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1.- GENERALIDADES

El Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza del Poniente
n°31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n® 27,30 del P.G.O.U. de Salamanca, se
redacta por iniciativa de la sociedad Promociones Escribano Alesam 2006 S.L. a
requerimiento del Ayuntamiento de Salamanca, con intencion de adaptar las condiciones
urbanisticas de los solares de Plaza del Poniente n° 27,30,31,32,33 y 34 en lo referente a los
nuevos parametros urbanisticos del vigente P.G.O.U de Salamanca, aprobado
definitivamente en Enero de 2007 y principalmente a las alineaciones interiores del patio de
manzana procedente de un anterior Estudio de Detalle y su Modificacién posterior, dentro

de una zona de suelo urbano consolidado.

2.- ANTECEDENTES

En el afio 2004, a iniciativa de ESEXES 2001 S.L., se redacta un Estudio de Detalle por el
Arquitecto D. Moisés Gomez Crego, en el transcurso de la tramitacion en el Ayuntamiento
de Salamanca, se produce un cambio de propiedad del solar a favor D. José Antonio
Labrador Gonzélez S.L. y la aprobacion inicial del nuevo Plan de Ordenacion Urbana
Revision-Adaptacion 2004.

Con fecha 25 de Febrero de 2005, los servicios técnicos municipales comunican al anterior
propietario, emitiendo un informe por el que se le requiere la Modificacion del Estudio de
Detalle presentado.

Con fecha Abril de 2005, a instancia de la sociedad ISKANDER S.L., se presenta una
Modificacion del Estudio de Detalle, redactada por el Arquitecto D. Angel Toledo Ruiz,
modificacion que recoge el cumplimiento de las dos normativas vigentes al estar en periodo
transitorio la aprobacién del nuevo P.G.O.U. y por lo tanto, el Estudio de Detalle debera
cumplir las condiciones mas restrictivas de los dos Planes Generales, hasta que fuera

aprobado definitivamente el Plan de Ordenacién Urbana Revision-Adaptacion 2004.



El dia 29 de Diciembre de 2005, por el Ayuntamiento de Salamanca se procede a la
aprobacidn definitiva del Estudio de Detalle de la Plaza del Poniente n°® 31,32 y 33.

En el afio 2005, la propiedad del solar se transfiere a la sociedad Promociones Escribano
Alesam 2006 S.L., quien examinada la documentacion del Estudio de Detalle y previa
consulta con los servicios técnicos municipales, realiza una alegacion con fecha de registro
1-09-2005, al documento previo de aprobacion provisional del P.G.O.U. en tramitacion,
consistente en:

1°.- “Que se incluya el Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Salamanca.

2°.- “Que el ancho de 5,00 metros establecido en el Estudio de Detalle es escaso y se
propone que sean 6,00 metros”.

Con fecha 30 de Noviembre de 2006, el Ayuntamiento de Salamanca, en sesion de Pleno
celebrada el dia 23 de Octubre de 2006, acordd aprobar el documento que contiene el
informe técnico a las alegaciones presentadas a la aprobacion provisional de la
revision/adaptacion 2004 del P.G.O.U. de Salamanca.

A la entrada en vigor de la aprobacion definitiva del P.G.O.U. de Salamanca, en Enero de
2007, el Estudio de Detalle queda definido de la siguiente forma, “Estudio de Detalle ED-5:
El objeto del Estudio de Detalle consiste en la definicion de un patio de manzana. La
edificacion podra adosarse a las medianerias laterales, con un maximo de 6,00 m. Las
edificaciones cumpliran el Art. 6.4.10 de las Normas Urbanisticas”.

En el 2008, la sociedad actual propietaria del solar de Plaza del Poniente n® 31,32,33 y 34,
Promociones Escribano Alesam 2006 S.L. adquiere los solares colindantes de Plaza del
Poniente n° 27 y 30. solicitando reconocimiento del cémputo de edificabilidad para los
citados solares, reconocimiento que se notifica el 26 de Noviembre de 2008.

Con fecha Noviembre de 2008, se solicita y se obtiene la correspondiente acta de

alineaciones y rasantes de segun escrito de fecha 21 de Noviembre de 2008.



El dia 10 de Agosto de 2009, se presento en el registro de las dependencias municipales el
Proyecto Béasico de 31 viviendas, 3 despachos profesionales, local, plazas de garaje y
trasteros sita en Plaza del Poniente n® 27,30,31,32,33,34, para la solicitud de informe de
Licencia de Construccion.

Con fecha 22 de Diciembre de 2009, se recibe informe favorable de la Comision Territorial
de Patrimonio Cultural de Salamanca.

Asi mismo con fecha Enero de 2010, se pone en conocimiento el informe técnico del
Proyecto Basico en el que se indica que se debera proceder a redactar y tramitar un Estudio
de Detalle en cumplimiento del P.G.O.U. vigente que se ajunte a sus determinaciones.

La elaboracion del Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza del
Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n° 27,30 del P.G.O.U. de Salamanca,

pretende justificar los requerimientos solicitados, con arreglo a la Legislacion vigente.

3.- DESCRIPCION DE LA ZONA

La zona considerada en el Estudio de Detalle, tiene una clasificacion urbanistica de Suelo
Urbano Consolidado y una calificacién de manzana compacta extensiva, plano 7357s, zona
5, grado 4, esta localizada en la parte sur del casco urbano, préxima a la ribera del rio. Es
una zona de geometria irregular y sin una importante diferencia de cotas.

Los solares que conforman el ambito del presente Estudio de Detalle “ED-5" para
ordenacioén de solares en Plaza del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n°
27,30 del P.G.O.U. de Salamanca, se encuentran englobados dentro de una manzana de
viviendas adosadas a vial, con tipologia residencial principalmente de dos plantas, todas
ellas en un evidente grado de deterioro como corresponde a la edad de las construcciones y
a su estado de abandono.

Dentro del conjunto de edificaciones que componen la manzana, cabe sefialar que el
inmueble de Plaza del Poniente n° 31, esta catalogado como edificio de interés, con una
ficha especifica, concretamente la n°® 12, en la que se sefialan el grado de catalogacion
ambiental y sus obras permitidas, debido fundamentalmente a la ayuda que confiere el

edificio a la configuracion de la plaza.



N 0wl kel dintiane ft i CATALOGO DE EDIFICIOS DE INTERES

Denominacion: N2 FICHA
Localizacién: PZ PONIENTE, 31 12
Ref. Catastral: 53741 22A  Identificacion 1984:

Fecha Construccion: Comienzos S XX
Estilo: Popular Autor: Cecilio Glez Domingo?

Propiedad: Privada Usos:

Materiales Fachada: Silleria de piedra franca. Ladrillo prensado. Rejerias metalicas
Caracteristicas singulares: Edificacion semirrural con espacios libres y cuerpos secundarios

ESTADO CONSERVACION: Mediano Fachada:
Estructura: Cubierta:
GRADO DE INTERES:
Historico:
Arquitecténico: Saobria y ordenada composicion adaptada a la funcion
Urbano: Edificio que ayuda a la configuracion del caracter de la Plaza del Arrabal
CATALOGO 1984 CATALOGO 2004
Ambiental A Ambiental B
Intervencién posterior | RESTAURACION ESTRUCTURAL X Obras permitidas
al afio 1984: VACIADO INTERIOR + RESTITUCION TIPOLOGICA X
VACIADO INTERIOR X
MANTENIMIENTO FACHADAS X
DESMONTAJE Y REPETICION DE FACHADAS ]
REPETICION DE CUBIERTAS X
REESTRUCTURACION DE CUBIERTAS X
Mantenimiento elementos originales X
N2 DE PLANTAS 2+1
Valoracion de la Intervencion: Observaciones:

Se permite construir hasta agotar la edificabilidad maxima
de la parcela, segun rango de alluras. Por encima de la 2*
planta debera haber un retranqueo minimo de 3 metros
desde |a fachada catalogada



4.- TOPOGRAFIA

La topografia del terreno considerado en el Estudio de Detalle, tiene muy poco desnivel
como se aprecia en la documentacion que se incluye el plano de topografia especifico
realizado por el Técnico Municipal y su correspondiente Acta de Alineaciones y Rasantes.

5.- GEOTECNIA

Las caracteristicas del terreno se corresponden con suelo de arcilloso, aunque no se dispone
de un estudio especifico dentro de los limites de la zona, la experiencia de zonas limitrofes
confirma las caracteristicas del terreno. La experiencia practica indica que los terrenos no
presentan ningun problema para la construccion, tal y como se puede comprobar con las

numerosas edificaciones que existen.

6.- OTRAS CARACTERISTICAS GENERALES

Hidrografia, se han realizado diferentes catas en el solar, comprobando que el nivel freatico
esta por debajo de las cotas de excavacion de los futuros sotanos de la edificacion, sin que
existan mas elementos hidrograficos relevantes.

La manzana se encuentra ubicada en una zona integrada en el casco urbano, teniendo un
grado de urbanizacion completas, alumbrado pablico, encintado de aceras, conexion a la red

de distribucion de agua, a la red desagie y gas.



7.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Actualmente en todos los solares y edificaciones consideradas de Plaza del Poniente
n° 27,30,31,32,33 y 34 no existen ningun tipo de actividad, habiéndose realizado labores de
apuntalamiento de la fachada protegida del n® 31,32. Las edificaciones colindantes tienen un
estado de conservacion ruinoso, en fase posiblemente de un proximo derribo.

En el conjunto de la manzana existen muy pocas edificaciones nuevas, siendo la mayoria
construcciones de principios y mediados del siglo XX, sin que la actividad comercial o el
uso residencial sea significativo, estando la mayor parte vacias.

La propiedad del solar objeto del presente Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de
solares en Plaza del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n° 27,30 del
P.G.0.U. de Salamanca, es al cien por cien de la sociedad Promociones Escribano Alesam
2006 S.L.

8.- ESTADO ACTUAL DE LA ZONA

Las infraestructuras de la zona son normales en todos sus aspectos.
Viales:

El trazado viario esta definido por la configuracion de la Plaza del Poniente,
configurando un sentido Gnico de circulacion. Esta todo pavimentado con un normal grado
de conservacién, con suficiente anchura de aceras y plazas de aparcamiento.

Saneamiento:

Existe red de saneamiento municipal a lo largo de las calles que conforman la

Plaza del Poniente.

Abastecimiento:

Existe red de saneamiento municipal a lo largo de las calles que conforman la
Plaza del Poniente.
Alumbrado:

Dispone de farolas a lo largo de las calles adyacentes y en la Plaza del Poniente.



9.- DETERMINACIONES APLICABLES (PLANEAMIENTO SUPERIOR)

Las determinaciones establecidas en el vigente P.G.0.U de Salamanca para la zona objeto
del Estudio de Detalle de suelo urbano consolidado, manzana compacta extensiva,
ordenanza 22, grado 4 se concretan en lo siguiente:

Como resumen de las determinaciones establecidas en esos apartados, se establecen los
siguientes:

1.- Usos: Predominante Residencial, en sus dos categorias (RV,RC)

2.- Tipologia: Edificacion con frente de fachada y construccion entre medianerias, sin
definicién de alineacion interior y en la que la edificacion puede extenderse por la totalidad
de la parcela, con las limitaciones de ocupacion maxima y que resuelve las necesidades de
iluminacion y ventilacion mediante patios abiertos o cerrados.

3.- Parcela minima: La existentes, recogidas en el parcelario catastral. La edificacion
catalogada de Plaza del Poniente n° 31,32, se regulara por el Titulo IV: Normas de

proteccion del Patrimonio Cultural y Natural.

4.- Ocupacion de parcela:
a) Superficie < 250 m/2, ocupacion méaxima el 85%
b) Superficie 250 < 303,57 m/2, ocupacion maxima i=1,55-0,0028 x S
c) Superficie 303,75 m/2 < Superficie, ocupacion méaxima el 70%

o excepciones Art. 8.3.4
5.- Patios de Parcela: Aplicacién del art. 6.4.9
6.- Patios de Manzana: Aplicacion del art. 6.4.10
a) Inscripcién de un circulo de 15 m. de didmetro como minimo

b) Ajardinamiento del 60% del espacio libre del patio de manzana

¢) Indicacion del paso de bomberos de acuerdo con el CTE-SI 5



6.- Alineaciones y rasantes : Seran las definidas por el Acta de Alineaciones y Rasantes
emitido por los servicios Técnicos Municipales.

La alineacion virtual en plantas superiores coincidira en toda su altura, con excepcién de la
planta de atico, con la alineacion oficial.

o excepciones Art.8.3.6

Altura de edificacion:

IN° de Plantas Altura en metrog
| 3 (sin &tico ni B.C.) 10,50 m|
o excepciones Art.8.3.7
o En el edificio catalogado de Plaza del Poniente n°® 21 y 32, se permiten las dos

plantas existentes y otra retranqueada minimo de 3 metros desde la fachada catalogada.

Altura de piso: Planta Baja: Altura maxima 4,20 m
Altura minima 3,20 m.
En caso de proyectarse viviendas en planta baja, se permite altura minima de 2,80 m *

Planta de pisos: Altura minima 2,80 m

. Se tendra en cuenta que en este caso no se podra transformarse en otros usos
compatibles.
9. - Edificabilidad: Unidad integrada n® 7, Zona 36, Arrabal, Rango de Calle
Grado 4 1,80 m2/m2 o la existente

10. - Vuelos: Aplicacion del art. 6.3.11 y 6.3.14.

En planta baja no se admiten, en planta 12 y 22, en las fachadas a la plaza el ancho del vuelo
serd el correspondiente a la calle de mayor ancho recayente a dicha plaza. No se permiten
cuerpos salientes cerrados recayentes a patios cerrados ni al espacio libre interior de parcela.
En la edificacion catalogada, los vuelos seran los existentes.



11. - Dotacion garaje-aparcamiento: La dotacion de aparcamiento del un edificio, local o
actividad se determinara en funcién del uso al que se destinen, de su superficie, de su

localizacién y en su caso del nimero previsto de usuarios, cumpliendo el art. 7.3.2

12. - Condiciones estéticas: El edificio catalogado en el Catalogo de Edificios Protegidos
con el nivel Ambiental B, regulado por el art. 4.3.10.5, admitiéndose en su Ficha, la n°12,
entre otras las obras de vaciado interior y reestructuracion de cubiertas, asi mismo se podra
agotar la edificabilidad maxima en la parcela, segun rango de alturas.

Las condiciones estéticas de los edificios no catalogados se regiran por el Art. 6.4.34 al
6.4.42 de la Norma Urbanistica.
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10. - DESARROLLO DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO ANTERIORES.

En el ambito del Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza del
Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n° 27,30 del P.G.O.U. de Salamanca,
no existe ningun instrumento de planeamiento anterior que se haya desarrollado,

limitandose al Estudio de Detalle mencionado, pero que no se ha llegado a edificar.

11. - ELEMENTOS DE CONSERVACION, PROTECCION Y/O RECUPERACION

Patrimonio cultural, la Ley 5/1.999 de Urbanismo de Castilla'y Ledn, establece en su Art. 37
la proteccion del patrimonio cultural como objetivo.

En el caso del Estudio de Detalle que se desarrolla en este documento, existe un inmueble
en Plaza del Poniente n° 31, que esta catalogado como edificio de interés, con una ficha
especifica, concretamente la n°® 12, en la que se sefialan el grado de catalogacion ambiental y
sus obras permitidas.

Asi mismo dado que la zona esta dentro de la Calzada de la Plata, declarada BIC, existe un
informe favorable de la Comision Territorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, en
sesion celebrada el dia 16 de Diciembre de 2009, en la cual se indica que las obras
propuestas para la futura edificacion en su conjunto, son favorables, con la prescripcion de
realizar sondeos arqueoldgicos previos a cualquier remocion del subsuelo, cuyo resultado
serd considerado en la redaccién del proyecto definitivo que debera ser objeto de informe
por el drgano competente en materia de patrimonio cultural. Con fecha Septiembre de 2010,
se ha entregado en el Ayuntamiento el informe arqueoldgico, con una propuesta favorable

para la futura edificacion.

12
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Delegacitn Territorial de Salamanca R
© Comvistn Territortal de Patrimonto Cultural

D. JESUS PEREZ FSCRIBANO
¢/ Gamito 12, polig Industrial “Los Villares”
VILLARES DE LA REINA 37184,

ASLMTG:, Notificacién de_un acuerdo de o _Comision Territorial de Patrimanto .. -

Cultural de Salamanca.

a Comisién Tarritorial de Patrimonio Cultural de Salamanca, en sesion
celebrada el dia 16 de diciembre de 2009, en relacion con el expte, OT-343/2009,
relativo al proyectn basico para edificio destinado a viviendas, despachos
profesionales, local, garaje vy trastercs, en Plaza del Poniete 27 a 24, en
SALAMANCA, promotor PROMDCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006.5.1,, en uso a las
atribuciones conferidas por el art.14.1.q), del Decrete 37/2007, de 19 de abril, por el
qué se aprueba el Reglamento para la Broteceidn del Patrimonio Cultural de Castillz
y Ledn, existiendo unanimidad entra los miembros presentes, ACUERDA:

12« INFORMAR FAVORABLEMENTE el Proyecto basico de edificio de viviendas,
despachos profesionates, local, garaje y trasteros en Plaza de Pordente, n’° 27, 30,
31, 32 33 y 34 en Salamanca, con la PRESCRIPCION de reatizar sondeos arquaotdgicos
previos a cualquier remvocidn del subsuelo, cuyos resultados serén considerados en la
redaccién del proyecto definitivo que debera ser objeto de informe por el drgano
competente en materia de patrimonio cultural,

2°.- COMUNICAR que el Proyecto de Ejecucion deberd ser remitido a la
Comision Territorial de Patrimonio Cultural, para su autorizacion,

(Bl presente acuerdo sé notifica sin estar aprobada el acta de la sesion, lo que
se advierte conforme a lo establecido en el art. 26.2 del Decreto 37/2007.

salamanca, 22 de diciembre 2009

LA SECRETARIA,
Ve 8%
EL PREZIDENTE, - -
é s, Jaen
" g ,,v"“‘""‘
- M“
ffd.‘: Agustifl de Vicente y Lazaro. Fdo: Angeles Gémez Gomez.

Flaza de la Constitucién, 1- 37071 Salamanca - Teno.: 923 29 60 CO / 923 29 60 01 ~ Fax 923 29 6Q 12 - www Joyl.es

13



Sl | Salamanca, 26 de noviembre %e 2009.
. el ATRIMONIO HISTORICO
Junta de SECCION DE PATR 3

15086
$W Castiila y Ledn

Detegacién Territarial de Salamanca -
Servicio Terrftorial de Cultura

D. JESUS PEREZ ESCRIBANO
(PROMOCIONES ESCRIBANO  ALESAM
2006 S.L.)

C/Gamito, 12 - Pol. ind. “Los Villares®
37184 VILLARES DE LA RFINA
{SALAMANCA)

ASUNTO: Comunicacién segun art, 42.4 de la Ley 30/1992.

Para su debido conocimiente y en cumplimiento de lo previsto en el art. 42.4 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administraciones Pliblicas y
Procedimiento Administrative Comiin, 5& comunica lo siguiente;

1°.- DENOMINACION Y OBJETO DEL PROCEDIMIENTO:

Proyecto basico para edificio destinado a viviendas, despachos profesionales, local, garaje y
trasteras en Pza. de Poniente n® 27 a 24 de SALAMANCA

PROMOTOR: D. JESUS PEREZ ESCRIBANO (PROMOCIONES ESCRIBANO ALFSAM 2006 S.L.)

Clave o'n® de identificacién del procedimiento iniciado Exp. MU-343/2009

2°.- FECHA DE REGISTRO DE_ENTRABA, At

24-11-2009 | —

3. PLAZO PREVISTO PARA RESOLUCION, NOTIFICACION Y NORMA QUE LO ESTABLECE:
3 MESES

4°.- EFECTQS DEL SILENCIO ADMINISTRATIVO:
DESESTIMATORIO ‘

2% INFORMACION SOBRE EL ESTADO DE TRAMITACION:

Para obtener informacién sobre el estado de tramitacidn del procedimients, podré diﬁ'girse al
Servicio Territorial de Cultura, Seccién de Patrimonio Histérico, Plaza de la Constitucion n® 1,
Salamanca 37001, *

‘ Vﬁ Bn r';hg;‘i
EL JEFE DEL SERVICIO TERRIT@RIAL,

e Y

>

Fdo. M" del Carmen RODRIGUEZ RAMOS

Plaza de la Constitucion, 1 - 37071 Sal:ujmanca - Tfno.: 923 29 &0 00 / 923 29 60 01 - Fax 923 29 40 12 ~ www, jcyl.0s
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12. - JUSTIFICACION OBJETIVOS Y PROPUESTA DE ORDENACION DEL E.D.

En este caso, lo que se pretende concretar y modificar con éste documento de Estudio de
Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza
del Poniente n° 27,30 del P.G.O.U. de Salamanca, es el propio Estudio de Detalle aprobado
definitivamente el 29 de Diciembre de 2005, con las nuevas determinaciones de ordenacion
detallada del vigente P.G.O.U., justificando la realizacion de un desarrollo urbano integrado,
evitando modelos de tipologia segregada o aislada en grandes manzanas con una relacién
importante entre fachada, superficie, fondo y edificaciones colindantes.

Encauzar y dar soporte a una demanda de tipo de vivienda con dimensiones contenidas y con
una preservacion del espacio interior de las manzanas grandes, a cambio de tener vistas a un
patio de manzana con mejores caracteristicas de iluminacion, acusticas, etc., la tendencia
general hacia la proliferacién de viviendas en torno a zonas peatonales o de estancia, esta sin
duda relacionada y motivada por otros cambios en los habitos y preferencias de caracter social.
Estas circunstancias llevan a la conclusion de que la reordenacion del tejido urbano de este tipo
de emplazamientos, tiene un potencial notable, pero por otra parte dado que estos procesos y
redistribuciones en la propiedad del suelo son irreversibles una vez consolidados, implica que la
eleccion del modelo y tipologia no deben improvisarse ni ser adoptados a la ligera, ya que una
vez consolidados, los propios derechos, inversiones y plusvalias que generan sobre el suelo,
hacen completamente inviable cualquier modificacion posterior.

Ademas de los objetivos ya expuestos, se trata de lograr una ordenacion del amplio espacio
interior de estas manzanas de grandes dimensiones, mediante un desarrollo racional y apoyado

en la continuidad de la trama urbana.
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13.- CUADROS SUPERFICIES Y FICHAS CATASTRALES DE LOS SOLARES

- Superficie del solar Plaza del Poniente n® 27-30 :@.......ccccccevvennne. 296,46 m/2
- Superficie del solar Plaza del Poniente n® 31,32,33y 34 .......... 1.509,91 m/2
Superficie total SOlares.......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiciieie s 1.806,37 m/2

- Edificabilidad mé&xima: 1,8 m/2/m/2 o la existente
Edificabilidad solar Plaza del Poniente n® 27-30.............. 667,02 m/2 *
*(edificabilidad existente segin reconocimiento Ayuntamiento)
Edificabilidad solar Plaza del Poniente n® 31,32,33 y 34 :2.717,84 m/2
Edificabilidad total del solar resultante.............................:.3.384,86 m/2

- Intensidad de Uso : No existe

- RESUMEN DE FICHAS CATASTRALES SOLARES
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14.- DOCUMENTO,TRAMITACION Y GESTION DEL ESTUDIO DE DETALLE

El documento para desarrollar la ordenacion urbanistica comentada en los parametros
anteriores, es el presente Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza
del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n°® 27,30 del P.G.O.U. de
Salamanca, de acuerdo con las propias determinaciones del P.G.O.U. vigente.

El contenido del Estudio de Detalle ED-5, se regula por la Ley de Urbanismo de Castilla 'y
Ledn Ley 5/1999, Modificado por Ley 10/2002, Modificado por Ley 21/2002, Modificado
por Ley 13/2003, Modificado por Ley 13/2005, Modificado por Ley 9/2007; Modificado
por Ley 4/2008, Modificado por Ley 4/2008, Modificado por Ley 17/2008 y por el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, Modificado por Decreto
99/2005, Modificado por Decreto 68/2006, Modificado por Decreto 6/2008 y Modificado
por Decreto 45/2009.

El contenido del Estudio de Detalle se ajusta al Art. 45 de | Capitulo 1V, Planeamiento de
Desarrollo de la Ley de Urbanismo de Castilla y Leon y Art. 92 a 100 y 131 a 136 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla'y Ledn.

- Gestion Urbanistica

A partir de la aprobacion definitiva del Estudio de Detalle por el Ayuntamiento de
Salamanca, se podran ejecutar las construcciones comprendidas dentro del ambito

considerado en la Actuacion Aislada.

Salamanca, Marzo de 2011

El Arquitecto

Fdo. D. José Serna Garcia

I N
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ESTUDIO DE DETALLE “ED-5” PARA ORDENACION DE SOLARES
EN PLAZA DEL PONIENTE,31,32,33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL
PONIENTE N° 27,30 DEL P.G.O.U. DE SALAMANCA

MEMORIA VINCULANTE
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MEMORIA VINCULANTE

1.- ANTECEDENTES

En la memoria de Informacién, se describen los aspectos generales sobre la iniciativa,
elaboracion y caracteristicas de éste Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacién de solares en
Plaza del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n°® 27,30 del P.G.O.U. de

Salamanca.

2.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

La conveniencia y oportunidad se deriva directamente de las previsiones realizadas e
incluidas en el P.G.O.U. vigente.

La conveniencia y oportunidad estan también basadas en la dinamica de la sustitucion de las
edificaciones antiguas de manera ordenada y sostenible, pretendiendo regularizar las grandes
manzanas interiormente, con la inclusion de patios de manzana que configuren espacios
vivideros con caracteristicas similares o0 mejores a las que dan directamente a viales.

Se ha respetado el criterio propuesto por el Ayuntamiento en los anteriores y Modificaciones
de Estudios de Detalles tramitados, en el sentido de no dejar paramentos ciegos vistos al
interior del patio de manzana, confiriéndole a éste espacio una configuracion mejor que la de
un espacio exterior a viales, con fachadas abiertas al mismo, sin medianeria vistas al patio de

manzana.

3.- OBJETIVOS Y CRITERIOS

El P.G.O.U, art. 3.5.7. sefiala como objetivos para el Estudio de Detalle ED-5 Plaza del
Poniente lo siguiente: “El Objeto del Estudio de Detalle consiste en la definicion de un patio
de manzana. La edificacion podra adosarse a las medianerias laterales, con un maximo de
6,00 metros. Las edificaciones cumpliran el Art. 6.4.10 de las Normas Urbanisticas”.

Se trata de realizar un desarrollo urbano integrado, mediante una Actuacion Aislada, evitando
modelos de tipologia segregada o aislada en grandes manzanas con una relacion importante
entre fachada, superficie y fondo.
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Responder a una demanda de tipo de vivienda con dimensiones contenidas y con una
preservacion del espacio interior de las manzanas grandes, a cambio de tener vistas a un patio
de manzana con mejores caracteristicas de iluminacion, acusticas, etc., la tendencia general
hacia la proliferacion de viviendas en torno a zonas peatonales o de estancia, esta sin duda
relacionada y motivada por otros cambios en los habitos y preferencias de caracter social.
Estas circunstancias llevan a la conclusion de que la reordenacion del tejido urbano de este
tipo de emplazamientos, tiene un potencial notable, pero por otra parte dado que estos
procesos Yy redistribuciones en la propiedad del suelo son irreversibles una vez consolidados,
implica que la eleccion del modelo y tipologia no deben improvisarse ni ser adoptados a la
ligera, ya que una vez consolidados, los propios derechos, inversiones y plusvalias que
generan sobre el suelo, hacen completamente inviable cualquier modificacion posterior.
Ademas de los objetivos ya expuestos, se trata de lograr una ordenacién del amplio espacio
interior de estas manzanas de grandes dimensiones, mediante un desarrollo racional y

apoyado en la continuidad de la trama urbana.

4.- SOSTENIBILIDAD Y PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE.

La Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, establece en su Art. 36 las determinaciones
relativas a la sostenibilidad y proteccion del Medio Ambiente mediante el control de la
densidad de poblacion y aprovechamiento edificable a través de los limites para el
aprovechamiento urbanistico e intensidades de uso del suelo que se definen en el apartado 1.
En el caso de éste Estudio de Detalle en suelo urbano consolidado, el aprovechamiento de
los solares y sus parametros, tales como la altura, volumen o el fondo edificable no superan
los niveles caracteristicos de la edificacion del entorno.

Asi mismo el Estudio de Detalle, no contiene determinaciones de las que pueda dar como

resultado el aumento del aprovechamiento o de la densidad de la poblacion.
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5.- PROPUESTA DE ORDENACION

Para definir la ordenacion propuesta de los solares que conforman la manzana, se han
adoptado las determinaciones del planeamiento general desarrollando los criterios
correspondientes con la mayor coherencia posible.

Para esto, se ha partido de una manzana que esta conformada por varios solares alineados
con su fachada principal a la Plaza del Poniente, en aplicacion del art.6.4.10, resolviendo la
actuacion con las limitaciones de la ocupacion maxima y las necesidades de iluminacién y
ventilacion, mediante patios abiertos y cerrados.

La solucion de configurar un patio de manzana en el cual, el fondo de la edificacion que se
proyecte a ambos lados del solar donde se encuentra la edificacion catalogada, tenga un
fondo similar de 17,55 m, parece la mas ldgica.

El patio de manzana que se crea nuevo, permite la inscripcion de un circulo de 15 m. de
didmetro, quedando una zona de edificacion en el fondo de los solares de una anchura
maxima de 12,00 m. para el desarrollo de edificaciones con una buena relacion fachada
fondo, dando como resultado una tipologia de vivienda con dos crujias muy contrastada a lo
largo de los afios.

Lateralmente en el patio de manzana, se establece un &rea de movimiento de 6,00 m.
méximo en paralelo a las medianerias de los edificios colindantes. Area de movimiento que
garantizara que las piezas de las futuras viviendas, tengan proporciones adecuadas de
fachada y fondo.

Se respeta el criterio propuesto por el Ayuntamiento, en el sentido de no dejar paramentos
ciegos vistos al interior del patio de manzana, confiriéndole a este espacio una
configuracién propia de un espacio exterior, con fachadas abiertas al mismo. Existe un
pequefio pafio de la fachada del patio de manzana libre de edificacion, en la que se realizara
un cerramiento con la altura del resto de cornisa y alero de las fachadas, con un remate de
teja con inclinacién hacia el patio, cobertura de teja y con un tratamiento de materiales y

acabados similar al conjunto de la fachada del patio, para que la percepcion sea homogénea.
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6.- ORDENANZAS

6.-1 Edificacion:
Se propone la edificacion de un dnico edificio y un dnico propietario, con un unico
proyecto, una unica licencia y la construccion total de los solares considerados en una Unica

fase.

6.-2 Edificabilidad:
Se han adoptado las determinaciones del P.G.O.U. vigente, en el sentido de aplicar la
edificabilidad existente y reconocida al solar de Plaza del Poniente n® 27-30 y el coeficiente

de edificabilidad de 1,80 m/2/m/2 al resto de los solares.

- Superficie del solar Plaza del Poniente n°® 27-30 :.......cccceevvvvennnne 296,46 m/2
- Superficie del solar Plaza del Poniente n® 31,32,33y 34 ............ 1.509,91 m/2
Superficie total SOlares......coouviiiiiiiiiiiiiiiciiie i 1.806,37 m/2

- Edificabilidad maxima: 1,8 m/2/m/2 o la existente
Edificabilidad solar Plaza del Poniente n® 27-30...........cccccceveevvcvvineevnnnnn.. 667,02 m/2 *
*(edificabilidad existente segun reconocimiento Ayuntamiento)
Edificabilidad solar Plaza del Poniente n® 31,32,33 y 34 (1,80 m/2/m/2):2.717,84 m/2
Edificabilidad total del solar resultante.............................:3.384,86 m/2
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A: BI23255748 P14

11-DIC-2088 13:18  DE:

AYUNTAHIENTG DE SaLaMoMia
&’@ * FEGTSTRD BEMERAL DE SRLIDA

Nom: 2003036213
05/12/00 021 7%

@Y’ ________

i Direc. de 4res Ord. Local
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA -
ARBA DE ORDENACION LOCAL '

En. relacién al escrito presentado (Reg. "33384/08), solicitando computo de
edificabilidad de edificio sito en Plaza del Poniente ndmeros 27 y 30 promovido por
PROMOCIONES ESCRIBANG ALESAM 2006 SL, el Técnico Municipal del Area de
Ordenacion Local informa lo siguiente:

Examinada la documentacién visada el 14 de Octubre de 2008 y girada visita de
inspeccion: el 21 de Noviembre da 2008, el computo de la edificabilidad comprobado es de

667,02 m2,
El edificio tiene las superficies edificables y usos por plantas que a continuacién se
3 detallan:
B
2ot
J@ PLANTA . uso | __ EDIFICABILIDAD |
LB SOTANO ALMACEN 75,25 m2
o3 ACCESOS A RESIDENCIAL  DE
JE Egg'\ : BAJA | PLANTA PRIMERA Y LOCALES 283,51 m2
Dol PRIMERA RESIDENCIAL | 274,77 m2 |
1Za L SEGUNDA RESIDENCIAL ! 33,49 m2 ]
=
'§ \
Por lo tanto, la edificabilidad existente en jos edificios situados en Plaza de Poniente 27 y

30 es: 667;02 m2

Lo que notifico a Vd. Para sy conocimiento v efectos oportunos. Significndole que
en el plazo:de QUINCE DIAS, se podra presentar las alegaciones que estime oportunocs,
Guedando en suspenso la tramitacién del expediente hasta tanto dichas aromalfas u
observaciones sean subsanadas y significandole igualmente que la presente notificacion
suspende el plazo de resolucidn del procedimiento administrativo por aplicacion de lo
dispuesto en el art. 42.5.a) de Ia Ley 30/92.

En Salamanca, 26 de Noviembre de 2008,

EL TTE. DE ALCALDE DILIBENCIA -rara fiy.

b erasente Reliagtng go openn

y Do Per tarla cortitizada fong acuse dp
ks Rl L/’—_—" reuiha, contorme B artiouie 4o

e R BT DiG éé&

ol '

ALY SRou Sebamanen/
L uerE

7 GROTIAT o

RIBANO ALESAM 2.006 S.L (C.LF: B-37443330).
Representante: DON JRSUS PEREZ ESCRIBANO (D.N.L: 7.834.520-F)
C/GAMITO, 12 o

POLIGONO INDUSTRIAL “LOS VILLARES"
VILLARES DE LA REINA- SALAMANCA-

Plaza Mayor, 15 ~ 37002 SALAMANCA - www.aytasalamanca, es
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6.-3 Ocupacion:
Se adoptan las determinaciones del vigente P.G.O.U, en el sentido de estimar ocupaciones

totales sobre el conjunto de los solares, menores del 70 %.

6.-4 Altura:

La edificacion catalogada mantendra las mismas alturas de forjados y cornisas que tiene
actualmente, con el 16gico margen de tolerancia para poder adaptar la continuidad de los
forjados laterales, escaleras, sistema estructural de cubierta, acceso a balcones, etc. Las
alturas de las fachadas exteriores de las edificaciones de los solares no catalogados,
respetard la limitacion maxima impuesta por la normativa vigente para tres plantas, es decir,
seran menor de 10,50 m.

Asi mismo la altura de las fachadas interiores que dan sobre el patio de manzana, respetara

tal condicién de altura méxima, menor de 10,50 m.

6.-5 Cubiertas:

En el solar de la edificacion catalogada, se ha propuesto respetar la envolvente existente,
desarrollando una solucién de bajo cubierta que mantenga la misma pendiente existente del
40% . La inclusion de ventanas tipo “velux”, completara de manera efectiva la necesaria
iluminacién y ventilacion de las diferentes piezas, siempre dentro de las dimensiones
méaximas de 1,0 m (vertical) x 0,66 (horizontal), segun normas, art. 8.8.17.3.

Las cubiertas de las edificaciones de los solares no catalogados mantendran la misma
pendiente 30%, tanto en los pafios exteriores como en los interiores, definiendo una anchura
méaxima de pafio de cubierta préxima a los 3 m., para que el peto que forme la cumbrera
quede a una altura entre 1,00 m y 1,20 m., con el interés de que los necesarios aparatos
captadores solares, casetones de ascensores y antenas queden disimulados y no se perciban

desde el exterior.
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6.-6 Vuelos, Cornisas y Aleros:

Aplicacion del art. 6.3.11, 6.3.13 y 6.3.14.

En planta baja no se admiten, en planta 12 y 22, en las fachadas a la plaza el ancho del vuelo
serd el correspondiente a la calle de mayor ancho recayente a dicha plaza. No se permiten
cuerpos salientes cerrados recayentes a patios cerrados ni al espacio libre interior de la
manzana, permitiéndose balcones de tipo aislado con un saliente de ancho méaximo50 cm
con respecto al plano de fachada . En la edificacion catalogada, los vuelos seran los
existentes. Dentro del patio de manzana se permitird una cornisa de la edificacion como

méaximo de 50 cm.

6.-7 Patio de manzana:

Se podra inscribir un circulo de 15 m. de didmetro, en todo el &mbito del patio, incluidos los
cuerpos volados.

Se dejaré un acceso a dicho patio para el uso de bomberos, con un ancho y galibo minimo
que se establezca en funcion de la altura de evacuacion, segun CTE SI 5.

El acceso al patio sera directo y en éste acceso y en todo el patio de manzana se preveran
una capacidad portante de 2.000 Kp/m/2.

El patio de manzana, estara ajardinado al menos el 60% de su superficie.

El acceso se realizard con recorrido preferiblemente horizontal sin superar el 6% de
pendiente.

La rasante del patio no superard la altura de 1 m. sobre la rasante de acceso.

Estara prohibido expresamente la division con elementos compartimentadores en el patio de

manzana.
6.-8 Patios interiores:

Se regularén por lo determinado en el art.6.4.9, resultado de una superficie tal que no se

pueda superar la ocupacion maxima del 70%.
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6.-9 Fondos edificatorios:

La profundidad méaxima de la edificacion a la Plaza del Poniente sera de 17,55 m., 12 m.
en las edificaciones del fondo y 6 m. como méximo en los cuerpos laterales del patio de
manzana. La profundidad de la edificacion, no podra superar estas dimensiones ni reducirse
de forma que el patio de manzana perdiera el caracter de fachada continta.

Los fondos edificatorios seran vinculantes y podran moverse con un margen en un area

como maximo de 1 m. (plano PO-2).

6.-10 Condiciones estéticas:

El edificio catalogado, se mantendra la fachada existente, recuperandola para dejar sus
materiales originales en buen estado, reponiendo los que fueran necesarios con otros de
similares caracteristicas. La cubierta sera a dos aguas, con una altura maxima de cumbrera
de 4,00 m. y con cobertura de teja cerdmica tipo arabe y canalon de cobre.

Las construcciones no catalogadas, cumplirdn las condiciones estéticas del art. 6.4.34 al
6.4.41.

6.-11 Aparcamientos:
Se dispondra de una plaza de garaje por cada 100 m/2 de superficie edificable y en todo

caso, una por cada vivienda o apartamento, cumpliendo el art. 7.2.16. del P.G.O.U.

6.-12 Usos Fuera de Ordenacion:
En el ambito del Estudio de Detalle no existen construcciones o instalaciones declaradas

“Fuera de Ordenacion”.

6.-13 Plazos para el Cumplimiento de los Deberes:

La solicitud de la Licencia de Construccion se solicitard como maximo en dos afios desde la
aprobacidn definitiva del Estudio de Detalle. Los plazos para la ejecucion se someteran a las
indicaciones de la Licencia de Construccion expedida por el Ayuntamiento, dos afios desde

la notificacion de la Licencia de Construccion, segun el art. 303 del R.U.CyL.
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7.- INFORME AGENCIA PROTECCION CIVIL

“Observaciones a la documentacion remitida de la Consejeria de Interior y Justicia,
Agencia de Proteccion Civil y Consumo, un, en relacion al ESTUDIO DE DETALLE “ED-
5” PARA ORDENACION DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE N°31-32,33,34y
SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30 DEL P.G.O.U. DE SALAMANCA” y con

el animo de justificar técnicamente lo requerido por la Agencia de Proteccién Civil:

1°.- Antecedentes: La zona considerada en el Estudio de Detalle, tiene una
clasificacion urbanistica de Suelo Urbano Consolidado y una calificacion de manzana
compacta extensiva, plano 7357s, zona 5, grado 4, esta localizada en la parte sur del
casco urbano, proxima a la ribera del rio. Es una zona de geometria irregular y sin una
importante diferencia de cotas.

Los solares que conforman el ambito del Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion
de solares en Plaza del Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n° 27,30
del P.G.O.U. de Salamanca, se encuentran englobados dentro de una manzana de
viviendas adosadas a vial, con tipologia residencial principalmente de dos plantas,
todas ellas en un evidente grado de deterioro como corresponde a la edad de las
construcciones y a su estado de abandono.

La topografia del terreno considerado en el Estudio de Detalle, tiene muy poco
desnivel como se aprecia en la documentacion del plano de topografia especifico
realizado por el Técnico Municipal y su correspondiente Acta de Alineaciones y
Rasantes.

Las caracteristicas del terreno se corresponden con suelo de arcilloso, aunque no se
dispone de un estudio especifico dentro de los limites de la zona, la experiencia de
zonas limitrofes confirma las caracteristicas del terreno. La experiencia préactica indica
que los terrenos no presentan ningun problema para la construccion, tal y como se
puede comprobar con las numerosas edificaciones que existen.

Hidrografia, se han realizado diferentes catas en el solar, comprobando que el nivel
freético esta por debajo de las cotas de excavacion del futuro sétano de la edificacion,
sin que existan méas elementos hidrogréaficos relevantes.

2°.- Que si bien el municipio de Salamanca se encuentra dentro de la zona de Alerta e
Intervencion del establecimiento CIA LOGISTICA DE HIDROCARBUROS S.A. ,
afectado por el R.D. 1254/1999 de 16 de Julio, por el que aprueban medidas de
control de los riesgos inherentes a los accidentes graves en los que intervengan
sustancias peligrosas.

El P.G.O.U. de Salamanca plantea la desaparicion definitiva de las instalaciones
actuales, por una zona de S.U- N.C., segun el plano 07-OD-7379n.

La zona donde se desarrolla el Estudio de Detalle esta alejada varios kilometros de
cualquier instalacion que le pudiera afectar y por tanto existe una ausencia de afeccion
de cualquier requerimiento de la Ley 4/2007 de 28 de Marzo, de Proteccion
Ciudadana de Castilla'y Leon.
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3°.- Que analizado el Plan de Inundaciones de Castillay Leén (INUNCYL), publicado
en BOYCYL de fecha 3 de Marzo de 2010, a los efectos de riesgo poblacional de
inundaciones el municipio de Salamanca tiene un riesgo medio y sin riesgo segun el
plano zonas potencialmente inundables 14.1- Pl del P.G.O.U. de Salamanca.
Manifestar que en el ESTUDIO DE DETALLE “ED-5” PARA ORDENACION DE
SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE N° 31-32,33, 34 y SOLARES DE PLAZA
DEL PONIENTE 27,30 DEL P.G.O.U. DE SALAMANCA se ha tenido en cuenta un
analisis en lo relativo a Proteccion Civil de los riesgos naturales y tecnologicos,
especialmente el de inundaciones para evitar cualquier situacion de riesgo a la
poblacion.

El municipio tiene el cauce del rio alejado varios cientos de metros de la zona
considerada, la zona esta situada en una cota muy superior a cualquier paso de agua.
Atendiendo a los parametros de calificacion del “riesgo medio” de la situacién
geogréfica y al histérico de avenidas, en la zona considerada del municipio no ha
existido ningun tipo de inundaciones segun el Proyecto Linde de zonas
potencialmente inundables, plano 14.1-PI del P.G.O.U., por tanto sin riesgo.

En general en la zona considerada del ESTUDIO DE DETALLE “ED-5" PARA
ORDENACION DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE N° 31-32,33, 34 y
SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30 DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA,
no existen en las proximidades nucleares, no existen trasportes de mercancias
peligrosas por la zona, ya que las dimensiones de las vias no lo permiten, no existe
ferrocarril en las proximidades, no existen poligonos industriales préximos, no existen
masas forestales, no existen zonas susceptibles de desprendimientos, la orografia es
plana, con respecto a los sismos es una zona clasificada con riesgo bajo y las
condiciones climatoldgicas de heladas, nieblas y nevadas son muy suaves, en
definitiva, los riegos a los que se refiere la Ley 4/2007 de 28 de Marzo, de Proteccién
Ciudadana de Castilla y Ledn, carecen de importancia, estan controlados en la zona
considerada y para el fin que se pretende.
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CONCLUSION

No obstante la conclusion de ausencia de afeccion a areas sometidas a riesgos naturales o

tecnoldgicos, se recoge a continuacion una relacion de riesgos mencionando la normativa

de aplicacion:

NATURALES:

kInundaciones: (INUNCYL)
publicado en BOCYL de fecha 3 de
marzo de 2010,

kLeyde Aguas ROL 1/2001 (Art 25.4) /RD
849/1986 Reglamento de Dominio Publice
Hidraulico (Art 14).

kIncendios forestales.

FORDEN MAM/251/2010, de 7 de junio, por la que
se declaran 2onas de alto riesgo de incendio en la
Comunidad de Castilla y Ledn,

k8ismos,

kREAL DECRETO 637/2007, de 18 de mayo, por el
que se aprueba la norma de construccin
sismorresistente: puentes (NCSP-07),

»Desprendimientos y movimientos
de tierras.

»INSTITUTO TECNOLOGICO GEOMINERO DE
ESPANA

=(1988): Catilogo Nacional de Riesgos
Geologicos,

Ingenieria GeoAmbiental, Madrid,

-{lﬂl]: Alas de Riesgos Naturales de Cagtilla y
Leon,

M*de Industria y Energia. Madrid,

»Condiciones climatologicas tales
como heladas, nieblas y nevadas.

. mne

TECNOLOGICOS:

kNucleares.

kLey25/1964, de 29 de abril, sobre Energia
Nuclear,

kTransporte de mercancias
peligrosas tanto por carretera como
por ferrocarril.

#REAL DECRETD 551/2006, de 5 de mayo, por el
que s requlan las operaciones de transporte de

mercancias peligrosas por carretera en territorio
espanol,

»Almacenamiento de sustancias
peligrosas, bien en establecimientos
SEVESO o en otro tipo de
establecimientos.

kLey 1172003, de 8 de abril, de Prevencion
Ambiental de Castilla y Ledn,

Quedan sometidas ala presente Ley todas las
actividades, instalaciones o proyectos, de
titularidad piblica o privada, susceptibles de
ocasionar molestias significativas, alterar las
condiciones de salubridad, causar danes al medio
ambiente o producir riesqos para las personas o
bienes).
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8.- CONCLUSIONES

La justificacion del desarrollo urbanistico propuesto en el Estudio de Detalle, queda

referenciado principalmente por lo siguiente:

- Se garantiza el desarrollo de las determinaciones de ordenacion detallada del
vigente P.G.O.U.

- Se evita realizar modelos de tipologia segregada o aislada en grandes manzanas
con una relacion importante entre fachada, superficie, fondo y edificaciones
colindantes.

- Dar respuesta a la evidente demanda de un tipo de vivienda con dimensiones
contenidas y con una preservacion del espacio interior de las manzanas grandes.

- Realizar una reordenacion del tejido urbano de este tipo de emplazamientos, con la
premisa de que en estos procesos y redistribuciones en la propiedad del suelo
urbano consolidado, son procesos irreversibles una vez consolidados,

- Fundamentalmente se trata de lograr una ordenacion del amplio espacio interior de
estas manzanas de grandes dimensiones, mediante un desarrollo racional y

apoyado en la continuidad de la trama urbana.

Por todo lo anteriormente expuesto, el Técnico que suscribe considera plenamente

justificado el Estudio de Detalle propuesto.

Salamanca, Marzo de 2011

El Arquitecto

Fdo. D. José Serna Garcia
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9.- RESUMEN EJECUTIVO

El ambito del Estudio de Detalle “ED-5" para ordenacion de solares en Plaza del
Poniente,31,32,33,34 y solares de Plaza del Poniente n® 27,30 del P.G.O.U. de Salamanca

estd delimitado por las medianerias de los solares considerados

- PLANO DE SITUACION Y ALCANCE DE LA ALTERACION
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- JUSTIFICACION DE OBJETIVOS Y PROPUESTA DE ORDENACION DEL
ESTUDIO DE DETALLE

- Se trata de realizar un desarrollo urbano integrado, mediante una Actuacion Aislada,
evitando modelos de tipologia segregada o aislada en grandes manzanas con una relacion
importante entre fachada, superficie y fondo.
2°.- Responder a una demanda de tipo de vivienda con dimensiones contenidas y con una

preservacion del espacio interior de las manzanas grandes, a cambio de tener vistas a un

patio de manzana con mejores caracteristicas de iluminacién, acusticas, etc.
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3°.- Tratar de lograr una ordenacion del amplio espacio interior de estas manzanas de
grandes dimensiones, mediante un desarrollo racional y apoyado en la continuidad de la
trama urbana

4° .- Definir una ordenacion de los solares que conforman la manzana, adoptando las
determinaciones del planeamiento general desarrollando los criterios correspondientes con
la mayor coherencia posible.

5°.- Tratamiento de la manzana que estd conformada por varios solares alineados con su
fachada principal a la Plaza del Poniente, en aplicacion del art.6.4.10, resolviendo la
actuacion con las limitaciones de la ocupacion méxima y las necesidades de iluminacién y
ventilacion, mediante patios abiertos y cerrados.

6°.- Configurar un patio de manzana en el cual, el fondo de la edificacion que se proyecte a
ambos lados del solar donde se encuentra la edificacion catalogada, tenga un fondo similar
de 17,55 m, parece la mas ldgica.

El patio de manzana que se crea nuevo, permite la inscripcion de un circulo de 15 m. de
didmetro, quedando una zona de edificacion en el fondo de los solares de una anchura
méaxima de 12,00 m. para el desarrollo de edificaciones con una buena relacion fachada
fondo, dando como resultado una tipologia de vivienda con dos crujias muy contrastada a lo
largo de los afios.

7°.- Establecer un area de movimiento de 6,00 m en paralelo a las medianerias de los
edificios colindantes. Area de movimiento que garantizara que las piezas de las futuras
viviendas, tengan proporciones adecuadas de fachada y fondo.

8°.- Respetar el criterio propuesto por el Ayuntamiento, en el sentido de no dejar paramentos
ciegos vistos al interior del patio de manzana, confiriéndole a este espacio una

configuracién propia de un espacio exterior, con fachadas abiertas al mismo.
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- RELACION Y \']USTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES PARA COMPLETAR
LA ORDENACION DETALLADA ESTABLECIDAS POR EL ANTERIOR P.G.O.U.

Ordenacion: Patio de Manzana

Edificabilidad: 1,80 m/2/m/2

Alineaciones interiores: Adosarse a las medianerias un maximo de 6,00 m.

Normas Urbanisticas: Adecuacion a las nuevas Normas Urbanisticas P.G.0.U 2004
- TRAMITACION

Aprobacion Inicial por el Ayuntamiento

Informacién Pablica

Resolucidn por el Ayuntamiento de Informes, Sugerencias, Alternativas y Alegaciones

Aprobacion Definitiva por el Ayuntamiento
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10.- INDICE DE PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

Pl-1 SITUACION
Pl-2 CALIFICACION

P1-3 ANALISIS DE RIESGOS

PLANOS DE ORDENACION

PO-1 AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

PO-2 AREA DE MOVIMIENTO, ALINEACIONES Y RASANTES
PO-3 ALTURAS Y OCUPACION MAXIMA

PO-4 PROPUESTA DE ORDENACION POR PLANTAS

PO-5 ALZADOQOS, SECCIONES Y DETALLES DE VOLUMETRIA
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EDIFICABILIDAD Y RECONOCIMIENTO DE EDIFICABILIDAD

-ooo0o AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE SEGUN EL P.G.O.U.
= == AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO SEGUN PROPUESTA ED-5

* EDIFICIO CATALOGADO

MANZANA COMPACTA EXTENSIVA

CUADRO DE SUPERFICIES
SOLARES n°®31,32 EDIFICIO CATALOGADO 276.24m?2
SOLARES n°33,34 1.233,67m2
SOLARES n°27,30 296,46mM?2
TOTAL SUPERFICIE SOLARES 1.806,37m2

EDIFICABILIDAD MAXIMA

SOLARES n*®*31,32 EDIFICIO CATALOGADO

EDIFICABILIDAD 1.8x276,24m2 497,23m2
SOLARES n®33,34

EDIFICABILIDAD 1.8x1.233,67/m2 2.220,60m2
SOLARES n*®27,50 SEGUN RECONOCIMIENTO

DE EDIFICABILIDAD 667,02m2
TOTAL EDIFICABILIDAD MAXIMA 5.584,85m2

APROBACION DEFINITIVA

ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,

33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA.

PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.
ARQUITECTO

PLANO: ESTADO ACTUAL, ORDENACION P.G.O.U.E:1 /400
DE SALAMANCA Y EDIFICABILIDAD

SALAMANCA Q. MARZO, 2011

: D. JOSE SERNA GARCIA
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CLASIFICACION DE SUELO (URBANO Y URBANIZABLE)

SU-C  Suelo Urbano Consolidado

SU-NC Suelo Urbano No Consolidado

SUR-D Suelo Urbanizable Delimitado Residencial

/77//] SURD Suelo Urbanizable Delimitado Industrial

SUR-D Suelo Urbanizable Delimitado Terciario

SUR-N Suelo Urbanizable No Delimitado Residencial

SISTEMAS GENERALES DE ESPACIOS LIBRES PROYECTADOS
SG.PS Sistema General de Zonas Verdes, Parque Supralocal

Sistema General de Zonas Verdes, Parque Forestal

ZONAS DE AFECTACION HIDRAULICA

% Caudal de periodo 50 afios
% Caudal de periodo 100 afios
E Caudal de periodo 500 afios

- Méxima avenida ordinaria (Zona El Zurguén) - Proyecto Linde -
~——--— Avenida de 100 aiios de periodo de retorno (Zona El Zurguén) - Proyecto Linde -

e=——-- Avenida de 500 aiios de periodo de retorno (Zona El Zurguén) - Proyecto Linde -

=== Avenida de 500 afios de periodo de retorno del Estudio Hidrolégico e Hidréulico

l——_| del Arroyo del Zurguén a su paso por el Sector n° 65 del PGOU, aceptado en el
Informe M./P.P. 13.806/SA de fecha 04/07/2006 de la Confederacién Hidrogréifica
del Duero del Ministerio de Medio Ambiente.

APROBACION DEFINITIVA

ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,

33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA.

PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.
ARQUITECTO : D. JOSE SERNA GARCIA

PLANO: ANALISIS DE RIESGOS E:S/E
RELATIVOS A PROTECCION CIVIL

SALAMANCA Q. MARZO, 2011
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-oooo AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE SEGUN EL P.G.O.U.
== == AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO SEGUN PROPUESTA ED-5

* EDIFICIO CATALOGADO

MANZANA COMPACTA EXTENSIVA
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“ "ED-5" n®31,32,33,34 1.509,91m2

SOLAR nt 27 y 30 E 5
‘ PLAZA DEL PONIE - ° ° SOLARES PLAZA DEL PONIENTE n®27,30 296,46m2
q _ G—4 TOTAL SUPERFICIE SOLARES 1.806,37m2
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o S s , ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
i 295 M= wr - *wﬂv-@w*g‘r‘"%' @ DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,

33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA.
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PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.

7.50 A 15.56 = 15.21

= PLAZA 7 L

ARQUITECTO : D. JOSE SERNA GARCIA
PLANO: AMBITO DEL ESTIDIO DE DETALLE E:1/400

SALAMANCA _ NQ.  MARZO, 2011
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PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.
AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE SEGUN EL P.G.0.U.

ARQUITECTO
AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO SEGUN PROPUESTA ED—5
ALINEACION VINCULANTE

_ PLANO: AREA DE MOVIMIENTOS E:1/400
%  EDIFICIO CATALOGADO ALINEACIONES Y RASANTES
MANZANA COMPACTA EXTENSIVA SALAMANCA/_N:\ MARZO, 2011

D. JOSE SERNA GARCIA
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OCUPACION MAXIMA

TOTAL OCUPACION MAXIMA
(1.806,37x0.7) 1.264,46m2

-oooo AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
SEGUN EL P.G.O.U.

== == AMBITO DE ACTUACION DEL ESTUDIO SEGUN
PROPUESTA ED-5

* EDIFICIO CATALOGADO

MANZANA COMPACTA EXTENSIVA

OCUPACION MAXIMA 70%
TOTAL SUP. OCUPACION<1.264,46m2
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APROBACION DEFINITIVA

"7 N* PLANTAS BAJA+1/ .~ Pati

] ! ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
* A DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,
P w : : 33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
, . DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA.
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L0 4] o . ) POBEELNTE @ PO'3
Lo j 4.8\ g / PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.

ARQUITECTO : D. JOSE SERNA GARCIA
PLANO: ALTURAS Y OCUPACION MAXIMA E:1 /400

SALAMANCA _ NQ.  MARZO, 2011

ORDENACION DE OCUPACION Y NUMERO DE PLANTAS




PATIIO DE MANZANA
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ORDENACION DE PLANTA BAJA
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ORDENACION DE PLANTA SEGUNDA Y BAJO CUBIERTA

*NOTA:ESTARA PROHIBIDO LA DIVISION CON ELEMENTOS
COMPARTIMENTADORES EN EL PATIO DE MANZANA.
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Y
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PONIENTE

ESTIMACION DE EDIFICABILIDAD MAXIMA POR PLANTAS
SOLARES "ED—-5" Y PLAZA DEL PONIENTE n®27,30

PLANTA 2° o BAJO CUBIERTA 1.105,42m2
PLANTA 1° 1.230,96m2
PLANTA BAJA 1.048,47m2
TOTAL EDIFICABILIDAD 5.584,85m2
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ORDENACION DE PLANTA PRIMERA
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ORDENACION DE PLANTA DE CUBIERTA

APROBACION DEFINITIVA

ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,

33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
DEL P.G.0.U. DE SALAMANCA.

PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.

ARQUITECTO : D. JOSE SERNA GARCIA
PLANO: PROPUESTA ORDENACION E:1/400
POR PLANTAS

SALAMANCA N Q. MARZO, 2011




CONTINUACION DE CORNISA Y
ALERO INTERIOR INTERIOR CON

PTE_EXISTENTE 40% COVERTURA DE TEJA
PTE EXISTENTE 40% PENDIENTE 30% MAX.

VUELO MAX 50 cm H
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DETALLE DE VOLUMETRIA

APROBACION DEFINITIVA

ESTUDIO DE DETALLE "ED-5" PARA ORDENACION
DE SOLARES EN PLAZA DEL PONIENTE 31,32,

33,34 Y SOLARES DE PLAZA DEL PONIENTE 27,30
DEL P.G.O.U. DE SALAMANCA.

PROPIETARIO: PROMOCIONES ESCRIBANO ALESAM 2006 S.L.

ARQUITECTO : D. JOSE SERNA GARCIA

PLANO: ALZADOS, SECCIONES Y E:S/E
DETALLE DE VOLUMETRIA

SALAMANCA Q. MARZO, 2011




	PI-1
	PI-2
	PO-1
	PO-2
	PO-3
	PO-4
	PO-5



