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INTRODUCCION Y ENCARGO

Se redacta el presente Proyecto de Modificacion Puntual de las NN.SS.MM. de Cabrerizos por encargo
de las promotoras DfAa. Concepcion Pérez Bermejo y Dria. Candida Pérez Bermejo, con direccion a
efectos de notificaciones en Calle Padre Camara N219 2°C 37004 de (Salamanca) y DNI: 7804728-T y
7944408-R a las que pertenecen mas del 50% de las parcelas integradas en el area en el que se
localiza la Modificacion.

Se considera necesario dar tramite a este documento con objeto de adaptarnos a la Ley 4/2008 de 15
de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, (en adelante LMUS) y al Decreto 22/2004 de 29
de enero de 2004 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n con sus modificaciones (en
adelante RUCyL), adaptado a la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2008.

La propuesta de recalificacion urbanistica se propone mediante la Modificaciéon de la Revision de las
Normas Urbanisticas Municipales de planeamiento de ambito municipal, modificaciéon que se ajustara a
lo dispuesto en la Ley de Urbanismo de Castilla y Lebn y todas sus modificaciones hasta el 19 de
diciembre del 2006, (LUCyL, a partir de ahora) en su Art. 58, y al Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn y todas sus modificaciones hasta el 17 de agosto de 2009, (RUCyL, a partir de ahora), en su
Art. 169.

El Documento Completo de Modificacién con Ordenacién Detallada se redacta conjuntamente, se
compone de las siguientes partes:

- Introduccién y encargo.
- Antecedentes.

- Memoria Informativa.

- Memoria Vinculante.

- Estudio Econémico.

- Normativa Urbanistica.
- Planos de Informacién.

- Planos de Ordenacién.

ANTECEDENTES

Con anterioridad a la elaboracion de este documento se han presentado distintas propuestas de
ordenacion del suelo a tratar, en la que se han barajado mayor densidad de edificacién y mayor
edificabilidad. Es este documento el que se adapta a las demandas propuestas por la Administracion
Municipal y que los propietarios han dando el visto bueno.

El planeamiento urbanistico aplicable en Cabrerizos es:
- Rev.NN.SS. Municipales con aprobacién definitiva por la CTU del 30/11/1995.
- | Modificacion de las NN.SS.MM con aprobacién definitiva por la CTU del 13/10/1999.
- Il Modificacién de las NN.SS.MM con aprobacién definitiva por la CTU del 30/11/2001.
- lll Modificacién de las NN.SS.MM con aprobacién definitiva por la CTU del 3/05/2002.
- IV Modificacion de las NN.SS.MM con aprobacién definitiva por la CTU del 1/04/2003.

Por tanto las Normas de Cabrerizos con sus modificaciones no se encuentran adaptadas a la LMUS y
al RUCyL, que exigen unas densidades y metros cuadrados edificables minimos que las
determinaciones actuales del sector no cumplen.

Como en este periodo de tiempo no se ha aprobado ningin documento respecto de este suelo,
entendemos que hemos de adaptarnos a la LMUS y al RUCyL, por tanto planteamos esta modificacién
del planeamiento simultaneamente al Plan Parcial.

Se elabora en el presente documento de modificacién puntual con Ordenacion Detallada del Plan
Parcial, para presentarlo durante el mes de diciembre de 2010 en el Ayuntamiento de Cabrerizos para
su Aprobacion Inicial.
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EQUIPO TECNICO y REDACCION DEL DOCUMENTO

El equipo técnico al comenzar la redaccion del documento en sus fases iniciales, estaba compuesto por
tres arquitectos: D. Avelino Alvarez Rodriguez, con N.col 3301, D.Angel Luis Peralvo Sanchén, con
N.col 3365 y D. J. Ignacio Heredero Ortiz de la Tabla con N.col 3456 del C.O.A.L.

Con posterioridad a la fase inicial, y por razones particulares y de circunstancias personales, los Srs
Avelino Alvarez e Ignacio Heredero, se desvinculan del equipo técnico y la tramitacién de las fases
siguientes se continda solo bajo la responsabilidad técnica de D. Angel Luis Peralvo.

Después de haber completado una larga serie de tramites, y las consecuentes modificaciones y ajustes
en el documento tramitado, en agosto de 2.014 se recibe el primer informe de la CTU de SA sobre el
tramite de “aprobacién definitiva’, manifestando una suspensién temporal, condicionada a la correccién
formal de algunas pequefas deficiencias, apreciadas sobre el contenido del documento visto en la
CTU(SA) de 29 de Julio de 2.014.

Por parte de las personas titulares de la iniciativa del plan, se manifiesta una relativa disconformidad
con la atencion y servicio recibidos desde el equipo técnico, que lo habia desarrollado hasta ese
momento, por lo que después de algunas consultas con un abogado, se decide encomendar a otro
arquitecto diferente, la responsabilidad técnica sobre la elaboracion material de las citadas
correcciones, y en su caso la elaboracion de un refundido final, o los documentos oportunos para su
publicacién en el Boletin Oficial.

La identidad del arquitecto al que se le encomienda esta nueva funcién, es D. Julio Alvarez Robles, con
N.col 1642 del C.O.A.L, y domicilio profesional en C/ Rector Tovar, 16-20 2°%lzd, 37002- SALAMANCA

Con el fin de no menoscabar, ocultar o confundir méritos profesionales, o la propiedad intelectual
respecto a la autoria global del conjunto del documento, se ha decidido mantener dentro del mismo,
todas las referencias sobre la identidad de D. Angel Peralvo, tal y como figuraban en las fases
anteriores, identificando todas las referencias a D. Julio Alvarez como autor, solamente del “documento
refundido” para la aprobacién definitiva, con el Unico fin de “respaldar este Gltimo”, con su propia firma y
responsabilidad técnica, como arquitecto colegiado.

CORRECCIONES al DOCUMENTO REFUNDIDO para Ap.Df.

La sesién de la CTU de SA de 29 de Julio de 2.014 se incluye en el orden del dia el trdmite de
aprobacion definitiva de este documento, pero el acuerdo sobre esta, se condiciona a la subsanacién
de algunas deficiencias apreciadas, que se describen en un informe oportunamente notificado.

El informe de referencia, incluye como antecedente “TERCERQO?” las siguientes deficiencias que deben
ser subsanadas.

1. Requisito para incorporar en el exp. administrativo, las notificaciones de cambios a los
organismos sectoriales y alegaciones s/ 159.4 de RUCyL

2. En el proyecto técnico:

e Diferenciar y distinguir con claridad la ordenacién “vigente” y la “modificada” en los
planos de informacién y ordenacion.

e Concretar dentro de las determinaciones de ordenacion general el “indice de
integracion social”, sobre viviendas de proteccion publica. Concretar la repercusion de
este indice, por la magnitud de edificabilidad y no solo niumero de viviendas.

e Aclarar circunstancias sobre la Manzana E.
e Corregir un error detectado en la determinacion del “aprovechamiento medio”.

e Erratas detectadas en el cuadro de estado actual de parametros de ordenacion que
figura en los planos PI 01 y PO 01.

Las modificaciones incorporadas en el documento correspondiente con el fin de corregir las
deficiencias mencionadas y continuar el tramite de aprobacidén definitiva, son las siguientes:

1. Se anade a la Memoria, un par de parrafos nuevos, titulados “Equipo Técnico y redaccion del
documento”, y “Correcciones al documento refundido”, en los que se comentan vy justifican las
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circunstancias producidos en el encargo del trabajo, la autoria del mismo, y la responsabilidad
técnica de los distintos arquitectos que figuran e intervienen, o bien las correcciones y/ajustes
derivados del tramite de aprobacion definitiva.

Se afnaden y actualizan los datos de identidad de firma, fecha, y refs. del documento en todas las
carétulas de los planos, (azul) y los nuevos pies de firma en los textos del documento.

En los planos Pl 01 y PO 02 se deja un solo cuadro de referencias. En Pl a los datos actuales, y en
el PO a los datos modificados. Se corrige un error en la ocupacion actual.

Se incorpora una mencion directa a la reserva de VPP en el punto 4 (pg 13), y se afiade un nuevo
apartado 4.8 (pg16) para justificar y definir la reserva, y se modifica el plano PO 02 para concretar
su ubicacién. También se actualiza el dato en los cuadros de la nueva ordenacion, y se transcriben
los de ordenacién previa en la memoria vinculante

Se suprimen todas las referencias de los planos a la Manzana E ya que esta no contiene ninguna
parcela de suelo edificable dentro del sector.

Se corrigen los datos correspondientes en el dltimo péarrafo del ap. 5 (pg 16)
Se incluyen densidades min y méx en cuadro de plano PO 01.

Se corrigen algunas erratas localizadas en los cuadros que figuran en planos (prc 23/12 y
excedente aceras, o alguna referencias a VPP)
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DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

1. OBJETO DE LA MODIFICACION

El Objeto de la Modificacion Puntual es adaptarnos a lo establecido por la LMUS y al RUCyL adaptado a
la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2008.

Por tanto, esta modificacién puntual establecera las determinaciones de ordenacién general para este
suelo urbanizable adaptadas a la LMUS, la LUCyL y al RUCyL adaptado a la Instruccién Técnica
Urbanistica 1/2008.

En plano PI-01. — Emplazamiento, se ubica el area objeto de la presente Modificacién Puntual.
En plano PI-02 — Plano de la clasificacién actual y propuesta en las Normas.

2. LOCALIZACION Y DELIMITACION

. El sector de suelo urbanizable de las NN.SS.MM. de Cabrerizos, se halla situado al Sur del término
municipal y esta delimitado al Oeste por suelo Urbano de parque recreativo al Sur por un suelo Urbano
por consolidacion y al Este y Norte por un suelo con Proteccion Agricola P.A. Se observara en el plano
PI.-01

3. CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO E INFORMACION URBANISTICA

En el ambito de la Ordenacién Detallada existen varias edificaciones cuya superficie construida es de
818 m2. Quedan de manifiesto en el plano Topografico, con las dimensiones de parcelas y de
edificaciones.

El terreno tiene una ligera pendiente que se refleja en el plano de topografia que se acompana pero es
practicamente plano.

4. TITULARIDAD TERRENOS. Linderos

Las promotoras de la modificacién son Concepcién Pérez Bermejo y Dfia. Candida Pérez Bermejo, con
direccién a efectos de notificaciones en Calle Padre Camara N219 2°C 37004 de (Salamanca) y DNI:
7804728-T y 7944408-R, los demas propietarios se incluyen en la configuracién catastral.

Las fincas colindantes se detallan a continuacion:
- Al Norte, por carretera que comunica la Aldehuela de Salamanca con la urbanizacién Las Dunas.

- Al Este, por otra carretera que comunica con el suelo urbano por consolidacion UR-CON 9 y otros
suelos urbanizables y nos separan de una gran zona verde.

- Al Sur, por un suelo urbano por consolidacién UR-CON 9.
Y al Oeste, por otras parcelas de suelo rustico con proteccion agricola de Cabrerizos

5. CONFIGURACION CATASTRAL Y ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La informacion catastral recogida en el Ministerio de Economia y Hacienda contenida en el plano PI-01,
es la siguiente:

La realidad fisica se ha obtenido mediante un levantamiento topografico realizado sobre toda la
propiedad, en la que se ha delimitado el suelo clasificado como suelo urbanizable segin se detalla en el
Plano PI-03.

La propiedad del suelo se define en el plano PI-01. Se incluye una copia del parcelario catastral en la
memoria, y se resalta la delimitacion de las parcelas, identificando el nimero de referencia y la
superficie inicial de cada parcela dentro del sector.

Estos valores de superficies tienen caracter provisional, ya que su determinacion definitiva se realiza en
el correspondiente proyecto de ACTUACION o reparcelacion.
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A continuaciéon se incluyen una relacion detallada con los nimeros de parcelas y la superficie
provisional de cada parcela, asi como el porcentaje de participacion en el conjunto de las superficies
privadas que configuran el sector.

Relacién de Propietarios y superficies de parcelas iniciales.

Num. Ref. catastral Superficie % Aprtd
CATASTRAL REAL | CONST
R
01 8780901TL7388S0001YR 924 M2 940 M2 | 307 M2 4,50 %
02 8780902TL7388S0001GR 727 M2 739 M2 44 M2 3,53 %
03 8780903TL7388S0001QR 11.060 M2 10.633 M2 50,86 %
03-A 8780923TL7388S0001KR 1.200 M2 1.235 M2 | 357 M2 5,91 %
04 8780904TL7388S0001PR 500 M2 276 M2 | 110 M2 1,32 %
05 8780905TL7388S0001LR 7.131 M2 7.082 M2 33,88 %
SUMA DE PARCELAS PRIVADAS 20.905M2 | 818 M2 | 100,00 %
VIALES 2.252,68M2
SUMA SECTOR COMPLETO 21.149 M2 | 23157.68 M2

5. DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PROPUESTA

En la actualidad las determinaciones establecidas en las NN. SS. Municipales de Cabrerizos para este
sector se concretan en el sector Urbanizable U.Ur.18 de suelo urbanizable y son las siguientes:

Instrumento de Ordenacién: Plan Parcial.
Uso Global: Residencial.
Densidad: 5 viv/Ha.
Superficies: 2,2 Ha.
Usos Incompatibles: Industrial.
Parcela Minima: 1000 m2.

Tipologia:
Edificabilidad Bruta:
Ocupacion de Parcela:
Altura Maxima:
Aparcamiento:

Cesiones y Reservas:

Aislada, pareada o agrupada.
0,15 m2/m2.

20%.

Il plantas + Bajo cubierta — 7,5 m.
2 plazas por vivienda.

Las marcadas por la Ley 5/99.
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DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE MODIFICACION
FICHA DE PARAMETROS URBANISTICOS
SUPERFICIE AFECTADA: 2,3 Ha.

La superficie se obtiene del correspondiente levantamiento topografico, contrastando su perimetro con
el criterio municipal. Las pequenias diferencias se atribuyen a una mayor precision.

DENOMINACION DEL SECTOR: U.Ur.18
USOS:

Uso Predominante: RESIDENCIAL
Usos Compatibles: TERCIARIO

Usos prohibidos:
Parcela Minima:
Tipologia:
Edificabilidad Bruta:
Ocupacion de Parcela:
Altura Maxima:

Aparcamiento:

PLAZO DE ORDENACION DETALLADA:

EDIFICABILIDAD MAXIMA:
DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA:
RESERVAS MiNIMAS DE SUELO:

Espacios libres

Equipamiento publicos:

Aparcamientos:

Reserva minima de V.P.P.

OTRAS CONDICIONES:

EQUIIPAMIENTOS

EL RESTO DE USOS NO

400 m2.

Aislada, pareada o agrupada.
0,22 m2/m2.

50%.

Il plantas +Bajo cubierta — 7,5 m.
2 plazas por vivienda.

(uso privado)

Se establece junto a esta
Modificacion Puntual.

2.200 m#/Ha.
10 viv/Ha. /11viv/Ha

>15m2/100m?2 Aprovechamiento
> 5% superficie de sector

>15m2/100m? Aprovechamiento
> 5% superficie de sector

1 Plaza por cada 100 m?
construidos. ( uso publico)

30 %

- De acuerdo a las determinaciones de la Ley 4/2008, articulo 17.2.b), el aprovechamiento privado es
el 90% del total del sector, correspondiendo el 10% restante a la Administracién tutelar del proceso

(en este caso el Ayuntamiento).

- Plazo maximo para la presentacién en el Ayuntamiento del Proyecto de Actuacion: 1 afio después

de la Aprobacién Definitiva de la Ordenacién Detallada.

- Plazo maximo para la ejecucion de la urbanizacién: 8 afios, en una etapa Unica indicadas en el
Documento n%5 del Plan Parcial, desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Actuacion.

- Sistema de Actuacion: de Compensacion.
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7. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

En relacién a los servicios urbanisticos necesarios, se debe manifestar que el emplazamiento del sector
se ha visto mejorado por la actuacion llevada a cabo por la Administracién Local en la que se han
realizado las instalaciones de abastecimiento de agua y saneamiento., a traves de la carretera de las
dunas.

Los datos técnicos acerca de estos servicios nos los facilitara el area de urbanismo del ayuntamiento,
para en el futuro desarrollo del proyecto de urbanizacion.

- Accesos rodados: la parcela es colintante con la carretera de acceso a la urbanizaciéon Las Dunas en
la zona norte y carretera en la zona oeste. Estas vias sirven para dar entra y salida al desarrollo del
la s viviendas.

- Agua potable: Existe una red de abastecimiento cercana al sector con capacidad suficiente para las
viviendas propuestas.

- Alcantarillado: Para la red de saneamiento se realizard con las mismas medidas de los sectores
cercanos conectandonos a la red del suelo urbano que linda con este sector.

- Energia eléctrica: Existe una linea de media tensién que pasa cerca de la propiedad.

- Alumbrado y telefonia se dotaran de las instalaciones precisas, conectando a las redes propias del
sector.

Salamanca, MAYO 2012

Fdo: EI ARQUITECTO
D. Angel Luis Peralvo Sanchén NeCOAL: 3365

Doc REFUNDIDO / Apr. Dfntv: SEP 2.014

Fdo: Julio ALVAREZ ROBLES Ne COAL 1642
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DN-MV MEMORIA VINCULANTE

1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La oportunidad y la conveniencia de la Modificacién Puntual de las NN. SS. Municipales de Cabrerizos
que ahora se tramita se debe al interés de adaptarnos a lo establecido por la Ley 4/2008 de 15 de
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo como dispone la disposicién transitoria 32 en su
punto a) 3°.

“En suelo urbanizable programado y en suelo apto para urbanizar con sectores delimitados se aplicara
el régimen del suelo urbanizable.”

Nos adaptaremos al régimen del suelo urbanizable establecido en la LUCyL, la LMUS y el RUCyL
adaptado a la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2008.

El interés publico queda justificado por el interés del desarrollo del sector urbanizable planteado y con
este la capacidad de desarrollo residencial de una zona que se encuentra rodeada de suelo
urbanizable en vias de desarrollo, ( algunos estdn avanzados) y poder resolver otra pequefia bolsa de
suelo Urbano pendiente de consolidar y que con esta actuacién quedaria ordenada una zona
residencial abandonada dentro del término municipal de Cabrerizos.

Nos encontramos con un suelo en el que se dan unos criterios de ordenacion con parametros como la
densidad de 5viv/Ha vy edificabilidad muy bajos, hasta tal punto que no hacen rentable la urbanizacién.
La propuesta de modificacion trata de buscar las demandas actuales por parte de los ciudadanos, no
creemos que sea momento de realizar urbanizaciones con densidades tan bajas y parcelas por lo tanto
mayores, puesto que no existen rentas capaces de soportar el coste de la urbanizacion.

Ademas en este sentido podemos indicar que tampoco serian rentables a las administraciones
encargadas de mantener en el futuro los espacios publicos con menos vecinos, puesto que los
ingresos de las arcas municipales son directamente proporcionales al nimero de residentes. Es
necesario buscar el equilibrio entre los costes que se generan por el mantenimiento a posteriori para
las administraciones con los disefios de las urbanizaciones y por esto creemos que con las densidades
fijadas de inicio de 5Viv/Ha no cubririan estas demandas.

Siendo asi incrementamos la densidad de viviendas al doble pero no lo hacemos igual con la
edificabilidad. Aplicamos un coeficiente de edificabilidad de 0.22 resultado de aplicar a las 23 viviendas
gue se crearan una edificabilidad media de aproximadamente 220m2 construidos, que se entiende es
la razonable para el tipo de viviendas proyectadas.

Como es ldgico también modificamos los parametros de parcela minima, ocupacién y retranqueo pero
gue no son determinantes para la configuracion del sector y que algunos resultan obligatorios ante el
incremento de la densidad.

Por lo que respecta a la parcela minima una vez que desarrollamos el sector y descontamos la
superficie de suelo destinado a viales , aceras y aparcamientos nos encontramos con una superficie del
orden de 15298 m2 que si la dividimos entre 23 viviendas nos salen parcelas del orden de 660
m2.Como mantenemos algunas que han de respetarse en la manzana A con superficies mayores (
800m2-1000m2), para dar cobertura a diversas tipologias de edificacion creemos oportuno reducir la
superficie de parcela minima hasta los 400 m2.

En cuanto a la ocupacién con valores del 20% vy parcelas del orden de 400m2-500m2 nos
encontrariamos con viviendas obligadas a construir dos plantas para poder colmatar la edificabilidad
total y no dariamos la posibilidad de desarrollar construcciones en una sola planta para facilitar la
accesibilidad de las viviendas. Se opta por aplicar una ocupacién del 50% que para la parcela minima
de 400m2 permitiria construir 200m2 en planta baja y aunque no utilice la totalidad de la edificabilidad
no condiciona tanto el disefo.

Incluimos como otra condicién el retranqueo de las edificaciones a linderos para no generar problemas
entre particulares garantizando que asi se cumplen las servidumbres.
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Los pardmetros vigentes de la ordenacién que se modifica en este documento, se incluyen en el
apartado 5 de la memoria informativa (M), y con el fin de justificar su referencia, se transcriben a
continuacion:

Instrumento de Ordenacion: Plan Parcial.

Uso Global: Residencial.

Densidad: 5 viv/Ha.

Superficies: 2,2 Ha.

Usos Incompatibles: Industrial.

Parcela Minima: 1000 m2.

Tipologia: Aislada, pareada o agrupada.

Edificabilidad Bruta: 0,175 m2/m2.

Ocupacion de Parcela: 20%.

Altura Maxima: Il plantas + Bajo cubierta — 7,5 m.

Aparcamiento: 2 plazas por vivienda.

Cesiones y Reservas: Las marcadas por la Ley 5/99.
2. ADECUACION DE LA MODIFICACION A LA LEGISLACION VIGENTE

La Modificacién de la Revisién de las Normas Urbanisticas Municipales de CABRERIZOS se realiza
conforme a lo establecido en la LUCyL y el RUCyL.

En primer lugar entendemos justificada la definicion como Modificacién de Normas por aplicacién de lo
dispuesto en el Art. 58.1 de la LUCyL, que establece: “Los cambios en los instrumentos de
planeamiento general, si no implican su revision, se consideraran como modificaciéon de los mismos.
Los cambios en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se consideraran siempre como
modificacion de los mismos.” Y por entender que no es necesaria su revision por no superar el 50% del
total de superficie de suelo urbano y urbanizable del municipio de Cabrerizos, como indica el Art. 57 de
la LUCYL.

Asi pues el procedimiento a seguir para la tramitacién del documento de modificacién de normas es el
regulado en el apartado 3 del Art. 58 antes referido, por cuanto que la modificacion propuesta no
supone la revisién de la estructura urbanistica general el término municipal de Cabrerizos, sino que se
incorpora a ella para potenciar la posibilidades urbanisticas propuestas.

En cuanto al cumplimiento el procedimiento administrativo, a continuacion se detallara el indice de
tramitacion administrativa correspondiente para la aprobacion de modificaciones de normas
urbanisticas, destacando que la reclasificacion urbanistica que supone la modificacion esta amparada
en la legislacién urbanistica autonomica atendiendo a los siguientes razonamientos, tal y como
establece el RUCYL.

- Iniciativa de elaboracién: en aplicacién del Art. 50.1 LUCyL la iniciativa privada podra iniciar el
proceso de elaboracién de planeamiento urbanistico, aunque su aprobacién correspondera a la
administracion.

- Determinaciones de la modificacion: Se presenta la clasificacion urbanistica de suelo Urbanizable
sobre limites de término municipal y elementos geogréaficos y urbanisticos que permiten definir
claramente el ambito de actuacién, siendo el uso predominante el RESIDENCIAL, realizandose al
mismo tiempo la Ordenacién Detallada que se presenta con esta Modificacién Puntual con una
intensidad de uso de 0.22 m2/m2 de techo de edificabilidad.

- Documentacién de la modificacion: La documentacién que se aporta contiene Memoria, tanto de
caracter informativo como de ordenacion, es decir vinculante, planos de informaciéon y planos de
ordenacion, todos ellos a escala adecuada, para el ambito territorial del término municipal a escala
1/10.000 y para el de delimitacion de sector a escala 1/1.000, y normativa, conformada en ficha para el
sector de nueva clasificacién como suelo Urbanizable industrial, todo ello conforme a lo dispuesto en el
articulo 130 del RUCYL.

- Afeccion a los Instrumentos de Ordenacion del Territorio: el suelo que se trata no se incluye en el
ambito de ningun Espacio Natural Protegido, ni en la actualidad existe ningun instrumento de
ordenacion territorial vigente que le afecte. Se puede comprobar que la documentacion de tramitacion
de las Directrices de Ordenacion Territorial de Ambito Subregional de Salamanca no incluyen estos
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terrenos en ambitos de especial proteccién.

3. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION

La Ordenacién Detallada es el instrumento adecuado para el desarrollo urbanistico de esta parcela,
como suelo Urbanizable por la Modificacion Puntual que se presenta con esta Ordenacion.

La clasificada conveniencia viene determinada por la voluntad de los propietarios por obtener unos
derechos contraidos y a la vez de cara a la administracién con la necesidad de ordenar una zona en
contacto con suelo urbano y en la que se han realizado construcciones ilegales y que hay que resolver.

4, OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION
La ordenacion propuesta por el presente Ordenacién Detallada responde a los siguientes objetivos:

- Dar cumplimiento a la exigencia legal de redaccién y aprobacién de una figura de planeamiento,
Ordenacién Detallada, como primer paso en el largo proceso urbanizador y edificatorio, al que
seguiran el proyecto de Actuacién y de ejecucién de las obras de urbanizacién, asi como los
proyectos y obras de edificacion.

- Dejar estudiado el sector a nivel de detalle, con el parcelario orientativo, que de elevarse a definitivo
en el futuro Proyecto de Actuacion o Reparcelacién en su caso, serviria para facilitar las actuaciones
edificatorias de manera inmediata, sin necesidad de tramitar otras figuras de planeamiento
intermedias, como serian los Estudios de Detalle, en caso de un parcelarlo no definido o impreciso.

- Dimensionar una red viaria interior, adecuada a las necesidades del trafico y aparcamiento
previsibles, pero evitando sobredimensionamientos que conducirian a incrementar los costes de
urbanizacion.

- Definir la ordenacién pormenorizada del mismo estableciendo las zonas y concretando el
aprovechamiento del sector en edificaciones industriales, regulando los pardmetros de implantacién
de usos y condiciones de las mismas en cada zona.

- Determinar las cesiones de dotaciones y espacios libres publicos para cubrir las reservas
establecidas en la legislacién urbanistica, incluyendo la oportuna reserva de VPP.

- Definir el trazado y caracteristicas basicas de las redes de servicios tanto municipales
(abastecimiento, saneamiento y alumbrado publico) como no municipales (eléctrica y telefénica).

- Estimar los costes inherentes al desarrollo urbanistico para su posterior equidistribucion a través
del proyecto de actuacion

- Ajustar las determinaciones contenidas en el planeamiento general a lo preceptuado en la
normativa urbanistica vigente la LUCyL y el RUCyL.
CRITERIOS DE LA ORDENACION

La red viaria se adaptara a la topografia del terreno, a las construcciones existentes actuales y sus a
sus conexiones con la red viaria actual y a unas dimensiones que permitan una facil parcelacion.

La accesibilidad al sector se realizara por la red viaria actual conectandonos con dos vias en sentido
este - oeste cada una de ellas de un sentido y una via norte - sur que de salida y entrada a ambas vias.

En la via situada en la zona sur se prevé reserva de suelo para facilitar la ordenacion del URCON 9.
4.1. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.
Descripcién:

- El sector ocupa una superficie irregular con una orografia practicamente plana. Mediante un vial de
15 metros de ancho en que comunica el camino Norte con el camino Oeste a través de otros dos
de menor escala de 9.50m se resuelve la ordenacién del conjunto.

- El vial principal de 15 metros es el mas ancho al ser el acceso general al sector y permitir el doble
sentido.

- Los viales secundarios de 9.50 metros se establecen como accesos de menor orden pero con igual
identidad pues practicamente dan servicio al mismo numero de parcelas.
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Justificacién
La estructura viaria viene marcada fundamentalmente por la morfologia de la parcela.

A partir de estos elementos bésicos, y teniendo en cuenta la superficie del sector, las posibilidades que
quedan para la ordenacion son muy reducidas, sobre todo si se consideran los frentes y fondos de
parcelas que permitan un aprovechamiento de las mismas segun las tipologias que pueden albergar.
4.2. REPLANTEO

En el Plano de Replanteo, se define la red viaria del sector. Se han trazado unos viales para dividir el
terreno, asi como otros para facilitar la circulacion perimetral, de tal manera que la accesibilidad es total,
cualquiera sea la division que posteriormente se efectle de cada manzana. La orografia no impide esta
ordenacion.

4.3. ADECUACION A LAS DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PROPUESTA
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS.

La presente Ordenacién Detallada se adapta al planeamiento de nivel superior de las NN.UU. de
Cabrerizos y la modificacion presentada con esta ordenacién.

FICHA DE PARAMETROS URBANISTICOS

Uso Predominante:

Usos Compatibles:

Usos prohibidos:
Parcela Minima:
Tipologia:
Edificabilidad Bruta:
Ocupacion de Parcela:
Altura Maxima:

Aparcamiento:

PLAZO DE ORDENACION DETALLADA:

EDIFICABILIDAD MAXIMA:
DENSIDAD MINIMA Y MAXIMA:
RESERVAS MINIMAS DE SUELO:

Espacios libres

Equipamiento publicos:

Aparcamientos:

Reserva V.P.P.

RESIDENCIAL

TERCIARIO
EQUIIPAMIENTOS

EL RESTO DE USOS NO

400 m2.

Aislada, pareada o agrupada.
0,22 m2/m2.

50%.

Il plantas +Bajo cubierta — 7,5 m.
2 plazas por vivienda.

(uso privado)

Se establece junto a esta
Modificacion Puntual.

2.200 m#/Ha.
10 viv/Ha. /11viv/Ha

215m2/100m? Aprovechamiento
> 5% superficie de sector

>15m2/100m? Aprovechamiento
> 5% superficie de sector

1 Plaza por cada 100 m?
construidos. ( uso publico)

30 %
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4.4. CONDICIONES GENERALES DEL SECTOR
A) CALCULO DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO Y DENSIDAD DEL SECTOR

El limite establecido en las determinaciones de ordenacion general de la modificacion puntual
presentada con esta ordenacion es de 0,22 m?/m2 de superficie maxima construible en el sector y una
densidad minima y maxima respectivamente de 10 y 11 viv/Ha., con lo que la edificabilidad lucrativa y
la densidad que se establece es de:

Superficie Afectada del SECION..........oevviciiiiiiiiie e 23.157,68 m2
Edificabilidad bruta.............eoieiiiiiieee e 0,22 m2/mz2
Por lo que la superficie edificable maxima sera de :

0,22 x 23.157,68 = e e 5.094,68m?
Superficie bruta del SECION........ooi i 2,32 Ha
Densidad minima/MaXimMa.........cooveeiiiiiiieeee e 10 viv/Ha. / 11viv/Ha

Por lo que el nUmero maximo y minimo de viviendas estara entre :
(10) X 2,32 = ceeeieiieiieeeee e e e e e e e e e e e e e s e e e e e e e e e e e rrraaaas 23 viv/25 viv

B) CUADRO DE USOS, APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS Y N¢ VIVIENDAS:

MANZANA SLF-)J,ZEEEISAIE SUPERFICIE Ne Yiviendas
EDIFICABLE Min-Max
A 4.412,00 1.250 6-6
B 5.920,50 2.800 12-13
Cc 2.317,52 EQUIPAMIENTOS Y E. LIBRES
D 2.648,00 1.000 5-6
TOTAL 15.298,02 5.050,00 23-25

4.5. RESERVA DE SUELO PARA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (Art.128 del RUCyL)

En suelo urbanizable se destinaran 15 m2/100 m2 construibles y siempre el 5%de sup. Sector
Superficie construible 5.094,68 M2 X 15% ..cvevveiiiieiiiieeeiiiee e 764,20m2.
Superficie del sector 23.157,68 M2 X 5% ..vvvviiiiiiie e 1.157,88m2

Esta Ordenacion Detallada destina 1.158,76m2 a espacios libres publicos

4.6. RESERVA DE SUELO PARA EQUIPAMIENTOS (Art.128 del RUCyL)

En suelo urbanizable se destinardn 15 m2/100 m2 construibles y siempre el 5%de sup. Sector
Superficie construible 5.094,68 M2 X 15% ...cccuveeeeiiiiiiiieeiieeee e 764,20m2.
Superficie del sector 23.157,68 M2 X 5% ..vuvviviiiiiiiiiiii e 1.157,88m2
Esta Ordenacion Detallada destina 1.158,76m2 a EQUIPAMIENTOS.
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4.7. RESERVA DE SUELO PARA APARCAMIENTOS

El Art.44.1.b de la LUCyL establece la obligacion de prever “una plaza de aparcamiento de uso publico
por cada 100 metros cuadrados construibles.” dado que la superficie construible es de 5.094,68 m2, esto
supone un total de 51 plazas.

El Art.104.2 del RUCyL para determinar la superficie total de aparcamientos “se toma como referencia
una plaza de 10 m2 de superficie”, dado que la superficie es de 5.094,68 m2, esto supone un total de
510 m2 de superficie para aparcamientos.

La Ordenacion Detallada reserva 757 m2 de superficie para aparcamiento, equivalentes a 57 plazas
dejando previstas las entradas a las distintas parcelas. Las plazas son de 2,50 m x 5,00 m en todas las
calles excepto en la calle Vertical 2 que estan colocadas hacia la zona de ELP que son de 3.00 m x 6,00
m.

Por tanto superamos la minima establecida en la LUCyL y en el RUCyL.

Como dotacién de plazas de aparcamientos para minusvalidos, segun el Reglamento de Accesibilidad
Decreto 217 del 2001, art. 5., se reservan en la proporcion de 1/40, por lo que se dejan 2 plazas para
minusvalidos.

4.8. RESERVA DE VPP.

El art 122 del RUCyL, en su apartado “e” establece a través de un indice de integracién social, la
necesidad de reservar un porcentaje de la edificabilidad de cada sector para que sea destinada a la
construccion de viviendas con “proteccién publica”, estableciendo un minimo del 30%, y sin perjuicio de
que los promotores puedan construir otras viviendas de proteccion fuera de esta reserva.

El porcentaje de reserva se debe referir a la edificabilidad, por lo que de acuerdo con la ordenacién
establecida, es preciso reservar una edificabilidad de al menos 5.050 x 0,3 = 1.515 m2 construidos, para
la construccién de viviendas de proteccion publica.

Dentro de la ordenacién proyectada, este requisito queda satisfecho, asignando a la citada reserva, una
parte de la Manzana B, constituida por las parcelas de la ordenacion indicativa, identificadas con los
ndameros 1-2-3-7-8-9 y 10.

Este conjunto de parcelas dispone de una superficie acumulada de 3.400 que con el indice de
edificabilidad asignado a esta manzana, [ 0,472 m2/m2 ] representa una edificabilidad de 1.605 m2 que
satisfacen el requisito minimo del 30% del sector.

5. DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

Para dar cumplimiento del Art. 107 del RUCyL se realiza el célculo del aprovechamiento medio, que
consite en dividir al aprovechamiento lucrativo del sector expresado en metros cuadrados edificables
en el uso predominante (Art. 107.1.b) por la superficie total del sector.

Coeficiente de ponderacion del uso residencial — 1,00
Coeficiente de ponderacion del uso terciario — 1,00
Coeficiente de ponderacion del uso equipamientos — 1,00

Se establece 1 como coeficiente de ponderacion de los distintos usos, pudiendose variar en el proyecto
de actuacion.

Aprovechamiento lucrativo en el uso predominante = 5.050 m? / superficie del sector sin viales 20.905
m2 = 0,242 m2/m2,

6. SERVICIOS URBANISTICOS

En el presente apartado se hace un repaso a las caracteristicas basicas de los diferentes servicios
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urbanisticos que seréan ejecutados en el desarrollo de la Ordenacién Detallada.

Es preciso considerar, en este sentido, que la urbanizaciéon es de aplicacion no solo al interior del
sector, sino también a las zonas limitrofes.

Se enlazara la urbanizacion mediante pavimentacion hasta conectar con la carretera de acceso. Asi
mismo, se conectara la red de saneamiento con el colector general de la Comarca de la Armufia

6.1. RED VIARIA

En los planos de la Red Viaria se definen geométricamente el trazado y caracteristicas de ésta, asi
como su conexion con las carreteras de acceso. También se expresa de manera detallada el replanteo
de los ejes, rasantes, pendientes y secciones tipo.

La dotacion de aparcamientos se realiza en bandas anexas a la red viaria.

6.2. ABASTECIMIENTO DE AGUA

La red de Abastecimiento de agua se conecta con la Red Municipal en el punto ubicado en el esquema
correspondiente, de forma que pueda configurarse una red de abastecimiento mallada, con la del
nucleo urbano, asegurando un mejor funcionamiento y fiabilidad, o de operacién en el caso de cortes
para reparaciones.

El consumo de agua del sector se resulta poco significativo ya que la dimensidén global es de 23
viviendas. En todo caso la cuantificacion estimada del mismo se basa en una dotacién de 200 litros por
habitante y dia.

Esto supone un consumo medio en litros/seg, considerando una ocupaciéon de 3,5 habitantes por
vivienda, de:

200x23x 3,5 = 16.100 litros / dia
que equivalen a:
16.100 / 24 horas / 3.600 sg/h = 0,19 Litros / seg.

De acuerdo con las estimaciones habituales, puede considerarse entre el consumo medio y el caudal
punta, un factor de 4, que equivale a considerar que todo el consumo diario se produce durante un
intervalo de 6 horas.

Caudal PUNTA = 0,19x 4 = 0.76 litros /segundo

Este caudal quedaria asegurado con una tuberia de 2” para una velocidad de circulacién de 2 m/sg con
unas pérdidas de carga razonables.

6.3. ALCANTARILLADO

Se ha contemplado una red de tipo separativo, por lo que la red de aguas pluviales sera distinta que la
de saneamiento de los edificios. La canalizacién de aguas sucias se dirigira al colector general.

En base a estos datos consideraremos unos parametros del Efluente de Aguas Residuales del
SECTOR, que por término medio tendran los siguientes valores:

- Caudal Medio a Tratar : 44 m3/dia

- DBO5 : 380 mgr/Litro
- DQO : 820 mgr/Litro
- Sdlidos en Suspensién : 1.000 mgr/Litro
- Grasas : 800 mgr/Litro
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- Nitrogeno (NH4) : <50 magr/Litro
- Foésforo (PO4) : 25 magr/Litro
- Phdel Efluente : 6<Ph<9

6.4. ENERGIA ELECTRICA

Se tomara de la red eléctrica de media tension que pasa cerca del parcela. Esta linea se integrara en el
sector siguiendo el trazado de los viales.

De esta misma linea se tomara el suministro para la zona | mediante 1 centro de transformacién. El
transformador se ubicara en la ZONA destinada a servicios urbanos.

6.5. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

El disefio de la red de alumbrado publico se ha realizado a partir de las recomendaciones de la Norma
Tecnolégica de la Edificacion, NTE-IEE, "Instalaciones de electricidad. Alumbrado exterior".

Se iluminaran todos los espacios de dominio publico, tanto viales como espacios libres.

6.6. RED TELEFONICA

El esquema de la red telefénica ha sido elaborado siguiendo los criterios habituales de la Compania
Telefonica de Espafia, S.A.

Todas las conducciones iran alojadas en conducciones subterraneas.

6.7. GESTION DE RESIDUOS

Se reservan en la Ordenacién del sector cuatro emplazamientos para la colocacién de contenedores que
permita una adecuada gestién de los residuos.
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7. REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS

CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS DECRETO
217/2001

Art. 16.1. Aceras

Se dejard un paso libre para peatones en todas las zonas previstas con una anchura minima de 1,20
m. y una altura de paso libre de 2,20 m. dejando al menos cada 50 metros una zona en la que se
puede inscribir un circulo de 1,50 m. de diametro libre de obstaculos. Queda reflejado en el plano de
red viaria.

Esta Ordenacion Detallada contiene los elementos precisos que garantizan la accesibilidad a todas las
parcelas, a las vias, espacios publicos y privados de uso comunitario.

Art. 17 Mobiliario Urbano

La ordenacion de mobiliario urbano se definird en el proyecto de actuacién, respetando siempre el
espacio libre minimo, exigido en las condiciones de accesibilidad.

Art. 23 Vados peatonales (Anexo V)

Para resolver desniveles menores o iguales en los itinerarios peatonales, se utilizardn vados
cumpliendo las caracteristicas previstas en el presente articulo y anexo IV.

Art. 25 Vados para entrada y salida de vehiculos.
Cumpliran lo previsto en este articulo.
Art. 28 Parques, jardines y espacios libres de uso publico.

El area destinada a reserva para espacio de uso publico esta integrada dentro de los itinerarios
peatonales de suelo urbano.

Las instalaciones que en un futuro puedan situarse en esta zona, seran totalmente accesibles con
itinerarios peatonales.

En caso de utilizar la propia tierra compactada como pavimento, tendra una compacidad mayor o igual
90% de proctor.

Art. 33 lluminacién exterior en el espacio.

Las luminarias se colocaran segun lo previsto en este articulo, no interfiriendo en los pasos libres para
peatones y con un nivel adecuado de iluminacion.

Art. 35 Aparcamiento

Las plazas (4) de aparcamiento reservadas para vehiculos con personas con movilidad reducida se
ajustaran a las especificaciones establecidas en el art. 5 de este reglamento.

Las dimensiones minimas son 4,50 x 3,30.
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8. MEMORIA DE GESTION

En este apartado se plantea la relacion existente entre las actuaciones previstas en la Ordenacion
Detallada y los responsables de su ejecucion y financiacion. Es la puesta en marcha de lo planificado y
persigue materializar las previsiones del planeamiento para llegar al modelo territorial disefiado.

Las actuaciones propuestas en la Ordenacion detallada son las siguientes:

- Urbanizacion del espacio publico, que engloba la urbanizacién de superficie y las obras de
infraestructura.

8.1. ELECCION DEL SISTEMA DE ACTUACION

Modo de ejecucién. Sistemas de actuacion.

El sistema de actuacion elegido para la ejecucion de las obras de urbanizacion es el de
COMPENSACION.

(Art 78.1 LUCyL)

1. El sistema de compensacién podra utilizarse a iniciativa del propietario o los propietarios a los que
corresponda al menos el 50 por ciento del aprovechamiento de la unidad de actuacion.

2. En el sistema de compensacién los propietarios asumiran el papel de urbanizador, constituidos en
Junta de Compensacién, y representados por el érgano directivo de la misma, en el que estard
representado el Ayuntamiento.

Conservacion urbanizacion hasta la constitucién de la junta de propietarios.

Para la conservacion de la urbanizacién interior se constituirda una Entidad Urbanistica de
Conservacion, en la que formaran parte el urbanizador y los propietarios.

Garantia de los compromisos.

Para el desarrollo de esta Unica Unidad se proponen los plazos sefialados, contados en todos los
casos a partir de la aprobacion definitiva de la Ordenacién Detallada.

Sera necesaria la presentacion por parte de la propiedad en el Ayuntamiento de Cabrerizos de aval
bancario por importe que el Ayuntamiento considere oportuno para las obras de urbanizacién en el
presente Ordenacién Detallada.

Medios econdémicos del promotor.

El promotor garantiza la urbanizacién con los siguientes procedimientos:
- La propiedad de la finca.

- Aval bancacio de garantia de la urbanizacion.

Financiacién bancaria, propia y de otros miembros de la sociedad.

9. PLAN DE ETAPAS

Para el desarrollo de la Ordenacion Detallada se plantea ejecutar la Urbanizacion de este Sector en
una etapa Unica, con los plazos que se indican y con la valoracién correspondiente segun el Art.
136.2.d. del RUCyL

Plazos:

Proyecto de Actuacion, Reparcelacién y Urbanizacion: 1 ano, desde la aprobacion definitiva de la
Ordenacién Detallada.

Ejecucion de obras de Urbanizacién: 8 afio desde la aprobacién del Proyecto de Actuacion.
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10. CONSIDERACIONES FINALES

Con lo expuesto en la presente Memoria, y en los restantes documentos de la Ordenacion Detallada,
Planos, Ordenanzas Reguladoras, Plan de Etapas y Estudio Econdmico Financiero, se consideran
definidas y completas las exigencias de contenido y documentacion establecidas en la LUCyL, en el
RUCyL y en la Modificacién de la Revision de las Normas Municipales que se presenta con este

documento para este Sector.

11. CUADRO RESUMEN DE USOS Y APROVECHAMIENTOS

TIPOLOGIA SUELO EDIFICAB. | N%. VIV
RESID MANZANA A 4.412,00 1.250,00 6
MANZANA B 5.920,50 2.800,00 12
MANZANA D 2.648,00 1.000,00 5
EL+EQ MANZANA C 2.317,52
TOTAL MANZANA E 286,00 1.00%
VIALES 4.382,98
APARCAMIENTO | 757,00
ACERAS 2.265,68
s.u (45.00)
CESION URCON 168,00
TOTAL VIALES 7.573,66 33.00%
TOTAL SECTOR 23.157,68 100% 5*.050,00 23 VIVI.

Salamanca, MAYO 2012
Fdo: EL ARQUITECTO
D. Angel Luis Peralvo Sanchén

NeCOAL: 3365

Doc REFUNDIDO / Apr. Dfntv: SEP 2.014

Fdo: Julio ALVAREZ ROBLES

Ne COAL 1642
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DN-EE ESTUDIO ECONOMICO

1. INTRODUCCION

Segun el Art. 136.2.d. del RUCyL. obliga a los Planes Parciales a evaluar econémicamente la
implantacién de los servicios y la ejecucidn de las obras de urbanizacion.

En este documento se trata de dar cumplimiento a dichos preceptos estableciendo, en primer lugar, el
coste de la urbanizacion interior. El coste asi calculado se incrementa con los honorarios de los
diferentes profesionales que intervienen en el proceso hasta la urbanizacién completa del sector. Se
finaliza el presente estudio analizando la viabilidad econdémica de la promocion.

Cabe sefalar por ultimo, que los precios unitarios utilizados para la confeccién de los presupuestos son
resultado de la experiencia acumulada en la tramitacién, redaccion y ejecucién de diversos proyectos de
urbanizacion en la provincia de Salamanca.

2. COSTES DE LA URBANIZACION

Los costes de urbanizacion del sector son los que se adjuntan a continuacién:

NUMERO DE DESIGNACION DE LA UNIDAD DE OBRA PRECIO IMPORTE
UNIDADES Euros Euros

RESUMEN DEL PRESUPUESTO

Capitulo 1.- Pavimentacion y Jardineria 336.600 €

Capitulo 2.- Red de distribucion y de riego 52.200 €

Capitulo 3.- Red de alcantarillado residuales 32.600 €

Capitulo 4.- Red de alcantarillado pluviales 26.600 €

Capitulo 5.- Energia eléctrica 24.400 €

Capitulo 6.- Alumbrado publico 31.200 €

Capitulo 7.- Canalizaciones telefénicas 18.400 €

Capitulo 8.- Gestién residuos 16.200 €

Capitulo 9.- Seguridad y salud 13.400 €

PRESUESTO DE EJECUCION MATERIAL 551.600 €

GASTOS GENERALES 13% 71.708 €

BENEFICIO INDUSTRIAL 6% 33.096 €

TOTAL CONTRATA 656.404,00 €

21% LV.A. 137.844,84 €

PRESUPUESTO TOTAL 794.248,84 €
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3. VIABILIDAD ECONOMICA

Ademas de los costes de urbanizacion y el valor de los terrenos, es necesario considerar los gastos
correspondientes a honorarios técnicos de redaccion de planes y proyectos, direccién de obras, gastos
de gestién y gastos financieros.

Dada la dificultad para definir con precisién estos costes de manera inicial ya que son dependientes de la
forma concreta y el momento en que se vayan desarrollando las distintas fases, se estima de una
manera global este tipo de costes en un porcentaje del 8%

Otros Gastos =794.248,84 x 8% = 63539,90€

VALOR DE LOS TERRENOS
La valoracion de los terrenos se realiza aplicando los criterios que se desarrollan a continuacion.
e El Valor del suelo se compone de su Valor Inicial, mas su Valor urbanistico.

e El Valor Inicial se considera unicamente en funciéon de su aprovechamiento inicial o
rustico, sin ninguna consideracién sobre el aprovechamiento urbanistico, o la ubicacién
del suelo o la parcela en relacion con el nicleo urbano.

e El Valor urbanistico se considera como una referencia porcentual sobre los costes de
urbanizacion, ya que esta es la inversiébn econdémica que se realiza sobre el suelo
asegurando y permitiendo la transformacion de su uso, y constituye la base econdémica
y mercantil para la operacién urbanistica.

Como valor inicial del suelo, se considera un valor unitario de 5,0 € / m2

Los Costes de urbanizacién de acuerdo con el resumen anterior para una superficie privada total de
23157,68 m2, son de:

857.788,74 € / 23.157,68 m2 = 37,04 €/ m2 como valor medio.

Como valor urbanistico se considera un 50% de los costes de urbanizacion, lo que representa
37,04 x50% = 18.52€/m2

y por tanto el valor medio resultante es de:

5,0 € (URBANIZABLE) + 18.52 € (urbanistico) = 23,52 €/m2

VALOR de los TERRENOS = 23157,68 m2 x 23,52 544.682,76 €
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REPERCUSIONES ECONOMICAS

A continuacién se estiman las repercusiones econémicas de los importes anteriores calculadas por
nuamero de viviendas, por m2 edificable y por m2 de suelo neto de parcelas (como valor medio).

En primer lugar se calculan los indices de repercusion que corresponden Unicamente a los Gastos de
Urbanizacién y a Otros gastos, ya que estos son los desembolsos directos para obtener el suelo
completamente urbanizado y en condiciones de edificar. Estos costes o inversiones se amortizan
unicamente sobre el 90% del aprovechamiento edificable, ya que el 10% restante es de cesidn libre de
cargas con arreglo al Art. 19 de la Ley de Urbanismo.

A continuacién se calculan los indices de repercusién, incluyendo el valor del suelo y referidos al
aprovechamiento total del sector para obtener los valores de referencia globales de la nueva
ordenacion urbanistica que se esta proyectando.

RESUMEN DE GASTOS

Costes DE URBANIZACION 794.248,84 €
Otros GASTOS 63539,90€
Gastos de INVERSION 857788,74 €
Valor del SUELO 544.682,76€
Valor TOTAL del SECTOR 1.402.471,50 €
Repercusién General por vivienda 23 VIVIENDAS 60.977,02 €
Repercusién General por m2 Edificable 5.050,00 M2 277,71 €
Repercusién General por m2 Solar (medio) 12.978,50M2 108,06€

Salamanca, septiembre 2012
Fdo: EL ARQUITECTO
D. Angel Luis Peralvo Sanchén NeCOAL: 3365

Doc REFUNDIDO / Apr. Dfntv: SEP 2.014

Fdo: Julio ALVAREZ ROBLES Ne COAL 1642
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DN-NU NORMATIVA URBANISTICA

TITULO I: ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO I: GENERALIDADES
Articulo 1 - Objeto de la Ordenacién Detallada.

Esta Ordenacién Detallada tiene por objeto el desarrollo, a través de las determinaciones indicadas en la
Modificacion Puntual incluida con esta documentacion, de acuerdo con las determinaciones del Art. 46
de la LUCyL.

Articulo 2 - Ambito de aplicacion.

Su ambito territorial se extiende a los terrenos comprendidos dentro del Sector definido en el Plano de
ordenacion denominado PI-01 Situacién y Zonificacién.

Articulo 3 - Vigencia.

La Ordenacion Detallada entrara en vigor con la publicacién en el Boletin Oficial de la Provincia del
acuerdo de aprobacion definitiva adoptado por la Comision Territorial de Urbanismo.

Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de su modificaciéon o revisién si es que en algin momento
resultase procedente.

Articulo 4 - Documentos y valor de los mismos.

A los efectos del desarrollo y aplicacion de la presente Ordenacion Detallada, en los puntos siguientes se
detalla el contenido y alcance de cada uno de los documentos que lo configuran.

1. MEMORIA: Describe y justifica la ordenacion. En caso de contradiccién entre sus términos y las
Ordenanzas Reguladoras o los Planos de Ordenacion, prevaleceran estos Ultimos documentos.

2. PLANOS:
Planos de informacion: Su eficacia se reduce a la pura reproduccion de la situacién factica previa al Plan.

Planos de ordenacion: Contienen y expresan graficamente las determinaciones fundamentales de la
ordenacion propuesta.

Junto con Ordenanzas Reguladoras, son los documentos que prevalecen sobre el resto. En caso de
contradiccion entre ambos documentos dominard lo sefialado en las Ordenanzas Reguladoras.

3. ORDENANZAS REGULADORAS: Fijan las condiciones a que han de ajustarse todas las
actuaciones de carécter urbanistico en el ambito del Sector. Junto con los planos de ordenacion,
estos documentos prevalecen sobre el resto.

4. PLAN DE ETAPAS: En este documento se establece la programacion para el desarrollo de las
determinaciones del Plan, incluso la fijacion de los plazos para dar cumplimiento a los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacién de las diferentes unidades de ejecucion, asi como de solicitar
licencia.

5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO: Evaltia econémicamente la implantacion de servicios y la
ejecucién de las obras de urbanizacién, y analiza la viabilidad econdémica de la actuacion.

Articulo 5 - Desarrollo de la Ordenacién Detallada.
- La Ordenacién Detallada se realizara mediante dos Unidades de Ejecucion.

- La propuesta de esta Ordenacién Detallada corresponde a la iniciativa privada, su tramitacion al
Ayuntamiento de Cabrerizos y la aprobacion definitiva a la Comision Territorial de Urbanismo.

- Sudesarrollo correspondera al promotor.

- La ejecucion de cualquiera de las obras de infraestructura previstas en este Plan requerira la
aprobacion previa del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

- Los actos de edificacion y usos del suelo estaran sujetos a la obtencién previa de la correspondiente
licencia municipal de obras conforme al régimen previsto en la LUCyL.
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- La documentacion, contenido y tramitacién, asi como otras especificaciones, se atenderan a lo

dispuesto en los textos citados, en la Ley de Bases de Régimen Local y en las Ordenanzas de la
Revision de las Normas Urbanisticas de Cabrerizos..

- Podran formularse Estudios de Detalle a efectos de completar las determinaciones sefialadas en la
presente Ordenacién Detallada.

CAPITULO Il:  TERMINOLOGIA
Articulo 6 - Conceptos bésicos.

- Alineacion de parcela: Limite entre la propiedad privada y los espacios libres de uso y dominio
publico. Se corresponde con el cercado de la parcela.

- Alineacién de edificio: Lugar de situacion de la fachada del edificio, que viene ordenada por el
retranqueo.

- Detalle (Estudio de): Instrumento de planeamiento necesario para el desarrollo o modificacién de las
determinaciones relativas a la parcelacién.

- Determinaciones vinculantes: Son aquellas que exigen su cumplimiento por todos los proyectos que
desarrollen la presente Ordenacién Detallada.

- Determinaciones indicativas: Son aquellas que podran ser objeto de alteracion, previa demostracion
de su mayor conveniencia o idoneidad frente a la alternativa propuesta por esta Ordenacidn
Detallada. Ademas de las sefaladas especificamente, tendran tal caracter las determinaciones
relativas los esquemas de las diferentes redes de servicios.

- Edificabilidad: Intensidad de uso medida en metros cuadrados por cada metro cuadrado de parcela
edificable.

- Parcelacién: Ordenacion que incluye la subdivision en multiples parcelas.

- Patrimonializacién del aprovechamiento: Facultad de incorporar al patrimonio la edificacién ejecutada
conforme a la licencia concedida.

- Proyecto de urbanizacion: Proyectos de obras cuya finalidad es llevar a la préactica las
determinaciones de la Ordenacion Detalladda.

- Rasantes: Seccién longitudinal de la superficie del pavimento de las plazas y calles en los ejes de las
calles.

- Retranqueo: Distancia desde la edificacién hasta la alineacion exterior o limite de parcela.
- Sistema de actuacién: Procedimiento para la ejecucién de las unidades de ejecucion.
- Unidades de ejecucion: Ambitos adecuados para la ejecucién del Plan.

- Usos pormenorizados: Usos asignados por el Plan a las manzanas y parcelas edificables.
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TITULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I: CALIFICACION DEL SUELO
Articulo 7 - Uso pormenorizado residencial

A todas las manzanas lucrativas contempladas en el Ordenacién Detallada se les asigna el uso
residencial a nivel pormenorizado. A partir de este uso, en los articulos 17 a 56 de las presentes
Ordenanzas Reguladoras, se establecen las normas que han de cumplir los distintos proyectos
edificatorios.

Articulo 8 - Uso pormenorizado de equipamientos.

Con destino a uso de Equipamiento publico se reserva 1 parcela de 1.158,76 m2 de superficie, a fin de
que el Ayuntamiento de Cabrerizos pueda utilizarla para cualquier actividad dentro de los usos
autorizables.

Articulo 9 — Espacios libres publicos.

El sistema de espacios libres de dominio y uso publico esta formado por una parcela una de 1.158,76 m2
de superficie, urbanizada y ajardinada segun lo previsto en el Art. 105 del RUCyL.

Articulo 10 - Red viaria

Dentro del uso genérico de comunicaciones, la red viaria, constituida por las calles y aparcamientos
publicos, queda definida geométricamente en el plano.

Esta calificacién de red viaria implica el uso exclusivo de estos terrenos para el trafico de vehiculos y
peatonal, asi como el tendido subterraneo de las redes de servicio.

CAPITULO II: DIVISION DEL SUELO

Articulo 11 - Parcela minima.

A Parcelas para uso residencial: La superficie minima sera de 400 m2 no pudiendo permitirse
subdivisiones de dichas Parcelas.

B Parcelas destinadas a equipamientos publicos: 1.000 m2

Las parcelas destinadas a espacios libres, definidas en el Plano de Usos Pormenorizados, no son
divisibles.

La parcelacion establecida en el Plano de Ordenacién Detallada (Parcelario) tiene caracter indicativo,
pudiendo ser modificada la misma mediante el correspondiente Proyecto de Actuacion. Se permite la
agrupacion de dos o mas parcelas para formar otra de mayores dimensiones. La agrupacién de parcelas
estara simplemente supeditada a la aprobacién simultanea de un proyecto de edificacion.

Articulo 12 — Ordenacion Detallada

El plano de Ordenacién Detallada y Usos Pormenorizados PO-02 tiene caracter indicativo, pudiéndo ser
modificado en el Proyecto de Actuacién, manteniendo siempre el cumplimiento de la normativa
urbanistica.

Articulo 13 - Estudios de Detalle.

Podran formularse Estudios de Detalle a efectos de contemplar las determinaciones sefaladas en la
presente Ordenacién Detallada siempre de acuerdo con el Art. 45 de la LUCyL y la Seccion 12 del
Capitulo 1V del Titulo Il del RUCyL.
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CAPITULO lll: PROYECTO DE URBANIZACION
El proyecto de urbanizacién debera ajustarse a las siguientes condiciones de caracter técnico.
Articulo 14 - Proyecto de urbanizacion.

El proyecto de urbanizacion es el instrumento adecuado para el desarrollo de todas las determinaciones
de la Ordenacién Detallada relativas a la viabilidad, abastecimiento de agua, alcantarillado, energia
eléctrica, alumbrado publico, telefonia, red de gas y jardineria.

Las condiciones minimas exigibles a cada una de las distintas redes de servicio son las siguientes:
a) Red viaria:

Los trazados en planta y alzado se adaptaran a los definidos graficamente en los planos de la
Ordenacién Detallada, admitiéndose como Unicas modificaciones las que resulten necesarias por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las obras.

Para el dimensionamiento del firme en el preceptivo Proyecto de Urbanizacion se tendra en cuenta la
Instruccion 6.10 y 2-IC de la Direccion General de Carreteras sobre secciones de firme, debiendo ser
justificadas convenientemente la adopcion de secciones diferentes a las incluidas en el catélogo de
secciones recogido en dicha Instruccion.

b) Tipos de calles:

Los viales planteados, tendran una pendiente maxima inferior al 6% exigible segun el art. 18 del
Reglamento de Accesibilidad y reflejado en planos.

Estos viales presentan las siguientes secciones tipo:

T- 1: Calzada principal de acceso de doble circulacion, con aparcamiento lateral con un ancho total de 15
metros:

T- 2: Calzada de viales denominados horizontal de unico sentido de 9.50 m. de ancho total, con calzada
de 3,00 m. aceras de 2.00 m. y una bandas de aparcamiento de 2,50 m.

Todas las aceras cumpliran con la condicién de accesibilidad Art. 16.1., llevando cada 50 m. una zona
mas amplia, capaz de inscribir un circulo de 1,50 m, al ser todas las aceras de 1,50 m.

c) Distribucién de agua:
El suministro de agua potable se haré desde la red municipal.
Las condiciones de calculo de la red de distribucion de agua seran las siguientes:

- 200 l/dia para una vivienda por habitante. Dado que el numero de viviendas es de 23 y se
estiman 3,5 habitantes,la dotacién diaria se estima en 16,10 m3/dia.

- Caudales puntas: Se obtendran multiplicando los consumos medios diarios por un
coeficiente no menor de 2,4.

- Las presiones minimas de servicio en todos los puntos de la red seran de 5 m. de columna
de agua sobre tejado.

- La Norma Tecnolégica NTE-IFA establece para espacios ajardinados la equivalencia entre
1.000 m2 de superficie ajardinada y 1,50 viviendas o lo que es lo mismo, la dotacién de
agua para cada 1.000 m2 de superficie ajardinada es de 945 I/dia..

- Se dispondran bocas de riego para las calles que configuran la red viaria basica y de los
jardines publicos.

- Hidrantes contra incendio. Se colocaran de acuerdo con la normativa CPI-96 ap.2.4. Red
de hidrantes exteriores. Se situaran de tal manera que la distancia entre ellos no superen
los 200 m., con un caudal minimo de 1.000 I/min. Con funcionamiento simultaneo de 2 de
ellos y una presién minima de 10. m.c.a.

- En el proyecto de urbanizacion se dotara de un depdésito regulador asi como de los grupos
de presidn correspondientes a estos caudales.
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d) Alcantarillado:

El trazado de la red de alcantarillado se ha realizado de acuerdo con las directrices de la Norma
Tecnolégica de la Edificacion NTE-ISA, "Instalaciones de Salubridad. Alcantarillado”.

Se plantea una red separativa de pluviales y fecales.

Las condiciones de calculo de la red de alcantarillado seran las siguientes:

- Las pendientes minimas en todos los casos, superaran el 1%, y las velocidades de
circulacion no seran inferiores a 0,50 m/seg.

- Se dispondran pozos de registro a distancias no superiores a 50 m., y en la cabecera de
todos los ramales se instalara un pozo de descarga automatica. Todo ello de acuerdo con
las NTE.

- Esta red horizontal de saneamiento se dirigird hacia red municipal que pasa frente a la
propiedad.

- Lared de aguas pluviales se conectara a la red anterior en un punto situado después de la
depuradora. A esta red irdn conectados todos los sumideros.

En base a estos datos consideraremos unos parametros del Efluente de Aguas Residuales del
Poligono, que por término medio tendran los siguientes valores:

- Caudal Medio a Tratar : 44 m3/dia

- DBO5 : 380 mgr/Litro
- DQO : 820 mgr/Litro
- Sélidos en Suspensién : 1.000 mgr/Litro
- Grasas : 800 mgr/Litro
- Nitrégeno (NH4) : <50 magr/Litro
- Fésforo (PO4) : 25 mgr/Litro
- Phdel Efluente : 6<Ph<9

e) Energia eléctrica:

El trazado de esta red se ajustard a la Norma Tecnoldgica de la Edificacion NTE-IER, "Instalaciones de
electricidad. Red Exterior", y de los Reglamentos vigentes.

Las redes, elementos y equipos de distribucion de energia eléctrica, centros de transformaciéon y
acometidas se ajustaran a las disposiciones vigentes en la materia, y a las normas de la Compafia
Suministradora, quedando, en todos los casos, subterraneas las redes de alta y media tension. El
trazado se hara por el tramo central de las calles respetando las distancias exigidas a los edificios,
existiendo ya un proyecto aprobado por Iberdrola.

f) Alumbrado publico

Las vias publicas deberan tener un nivel de iluminacién superior a 15 lux en la red interior de los
poligonos, con una uniformidad media superior a 0,40.

g) Canalizaciones telefénicas

Las canalizaciones telefénicas se adaptaran a las recomendaciones, que sefnale la Compania
Suministradora, siendo subterranea en todos los casos. Cumpliéndo todo el reglamento de
Infraestructuras comunes en los edificios para los servicios de telecomunicaciones.

f) Gestion de Residuos
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Los cuatro emplazamientos para la colocacién de contenedores cumpliran las condiciones
reglamentarias que permitan una adecuada gestion de los residuos.

En el presente apartado se hace un repaso a las caracteristicas basicas de los diferentes servicios
urbanisticos que seréan ejecutados en el desarrollo de la Ordenacién Detallada.

Es preciso considerar, en este sentido, que la urbanizacion es de aplicacion no solo al interior del sector,
sino también a las zonas limitrofes.

Se enlazara la urbanizacidon mediante pavimentacién hasta conectar con la carretera de acceso. Asi
mismo, se conectara la red de saneamiento con la depuradora municipal.

Articulo 15 - Sistema de actuacion.

Dado que la totalidad del terreno es de varios propietarios serda preciso constituir la junta de
compensacion

Articulo 16 - Conservacion de la Urbanizacion.

Para la conservacion de la urbanizacion interior se podrd constituir una entidad urbanistica
colaboradora, denominada Entidad de Conservacién, de la que obligatoriamente formaran parte todos
los propietarios de la parcelas incluidas en el ambito de la Unidad de Ejecucién Unica.
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TITULO Il NORMAS DE EDIFICACION RESIDENCIAL
CAPITULO I RESIDENCIAL GENERAL

Articulo 17 - Ambito de aplicacion.

Seran los solares sefialados en el plano PO-02, manzanas A, B, y D de usos pormenorizados de la
presente Ordenacién Detallada.

Articulo 18 - Usos.

Uso caracteristico: RESIDENCIAL 100%.

Uso pormenorizado:  VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA , AGRUPADA Y PAREADA.

Usos admitidos

a) Local: para guarderia.

O

Oficinas: Cualquier tipo.

)
C) Comercio: Cualquier tipo.
d) Deportivo: cualquier categoria.
e) Sanitario: Urgencias y veterinarios.

Usos prohibidos

a) Industria.

Articulo 19 — Edificabilidad

La edificabilidad neta sobre las parcelas sera la siguiente:

MANZANA EDIF. NETA  SUP. MANZANA COEFICIENTE
MANZANA A 1.250,00 4.412,00 0.283
MANZANA B 2.800,00 5.920,50 0.472
MANZANA D 1.000,00 2.648,00 0.377

Articulo 20 - Alineaciones, rasantes y retranqueos.
Las alineaciones seran las definidas en la documentacién grafica de la presente Ordenacion Detallada.

Las rasantes seran las definidas en el futuro Proyecto de Urbanizacién, debiendo servir de base para su
concrecion las propuestas en la presente Ordenacion Detallada.

La edificacién respetara tambien un retranqueo de 3 m todos los linderos

Articulo 21 - Parcela minima.
Manzanas A, By D de 400 m2

Articulo 22.- Ancho minimo de parcela.

La anchura minima de cada parcela sera de 15 m.

Articulo 23 - Ocupacién maxima de parcela.

Manzanas A By D sera del 50% de la parcela neta edificable

Articulo 24 — Altura de la edificacién.

La altura maxima sera de Planta Baja + 1 planta + BC y 7,50 metros medidos en el centro de cualquier
fachada de la edificacién, desde su acera interior al alero de cubierta.
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Articulo 25 — Sétanos

El computo de edificabilidad del uso de s6tano se ajustard a los criterios fijados en la Revision de las
Normas Urbanisticas de CABRERIZOS.

A los efectos del cémputo de plantas, se incluirdn los semis6tanos que sobresalgan mas de 1 metro en
cualquiera de las rasantes del terreno en contacto con la edificacién.

Articulo 26 — Normas de disefio y calidad.

Se deja en libertad la eleccidn de la composicién de fachada, materiales, etc

Todos los paramentos exteriores ofreceran calidad de obra acabada e integrada en el conjunto estético,
aun cuando se prevea que vayan a quedar ocultos.

El cerramiento de las parcelas sera el que establece las normas de edificacion residencial en el
planeamiento general.

Suelo RESIDENCIAL
MANZANAS A,ByD

Ocupacién 50%

Usos VIVIENDA

Retranqueos 3.00

Parcela Minima 400,00

Ancho minimo parcela 15m. a via publica por la que se accede
Altura P.B.+1+BCy 7.50 m.
Edificabilidad Neta La asignada por manzana.

2 plazas por vivienda
Aparcamiento

(privadas)
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TITULO IV: NORMAS DE EDIFICACION DE LAS RESERVAS

CAPITULO I: EQUIPAMIENTOS-DOTACIONAL
Articulo 27 - Ambito de aplicacion.

Sera la parcela sefalada en el plano PO-01, como manzana C (Equipamientos publicos) de usos
pormenorizados de la presente Ordenacién Detallada.

Articulo 28 - Usos.

Se reservan estos espacios para situar cualquier equipamiento publico.
Articulo 29 — Edificabilidad neta

Equipamientos Publicos: edificabilidad sobre solar 1000 m2/m2.
Articulo 30 - Alineaciones, rasantes y replanteos.

No existira alineacion definida dentro del solar correspondiente.
Equipamientos Publicos: El retranqueo de fachada a cualquier lindero sera como minimo de 5,00 metros.
Articulo 31 — Parcela minima.

Equipamientos Publicos: 1.000 m2

Articulo 32 - Ocupacién méxima de parcela.

Equipamientos Publicos: 50%

Articulo 33 — Altura de edificacion.

La altura maxima sera de dos plantas y 7,50 metros en el punto medio de cualquier fachada de
edificacién, medidos desde su acera interior al alero de cubierta.

Articulo 34 - Normas de disefo y calidad.

El cerramiento de las parcelas sera el que establece las normas de edificacion residencial en el
planeamiento general.

Reserva de Equipamientos Publicos
Ocupacién 50%
Usos Cualquier equipamiento publico.
Retranqueos 5m.
Parcela Minima 1.000 m2
Altura 2 plantas y 7,50 m.
Edificabilidad .
NETA La asignada en la parcela 1000,0 m2
Aparcamiento 1 plaza por 100m2 construidos
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CAPITULO lI: Sistemas de espacios libres de uso y dominio publico
Articulo 35 - Ambito de aplicacion.

Seran los solares sefialados para este uso en el plano PO-01, de usos pormenorizados de la presente
Ordenacién Detallada.

Articulo 36 - Usos.

Uso caracteristico: sistemas de espacios libres de dominio y uso publico: jardines y areas de juegos y
recreo de los nifios y aquellos descritos en el Art.105.2 del RUCyL. con plantacién de especies vegetales
al menos en el 50% de la superficie.

Articulo 37 - Edificabilidad.
No tiene edificabilidad.
Articulo 38 - Alineaciones, rasantes y replanteos.

Sin alineacion definida dentro del solar correspondiente. Las posibles ubicaciones se definiran al
desarrollar la ordenacion de las parcelas de este uso por el Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

Articulo 39- Altura de la edificacion

La altura maxima serd de 1 planta y 3,00 m. en el punto medio de cualquier fachada de edificacion,
medidos desde su acera interior a la cara interior del ultimo forjado o estructura de cubierta.

Reserva de Espacios Libres Publicos
Ocupacion No se Fija
Usos Autorizados
Retranqueos No se Fijan
Parcela Minima Existente
Altura 1 planta 'y 3,00 m.
Edificabilidad No se Fija
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