuacion. Su consecucidon es de claro interés publico, tanto por su
obtencion como por su regularizacion en el suelo en relacién con la
propiedad del mismo.

La actuacion propuesta a instancias de particular estd claro que
supone un interés también para el propio municipio de una manera

global.
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Ademds queda claro que dicha Modificacion NO ALTERA el modelo

territorial definido en las Normas Subsidiarias Municipales.

7.3 IDENTIFIACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES DEL
INSTRUMENTO MODIFICADO. Estado Actual y Estado Propuesto.

Como ya se ha explicado en puntos anteriores las modificaciones
propuestas son:

1. Dejar sin efecto la ordenacidon detallada actualmente
aprobada para el Sector UUr-19(Modificacion Puntual de NNSS para
unificacion de UUr-19 y UUr-20 en un sector, Sector 19, con Ordenacion
Detallada), en fecha 30 de Julio de 2009 y publicada el 20 de octubre
de 2009. En dicho instfrumento se establecia un plazo de 4 anos para
la finalizacion de las obras de urbanizacién, entendiéndose por lo
tanto que en ese tiempo se cumplirian los deberes urbanisticos, segun
senala el articulo 49 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
incumpliéndose dichos plazos ya que no consta presentado en el
Ayuntamiento  de  Cabrerizos Proyecto de  Acfuacion ni

determinaciones de reparcelaciéon ni de urbanizacion.

2. Y posteriormente delimitar nuevos sectores de suelo
urbanizable acorde con las condiciones socioecondmicas vy
demogrdficas del momento. Ya que la delimitacion vigente a dia de
hoy de un Unico sector, el Sector 19 con una superficie de 417.724,75
m2, no resulta viable en su ejecucion teniendo un Unico sector y por lo
tanto un Unico instrumento de desarrollo de segundo grado. Asi se
redelimita el suelo urbanizable existente ( sin ordenacion detallada)
resultando un sector nuevo 19 con una superficie de 72.616,047 m2. del

cual se presenta conjunta a la Modificacion Puntual su Ordenacion
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Detallada. El resto del suelo mantiene su clasificacidon de suelo
urbanizable a peticidn municipal, si bien sin ordenacion detallada.
Ambas modificaciones afectan a los planos de la Modificacion
Puntual de las NNSS

Estado Actual

=

e
SECTORES UUR 19 ¥ LLILK 20 EN UN LMICO SECTOR |
T
=
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PLAN PARCIAL SECTOR 19 -NNUU CABRERIZOS

Instrumento de Ordenacion: Ordenacion Detallada inherente (art. 128 RUCyL)

Uso Global: Residencial.

Densidad minima de poblacion: 17 viv/ha

Densidad maxima de poblacion: 18 viv/ha

SUPERFICIE 417.724,751 m?

Usos incompatibles: Agricola, ganadero

Tipologia: Aislada, pareada o agrupada.

Edificabilidad Bruta: 0,40 m?/m?

Ocupacion de parcela: 50%

Altura maxima: 12,5 metros

Aparcamiento: 2 plazas por vivienda (asimilable a art. 44e)

Cesiones y reservas: Las marcadas en la Ley 5/99 Urbanismo Castilla y Ledn,
Incluye la reserva del 30% de la edificabilidad residencial

EDIFICABILIDAD MAXIMA 167.089,90 m?
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Estado propuesto con las Modificacion Puntual de NNSS Municipales.

Se refleja la modificacién propuesta en el plano siguiente en el que se

observa la nueva redelimitaciéon de sectores:

e SectorUUr 191 i 72.616,050 m2

o SectorUUr19.2.....cciiiiiiiiiinins. 59.741,7399 m?
e SectorUUr 193 ..., 140.597,3879 m?
o SectorUUr19.4.....cccoiiiiiiiiinin. 144.769,5729 mZ.

[Jtemsemize

CARACTERISTICAS NATURALES

Horogratia
(amop)
MRS - 4

e
e

0TROS USOS E SUFLO (EXSTENTES)
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Ficha de pardmetros:
Sector UUr19.1
Superficie de Sector 72.616,050 m2
Instrumento de Ordenacion Ordenacion Defallada
(art. 128 RUCyL)
Densidad mdaxima de poblacién 18 viv/ha
Densidad minima de poblacion 15 vivi/ha
Uso Global Residencial
Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m?2
Ocupacion de parcela 50%
Tipologia Aislada, pareada y Agrupada
Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccién. Art.122 RUCYL.
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Sector UUr 19.2

Superficie de Sector 59.741,7399 m?

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCyL)

Instrumento de Ordenacidon

Densidad maxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccion. Art.122 RUCYL.

Sector UUr 19.3

Superficie de Sector 140.597,3879 m?

Ordenacion Detallada
(art. 128 RUCYL)

Instrumento de Ordenacidon

Densidad mdaxima de poblacién 18 viv/ha

Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha

Uso Global Residencial

Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m2

Ocupacion de parcela 50%

Tipologia Aislada, pareada y Agrupada

Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccién. Art.122 RUCyL.
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Sector UUr 19.4
Superficie de Sector 144.769,5729 m?
Instrumento de Ordenacién Oraenacion Defallada
(art. 128 RUCyL)
Densidad maxima de poblacién 18 viv/ha
Densidad minima de poblacién 15 vivi/ha
Uso Global Residencial
Edificabilidad Bruta 0,40 m2/m2
Ocupacioén de parcela 50%
Tipologia Aislada, pareada y Agrupada
Las marcadas en la Ley 5/99 de
Urbanismo de Castilla y Ledn.
Cesiones y reservas Reserva de 30% de la edificabilidad
residencial para residencial de
proteccion. Art.122 RUCYL.

De la comparativa entre el estado actual y el propuesto se observa
que no se han producido respecto de la ordenacién vigente cambios
ni en la clasificacion ni en la previsidén de volumen edificable, ni en la
infensidad de poblacion actualmente en aplicacién.

Por lo tanto queda justificado el articulo 173 del RUCYL.
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7.4 ANALISIS DE LA INFLUENCIA DE LA MODIFICACION EN EL MODELO
TERRITORIAL.

Del objeto puntual de los cambios propuestos dentro del
documento de modificacion puntual de las NNSS Municipales, se
comprueba que no afecta al modelo territorial definido en las mismas,

en base a las explicaciones expuestas en puntos anteriores.

7.5 CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL EN MATERIA
ARQUEOLOGICA, PROTECCION CIVIL, RUIDO.

En materia arqueolégica el contenido de la presente
Modificacion Puntual de Normas Subsidiarias Municipales de
Cabrerizos, no afecta ni tiene repercusion sobre elementos protegidos

y Areas Arqueolégica.

Cumplimiento de la Ley 5/2009 del Ruido de castilla y Ledn.
Segun establece el articulo 7.1. de la Ley 5/2009, del Ruido de
Castilla y Ledn, la zonificacidon acuUstica debe aportarse en los
instrumentos de planeamiento urbanistico.
Las Modificaciones estan contempladas en el articulo 7.3., que senala
que para la aprobacion o modificacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico que incluyan determinaciones en relaciéon a
zonas de servidumbre acustica, requerird el informe preceptivo del
érgano sustantivo.
La presente Modificaciéon Puntual, no incluye determinaciones
relacionadas con las zonas de servidumbre acuUstica; por lo que se

entiende que es innecesario aportar zonificacion acustica alguna.
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Andlisis de Riesgos Naturales o Tecnolégicos conforme a la Ley

4/2007 del 28 de Marzo de Proteccion Ciudadana de Castilla y

Ledn.

En relacidon con las afecciones en materia de Proteccion Civil
la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales de

Cabrerizos se establece:

EVALUACION DE RIESGOS.
RIESGOS NATURALES
e Riesgo de inundacion:

El municipio de Cabrerizos se encuentra dentro del drea de
afeccion del rio Tormes.
En la zona dmbito de la Modificacion se encuentra el Arroyo del
Valle del cual se presenta estudio hidrdulico, comprobdndose
que las lineas de afeccién no afectan de manera sustancial a

la zona de actuacion.

STUDIO HIDROLOGICO HIDRAULICO DEL
ARROYO DEL VALLE Y SU AFECCION AL SECTOR
EL LIVIANO DE CABRERIZOS (SALAMANCA)

e JUNTA DE COMPINSAGION

2 [== " psranoacrua
[

e v 21
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Proteccidn del estado natural de los cauces

Se seguird el criterio general de mantener los cauces afectados
en un estado lo mds natural posible, manteniéndolos a cielo
abierto en cualquier caso y evitando cualquier tipo de
canalizacién o regularizacion del trazado que intente convertir
el rio en un canal, y afectando lo menos posible a sus
caracteristicas fisicas de modo que no se produzca una
disminucion de la capacidad hidrdulica del mismo.

Asimismo, de conformidad con el arficulo 92 bis del texto
refundido de la Ley de Aguas, las actuaciones que conlleve
dicho planeamiento no podrdn suponer un deterioro del estado
de las masas de aguas afectadas ni provocardn la
imposibilidad del cumplimiento de los objetivos
medioambientales establecidos, o que se puedan establecer
para la masa de agua en cuestion, asi como el resto de
normativa y disposiciones legales vigentes, o que se dicten, que
sean de aplicacion.

Actuaciones en las mdrgenes de los cauces

De acuerdo con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley
de Aguas, los terrenos que lindan con los cauces estdn sujetos
en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de
5 metros de anchura para uso publico y una zona de policia de
100 metros de anchura. La existencia de estas zonas
Uunicamente significa que en ellas se condicionard el uso del
suelo y las actividades que se desarrollen.

En todo caso deberdn respetarse en las mdrgenes lindantes con
los cauces publicos las servidumbres de 5 m de anchura, segun

se establece en el articulo 6 del mencionado Texto Refundido
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de la Ley de Aguas y en el articulo 7 del Reglamento del
Dominio PUblico Hidrdulico.

Conforme lo establecido en el arficulo 9 del Reglamento del
Dominio  Publico Hidraulico, toda actuaciéon de las
contempladas en el articulo que se realice en la zona de
policia de cualquier cauce publico, definida por 100 m. de
anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, deberd
contar con la preceptiva autorizacidn previa de este

Organismo para su ejecucion.

e Riesgo de incendios Forestales:

- NUmero de incendios por término municipal: Muy Bajo

- Indice de peligrosidad: Bajo

- Indice de riesgo potencial: Muy alto
En aplicaciéon del articulo 88 de la Ley 3/2009, de 6 de abril , de
Montes de Castilla y Ledn el municipio estd incluido en riesgo de
incendio. Si bien en la Modificacion Puntual propuesta no se
aprecia afeccidén alguna, sin embargo se advierte que en
monte o a 400 m del monte se deberdn valorar las medidas
preventivas establecidas en:
m Real Decreto 893/2013, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba la Directriz bdsica de planificacion de Proteccion Civil
de emergencia por incendios forestales. Anexo II.
m Real decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se
aprueba el reglamento de Seguridad confra incendios en los
establecimientos industriales, instalaciones de proteccion contra
incendios y punto 10 del Anexo I, riesgo de fuego forestal.
m Real decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba

el Codigo Técnico de la Edificacion. Atendiendo al DB-SI,
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infervencion e los bomberos, 1.2 entorno de los edificios, punfo

6, ' zonas edificadas limitrofes o interiores a dreas forestales”.

e Riesgo por deslizamiento del terreno:
No se aprecia repercusion alguna en la Modificacién Puntual

de las NNSS Municipales de Cabrerizos.

RIESGOS TECNOLOGICOS:

e Riesgo derivado del Transporte por carretera y ferrocarril de
sustancias peligrosas:
Teniendo en cuenta el Plan de Proteccion Civil ante
emergencias por accidentes en el fransporte de mercancias
peligrosas por carretera y ferrocarrii en la Comunidad
Auténoma de Castillay Ledn (MPCyL):
Riesgo por carretera: No ha sido delimitado
Riesgo por ferrocarril: No ha sido delimitado.
Por lo tanto la Modificacion Puntual de las NNSS Municipales de
Cabrerizos se ve afectada por la DSA-610 y por el camino del

Manzano, si bien no presenta afecciones.

o Riesgo por proximidad a establecimientos que almacenan
Sustancias Peligrosas:
La Modificacién Puntual de las NNSS Municipales de Cabrerizos
no se encuentra afectada por zonas de almacenamiento de

sustancias peligrosas.
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MAPAS RIESGOS
RIESGOS NATURALES INCENDIOS.
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7.6 JUSTIFICACION DE VIABILIDAD TECNICA.

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 econdmica

de las actuaciones sobre el medio urbano”, se especifica lo siguiente:
4. La documentacion de los instrumentos de ordenacidon de las actuaciones
de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, 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
prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos.
5. La ordenacion y ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
o no de transformacién urbanistica, requerird la elaboracién de una memoria
que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacidn, y contendrd, al menos, los
siguientes elementos:
a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacién de las determinaciones
urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y
redes publicas que habria que modificar. La memoria analizard, en concreto,
las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o infroduccién de nuevos usos, asi
como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad
de la operacién y a la no superacion de los limites del deber legal de
conservacion.
b) Las determinaciones econdmicas bdsicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la

inversién, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como
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las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificaciéon del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

c) El andlisis de la inversidon que pueda atraer la actuacion y la justificacion de
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacidn 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 andilisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible
participaciéon de empresas de rehabilitacidon o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion
de parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi
como la financiacién de la operacién por medio de ahorros amortizables en el
tiempo.

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

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacién y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las

correspondientes Haciendas Publicas.

Al respecto del cumplimiento de los dos apartados anteriores
debemos mencionar lo siguiente:

a) El apartado 7.3 del presente documento contienen un estudio
comparado entre los pardmetros urbanisticos existentes y los
propuestos.

b) En el apartado de justificacidon 7.4 contiene el detalle de la
afeccion de la ordenacion de estos usos en relacion con los usos
productivos y se puede observar que no se produce una variacion al
respecto.

Al respecto del impacto de la actuaciéon de la Modificacion Puntual y
la ordenaciéon detallada del sector SURB 19, no se observan de
manera significativa, al no modificarse los ratios iniciales, de densidad

edificatoria y residencial previstos.
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7.7 RESUMEN EJECUTIVO.

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 econdmica
de las actuaciones sobre el medio urbano”, se especifica lo siguiente:
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
ordenacidn urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir
un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:
a) Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada
altera la vigente, con un plano de su situacién, y alcance de dicha
alteracion.
b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucidon o de intervencién urbanistica y la

duracion de dicha suspension.
Asi mismo, en el Art. 130.b).3° del RUCyL "Documentacion de las

Normas Urbanisticas Municipales”.
Un «resumen ejecutivon que senale los dmbitos donde la nueva ordenacion
altere la vigente, con un plano de su situacién e indicacién del alcance de
dicha alteracién, asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el
otorgamiento de licencias y la tramitacidn de otros procedimientos, indicando

la duracion de la suspension.

En seguimiento de dicho articulado:
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1.- Ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente:

El dmbito de la modificacidon donde se altera la vigente es el dmbito
del actual sector unificado 19.

Reproducimos el plano de la documentacion grdfica de la
Modificacion Puntual de NNSS para unificacion de UUr-19 y UUr-20 en
un sector con Ordenacion Detallada vigente donde se observa este

dmbito:

~ |
T
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2.- Ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y
duracion de la suspension:

El dmbito de la modificacion donde se ha de suspender el
otorgamiento de licencias es el dmbito afectado por la modificacion
que es el limite del anterior sector unificado19 de Cabrerizos. El plazo y
las condiciones de la suspension estd regulado en el art. 156 de RUCYL,

el cual reproducimos parcialmente:

El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento
urbanistico produce la suspension del otorgamiento de las licencias
urbanisticas citadas en los pdrrafos 1°, 2°, 3° y 4° de la letra a) y 1°y 2° de la
letra b) del articulo 288, en las dreas donde se altere la calificacién urbanistica
o cualquiera de las determinaciones de ordenacién general, y en general
donde se modifique el régimen urbanistico vigente

2. Asimismo el acuerdo de aprobaciéon inicial puede ordenar también,
justificadamente, la suspension del otorgamiento de ofras licencias
urbanisticas, asi como de la tramitacién de oftros instrumentos de

planeamiento o gestién urbanistica.

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

a) Durante dos anos, cuando la suspension se haya producido por la

aprobacion inicial de un instrumento de planeamiento general.

6. Una vez levantada la suspension, no puede acordarse una nueva por el

mismo motivo hasta pasados cuafro anos desde la fecha de levantamiento.
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8- CONCLUSION PROPUESTA.

A la vista de todas las cuestiones anteriores expuestas, se propone la
modificacion puntual de las NNSS Municipales de Cabrerizos

constando de los siguientes documentos:

e MEMORIA

e  PLANOS DE ORDENACION MODIFICADOS.
- PO-TM
- PO.2M

En Salamanca, a Noviembre de 2021.

Fdo: Nuria Prieto Sierra Fdo: Ana Beatriz Herndndez Alonso
Ing. Caminos Canales Puertos Arquitecto n° coal 3.408
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