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lIl. ADMINISTRACION LOCAL

A. DISPOSICIONES Y ACTOS
AYUNTAMIENTO DE TAMAMES (SALAMANCA)

ACUERDO de 25 de agosto de 2017, del Pleno del Ayuntamiento de Tamames
(Salamanca), por el que se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle Sector ED-11.

DON CARLOS NAVARRO OLTRA, Alcalde del Ayuntamiento de Tamames
(Salamanca).

HACE SABER: Que el Pleno de este Ayuntamiento en sesién celebrada el dia 25 de
agosto de 2017, adopté el siguiente acuerdo:

6.°—- APROBACION DEFINITIVA, SI PROCEDE, ESTUDIO DETALLE SECTOR
ED-11 A INICIATIVA DE D. MANUEL ANDRES MARTIN MORETA Y DONA M.?
ANGELES PARRA GARCIA.

«Visto el estado de la tramitacion del expediente relativo al Estudio de Detalle
para el desarrollo de las Normas Urbanisticas Municipales de Tamames Sector ED-11,
clasificado como suelo urbano no consolidado, promovido por DON MANUEL ANDRES
MARTIN MORETA Y DONA MARIA ANGELES PARRA GARCIA, y teniendo en cuenta los
siguientes ANTECEDENTES:

1.— Las Normas Urbanisticas Municipales de Tamames recogian la parcela 5143
del Poligono 501, de este municipio como suelo rustico con proteccién
agropecuaria.

2.— La Comision Territorial de Medio Ambiente y Urbanismo, en sesioén de fecha
29 de septiembre de 2016 aprueba definitivamente la modificacion puntual
de las normas urbanisticas municipales nuevo SECTOR ED-11 Poligono 501
Parcela 5143, pasando a una nueva clasificacion de Suelo Urbano No
Consolidado, promovida por D. Manuel Andrés Martin Moreta y dofia Maria
Angeles Parra Garcia.

3.— Con fecha 31 de marzo de 2017 fue presentado para su tramitacién proyecto
redactado por D. JOSE ANTONIO CERVERA MADRAZO Estudio de Detalle
denominado Proyecto de Estudio de Detalle Sector ED-11 a iniciativa de
D. Manuel Andrés Martin Moreta y dofia Maria Angeles Parra Garcia, referido al
area de suelo urbano no consolidado afectada por el Estudio de Detalle y con el
objeto de completar la ordenacion establecida por el planeamiento ordenando
los volumenes edificables y establecer la ordenacion detallada.

4.— Con fecha 1 de abril de 2017 se dicta providencia de inicio del procedimiento
ordenando la emisién de informes técnico y juridico.

5.— El Arquitecto de la Mancomunidad D. Juan Carlos Garcia Alonso emitié informe
favorable con fecha 4 de abril de 2017, proponiendo que se recaben los
pertinentes informes previos.
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6.— Con fecha 21 de abril de 2017 se han solicitado los informes previos antes
citados, excepto el de la Agencia de Proteccion Civil, por cuanto que, en
cumplimiento del articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Proteccién
Ciudadana de Castilla y Leodn, se debera solicitar tras la aprobacion inicial.

7.— El Ayuntamiento de Tamames por Resolucién de la Alcaldia de fecha 28 de
abril de 2017 acuerda la aprobacion inicial del Estudio de Detalle, por iniciativa
D. Manuel Andrés Martin Moreta y dofia Maria Angeles Parra Garcia, redactado
por el Arquitecto D. José Antonio Cervera Madrazo, de fecha marzo 2017.

8.— Se reciben, antes de la aprobacién definitiva, los informes que a continuacion
se detallan, asi como el sentido de los mismos:

INFORMES SOLICITADOS FECHA INFORMES SENTIDO DE LOS

RECIBIDOS INFORMES
Servicio Territorial Agricultura 25/05/2017 No afecta
Subdelegacion del Gobierno 06/05/2017 No afecta
Servicio Territorial de Cultura 22/05/2017 Se da por enterada
Servicio Territorial de Fomento 22/05/2017 Correcciones
Confederacioén Hidrografica del Duero 24/07/2017 Favorable
Diputacion Provincial de Salamanca 26/06/2017 Favorable
Servicio Territorial Medio Ambiente 15/06/2017 Favorable
Servicio Territorial Fomento (Carreteras) 12/05/2017 No afecta
Servicio Territorial de Industria No recibido

9.— Se ha cumplimentado el tramite de exposicion publica en la forma que a
continuacion se detalla:

a.— Tablén de Edictos del Ayuntamiento, de fecha 10/05/2017.
b.— Diario «La Gaceta de Salamanca», de fecha 15/05/2017.

c— Web www.tamames.es, de fecha 10/05/2017.

d.— Boletin Oficial de Castilla y Ledn, numero 94, de fecha 19/05/2017.

Salvo error u omisién, consultado el expediente de referencia, durante el
plazo de exposicién publica, contado a partir de la ultima de las publicaciones
realizadas, se han presentado alegaciones: 1 IBERDROLA. Se desestima
segun informe técnico de fecha 18-8-2017.

10.— Con fecha agosto 2017 fue presentado el denominado «Texto refundido
del Estudio de Detalle Sector ED-11», redactado por el arquitecto D. JOSE
ANTONIO CERVERA MADRAZO.

11.— Constan en el expediente informe técnico favorable de fecha 18-8-2017 a
la aprobacion definitiva del Arquitecto Técnico Municipal en los términos
y consideraciones que constan en el mismo; una vez realizadas las
correcciones establecidas en el informe del Servicio Territorial de Fomento
de fecha 22-5-2017.
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Por todo ello, debidamente enterados los miembros de la Corporacion, previa
deliberacién y por unanimidad de los siete miembros asistentes a la sesion, se
ACUERDA:

Primero.— Aprobar definitivamente el Estudio de Detalle SECTOR ED-11 referido
al area de suelo urbano no consolidado con el objeto de completar la ordenacion
establecida por el planeamiento ordenando los volumenes edificables y establecer la
ordenacion detallada, por iniciativa de D. Manuel Andrés Martin Moreta y dofia Maria
Angeles Parra Garcia, redactado por el Arquitecto D. José Antonio Cervera Madrazo, de
fecha marzo 2017 asi como el texto refundido elaborado de fecha agosto 2017 una vez
subsanadas las deficiencias advertidas en el informe del Servicio Territorial de Fomento
de fecha 22-5-2017 mediante la introduccién de cambios y correcciones necesarias.

Segundo.— Publicar anuncio de la aprobacion definitiva en el Tablén de Edictos del
Ayuntamiento, Boletin Oficial de Castilla y Ledn y en la pagina web municipal.

Tercero.— Notificar el presente acuerdo a la Comision Territorial de Medio Ambiente y
Urbanismo, acompafiando un ejemplar completo y diligenciado del instrumento aprobado,
junto con su soporte informatico, como condicién previa a la publicaciéon del acuerdo de
aprobacioén definitiva.

Asimismo debera notificarse a la Administracion del Estado, a la Diputacion Provincial,
al Registro de la Propiedad, a quienes se personaran durante el periodo de informacién
publica y, en caso de iniciativa privada, al promotor. A las tres primeras instancias citadas
se remitira un ejemplar del instrumento aprobado en soporte digital, para su publicidad y
demas efectos que procedan en cada caso.

Cuarto.— Declarar que el presente acuerdo pone fin a la via administrativa.»

El presente acuerdo estara a disposicion de los interesados en la pagina web del
Ayuntamiento Tamames.net.

Contra el acuerdo de aprobacién definitiva del ESTUDIO DE DETALLE SECTOR
ED-11, que agota la via administrativa, se interpondra recurso contencioso-administrativo,
ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Castilla
y Ledn, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a la publicacién del
presente anuncio, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa. Asimismo se podra interponer otro recurso que
se estime procedente.

Tamames, 21 de octubre de 2017.

El Alcalde,
Fdo.: CarLos NavaRrRO OLTRA
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REFUNDIDO

ESTUDIO DE DETALLE

SECTOR “ED-11"

POLIGONO 501, PARCELA 5143
MARZO DE 2017

TAMAMES, (SALAMANCA)

PROMOTORES:

D. MANUEL ANDRES MARTIN MORETA
DNI 16262590A

D2. MARIA ANGELES PARRA GARCIA
DNI 08106812W

AUTOR:

JOSE ANTONIO CERVERA MADRAZO
ARQUITECTO - 3.282 COAL

CALLE EDISON N¢ 2, 79B

37006 — SALAMANCA

923 25 65 21 — josecerve@arguinex.es
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OBJETO

El presente documento Refundido recoge el Estudio de Detalle del sector ED-11, de
la localidad de Tamames, en la provincia de Salamanca, con subsanacion de deficiencias y
las prescripciones indicadas por el Servicio Territorial de Fomento de la Junta de Castilla y
Ledn y tiene por objeto, junto con el resto de la documentacion, establecer las
determinaciones de ordenacién detallada del mismo, en el desarrollo de las Normas
Urbanisticas Municipales de Tamames actualmente vigentes.

INICIATIVA DE PLANEAMIENTO Y REDACCION
Se redacta por encargo de
D. MANUEL ANDRES MARTIN MORETA
DNI 16262590A
D2 MARIA ANGELES PARRA GARCIA
DNI 08106812W,
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1. MEMORIA INFORMATIVA
Las normas urbanisticas municipales de Tamames

El presente Estudio de Detalle se redacta en desarrollo de las Normas Urbanisticas
Municipales de Tamames y de la Modificacién Puntual De Las Normas Urbanisticas
Municipales De Tamames Sector “Ed-11” Poligono 501, Parcela 5143 Tamames,
(Salamanca), que clasifica los terrenos en los que se situa el ambito objeto del citado
Estudio de Detalle, como suelo urbano no consolidado, quedando pendiente su ordenacion
detallada.

Las Normas Urbanisticas Municipales de Tamames fueron aprobadas el 27 de julio
de 2004 y publicadas en el BOCYL el 15 de octubre de 2004 y la Modificaciéon Puntual se
aprobé con fecha 29 de septiembre de 2016 y publicada en el BOCYL el 12 de diciembre de
2016.

Planeamiento general

El régimen de aplicacion establecido sera el de Suelo Urbano no Consolidado.

De esta forma, se estara a lo estipulado por la LUCyL en todo lo referente a esta
categoria de suelo urbano, entre otras, a las condiciones de régimen de suelo establecidas
en el articulo 12, apartado b), y al articulo 17, asi como los derechos y deberes sefialados
en los articulos 42 y 43 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.

En cuanto a las condiciones referentes al Estudio de Detalle como figura de
planeamiento de desarrollo, se cumpliran las especificaciones del articulo 45 de la LUCYL
asi como los articulos 131, 132, 135 y 136 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 45. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto: a) En suelo urbano consolidado,
modificar la ordenacion detallada ya establecida por el planeamiento general, o bien
simplemente completarla ordenando los volumenes edificables. b) En los sectores de suelo
urbano no consolidado, establecer la ordenacion detallada, o bien modificar o completar la
que hubiera ya establecido el planeamiento general, en su caso.

2. Los Estudios de Detalle no pueden aprobarse en ausencia de planeamiento
general, ni modificar la ordenacién general establecida por éste. Las modificaciones que
introduzcan respecto de la ordenacion detallada ya establecida se justificaran

adecuadamente.
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3. Los Estudios de Detalle estableceran las determinaciones de ordenacion detallada
conforme a lo dispuesto en los arts. 42 6 44, segun el instrumento de planeamiento general

del Municipio.

Situacién y ambito de actuacién

El sector en el que se encuentra la unidad de actuaciéon objeto del presente Estudio
de Detalle se encuentra situado al Noreste de la localidad de Tamames, en una situacion de
borde, quedando aquélla comprendida entre las calles Fuente el Herrero al sur, calle “D” al
oeste y Suelo rustico al norte y este.

Tiene una superficie de 1.207,38 m?, segun medicion realizada in situ.

Ordenacidon general de las NNUU
Las condiciones particulares especificadas en las Normas Urbanisticas y demas

disposiciones de aplicacién, son las siguientes :

ORDENACION GENERAL

CLASIFICACION URBANO

CATEGORIA NO CONSOLIDADO

DOTACIONES  URBANISTICAS CON | NO EXISTE NINGUNA EN EL INTERIOR
CARACTER GENERAL DEL AMBITO

ORDENACION DETALLADA

USO PREDOMINANTE RESIDENSIAL

CALIFICACION EDIFICACION AISLADA Y PAREADA
TIPOLOGIA EDIFICATORIA VIVIENDA UNIFAMILIAR
DOTACIONES  URBANISTICAS  CON | NINGUNA

CARACTER LOCAL

GESTION

INICIATIVA DE GESTION PRIVADA

TIPO DE ACTUACION AISLADA
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L /
CATEGORIAS DEL SUELO

SUELO URBANIZABLE RESIDENTIAL

SUZL0 U3BANO NOCCNSOLIDADO

SUELO URBANO CONSOLIDADO

A § ~ LIVITESUELD URBANO —

A §

o\

Categorias del suelo de las NNUUMM de Tamames

Caracteristicas de los terrenos

El terreno que abarca el ambito de actuacion presenta una configuracion topografica
sensiblemente plana, con un desnivel maximo de -0,75 metros en direccion sur-norte en los
viales existentes y de -1,90 metros desde los viales existentes al terreno natural.

Sobre el ambito de actuacién no se produce ninguna afeccion, -al menos conocida-,
ni perjuicios sobre las fincas colindantes.

No se encuentra en esta area ninguna afeccidon sometida a Riesgos Naturales o
Tecnolégicos. (segun disposiciones de Orden FOM 208/2011)

Existen una linea aérea de baja tension que pasa por viales publicos al sur de la
zona.

Los terrenos no tienen ningun aprovechamiento rustico en la actualidad,

permaneciendo a la espera de su puesta en valor desde el punto de vista urbanistico.

Estructura de la propiedad

El presente Estudio de Detalle afecta a una Unica parcela, perteneciente a:

D. Manuel Andrés Martin Moreta DNI 16262590 A y D2. Maria Angeles Parra Garcia
DNI 08106812 W.
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Infraestructuras existentes
En el interior de la parcela no existen infraestructuras de ninguna clase, si bien
existen acometidas de agua, electricidad y alcantarillado en la calle Fuente del Herrero,

suficientes para la ordenacion prevista.

7
ESTUDIO DE DETALLE SECTOR “ED-11”, TAMAMES, SALAMANCA.

CV: BOCYL-D-08112017-11



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Nuam. 214 Miércoles, 8 de noviembre de 2017 Pag. 46565
José Antonio Cervera Madrazo, Arquitecto. C/ Edison n°2, 7°B 37007 — Salamanca
josecerve@arquinex.es 923 25 65 21 * 689 08 13 02

2. MEMORIA VINCULANTE
Propuesta general de ordenacion

La propuesta fundamental del presente Estudio de Detalle es completar el trazado
viario sefalado en las NNUU, cuantificar las cesiones obligatorias para aparcamiento,
espacios libres y equipamientos, asi como pormenorizar las distintas tipologias edificatorias

permitidas por la Ordenanza de aplicacion en la parcela.

Resumen ejecutivo
El presente apartado responde a lo previsto en el articulo 130.b)3° del RUCYL, que
requiere la inclusion de un capitulo denominado “Resumen ejecutivo” con el contenido que

se indica a continuacion.

Coherencia con el planeamiento general
Relacién y justificacion de las modificaciones de ordenacién general

Se mantienen todas las determinaciones de ordenacion general establecidas en las
NNUU y la Ley y Reglamento de Urbanismo vigentes.

Por lo tanto, no se suprimen, modifican, ni alteran dichas determinaciones.

* Se mantienen los objetivos y propuestas de ordenacion.

» Se mantiene la clasificacion y categoria de suelo como Urbano No Consolidado.

* Respecto del trazado viario, se mantiene aquel sefialado en la documentacion

grafica de las NUM de Tamames.

ORDENACION GENERAL

EN LAS NNUU EN EL ESTUDIO DE
DETALLE
CALIFICACION URBANO URBANO
CATEGORIA NO CONSOLIDADO CONSOLIDADO
RESIDENCIAL
DOT. URBANISTICAS DE | VIALES EXISTENTES Y | VIALES EXISTENTES Y
CARACTER GENERAL NUEVAS ALINEACIONES | NUEVAS ALINEACIONES
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Relacion y justificacion de las modificaciones de ordenacion detallada

ORDENACION DETALLADA

EN LAS NNUU EN EL ESTUDIO DE
DETALLE
USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL RESIDENCIAL
CLASIFICACION ORDENANZA ORDENANZA
EDIFICACION PAREADA | EDIFICACION AISLADA
Y AISLADA
TIPOLOGIA VIVIENDA UNIFAMILIAR | PORMENORIZADO
EDIFICATORIA
DOT. URBANISTICAS DE | VIALES EXISTENTES Y | VIALES EXISTENTES Y
CARACTER GENERAL NUEVAS ALINEACIONES | NUEVAS ALINEACIONES

Se pormenorizan las distintas tipologias edificatorias permitidas por la aplicacién de
la Ordenanza “Edificacion Aislada” de las NNUU en la parcela obtenida de la ordenacion
estableciéndose una ordenanza especifica.

De esta forma y en virtud de lo especificado en el articulo 126.a) del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn se definen una zona nueva de ordenanza, indicando una
edificabilidad y unas condiciones de parcela minima especificas:

» Residencial Aislada.

Por ultimo, se crea materializa la cesion de terreno para completar la correccion de
alineaciones del vial secundario con direccion norte-sur.

Este vial se articula como de coexistencia entre los peatones y el trafico rodado sin
diferenciacion de calzada y acera, con zonas de aparcamiento delimitado, creando una
“Zona 30”.

En este tipo de vias se limita la velocidad y se da prioridad a los peatones en el
cruce, estando indicado para calles locales o colectoras donde se busca la mejora de la
seguridad y comodidad de los modos no motorizados (peatones y ciclistas) mediante la

reduccion de la velocidad y de la intensidad del transito motorizado.
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Justificacion de que no se produce aumento ni del volumen edificable ni del niumero
maximo de viviendas previsto, y justificacion del cumplimiento de la creacién de
plazas de aparcamiento

La modificacién prevista no produce aumento ni del volumen edificable ni del nUmero
de viviendas maximo previsto en el planeamiento general.

En las NNUU se preveia un maximo de dos viviendas y en la ordenacion detallada se

obtiene una vivienda.

SECTOR NN UU ESTUDIO DETALLE
TIPOLOGIA AISLADA Y PAREADA AISLADA
N° MAX. VIVIENDAS |2 1
PARCELA MINIMA - 400 m?
EDIFICABILIDAD 0,5 m?m? 0,2385 m?/m? = 288,05 m?
APARCAMIENTOS 1 por 100 m? aprovechamiento Minimo 3 plazas

En la actuacion 4 plazas.

PARCELA | Area m? Usos Edificabilidad Sup. Cons. Max. m?
1 1.152,22 Individual 0,25 288,05

Cesiones de espacios libres y equipamientos

Segun el art 128 del RUCYL, en el Suelo Urbano No Consolidado se establecera una
cesion de 10 m? por cada 100 m? edificables, para equipamientos, y una cesion de 10 m?
por cada 100 m? edificables, para espacios libres publicos.

Dado el pequefio tamafio del sector objeto de este estudio de detalle, conforme al

Art.105 Reservas de suelo para el sistema local de espacios libres publicos.

Art. 105

3. En los sectores de suelo urbano no consolidado puede admitirse de forma
excepcional que las superficies reservadas para el sistema local de espacios libres se
destinen:

a) A equipamiento publico, tanto de sistema general como local, si de esa forma se
consigue una parcela suficiente para ubicar un equipamiento publico determinado, y se

aporta el compromiso de construccion suscrito por la administraciéon competente.
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En este caso la superficie destinada a espacios libres se dedicara a equipamiento
publico.

Por el mismo motivo ante la imposibilidad de encontrar una ubicacién razonable
acogiéndonos al Art.106 Reservas de suelo para el sistema local de equipamiento publico
se procedera a determinar una compensacion econémica a favor del Ayuntamiento de
Tamames en lugar de materializar la reserva de suelo para dicho fin.

Art. 106

2.No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en los sectores de suelo urbano

no consolidado cuyas especiales condiciones lo justifiquen, puede admitirse que las
superficies reservadas para el sistema local de equipamiento publico:

b) Cuando no puedan encontrar una ubicacion independiente razonable, no se
materialicen en suelo sino en superficie edificable o mediante compensaciéon econdmica

determinada segun las reglas de valoracion establecidas en la legislacion del estado.

TOTAL superficie parcelas 1.152,22 m?
DU-EL 0,00 m?>  ( Compensacién econémica 40,03 m?)
DU-EQ 0,00 m?  ( Compensacion econémica 40,03 m?)
S.U. 0,00 m?
VIALES-APARCAMIENTO 55,16 m”
TOTAL 1.207,38 m?

Por indicacion del Ayuntamiento de Tamames, atendiendo a la especial configuracion
de los viales que rodean el sector, la reserva de plazas de aparcamiento se ha realizado en

los viales existentes, quedando fuera de la delimitacién del sector.

Justificaciéon de la excusa de reserva de viviendas de proteccién oficial (VPO).
Conforme al Art.122. e€) 1°, Ordenacion general en suelo urbano no consolidado y

suelo urbanizable, se excusa la reserva de VPO teniendo en cuenta que es un sector de

una unica vivienda y que la necesidad de VPO del municipio estd sobradamente cubierta

con las siguientes promociones publicas y privadas:

20 viviendas unifamiliares de promocién publica en la Plaza del Ferial.

36 viviendas en bloque en la Avenida de Salamanca 47.

34 viviendas unifamiliares en la calle Nogala.
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Infraestructuras

A modo de resumen las infraestructuras con las que contara el area de actuacion
sera:
- VIALES:
- SECCION TIPO NUEVO VIAL.
- SECCION TIPO VIALES VINCULANTES.
- MATERIALES.
- PLAZAS DE APARCAMIENTO.
- SANEAMIENTO.
- ABASTECIMIENTO.
- ALUMBRADO PUBLICO.
- TELEFONIA

Ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas

Tal como se indicara en el apartado correspondiente a la tramitacion del presente
proyecto, el ambito en el que se suspende el otorgamiento de determinadas licencias
urbanisticas es el correspondiente a la Unica parcela comprendida en el sector ED-11 de

Tamames.

Duracion de la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas

La duracién de la suspension alcanzara desde la publicacion oficial del acuerdo que
la produce hasta la entrada en vigor del presente Estudio de Detalle que la motivé, 6 como
maximo durante 2 anos por tratarse de un instrumento de planeamiento de desarrollo, de

acuerdo a lo establecido por el articulo 156 del RUCyL.
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3.- NORMATIVA

Objeto, naturaleza y caracteristicas
El objeto de esta Normativa Urbanistica es el desarrollo de las determinaciones del

presente Estudio de Detalle con el rango de Ordenanzas Reguladoras.

Ambito de aplicacién
El ambito de aplicacion de las presentes Normas Urbanisticas coincide con el ambito
del presente Estudio de Detalle, al igual que las Normas Urbanisticas Municipales de

Tamames.

Alcance

La presente normativa desarrolla las determinaciones establecidas para la parcela
por el planeamiento de rango superior, fijando ademas las condiciones urbanisticas no
definidas en aquél. En cualquier caso, deberan entenderse como complementarias de las

determinaciones de las Normas Urbanisticas Municipales.

Vigencia

De acuerdo con los articulos 60 y 61 de la Ley 5/99, de Urbanismo de Castilla y
Ledn, el acuerdo de Aprobacion Definitiva del Estudio de Detalle debera publicarse en los
Boletines Oficiales de Castilla y Ledn y de la Provincia, entrando en vigor a partir de la
fecha de la publicacién en este ultimo.

En el Boletin de la Provincia debera publicarse el texto de la memoria vinculante y las
normas urbanisticas, asi como relacion de todos los demas documentos que integran el
Estudio de Detalle.

Su vigencia sera indefinida, sin perjuicio de eventuales modificaciones.

Efectos
La entrada en vigor del Estudio de Detalle le confiere los efectos de Publicidad,
Ejecutoriedad y Obligatoriedad en los términos recogidos por la Legislacion Urbanistica

vigente.
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Normas de interpretacion

Las competencias sobre la interpretacion del contenido del presente Estudio de
Detalle corresponden al Ayuntamiento de Tamames, a través de sus servicios técnicos.

En todo lo no previsto en la presente Normativa Urbanistica regira lo estipulado en
las Normas Urbanisticas Municipales de Tamames, que, en todo caso, seran de aplicacion
con caracter complementario y subsidiario en las situaciones no expresamente reguladas
por este Estudio de Detalle, y siempre que no supongan contradiccion con las

determinaciones positivas de ésta.

Clasificacion del suelo
A todos los efectos, el suelo ordenado por el presente Estudio de Detalle
corresponde a la Clasificacion de Suelo Urbano No Consolidado establecida por las Normas

Urbanisticas Municipales de Tamames.

Tramitacion

La tramitacién de este documento debera cumplir las estipulaciones de los articulos
52 y 55 de la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn y las determinaciones del RU en los
siguientes articulos:

Art. 154 en lo referente a la Aprobacion inicial.

Art. 155: Informacién Publica.

Art. 158: Cambios posteriores a la Aprobacion Inicial.

Mas adelante se presentara un Proyecto de Urbanizacion.

Calificacion del suelo

Se establece, para el ambito de actuacion, una calificacion del suelo pormenorizada,
mediante la division de los suelos incluidos en el ambito en una serie de zonas, en que rige
una misma ordenanza y que, en consecuencia, esta sometida a un mismo régimen.

Dichas zonas son las siguientes:

* Residencial Aislada.

* Viario local.

La asignacién de usos pormenorizados y sus niveles de intensidad se determina en
las Normas Urbanisticas de Tamames a través del establecimiento de una serie de

condiciones particulares de uso y aprovechamiento para cada una de las zonas definidas,
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todas ellas incluidas dentro de la Ordenanza edificacién adosada y aislada; en cualquier
caso, al final de la presente normativa se adjuntan una tablas con la trascripcion de dicha
ordenanza en las distintas zonas de aplicacion.

La ordenacién del terreno sera la que resulte de la aplicaciéon de las condiciones de
calificacion, asignacion de intensidad y ordenacion de volimenes correspondientes a la
regulacion zonal que le ha sido asignada.

La calificacién lleva implicita también la definiciéon de los terrenos cuya titularidad se
asigna al Ayuntamiento:

* Viario local.

Cesiones

Son objeto de cesidn gratuita al Ayuntamiento de Tamames las siguientes parcelas:
Viales: 55,16 m2.

Las cesiones por espacios libres y equipamientos se sustituird por una

compensacion econémica conforme al art. 106 del RUCyL.

Edificabilidad y usos
La edificabilidad maxima y usos del sector quedaron definidos de forma global en la
modificaciéon puntual de las normas urbanisticas de Tamames que definian el sector ED-11.
El presente Estudio de Detalle pormenoriza dicha edificabilidad para cada parcela en

funcion de la regulacion zonal correspondiente, junto con el régimen de usos.

Condiciones de gestion y desarrollo

Las condiciones de desarrollo que se establecen sobre éste ambito, son: Actuacion
Aislada de promocion privada.

Al tratarse de un unico propietario el sistema de gestion sera el de concierto.

El plazo para la ejecuciéon de esta etapa Unica, se establece en dos afios a contar

desde la aprobacion definitiva del presente documento.
Proyecto de urbanizacion

En desarrollo del presente Estudio de Detalle sera necesaria la elaboracion y

aprobacion de un proyecto de obras ordinarias que programe técnica y econdmicamente la
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actuacion con el detalle de los gastos de ejecucion material de la urbanizacién necesarios
para que la parcela alcance la condicién de solar.

La definicidn técnica de las obras que se desarrolle en el Proyecto de Urbanizacion,
se ajustara a lo regulado por las determinaciones recogidas en el “CAPITULO 2 - OBRAS
EN LA VIA PUBLICA” de las Normas Urbanisticas Municipales de Tamames y demas

disposiciones de aplicacion.

Urbanizacién y edificacion simultaneas
Cuando se pretenda la urbanizacién y construccién simultaneas, se estara a lo
dispuesto en el articulo 214 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y demas

disposiciones de aplicacion.

Propuesta de ordenacion

La propuesta fundamental del presente estudio de detalle es la correccién de las
alineaciones del viario norte-sur y la creacién de plazas de aparcamiento publico, asi como
la pormenorizacidon de tipologias edificatorias segun las distintas posibilidades habilitadas

por la Ordenanza de aplicacion.
Ordenanzas reguladoras

A los efectos de regular los usos y aprovechamientos de los terrenos incluidos en el
ambito del Estudio de Detalle, se establecen las siguientes tipologias edificatorias:

* Residencial Aislada.

Todo lo especificado en este capitulo pretende ser una trascripcion adaptada de lo

establecido en las NNUU Municipales de Tamames, y en caso de duda de interpretacion

prevalecera lo establecido en dichas NNUU.
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RESIDENCIAL AISLADA
DEFINICION

Edificacién unifamiliar de baja altura, en las zonas de borde y expansion de los nucleos,
donde se entremezclan los usos residenciales de baja densidad con jardin, las huertas
tradicionales con los cobertizos y pequefios almacenes.

DELIMITACION

%

L /
(CATEGORIAS DEL SUELO

SUZLOURBANIZABLE RESIDENCIAL

SUZLO URBANO NO CONSOLIDADO

SUELO1RBANG CONSOLIDADO

h f LIMITE SUELD UREANO —

CONDICIONES DE USO

USOS RECOMENDADOS

R1- Vivienda unifamiliar

USOS ADMISIBLES

T- Usos de edificacion para actividades

terciarias

USOS CONDICIONADOS

A2- Agricultura intensiva (edificaciones de
almacenaje)
I1- Actividades industriales compatibles con

el uso residencial

USOS PROHIBIDOS

Los demas

CV: BOCYL-D-08112017-11
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CONDICIONES DE URBANIZACION

PARCELA MINIMA

400 m°

ALINEACIONES Y RASANTES

Las sefaladas en los planos

SEPARACION A LINDEROS 3m
OCUPACION MAXIMA 50 %
EDIFICABILIDAD 0,40 m?/m?

DENSIDAD EDIFICATORIA

La resultante

CONDICIONES DE EDIFICACION

TIPO DE EDIFICACION

Unifamiliar aislada

NUMERO MAXIMO PLANTAS

2 planta (baja + 1)

ALTURA MAXIMA A CORNISA

7,50 m

ALTURA MAXIMA A CUMBRERA

10,50 m

FONDO MAXIMO

Respetando separacion a linderos

VUELOS

Permitidos respetando retranqueos

CONDICIONES ESTETICAS

CUBIERTAS

Pendiente maxima 35%

CERRAMIENTOS DE PARCELA

Opacos hasta un metro y seto o verja hasta

2 metros.

APARCAMIENTOS EN PARCELA

1 plaza por cada 500 m? de parcela

BOGYL
Pag. 46575
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Justificacion del cumplimiento de la legislacion sobre ruido

Las NUM de Tamames, no incluyen un plano con las zonas de afeccion por ruidos.

En aplicacion de la ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y leén, con la
aprobacion de este Estudio de Detalle los terrenos quedaran calificados como:

Tipo 2. Area levemente ruidosa.

Zona de considerable sensibilidad acustica, que comprende los sectores del territorio
que requieren de una proteccion alta contra el ruido. En ella se incluyen las zonas con

predominio uso residencial del suelo.

Justificaciéon del cumplimiento de la Ley de Proteccién Ciudadana de Castilla y Ledn.
Segun el articulo 12.1 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Protecciéon Ciudadana

de Castilla y Ledn:

Articulo 12. La Ordenacion del territorio y el urbanismo como prevencion de los riesgos.

1. Los instrumentos de ordenacién del territorio y de planeamiento urbanistico seran sometidos a informe
receptivo del 6rgano competente en materia de proteccién ciudadana, en relacién con las situaciones de riesgo que pueda
provocar el modelo territorial adoptado en ellos.

A estos efectos el informe debera ser solicitado tras la aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento
urbanistico o en el periodo de informacién publica en el procedimiento de aprobacion de los instrumentos de ordenacion
territorial.

Este informe sera vinculante en relacion con las materias reguladas en esta Ley. Por ello habran de respetarse
las condiciones que se impongan en orden a la seguridad de las personas, los bienes y el medio ambiente; en su caso, si
los riesgos desaconsejan completamente el aprovechamiento urbanistico de un ambito determinado, sobre él no debera

permitirse ninguna construccion, instalacion o uso del suelo incompatible con dichos riesgos.

El sector de suelo urbano no consolidado “ED-11” de Tamames se encuentra situado
en la parte noreste de Tamames. Su naturaleza topogréfica es una pendiente que
desciende hacia la orientacion norte.

En las NUM, el ambito de actuacién no se encuentra catalogado en ninguna zona
calificada con ningun tipo de riesgo especial -se encuentra exenta de afeccién- por lo que
se supone libre para ser modificada en sus parametros urbanisticos con respecto a esta

legislacion.

Justificacion del cumplimiento de la legislacidon sobre accesibilidad
El Reglamento de Accesibilidad y supresién de barreras implica la prevision de
anchos minimos de aceras libres de obstaculos y aparcamientos especiales en la cuantia

definida por el propio Reglamento y por la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero,
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Documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso Y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.
Las especificaciones técnicas respecto a esta legislacién se cumplen, segun

documentacién gréfica aportada.

Tramite ambiental

Respecto al tramite ambiental, durante la tramitaciéon de la modificacion puntual de
las NNUUMM de Tamames en la que se cred el sector de suelo urbano no consolidado
“ED-11" se solicité informe al Servicio Territorial de Medio Ambiente, no exigiéndose tramite
ambiental por parte de este servicio.

Asimismo, la poca entidad del ambito objeto de proyecto a introducir, y el hecho de
que no varia en nada relevante (densidad edificatoria o cambio de ordenanzas de
edificacién que provoque un impacto mayor en el Medio Ambiente del que ya se planteaba
en la modificacién puntual de las NNUUMM) favorece la desestimacién, a juicio del

redactor, de la realizacién de evaluacion de impacto ambiental del presente documento.
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4.- ESTUDIO ECONOMICO
ASPECTOS GENERALES

Objeto

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 136 del Reglamento de Urbanismo, el
estudio econdmico debe recoger las determinaciones del Estudio de Detalle sobre
programacion, valoracidon y financiacion de sus objetivos y propuestas, sobre todo en
cuanto a la ejecucion de las dotaciones urbanisticas publicas previstas.

Previsiones

El presente Estudio Econdmico se redacta partiendo de estos criterios generales,
aunque debe tomarse como una estimacibn ya que puede verse alterada como
consecuencia de la tramitacién administrativa y de la probable evolucién de los precios de
mercado.

En cuanto a los plazos de ejecucion pueden verse afectados tanto por los acuerdos
de los propietarios, como por variaciones debidas a la tramitacion de documentacion.

Desde le punto de vista econdmico los costes y sus variaciones en el tiempo
dificultan una prevision real de las inversiones que se tienen que realizar, sobre todo en el
proceso de urbanizacion, pues las ofertas de las empresas que participen pueden variar de
modo notorio de unas a otras.

Es importante destacar que este Estudio Econdmico es una estimacion, no siendo

por tanto vinculante.

Contenido

Programa de fases:

Fase |: Redaccién de los documentos de planeamiento y gestion, y su tramitacion.
Fase II: Ejecucion de las obras de urbanizacion y entrega al Ayuntamiento.

Se debe tener en cuenta que pudiera darse el caso de ejecutarse obras de
edificacion simultaneamente con las de urbanizacién dentro de la legalidad.

La valoracioén de las actuaciones comprende, fundamentalmente:

Redaccion de la documentacion técnica necesaria

Escrituras, inscripciones registrales y gestién

Obras de Urbanizacion.
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La financiacién se debe establecer en consonancia con los intereses de la Propiedad

y de sus medios econémicos.

PROGRAMACION

Proyecto de Actuacion

Para materializar las determinaciones del Estudio de Detalle, se realizara un
Proyecto de Actuacion, de acuerdo con lo establecido en el articulo 240 y siguientes del

Reglamento de Urbanismo.

Proyecto de Urbanizacion
Se considera independizar el proyecto de urbanizacion de la Reparcelacion, por lo

que se debera atenerse al articulo 253 del Reglamento de Urbanismo para su gestion.

Programacion

Siguiendo el criterio del articulo 49 del Reglamento de Urbanismo, el plazo total para
cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos es de ocho afios desde la entrada en vigor
del presente instrumento.

En particular, el plazo para cumplir el deber de urbanizaciéon no puede ser superior a
las tres cuartas partes del plazo total para cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos, o
en defecto de indicacion expresa, a seis afos.

Las consecuencias del incumplimiento de plazos se regulan en el articulo 50 del
mencionado Reglamento.

Se debe tener en cuenta que los plazos maximos que se sefalan pueden acortarse,
dependiendo del desarrollo de la actuacion.

Los plazos estimados son:

TRABAJO PLAZO PLAZO A ORIGEN
(meses) (meses)

Redaccion del Proyecto de Actuacion 2 2

Tramitacion e inscripcion del Proyecto de Actuacién 3 5

Redaccion del Proyecto de Urbanizacion 2 5

Aprobacién del proyecto de Urbanizacion 1 6

Contratacién del Proyecto de Urbanizacion 2 8

Ejecucion de las obras de urbanizacion 6 14

Recepcion de las obras por parte del Ayuntamiento 1 15

22
ESTUDIO DE DETALLE SECTOR “ED-11”, TAMAMES, SALAMANCA.

CV: BOCYL-D-08112017-11



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Nuam. 214 Miércoles, 8 de noviembre de 2017 Pag. 46580
José Antonio Cervera Madrazo, Arquitecto. C/ Edison n°2, 7°B 37007 — Salamanca
josecerve@arquinex.es 923 25 65 21 * 689 08 13 02
VALORACION

Aspectos Generales

Los gastos de urbanizacion se resumen en:

Los correspondientes a la ejecucion de las obras de urbanizacion, con la dotacion de
todos los servicios urbanisticos y conexiones con el exterior.

La elaboracion de los instrumentos de planeamiento y gestidon urbanistica necesarios
y los gastos asociados (gastos derivados de las publicaciones, notificaciones, Registro de la

Propiedad, tributos y tasas).

Avance de la valoracién

- Bases de la valoracion

Todos los valores que se establecen tienen un caracter indicativo, pudiendo variar en
funcion de las circunstancias sefialadas anteriormente.

En primer lugar se efectua una estimacion del coste de ejecucién material de las
obras de urbanizacion, comprendiendo todos los conceptos relativos a la dotacién de todos
los servicios y conexiones con el exterior.

Al presupuesto de ejecucion material se le anaden los gastos generales, el beneficio
industrial y el I.V.A.

También se incluyen los gastos complementarios relativos a la elaboracién de los
instrumentos de planeamiento y gestion, asi como a los gastos asociados a los que se ha
aludido anteriormente.

Se debe considerar que la conservacion y el mantenimiento de la urbanizacién que
se evalua en funcion de un tiempo estimado que puede transcurrir hasta que se traspase al
Ayuntamiento todas las competencias, independientemente de que los defectos que surjan
en la obra tendran que ser asumidos por la empresa constructora o mediante la garantia

que proceda.

CONCEPTO IMPORTE |TOTALES
Ejecucién material de la urbanizacion 3.880,00 €
Gastos generales 13% 504,40 €
Beneficio Industrial 6% 232,80 €
21 % L.V.A. 969,61 €| 5.586,81 €
Documentos de planeamiento y gestion 1.500,00 €
21 % LV.A. 315,00 €| 1.815,00 €
TOTAL ACTUACION 7.401,81 €
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Financiacién

La actuacién se llevara a cabo por el Promotor que en el presente caso son los

propietarios de los terrenos afectados, con la financiacién privada que consideren oportuna.
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CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

USOS LUCRATIVOS SUELO EDIFICABILIDAD | APROVECHAMIENTO [ TOTAL

SUP SECTOR 1.207,38 m* 0,2385 (para todo el sector) [ 289,77 m” 289,77 m” maximo
Residencial libre 1.152,22 m® 0,25 por parcela 288.05 m 288,05 m
Aprovechamiento medio 0,24 288,05 m? 288,05<maximo
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FICHA URBANISTICA PARCELA UNICA SECTOR ED-11

CALIFICACION

CALIFICACION ‘ SUELO URBANO CONSOLIDADO RESIDENCIAL

CONDICIONES DE USO

USOS RECOMENDADOS R1- Vivienda unifamiliar

USOS ADMISIBLES T- Usos de edificacion para actividades terciarias

USOS CONDICIONADOS A2-  Agricultura intensiva  (edificaciones de
almacenaje)
I1- Actividades industriales compatibles con el uso
residencial

USOS PROHIBIDOS Los demas

CONDICIONES DE URBANIZACION

PARCELA MINIMA 400 m*

ALINEACIONES Y RASANTES Las sefialadas en los planos

SEPARACION A LINDEROS 3m

OCUPACION MAXIMA 50 %

EDIFICABILIDAD 0,25 m*/m?

DENSIDAD EDIFICATORIA La resultante

CONDICIONES DE EDIFICACION

TIPO DE EDIFICACION Unifamiliar aislada

NUMERO MAXIMO PLANTAS 2 planta (baja + 1)

ALTURA MAXIMA A CORNISA 7,50 m

ALTURA MAXIMA A CUMBRERA 10,50 m

FONDO MAXIMO Respetando separacion a linderos

VUELOS Permitidos respetando retranqueos

CONDICIONES ESTETICAS

CUBIERTAS Pendiente maxima 35%

CERRAMIENTOS DE PARCELA Opacos hasta un metro y seto o verja hasta 2 metros.

APARCAMIENTOS EN PARCELA 1 plaza por cada 500 m” de parcela
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5. RELACION DE PLANOS

CONTENIDO ESCALA N° PLANO
ESTADO Plano de situacién 1:1.000 01
ACTUAL Planeamiento vigente 1:500 02
ESTADO Parcelacion 1:200 03
MODIFICADO | Ordenacion y Calificacion del suelo 1:200 04
Alineaciones y rasantes.- Seccion de viario 1:200 05
Pavimentacion y senalizacion 1:200 06

Salamanca, agosto de 2017

José A. Cervera Madrazo

Arquitecto
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