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DI-MI MEMORIA INFORMATIVA

1.- PRESENTACION

e ENCARGO

Se redacta el presente Plan Especial de Reforma Interior denominado “Escuela de MuUsica”
dentro del término municipal de Salamanca por encargo del EPE Patronato Municipal de
Vivienda y Urbanismo del Ayuntamiento de Salamanca.

La iniciativa del planeamiento es publica, a cargo del Ayuntamiento de Salamanca, seguin
lo dispuesto en la normativa urbanistica y sectorial vigente, sin perjuicio del proceso de
control administrativo que desarrollardn los érganos competentes de la Junta de Castilla y

Ledn.

e MARCO LEGAL.

La elaboracién de un Plan especial de Reforma Interior supone la adaptacion al cuerpo
juridico en materia de urbanismo que viene dado por la legislacién estatal y autondmica,
fruto de asumir por parte de las Comunidades Auténomas las competencias en esta
materia, y que estd constituido bdsicamente por los textos legales relacionados a

confinuacion:

1.- Real decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana. (Ultima modificacién 23 diciembre de
2020)

2.- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de

Castilla y Ledn, con las siguientes referencias posteriores:

-Ley 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas |
BOCyL30/12/2003).

- Ley 9/2004, de 28 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas |
BOCyL 31/12/2004)

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

- Ley 14/2006, de 4 de diciembre, de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacioén del territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn ( BOCyL 18/12/2006).

- Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL 18/09/2008)
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- Ley 3/2010, de 26 de marzo, de modificacién de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre de
Ordenacion del territorio de la Comunidad de Castilla y ledn ( BOCyL 30/03/2010)

-Ley 1/2013, de 28 de febrero, de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Castilla y ledn (BOCyL 7/03/2013).

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacidn en materia de
urbanismo ( BOCyL 19/09/2014).

3.- Ley 3/2008, de 17 de junio de aprobacién de DIRECTRICES ESENCIALES de ORDENACION
del TERRITORIO de Castilla y Leén.

4- ley 7/2013, de 27 de septiembre de ORDENACION, SERVICIOS Y GOBIERNOS DEL
TERRITORIO de la Comunidad de Castilla y Leén ( BOCyL 01/10/2013 Texto inicial).

Modificaciones:

Modificacion publicada en fecha 03/12/2014
Modificacién publicada en fecha 25/05/2018
Modificacion publicada en fecha 27/08/2018.

5.- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén. (BOCyL 15/04/1999),

referencias posteriores:

- Ley 10/2002, de 10 de julio, de modificacion de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de urbanismo
de Castilla y Ledn. (BOCyL 30/12/2002)

- Ley 21/2002, de 27 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas
(30/12/2003)

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

- Ley 9/2007, de 27 de diciembre, de medidas financieras (BOCyL 28/12/2007)

- Ley 4/2008, de 23 de diciembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL
18/09/2008).

- Ley 17/2008, de 23 de diciembre, de medidas financieras y de creacién de la empresa
pUblica de Castilla y Ledn Sociedad Patrimonial y del Ente PUblico Instituto de Seguridad
y Salud Laboral de Castilla y Ledn- (BOCyL 29/12/2008)

- Ley 9/2010, de 26 de marzo, de modificacién de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacién del Territorio. (BOCyL 07/09/2010).
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- Ley 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas Financieras y de Creacién del Ente
PUblico Agencia de Innovacién y Financiacién Empresarial de Castilla y Ledn. (BOCyL
23/12/2010).

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

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

- Ley 5/2019, de 19 de marzo, de modificaciéon de la Ley 5/1999, de 8 de abiril, de
Urbanismo de Castilla y Ledn. ( BOCyL 26/03/2019).

- Decreto-ley 4/2020, de 18 de junio, de impulso y simplificacion de la actividad
administrativa para el fomento de la reactivacion productiva en Castilla Y Ledn. (BOCyL
19/06/2020).

6.- Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leén (BOCylL 2/02/2004; BOCyL 2/03/2004 y 11/10/2006), referencias posteriores:

- Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, por el que se regula la promocidn, adquisicién y

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

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

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

- Decreto 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el decreto 22/2004, de 29 de enero,
por el que se aprueba el reglamento de urbanismo de Castilla y ledn (BOCyL 17/07/2009, CE
24/09/2009 y 28/10/2009).

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

- Decreto 24/2013, de 27 de junio , regulador de funciones, composicién y funcionamiento
de las Comisiones Territoriales de medio Ambiente y Urbanismo del Consejo de Medio

Ambiente, urbanismo y ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn ( BOCyL 3/07/2013).
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- Decreto 32/2014, de 24 de julio, por el que se modifica el decreto 24/2013, de 27 de junio,
regulador de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo del Consejo de
Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del territorio de Catilla y Ledn ( BOCyL
28/07/2014)

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacidn en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014).

- Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de urbanismo de
Castilla y Ledn para su adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre

rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbana (BOCylL4/03/2016).

7.- Plan General de Ordenaciéon Urbana del municipio de Salamanca, Revision-Adaptacion
2004, Orden FOM/59/2007, de 22 de enero (BOCyl 23/01/2007), y sus modificaciones.

Legislacion Sectorial:
- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras.
- Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de Carreteras de Castilla y ledn.

- Decreto 45/2011, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de
Castilla y Ledn (BOCL nUm. 149 de 03 de agosto de 2011).

Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Barreras Arquitectdnicas de Castilla y Ledn y
Decreto 217/2001, por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresién de

Barreras.

- Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su

inclusion social.

- Ley 2/2013, de 15 de mayo, de Igualdad de Oportunidades para las Personas con

Discapacidad.
- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias.
- Texto refundido de la Ley de Aguas, RDL 1/2001, de 20 de julio.

- Reglamento de lineas eléctricas aéreas de alta tension. Real Decreto 223/2008, de 15 de
febrero, por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas y garantias de
seguridad en lineas eléctricas de alta tensidn y sus instrucciones técnicas complementarias
ITC-LAT 01 a 09.

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.
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- Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido

de la Ley de Prevencién Ambiental de Castilla y Ledn.

Los acrénimos e iniciales utilizados en este documento y planos corresponden a los fijados
en la orden FOM/1572/2006, de 27 de septiembre, por la que se aprueba la instruccion
técnica urbanistica 2/2006, de normalizacién de los instrumentos de planeamiento
urbanistico (ITPLAN).

e CARACTER DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR.

Los planes Especiales son instrumentos de planeamiento de desarrollo tal y como queda
establecido en el articulo 33 de la Ley 5/1999 de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y ledn,
a partir de ahora LUCyL, y mds en concreto en el punto 3 c) de dicho articulo en el que
senala que los Planes Especiales tienen como objeto establecer la ordenacion detallada de
los sectores u ofros dmbitos a los que se apliquen en cualquier clase de suelo, segin su

objeto especifico.
El articulo 49 de la LUCyYL define los Planes Especiales de Reforma Interior y establece:

1. Los Planes Especiales de Reforma Interior tienen por objeto la ejecucién de operaciones
de reforma interior para la regeneracion o renovaciéon urbana, la mejora de las condiciones
ambientales o de habitabilidad, la rehabilitacién, la obtencién de dotaciones urbanisticas u

otros fines andlogos. Con tal fin pueden aplicarse en cualquier clase de suelo.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior contendrdn las determinaciones adecuadas a
su finalidad y ademds, cuando no estuviera establecida la ordenacién detallada o fuera
necesario modificar la ya establecida, las determinaciones senaladas para los Estudios de

Detalle.

3. Los Planes Especiales de Reforma Interior que tengan por objeto planificar actuaciones

de regeneracién o renovacién urbana pueden, justificadamente:

a) Efectuar los cambios de clasificacion y calificacidn de suelo que sean necesarios
para la ejecucion de sus fines; no obstante, sdlo podrdn afectar a terrenos clasificados
como suelo rustico cuando resulten necesarios para ubicar dotaciones urbanisticas
publicas, con un mdximo del 10 por ciento de la superficie total del dmbito, y en ningin

caso cuando gocen de algun tipo de proteccion conforme a la legislacidon sectorial.

b) Excluir el criterio de mantenimiento de la tframa urbana, las alineaciones y las rasantes

existentes, salvo en los bienes de interés cultural y sus entornos de proteccién.
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El arficulo 143 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn a partir de ahora RUCyL,

define los Planes especiales como instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados

para regular situaciones de especial complejidad urbanistica asi como aspectos sectoriales

de la ordenacidn urbanistica en cualquier clase de suelo.

El articulo 146 del RUCYL “Planes Especiales de Reforma Interior':

1.

Los Planes Especiales de Reforma Interior tienen por objeto la planificaciéon de las

actuaciones rehabilitacion, Regeneracion y Renovacién Urbana

Asimismo los Planes Especiales de Reforma Interior podrdn tener por objeto la ejecucion
de ofras operaciones de reforma interior para la descongestiéon del suelo urbano, la
mejora de las condiciones ambientales, de habitabilidad o de accesibilidad, la
obtencidn de suelo dotacional, la recuperacidon de los espacios puUblicos, la resolucidon

de los problemas de circulacién o cualesquiera otros fines andlogos.

El dmbito de los Planes Especiales de Reforma Interior puede ser delimitado por un
instrumento de planeamiento general o bien elaborarse en respuesta a necesidades no

previstas en el mismo.

Los Planes Especiales de Reforma Interior pueden aplicarse en cualquier clase vy
categoria de suelo, e incluso abarcar terrenos incluidos en varias clases y categorias, sin

perjuicio de que mantengan su respectivo régimen juridico.

Los Planes Especiales de Reforma Inferior deben contener las determinaciones y la

documentacién mds adecuadas a su finalidad especifica, y ademds:

a) Un estudio de las consecuencias sociales y econdmicas de su ejecucion, incluidas las

medidas que garanticen la defensa de los intereses de la poblacion afectada.

b) Cuando aun no haya sido establecida la ordenacién detallada, o cuando sea
necesario modificarla, las determinaciones y documentacidén senaladas para los

Estudios de Detalle.

Los Planes Especiales de Reforma Interior que tengan por objeto planificar actuaciones

de regeneracién o renovacion urbana pueden, justificadamente:

a) Efectuar los cambios de clasificacién y calificacion de suelo necesarios para la
ejecucién de sus fines; no obstante, sélo podrdn afectar a terrenos clasificados como
suelo rustico cuando sea necesario para ubicar dotaciones urbanisticas publicas, con un
mdximo del 10 por ciento de la superficie total del dmbito, y en ningun caso cuando

estén protegidos conforme a la legislacién sectorial.
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b) Excluir el criterio de mantenimiento de la trama urbana, las alineaciones y las rasantes

existentes, salvo en los bienes de interés cultural y sus entornos de proteccién.

En el caso que nos ocupa se redacta el presente Plan Especial con el fin de planificar las
actuaciones que se precisen en un Area de Regeneraciéon Urbana incluida en la Unidad
Integrada n°® 6 definida en la Memoria del Plan General de Ordenacién Urbana de
Salamanca, Revision-Adaptacién, y mds en concreto dentro de la Unidad Urbana 25c¢
“Garrido Norte”. Asumiendo la Normativa Urbanistica Vigente y estableciendo los cambios
necesarios que mejoren las condiciones ambientales, de habitabilidad y de accesibilidad

sin realizar cambios en ordenacién detallada.

e METODOLOGIA GENERAL.
La elaboracion de este documento se ha realizado a partir de la base cartogrdfica y la

documentacién facilitada por el Ayuntamiento.

Para la redaccidn de este Plan Especial de reforma Interior se ha realizado una toma de
datos no solo del planeamiento vigente sino también de la realidad urbana, econdmica y
social del municipio, basada en los datos obtenidos del Ayuntamiento, Observatorio de
Salamanca. Asi como del estudio del Plan de Rehabilitacion Integral de Castilla y Ledn

(PRICyL) y de la Estrategia de Regeneracion Urbana de Castilla y Ledn (ERUCYL).

Se ha analizado la realidad del Area sobre el que se proyecta este Plan Especial de
Reforma Interior, comprobando factores fisicos y urbanisticos sobre estructuras e
infraestructuras, la morfologia de los espacios, las dotaciones y equipamientos con el fin de

realizar una propuesta de planeamiento adecuada

e CONTENIDO DOCUMENTAL.

Los Planes Especiales de Reforma Interior en aplicacion del articulo 146.5 del RUCyL deben
contener las determinaciones adecuadas a su finalidad y ademds cuando no estuviera
establecida la ordenacion detallada o fuera necesario modificarla, las determinaciones
sefaladas para los Estudios de Detalle. En este Plan Especial, existe una Ordenaciéon
detallada que viene dada por los Normas Urbanisticas Municipales y no se plantea su

modificacion.
1. Memoria informativa
2. Memoria vinculante

3. Normativa urbanistica
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4. Estudio Econémico

5. Planos

TRAMITACION.

La tramitacién de este Plan Especial serd la indicada en el articulo 154 y siguientes del
RUCyL:

1.- Solicitud de los informes exigidos por la legislacién sectorial del Estado y de la Comunidad
Autdnoma. (Art. 153 del RUCyL)

Se solicitardn informes sectoriales determinados en el arficulo 4 “Planeamiento de desarrollo”

de la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica

Urbanistica 1/2016, sobre emisidén de informes previos en el procedimiento de aprobacién de

los instrumentos de planeamiento urbanistico.

En el dmbito del Plan Especial no se ven afectados:

Vias Pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales protegidos ni existen
dreas incluidas en la red de dreas Naturales Protegidas. Por lo tanto no es preceptivo

informe del Servicio territorial de medio Ambiente.

Tramos de carreteras de titularidad de la Comunidad de Castilla y Ledn. No es necesario

Informe del Servicio Territorial de Fomento en relacidon a carreteras.

Instalaciones de interés para la defensa nacional o terrenos incluidos en zonas de interés
para la defensa nacional. No es necesario informe de la Delegacion de Defensa en

Castilla y Ledn.

Tramos de lineas ferroviarias, ni elementos de infraestructura ferroviaria o zonas a su
servicio. No es necesario Informe de Direccidn General de Ferrocarriles del Ministerio de

Fomento.

Traomos de carreteras de titularidad del estado. Por lo tanto no es necesario Informe de

la demarcacién de Carreteras del Estado en Castilla y Ledn Oriental.

Aeropuertos de interés general o terrenos a su servicio. No es necesario Informe de

Direccidon General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

Instalaciones de infraestructuras hidrdulicas. No es necesario Informe del Ministerio de

Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente.
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Bienes de interés cultural de ftitularidad del Estado que formen parte del Patrimonio
Nacional. No es necesario Informe de Direccion General de Bellas Artes del Ministerio de

Cultural.

El Informe de la Agencia de Proteccion Civil no es exigible ya que no se afectan dreas

sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos.

2.- Aprobacioén inicial del Plan Especial y apertura de un periodo de informacién publica de

uno a fres meses.

3.- Alla vista del resultado de periodo de informacidn publica, se procederd a la aprobacién

de las modificaciones que fuesen necesarias.

4.- Tras las modificaciones que fuesen necesarias, el Ayuntamiento podrd abrir un nuevo

periodo de informacion publica de un mes de duracidn si las modificaciones lo requiriesen.

NECESIDAD TRAMITE AMBIENTAL:

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

“Conforme a la legislacion bdsica del estado en la materia, serdn objeto de
evaluacion ambiental los instrumentos de planeamiento general que puedan tener efectos

significativos sobre el medio ambiente, entendiendo como tales:
a) Los instrumentos de planeamiento general y sus revisiones, en todo caso

b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que

concurran alguna de las siguientes circunstancias:

1°. Que clasifiquen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de
un nucleo de poblacion existente, salvo que el uso predominante sea industrial. 2°. Que
modifiquen la clasificacién de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas humedas

catalogadas o terrenos clasificados como suelo rustico con proteccién natural.

3°. Que modifiquen la clasificacion de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en
espacios de la Red Natura 2000, salvo si la Consejeria de Medio Ambiente considera que no

existe una afeccidn significativa sobre los mismos.

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

requerird evaluacion ambiental siademds el dmbito es mayor de 50 hectdreas.”

El Plan Especial de Reforma Interior que desarrolla el presente documento no se enfiende como

instrumento de planeamiento general.
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Por ofro lado teniendo en cuenta el art. 157.2 del RUCyL.

2. Serdn objeto de evaluacién de impacto ambiental los instrumentos de
planeamiento de desarrollo y las modificaciones de planeamiento que establezcan la
ordenacién detallada, incluidas sus revisiones y modificaciones, en los casos y con las

condiciones previstas en la legislacion ambiental.

El documento de PERI no establece modificaciones en ordenacion detallada por lo tanto se

entiende que no es necesario tramite ambiental.

Asi mismo teniendo en cuenta la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental
modificada por la Ley 9/2018, de 5 de diciembre, el PERI que nos ocupa no se encuentra

dentro del dmbito de aplicacion de la evaluacidon ambiental definido en el articulo 6.
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TITULO 1.- FINALIDAD Y OBJETO DEL PERI.
INTRODUCCION

El Plan Especial de Reforma Interior denominado “Escuela de MuUsica” tiene por objeto
informar sobre la readlidad actual socioecondmica, cultural y patrimonial, para
posteriormente poder establecer el correspondiente protocolo para adecuar la realidad
actual con el marco normativo aplicable con el fin Ultimo de establecer las actuaciones de
rehabilitacién y regeneracién urbana de un drea necesarias para cumplir los objetivos
marcados en la normativa a la vez que se impulsa un nuevo modelo urbano que responde
a un planteamiento general en la ciudad de Salamanca con un objetivo claro basado en
pardmetros de sostenibilidad, ahorro energético, mejora de las condiciones de

habitabilidad y accesibilidad del parque inmobiliario residencial existente.

El PERI se redacta conforme a la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn,
y el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCyL) que la desarrolla, aprobado por

Decreto 22/2004, de 29 de enero (texto consolidado a 4 de marzo de 2016).

Dicho Reglamento establece en aplicacién de los principios constitucionales de la politica
econdmica y social, desarrollados en el Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
urbana, que la actividad urbanistica publica deberd entre otros objetivos, impulsar la

rehabilitacién edificatoria asi como la regeneracién y la renovacion urbanas. (articulo 5.3.9)

g) Impuisar la rehabilitacién edificatoria, asi como la regeneracién y la renovacion urbanas,
de forma preferente en los espacios urbanos vulnerables, entendiendo como tales aquellas dreas

urbanas en las que concurran alguna de las siguientes circunstancias:

1°. Que sufran procesos de abandono, obsolescencia o degradacién del tejido

urbano o del patrimonio edificado.

2°. Donde un porcentaje mayoritario de la poblacidon residente se encuentre en

riesgo de exclusién por motivos:

- Demogrdficos, tales como envejecimiento, desestructuracion familiar o
inmigracion.

— Econdmicos, tales como desempleo, precariedad laboral o insuficiencia de

ingresos.

— Sociales, tales como discapacidad, bajo nivel formativo u otfros factores de vulnerabilidad

social.
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Este documento de Plan especial de Reforma Interior delimita un drea urbana incluida
dentro de la Unidad Urbana 25c y dentro del Barrio Garrido Norte y tiene como objetivo

como se ha dicho anteriormente planificar actuaciones de rehabilitacién y regeneracion

urbana

JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD DEL PLAN
Este documento de Plan especial de Reforma Interior en drea urbana incluida dentro del
Barrio Garrido Norte se planfea como respuesta comprometida del ayuntamiento de
Salamanca ante una situacién urbana condicionada por circunstancias de cardcter
global, regional y local que advierten de la situacién y los problemas del parque inmobiliario
existente y de su adaptacién a un tiempo en el que se pretende la orientacién de las
acciones hacia objetivos de RE-EQUILIBRIO TERRITORIAL y REGENERACION URBANA.

La Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de Medidas sobre rehabilitacion, regeneraciéon y
Renovacion Urbana, y sobre Sostenibilidad Coordinaciéon y Simplificacién en Materia de
Urbanismo en su exposicidon de motivos declara los espacios urbanos vulnerables como los
dmbitos preferentes para las actuaciones de rehabilitacion y regeneraciéon urbanas,
dotando de flexibilidad la delimitacién concreta de las mismas para facilitar su gestién, con

un criterio general de favorecer la rehabilitacion.

Asi mismo establece que dichas actuaciones se planificardn mediante el planeamiento

general o con un plan especial de reforma interior.

Por tanto se entiende que el PERI es el documento idéneo para dar respuesta a las

necesidades de dreas residenciales donde se concentran poblaciones con un perfil
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socioeconémico bajo y donde las condiciones de las viviendas son especialmente

precarias.

La oportunidad del PERI se enmarca dentro de un contexto supramunicipal promovido por
organismos autondmicos, estatales y europeos, que condicionard el desarrollo de las
ciudades en las proximas décadas. Asi el drea objeto del presente documento se describe
tanto en el Plan de rehabilitacién Integral de Castilla y Ledn (PRICyL) como en la Estrategia
de Regeneracién Urbana en Castilla y Ledn (ERUrCyL). Lo cual resulta coherente con las
politicas europeas en materia de desarrollo urbano sostenible y contribucidén de las

ciudades a los objetivos de la Estrategia Europea 2020.

De esta manera se dan una serie de circunstancias en el drea del Barrio de Garrido Norte

que dan sentido a la redaccidén y desarrollo del PERI “Escuela de MUsica”, que son:

e La necesidad de la mejora de la accesibilidad a los edificios y/o viviendas, incluyendo

la instalacion de ascensores.

e La necesidad de mejora de la eficiencia energética de manera que se garanticen unas

mejores condiciones de higiene, salud y proteccion del medio ambiente en los edificios.

e Necesidad de mejora de la seguridad y estanqueidad de los edificios y el ahorro

energético con el uso de energias renovables.

Circunstancias que hacen que el Ayuntamiento de Salamanca quiera dar respuesta a estos
problemas en su fin Ultimo de avanzar hacia una ciudad sostenible, atractiva y socialmente

cohesionada dando respuesta a la problemdtica y demanda social.

Por ofro lado la LUCYL en su articulo 36 ter establece:
Articulo 36 ter. Eficiencia energética y energias renovables.
1. El planeamiento urbanistico facilitard las actuaciones de mejora de la eficiencia
energética, y a tal efecto:

a) Se promoverd la mejora de los espacios publicos a bajo coste, dando
prioridad al uso de flora local e implantando estrategias de ahorro en materia de riego

y mantenimiento.

b) En las actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana se
fomentardn las intervenciones de mejora de la envolvente que reduzcan la
demanda energética, y los aumentos de volumen o superficie construida
derivados de la realizacién de obras de mejora energética no se tendrdn en

cuenta en relacién con los limites mdaximos aplicables a los citados pardmetros.
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c) En las nuevas construcciones, se procurard la correcta orientaciéon para
beneficiarse de factores naturales como los efectos de soleamiento y el régimen de

vientos.
d) En los nuevos sectores urbanizables, se procurard la implantacion de sistemas
colectivos de calefaccidn susceptibles de gestion centralizada y apoyados.

2. Asimismo el planeamiento urbanistico fomentard el uso de las energias
renovables técnica y econdmicamente viables y la sustitucion progresiva del empleo

de combustibles fésiles, en especial en las dreas industriales.

Por lo tanto, los aumentos de volumen como consecuencia de las intervenciones de
rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana quedan justificados. (Los aumentos de volumen no

generan aumentos de aprovechamiento)
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TITULO 2.- DECRIPCION Y ANALISIS GENERAL

2.1.- DESCRIPCION DEL AREA Y ANALISIS GENERAL.

e SITUACION.
ANTECEDENTES.
Se delimita un drea de actuacion del PERI dentro del Barrio de Garrido Norte dentfro de la

unidad urbana 25c¢ establecida en el PGOU de Salamanca, incluida dentfro de la Unidad

Integrada 6.

Se delimita por las calles Las Canas y del Trébol y por las Avenidas de los Cipreses y la de los

Cedros y cuenta con un drea de 12.714 m2.
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Se describe como un Conjunto Residencial Homogéneo que se desarrolla entre los anos
1960-1970 y que surge a finales del siglo XIX, cuando el tren llegd a Salamanca y con él la
necesidad de expandir la ciudad hacia el norte. Se proyectaron asi varias manzanas que
daria cobijo alos trabajadores de la  estacion del ferrocarril, ademds de obreros que no
tenian cabida en el casco histérico de la ciudad. Manuel Garrido y Santiago Bermejo
fueron los pioneros. Tal fue la velocidad ala que crecié el barrio de Garrido que no dio
tiempo a acometer los servicios municipales necesarios para tanta poblacidon. A mediados

de los ochenta muchas calles estaban ain sin asfaltar.

El rdpido crecimiento de Garrido lo convirtié en un barrio muy poblado, con necesidades
de escolarizara nifos lo cual propicidé la apertura del colegio San Mateo, hoy Escuela de
Musica Santa Cecilia. A lo largo de los anos se fueron dotando de diversos equipamientos
para hacer frente a las necesidades de la poblacidén, uno de los Ultimos el Centro de

Mayores “Tierra Charra”.

La imagen del drea que nos ocupa en los anos de construccién seria:

El drea se compone de 10 blogues de viviendas rectangulares de dimensiones todos iguales
con un ancho de crujia de 6,80 m y una longitud de 38,80 m. Cada bloque alberga 20
viviendas cada una de ellas de aproximadamente 79 m?2 construidos. Con nucleos de

escaleras verticales para su acceso y sin ascensor.

Cada bloque se desarrolla en 5 alturas (Planta baja + 4). La planta baja elevada unos 60 cm

sobre el nivel de calle, todas ellas destinadas a vivienda.
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o DELIMITACION DEL AMBITO/SUPERFICIE.

Para la delimitacion del dmbito se toman como referencia los condicionantes de la zona
del barrio global, Garrido Norte que aparece como un drea de intervencion potencial. De
una lectura de los conjuntos residenciales homogéneos de la ciudad de Salamanca
destacan los poligonos de promocién oficial construidos por el INV como por OSH. Muchos
de ellos emplean tipologias colectivas e incluyen varios centenares de viviendas. Entre ellos

podemos incluir el barrio de Garrido Norte.

A continuacion se incluye plano obtenido de la ERUrCyL.
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urbanos
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En el plano se comprueba que el drea que se delimita objeto de la redaccion del presente
documento aparece como Conjunto con proyecto unitario de vivienda colectiva, por lo

tanto susceptible de una actuacion de rehabilitaciéon y renovacion urbanas.

El drea marcada aparece como Conjunto con proyecto unitario de vivienda colectiva, lo
que la hace una candidata idénea para el desarrollo de una actuacién de regeneracion
urbana desde el punto de vista de tipologia arquitectéonica, ademds de las caracteristicas

sociales y econdmicas de la zona.

Estos conjuntos construidos entre los anos 1960 y 1970 que se realizaron con tiempos de
ejecucion cortos y con presupuestos muy ajustados fueron funcionales en su momento, pero
en la actualidad su situacién requiere de intervenciones con promocién de instituciones
publicas pues su configuracion social y econdmica las hace especialmente vulnerables y

complicadas en su resolucion.

Por lo tanto atendiendo a la configuracién global del conjunto se delimita un drea de

actuacién enmarcado entre las calles Las Canas, Del trébol y las  Avenidas de los Cedros vy
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El dmbito del Conjunto Residencial homogéneo que se marca tanto en Observatorio como
en ERUrCyL cuenta con una superficie de 12.714 m2, pero el drea propuesta de actuacion

en la que se incluye la Cale Trébol y parte de la Calle Canas es de 13.718,77 m2.
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Siendo la imagen actual del conjunto la siguiente.

o CONFIGURACION.

CONDICIONES DE CONSERVACION/ ESTADO ACTUAL.
Se delimita un drea de actuacion del PERI dentro del Barrio de Garrido Norte dentro de la
unidad urbana 25c¢ establecida en el PGOU de Salamanca y delimitado entre las Calles Las

Canas y del Trébol y las Avenidas Los Cedros y Los Cipreses.

Estd constituida por edificios de bloques de vivienda correspondientes a un conjunto
residencial homogéneo de 10 blogues de 5 alturas incluida la planta baja elevada sobre el
nivel de calle con zécalo de 60 cm aproximadamente, cuyo ano de construccion segin
consulta descriptiva y grdfica en sede electrénica de catastro es 1966. Las caracteristicas

generales de la construccion son las minimas de la época.

La configuracién del bloque tipo es de forma rectangular con un ancho de crujia de 6,80 m
por una longitud de 38,80 m aproximadamente. En cada blogue existen dos nucleos de
escalera cada uno de ellos da acceso a dos viviendas por planta, por lo fanfo en cada
bloque existen 4 viviendas por planta, cada uno posee 5 alturas lo que hace un total por

bloque de 20 viviendas.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de Misica”
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La planta tipo de cada nucleo de escaleras es:

planta tipo

La antigledad de las viviendas, asi como las condiciones sociales han hecho que las
intfervenciones en los bloques que forman el drea hayan sido minimas, casi exclusivamente
para conservacion de las mismas, algin cambio de carpinterias exteriores como mdximo.
En el interior los casos de reformas existentes consisten bdsicamente en redistribucién de las

estancias fundamentalmente.

En ningun blogque existe ascensor, por lo que las condiciones de accesibilidad a las

viviendas son muy deficientes.
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La situacion actual de estos barrios responde a las necesidades que a mediados del siglo XX
existian con unos cortos procesos de ejecucidon de obra, reducidos costes, una escasa e
incipiente produccién industrializada y sobre todo unos estdndares de confort

completamente alejados de las demandas minimas exigibles en la actualidad.

Como consecuencia poseen problemas de diferente naturaleza de accesibilidad, vy
habitabilidad, una conservacién media en cuanto a la construccidn y siendo muy

deficientes en relacién a la eficiencia energética.

El &dmbito propuesto se encuentra situado en el drea urbana 25¢ del PGOU de Salamanca

cuy os datos generales son:

Unidad Integrada n? 6 Barrio n* 6.2 Unidad urbana: 25¢
Denominacién: GARRIDO NORTE

Caracternisticas de la unidad urbana

Poblacion censada: 4.390

MN? de viviendas con poblacion censada: 1.752
Superficie de Poligono bruto (m2): 105.073

Superficie de suelo edificado (manzanas) (m2): 51.422
MN# de manzanas incluidas en el ambito: a5

MN® de parcelas incluidas en el &mbito: 98

N de viviendas (existentes y proyectadas): 1.380

Se propone un dmbito con los siguientes datos:

Superficie de actuacién........ 13.717,77 m2

LIMITE AMBITO ACTUACION

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de Musica”
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Dentro del dmbito se incluyen dos Equipamientos municipales:

EQ-1. Escuela de MduUsica Santa Cecilia. Sistema General de Equipamientos. Con una

superficie construida de 2.908 m2 sobre una superficie de suelo de 2.295 m2. El ano de

construccion de 1966.

EQ-2 Centro municipal de Mayores Tierra Charra. Sistema Local de Equipamiento. Con una

superficie construida de 403 m2 sobre una superficie de suelo de 519 m2,

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de Musica”
C/ Juan de Garay, C/ Diego Losada, C/ Trébol, SALAMANCA PROMOTOR
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o DATOS ESTADISTICOS BASICOS.
Se obtienen los datos bdsicos del ayuntamiento de Salamanca, pdgina de Observatorio de

Salamanca, asi como teniendo en cuenta la ERUrCyL.

El drea delimitada se encuentra enmarcada en un barrio descrito como vulnerable.

V. Balance

inicial de los barrios mas vulnerables del municipio.

Distritos censales dal Ine

1. Centro, Carmelitas, San Vicente, San Marcos, San Juan.

2. San Cristobal, Las Claras, Santo Tomas, el Rollo, Delicias.

3. Universidad, Chamberi, Tejares, La Vega, El Tormes, Arrabal, el Teso de la Feria.
4. La Plata, El Carmen, Pizarrales, blanco, Vidal.

5. La Glorieta, Ciudad jardin, Chanchibarra, Salesas

6. Garrido Norte, Garrido Sur, Estacién.

Excmo.

Ayuntamiento
de Salamanca

Informacion de barrios de Salamanca

Garrido Norte

1. Localizacion

01 - Centro

02 - San.Juan

03 - Sanct-Spirius

04 - San Crstobel-Cl s
05 - San Esteban

06 - Universitad

O7 - San Vicente

05 - Urzulae-San Marcos
09 - Labradorae.

10 - Alamediia

11 - Santo Tomas

12 - Fontana

13 - Tenerias

14 - Hoapital

15 - San Bemardo

18 - Carmeltas-Test

1T - Carmen

18 - Pizamales

13- Blanco

20 - Vidal

21 - Glorela-Ciudad Jardin
12 - salesas

35 - arnda Sur

24 - Chinchibara
25 - Garrido Morte
26 - Estacion

27 - Puants Ladrills
28 - Rollo.

39 - Delicias

30 - San lzidro

31 - Prosperidad
32-Termes

33 - San Jos

34- La Veps

35 - Teso o2 1 Fera
38 - Arrabal

37 - Alambree-San
Buenarentura

38 - Chamben

39 . Tojares

40 . Buenoe Arss
41 - Zurguén

43 - Vistahermeoas
44 - Capuchinos
45 - Plafina

B2 - Montals

B Garrido Norte

La zona sombreada corresponde al Area Urbana 25 Garrido Norte.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de MUsica”
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DEMOGRAFIA.

La poblacion total del barrio de Garrido Norte es de 12.288 habitantes

Estructura de poblacion por grupos de edad.

Grupo Hombres Mujeres Tatal

> 54 224 514 738
80-84 254 380 634
75-79 an 402 713
70-74 372 525 897
65-69 344 462 806
60 -64 369 449 818
55-59 429 476 905
50-54 387 481 868
45-49 360 459 819
40-44 338 383 721
35-39 359 401 760
30-34 302 353 655
25-29 N 279 590
20-24 272 253 525
15-19 270 237 507
10-14 252 238 490

5-9 229 235 464

0-4 203 175 378

Hombres: 5.586 45 46% Mujeres: 6.702 54,54%
Total Barrio: 12.288

De estos datos observamos que la franja con mayor poblacién es la comprendida entre los

60 vy los 75 anos, con un indice de envejecimiento en el barrio del 30,83 %.

Los datos anteriores corresponden al 2010 en el 2020 la poblacion total del barrio es de
12.074 por lo que se produce pérdida de poblacién como la tendencia global de la ciudad

de Salamanca.

Datos:

indice de envejecimiento: 30,83 %

indice de juventud: 10,84 %

indice Maternidad: 18,54 %

Poblacién espafiola dentro del barrio 10.991....89,44 %
Poblacién extranjera dentro del barrio 1.297...... 10,56 %

La poblaciéon extranjera se encuentra en su mayoria entre una horquilla de edad de los 20 a

49 anos y en su mayoria de Marruecos, Bolivia, Colombia y Honduras.

Composicion familiar:

Tipo famiia Familias % Tipo familia Familias %
1 miembro 2767 4474 G miembros 40 085
2 mismbros 1.938 1214 7 miembroz a7 044
3 miembros 831 1344 & miembros 11 0,18
4 miembros 37 6,10 9 miembros 1 018
5 miembros 108 1,758 10 o mas miembros 25 040
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Informacion de barrios de Salamanca

Ezcmuo.
Avuntamiento -
de Salamanca Garrido Norte
Porcentaje de poblacion mayor de 64 anes Porcentaje de poblacion entre 15 y 64 anos

E==30% (11
E23- 30 % (18
O19-23% 11}
O=13% il
Shdsn 1)
GFardda Mare 27,3 Gamde Morlz 52,1
Sasmanca 238 Salamarca £l A
Distribucion de la poblacion espanola y extranjera
Foblacion extranjera por grupos de edad
Todal £ -y =
Bl cO0- 34
| Espaficles 12566 91,5 - 75 - 70 l
T0-74
Extranjeros 147G 3,6 E5-43 I
-k
55-55
£0-54 N
G
_ 40 - £4
Zimdk A s = 35-30 I
-3
mbencraeziate 2 8 - G
0-24 I
W De 20 @49 aftos 813 E95 15-19 R
10- 14 I
Wavar o2 25 o5 124 105 s-o N
Hl o-:
2% 15% W% W O 0% 5% 10% 18% 20%
% Poblacion Setraniera raspecis 3l municipie 10,9
100% 12355 Espafioes Evtranjeroz 1475 100%
Poblacion extranjera: Principales Porcentaje de poblacion extranjera sobre el
nacionalidades * total de la poblacion del barrio
Maclkonaidad Foblacian r
1 Bofviara 172 14.E
2 Marrogu! 152 120
3 Colomblana 17 10,0
4 Rumana 10E 0.2
5 Ecuatoriana &4 £4
6 Dominicana 48 4.2
T Pemana 45 3.6
§ China 41 3,5
o Potuguasa 40 i4
10 Suigara a7 R

"Nota: Como maxrro sedardn las 10 precipaies nacioralidades por pami
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Informacion de barrios de Salamanca
Excmo.
Ayuntamiento _
de Salamanca Garrido Norte

3. Composicion familiar

Compasician familar Famlllas 3% Composkcin familar Famllas %
1 miembirg 2009 345 & mlemibros a2 14
Z miembras 1.632 2941 T miembnas B 06
3 miembras 1.035 17,8 8 miemonos & 03
£ miembros G683 11,6 3 miemons 16 03
5 miembros 214 37 10 0 mas miembras 29 0.5

4. Pargue de vehiculos

Turismos por 1.000 habitantes Distribucion de vehicules por tipe

rehlculos Total £
W Turlsmas 4816 811
| Camianes 535 BB
Motoclcletas 285 47
Clclomatares 187 3t
m Tractores B& 1,1
Remaolgues Ly 0g
I =200 % Autobuses 13 02
Total 6.061
Sarrido Morse =8
Zalamanca 354
Distribucion de vehiculos por tipo y caracteristicas técnicas
Turlsmaos 4918 Autobds 13
Menos de 3 cabalos fiscales [ Menos de 21 plazas 2
DOe & hasia 11,59 caballos flscales 2AET Entre 21 ¥ 5D plazas 5
De 12 hasta 15,99 calbalios flscales 2410 Mas de 50 plazas ]
De 18 hasta 12,99 cabalos fscakes 210
Mas de 20 cabalios flscales 43 Remolquae 57
Menos de 750 Kg oe carga atl 25
De 750 & 399 Kg de canga 0l 1
Tractores 53 Die 1000 3 2.392 Kg de carga atl g
Menos de 16 caballos flscales 32 D mas da 2.939 Kg de canga oill 23
D2 16 & 25 cabalos fscales 15
Ias de 25 caballes fscalkes 20 Motecicletas 285
Menos de 125 oo TE
Entre 125 y 250 ot TG
Camlonag 535 De 250 @ 500 oc 9
Menos de 1.000 kg o2 carga ulll 353 De 500 3 1.000 oo u
D 1.000 3 2.599 Kg de canga o0 140 Mas g2 1.000 oo &
Oe 3.000 a 9.599 Kg de carga 02l 25
M35 de 20395 Kg de carga ol 17 Clclomotoras 167
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Informacion de barrios de Salamanca
Excmo.
Avuntamienta .
de Salamanca Garrido Norte

5. Usos y fiscalidad del suelo

Superficie catastral urbana Suelo urbano
Heclareas % Walar %
Supericle urbana 74,7 8.1 Humero de fifulares T.069
Unldages urbanas segun Uso o477
Mota: Porcenta)s cor respecho al bolal municipal LD residenclal 5606 72.0
Ctro uso 2511 260
alor catastral de 35 unidades
s2g0n usD [miles de suros) Ez.oa4
Distribucion de las unidades urbanas LUED residenclal 202DEE TS
Superficle en m* Unizages Bt use 80431 285
Parcalas wbanas (unldaces)
Manos g2 100 7132 Farceias edficadas 13 a6
o2 100 a 500 1.553 calares 31 164
Jes00a 100 = walor catastral por unldad urbana (2uros 30,738
De 1,000 3 10.000 22 s 3 {evros) i
Mas de 10.000 1
1E1
Nimem de reclbos 3.094
Base Impanible (mlles de ewros) 277 485
Cunta Inbegra jeuras) 184 233 220
6. Vivienda
Viviendas Locales
Wislendas famlilares 6.606 Locales Acllvos 4528
Principales £.334 Equipamienios de salud (ambulatorios, cento de .
Balud, hosplial.. ) =
Na principales 2 !

Equipamignios eoucativos (cokegi, facultad,
guarderia, escuela.. |

’ Equipamientos culturales o deportivas (teatra, cine,
Edificios segin tipo m%sgu. polideporive... ) e o !
Local comercial 341
Con una wivienda famiiar 186 oficinas 17
Con varias viviencas famillares £4 Local Induskial 4
Con locakes compartidos con alguna vivienda 13 Resto de locales 128
Locales 112 Locales Inacihvas 204
Total T2
7. Aparcamientos, garajes y vados 8. IRPF
alor £ falar £
Aparcamilentos, garales y cocheras 382 7.a Bass Imponible total (miles de euros) 137TED3E 63
Aparcamisntos pdblicos 0 oo Total g2 declaracionss B.x14 82
Garajes colectivas shn lavado ¥ engrase 41 135
Cocheras pariculanes 342 39,5
Garajes colectivos ¢on lavado y engrase i 0,0
Wadas 625 9.8
Pasos parlculares 497 785
Pasos 3 garajes poblicos y coleativos 51 32
- — -
Pasos a locales comerclaies e Indusirales 7123 « ictin- Parceninge con respeci af fkst municgnl
* Miotac Forcentaje con respecio al fotal municipal. Fueria: Administracion Estatal de (a &g=ncia Tributara. 2008,
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Informacion de barrios de Salamanca
Exzrmo.

Avuntamienta _
de Salamanca Garrido Norte

8. Actividad econdmica

Distribucion del nimero de actividades Distribucion del mimero de actividades por barrio
Activizades Himero %
‘ B Emprasanaiss ET1 T8
B Profesionales a2 121
Artisticas 1 0,0
Tatal 753

Actividades empresariales y profesionales por

seclores
Seclar Emp. Pt Tatal %"
Agriculturs 2 1 3 34
Industia s 1 5 g1
Conslrucciin 110 5 H ai
Sericios 507 at B0E 54
Comerclo 3 par mayar 22 = 22 a7
Comerchs 3 por menos 169 - 160 67
Resto de semviclos J6 at 415 3.0
% Actividades respecto del total munkcipal 57

* Mala: Parcenlajs com resoects 2 total municipal e diche sechor,

Como conclusion de los datos bdsicos anteriores se observa:
m Pérdida de poblacién en los Ultimos 10 anos.

m Poblacién envejecida.

m Poblacién procedente de inmigracion en un porcentaje del 10,56 % sobre el total del
barrio.

m Porcentaje de poblacion jubilada.
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e CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS.

De los datos obtenidos del Ayuntamiento de Salamanca, en su pdgina del Observatorio de
Salamanca se obtiene que existe un descenso de la poblacién provocado en algunas
ocasiones por la composicidn de las familias que han disminuido su nUmero de
componentes como por el abandono de parte de los miembros de las mismas debido a las
malas condiciones de accesibilidad, lo cual frae como consecuencia un deterioro de las
viviendas. Todo ello ha hecho que el precio de la vivienda de éste drea tanto en compra
como en alquiler haya disminuido, lo que por ofro lado ha provocado que familias
extranjeras con escasos recursos hayan establecido en esta zona su lugar de residencia. De
ahi el aumento de la poblacidén extranjera en el drea, siendo Marruecos el lugar de origen,

hasta el punto de contar el barrio con una sinagoga.

El 44,74 % de las familias del Barrio Garrido Norte se componen de 1 miembro, el 32,14 % de

dos miembros, el 13,44 % de 3 miembros, el 6,10 % de 4 miemlbros

En cuanto a la actividad comercial y empresarial del barrio la mayoria de los locales de
planta baja se destinan al pequeio comercio y sobre todo a la hosteleria (bares,
restaurantes)

Actividad econdmica

Distribucién del nimero de actividades

Actividades Barrio % Ciudad %
Emprasarial 930 7829 165,710 100,00
Profesional 161 2127 4269 100,00
Artistica 4 0,43 87 100,00

Distribucion de las actividades por division

Seceion 1 Actividades Empresariales 930 %
Division 0 Ganaderia independiente 4 043
Division 1 Energia y agua 2 0,22
Division 2 Extrac. y trans. miner. no energéticos 1 0,1
Division 3 Industrias transformadoras de metales 5 054
Division 4 Ofras industrias manufactureras 37 3,98
Division & Construccion 131 14,09
Division 6 Comerrio, restaurantes y hospedaje 406 4366
Division 7 Transporie y comunicaciones 62 6,67
Division 8 Intituciones financieras, seguros. 147 15,81
Divizion 9 Ofros servicios 135 1452

Seceidn 2 Actividades Profesionales 161 %
Division 0 Profesionales relacionados agricultura 2 1,24
Division 1 Prof. relac. energia, agua, miner., eic. 1 0,62
Division 2 Prof. relac. con aercndutica y telecom. 2 1,24
Division 3 Prof. relac. Industrias Manufactureras 3 1,86
Division 4 Prof. relacionados con la construccion 9 5,59
Division & Prof. relac. Comercic y Hosteleria 32 1988
Division 7 Prof. rel. act financieras y juridicas A4 3354
Division & Prof. relacionados con ofros servicios 55 36,02

Seccion 3 Aclividades Artisticas 4 %
Divizion 0 Activdades artisticas 4 100,00
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Por ofro lado de los datos de uso v fiscalidad del suelo se comprueba que el valor catastral

por unidad urbana es inferior al medio de la ciudad.

Impuesto de bi i bles (BI)
Barrio Ciudad
Munero derecihos 170639
Base Imponble 31361644421 7.296.636.31830
Tipo de gravamen general 075
Cuota integra 23521233316 547247723873
Superficies catastales
Hectéreas Barrio %  Hectéreas Ciudad %
Uthana 83 100,00 1579 5,26
Rustica 1.852
Suelo Urbano
Barrio % Ciudad % Superficie Barrio Ciudadd
Numero de titulares 7.224 50.996 Menos de 100 7.800 125537
Unidades urbanas segun uso 9.763 170.028 De 100 a500 1.917 43329
Uso residencial 6641 68,02 90.975 5351 De 500 &1.000 23 537
Otro uso 3122 3198 79.053 4649 De 1.000&10.000 21 556
‘alor catastral ce las unidades Més de 10.000 2 69
S2gun uso 309.703.676,81 7.195.098.531,77
Uso residencial 2406360426 7235 4127.37078220 5736
Otro uso 8564007255 2765 3.067.727.74957 4254
Parczlas whanas
Parcelas edificadas 419 8991 9539 86,33
Solares 47 10,09 1518 1367
“alor catastral por unidad
urbana 31.72218 4231714
PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de Musica”
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e VALORES AMBIENTALES/CULTURALES.
Dentro del drea del PERI no existen elementos incluidos en los catdlogos de bienes de

interés del PGOU de Salamanca.
Existen dos edificios calificados como Equipamiento municipal que son:

EQ-1. Escuela de Musica Santa Cecilia. Sistema General de Equipamientos. Con una
superficie construida de 2.908 m2 sobre una superficie de suelo de 2.295 m2. El ano de

construccion de 1966.

Calle Juan de Garay n° 8

EQ-2 Centro municipal de Mayores Tierra Charra. Sistema Local de Equipamiento. Con una

superficie construida de 403 m2 sobre una superficie de suelo de 519 mz2.

Avda De Los Cedros n° 43.
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TITULO 3.- INDICE DE NECESIDADES DE REHABILITACION

e FACTORES INR.

Para establecer los indices de necesidades de rehabilitacion se considera la relacion entre

el dmbito de la actuacién propuesta, Unidad Urbana 25¢ del PGOU de Salamanca vy las

secciones censales. El cédigo Ine es 3727405011

Factor de variacién de poblacion desde los anos 90 hasta hoy:

Variacién de poblacion: -3,40 %
Tasa de envejecimiento: 24,70 %
Tasa de paro: 15%

Antigledad de viviendas: 1966

Ya le ERUrCyL realiza un andlisis de los cuatro factores: INR
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ANALISIS DE 4 FACTORES: INR

.- Variacion de poblacién 2001-2001. Crecimiento ( %)

V.1. Analisis de 4 factores: INR

1. Variacion de poblacion 2001-2011.Crecimiento (%).

indice de variacién demografica
2001-2011

Bl = te decrecimienta (< -10%)
[ retativa estatilidad (entre - 10% y 0%)
cracimiento (> 0%)

rios

Carfetéras pnncipales

— ferrocarril

dbm 1100000

0 1

Desde el 2011 hasta el 2020 se ha perdido poblacion el barrio de Garrido Norte pasando de
12.288 hab en 2011 a 12.074 hab en 2020.

Variacién de poblacion: -3,40 %

.- Tasa de envejecimiento.

2. Tasa envejecimiento 2011

Tasa de envejecimiento 2011

| EERCEED)
- ] media entr= 15% v 35%)

[ ] by = 1519

fos
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ferracarril

Y S 1100.000
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.- Paro Municipal.

3. Paro municipal (2011)

Tasa pohlacién enre 16 y 65 afios
ro ocupzada [2011)

B ata - 20%)
media {(entr2 32% v 40%)
baja (<= 32")

rios

i

cameteras pancipales

ferrccaril

1

u 1

i 1:100.000

El indice de paro estaria en torno al 30%
.- Porcentaje de vivienda anterior s 1981.

4. Porcentaje de vivienda anterior a 1981 (2011)

Tasa de viviendas antericres a 1961
en 2011

B o - 70%)
meadic {entre 40% y 70%)
bajo (= 40%)

tios

canmsteras pincipales

ferrccaril

L———n 1:100.000

=

La media de antigiedad del drea objeto del PERI es de 1966.
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indice de necesidad de rehabilitacion

IR Otros elementos dei plano

menord  baja necesidad de rehabilitacion
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e
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Salamanca - escala 1:50.000
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o SITUACION DE LOS EDIFICIOS EN RELACION CON LAS NECESIDADES DE REHABILITACION.

Del estudio de todos los pardmetros obtenidos, asi como del trabajo de investigacion
realizado en cuanto a la situacién de los edificios que se incluyen dentro del dmbito del

PERI “Escuela de MUsica” se llega a las siguientes conclusiones:

m Los edificios poseen una situacidn precaria en cuanto a las condiciones de
accesibilidad, ya que no son accesibles en sus viviendas. No existencia de ascensores

en ninglun caso.

m Necesidad de mejora de las condiciones de habitabilidad en cuanto a eficiencia

energética, lo cual repercutird en el ahorro energético.
m En cuanto al entorno de los edificios mejora de las condiciones de movilidad.
mRenovacién de los servicios urbanisticos afectados por la actuacion que se propondrd.
Se establecen de esta manera los siguientes factores:
— Estado de conservacién de la edificacién:
70% Regular
30% Malo.
— Accesibilidad a edificio y/o viviendas.
Malo, Existencia de ascensor nula.
—Condiciones de Eficiencia energética.
85% Malo
15% Regular (pequenas intervenciones de cambios de carpinteria exterior)
—Antigledad.

Los blogues residenciales se realizan en al ano 1966.
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o ITE/IEE DE LOS EDIFICIOS DEL AREA.

El drea se compone de 10 blogues de uso residencial en las Calles Trébol, Juan de Garay y

Juan de Losada y dos edificios de equipamiento, la Escuela de Musica ubicada en la Calle

Juan de Garay n°® 8 y el Cenfro de Mayores en la Avda. de los Cedros n° 43.

Por parte del Ayuntamiento de Salamanca se facilita listado de las ITE presentadas:

Referencia catastral  Emplazamiento ITE Fecha ITE (Presentada/Plazo) Resultado Valoracion Accesibilidad
7195201TL7379E AV CEDROS, DE LOS 43 NO 31/12/2020

7195101TL7379E CLTREBOL, DEL 1 SI 18/06/2013 Favorable No tiene

7195601TL7379E CLTREBOL, DEL5 NO 31/12/2020

7295301TL7379E CLTREBOL, DEL 11 NO 31/12/2020

7296701TL7379E CLTREBOL, DEL 15 SI 06/02/2020 Desfavorable No suceptible ajustes razonables
7195901TL7379E CLDIEGO LOSADA 3 NO 31/12/2020

7296801TL7379E CLDIEGO LOSADA 19 NO 31/12/2020

7195301TL7379E CLJUAN DE GARAY 1 SI 05/02/2020 Favorable con def. leves No suceptible ajustes razonables
7195401TL7379E CLJUAN DE GARAY 5 NO 31/12/2020

7195501TL7379E CLJUAN DE GARAY 8 (ESCUELA MUSICA) NO 31/12/2020

7296101TL7379E CLJUAN DE GARAY 9 NO 31/12/2020

7296901TL7379E CLJUAN DE GARAY 13 SI 11/02/2019 Desfavorable No suceptible ajustes razonables
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Comprobamos que se han presentado el 40% del total, 4 bloques, de los cuales 2 son

desfavorables una favorable y otfra favorable con deficiencias leves.

En todas ellas las condiciones de accesibilidad son malas, no existiendo ascensor en

ninguna de ellas.
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TITULO 4.- ENCUADRE MUNICIPAL, TERRITORIAL Y SECTORIAL

e ENCUADRE MUNICIPAL Y TERRITORIAL

Teniendo en cuenta el planeamiento general de aplicacién en la ciudad de Salamanca,

PGOU de Salamanca, Revision-Adaptacién. El dmbito propuesto se situa en suelo urbano

consolidado(plano 1-OG del PGOU Salamanca) dentro del barrio de Garrido Norte,

feniendo en cuenta el Plan General de Salamanca dentro de la Unidad Integrada n® 6, y a

su vez en la Unidad Urbana 25c.

S A

! |
Extraido de plano 1-OG. Clasificaciéon de
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SUC  SueloUrbano Consolidado;

SUNC Suele Urbano No Consolldado:

SUR-D Suelo Urbanlzable Dellmiizda Resldenclal:

SUR-D Suelo Urbanlzable Dellmitade Industrial:
SUR-D Suelo Urbanlzable Dellmitzdo Terclario:
SUR-N Suelo Urbanlzable No Delmlado Regidenclal;
SR-C SueloRdstlco Comdn;

SR-EU Suelo Ristles de Enterno Urbano:

SR-Pl Suelo Rusico con Protecdon de Infraestructuras:

SR-PN Suelo Rustico con Proteccion Matural:
SRPA Suslo Riatlco con Protaccdn Agropecuaria;
SRPC Suelo Ristlco con Protecelén Cullural;

SR-PE Suelo Rustlco con Protecclan Especlal:

1,474,18 Ha
119,18 Ha
630,34 Ha
160,65 Ha

25,44 Ha
279,84 Ha
140,80 Ha
108.95 Ha
306,00 Ha
624,80 Ha
100,24 Ha

15,35 Ha

12,25 Ha

Cellmltaclon del Plan Especlal de Protecclon de las Rlberas cel Tormes! 593,18 Ha

Dellmhzclién del Plan Especlal de Proeccien del CH.

Dellmliacldn del térming municlpal;

86,23 Ha

3,998,04 Ha
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Plano 5-OG (Norte). Ordenacién General

La zona delimitada entre las Calles Las Canas, Del Trébol y Avenidas Los Cedros y Cipreses
segun plano 7-OD (hoja 7379N) la calificacién urbanistica es Edificacién consolidada

Residencial.

e &
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Comprobamos que ademds de la edificacion consolidada residencial existe un Sistema

general de equipamiento “Escuela de Musica Santa Cecilia”, y un Sistema Local de

equipamiento que es el Centro de Mayores “Tierra Charra™.

Desde el punto de vista territorial el dmbito se describe el la ERUrCyL como Conjunto

Homogéneo Residencial.
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Ficha de Unidad Urbana 25c.

DETALLE DE LA UNIDAD URBANA

118

Unidad Integrada n* 6 Barrio n® 6.2

Unidad urbana: 25¢

Denominacién: GARRIDO NORTE

Caracteristicas de la unidad urbana

Poblacion censada:
N de viviendas con poblacién censada:
Superficie de Poligono bruto (m#):
Superficie de suelo edificado (manzanas) (m?):
N° de manzanas incluidas en el ambito:
N® de parcelas incluidas en el ambito:
N? de viviendas (existentes y proyectadas):

4.390
1.752
105.073
51.422
28

98
1.300

Superficies construidas parciales (sin coeficiente de homogeneizacion) (m?)

Residencial 136.144 Enseflanza 1.058
Industria 324 Comercio 8.776
Religioso 0 Oficinas 280
Aparcamiento/Garaje 30.867 Turismo 640
Deportivo 0 Almacén 9.482
Espectéaculos 0 Otros usos 329

Superficies de suelo de Sistemas Generales -SG- (m?)
Sistemas Generales Viario 3.750
Sistemas Generales Espacios Libres 0
Resto Sistemas y Dotaciones Generales (Edificacion) 2.283

Superficies de suelo de Dotaciones Locales -DL- (m?)
Viario Local 42,706
Dotaciones Locales de Espacios Libres 7.195
Resto Dotaciones Locales (Edificacidn) 3.343

Parametros urbanisticos de partida
Uso Predominante R ( Residencial )
Zona de ponderacion de usos C
Superficie construida homogeneizada 156,329
% Viario Local y Espacios Libres 49,2494
Superficie de Péligona Neto (Pn) 97.916
Superficie construida bruta (m#Ha.) 14.878
Densidad. Viviendas/Ha. (s/ superficie bruta) 132
Densidad. Viviendas/Ha. (s/ superficie neta) 142
Superficie construida neta (m#Ha.) 15.966
Parametros urbanisticos de cédlculo
Superficie solares insuficientes (m?) 0
Superficie construida de solares insuficientes (m?) 0
N¢ de viviendas de solares insuficientes (ud.) 0
Superficie de Pdligono de Célculo (Pc) 97.916
Densidad. (Viviendas/Ha.) 142
Superficie construida (m#/Ha.) 15.966 ( 1,60 m¥m?)
Techo maximo de superficie edificable disponible (m?) 0 ( 2,38 m¥m?)
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AFECCIONES DE NORMATIVA SECTORIAL

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

En materia arqueoldgica el dmbito del Peri no afecta ni tiene repercusion sobre

Catdlogo de elementos protegidos y Areas Arqueoldgicas.

En relacién a Proteccion civil no se detectan riesgos naturales ni tecnolégicos en el
dmbito del Peri ni se modifican los establecidos en el planeamiento general. Por lo que

el Informe de la Agencia de Proteccion Civil no es exigible.

En materia de ruido, lo establecido en el Peri no afecta a las condiciones de ruido

actuales.

OTRA NORMATIVA SECTORIAL.

En el dmbito del Plan Especial no se ven afectados:

Vias Pecuarias, montes, terrenos forestales, espacios naturales protegidos ni existen

dreas incluidas en la red de dreas Naturales Protegidas.
No existen tframos de carreteras de titularidad de la Comunidad de Castilla y Ledn.

No existen instalaciones de interés para la defensa nacional o terrenos incluidos en

zonas de interés para la defensa nacional.

No existen framos de lineas ferroviarias, ni elementos de infraestructura ferroviaria o
zonas a su servicio. No es de aplicacién la normativa sectorial relativa a la Direccidon

General de Ferrocarriles.

No existen tramos de carreteras de ftitularidad del estado. No es de aplicacién la

normativa sectorial de Carreteras.

No existen aeropuertos de interés general o terrenos a su servicio. No es de
aplicaciéon”“on normativa sectorial en materia de Aviaciéon Civil del Ministerio de

Fomento.

No existen instalaciones de infraestructuras hidrdulicas. No es de aplicacién normativa

sectorial de Ley de aguas.

No existen Bienes de Interés Cultural de ftitularidad del Estado que formen parte del
Patrimonio Nacional. No es de aplicacion la normativa sectorial relativa al patrimonio

cultural.
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NORMATIVA SECTORIAL AMBIENTAL

El documento de PERI no establece modificaciones en ordenacién detallada por lo tanto se

entiende que no es necesario tramite ambiental.

Asi mismo teniendo en cuenta la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidn ambiental
modificada por la Ley 9/2018, de 5 de diciembre, el PERI que nos ocupa no se encuentra

dentro del dmbito de aplicacion de la evaluacion ambiental definido en el articulo 6.
NORMATIVA RUIDO

El ruido ambiental, considerado como un agente contaminante de primer orden, puede
afectar a nuestro descanso, dificulta la concentracidon en el entorno laboral o en los

estudios, y entorpece la comunicacién humana.

La Comisién Europea revela que el ruido generado por los medios de transporte y por las

actividades industriales es uno de los principales problemas a nivel europeo.

Con el fin de buscar solucidon a los problemas derivados del ruido se promulgd la Directiva
Europea 2002/49/CE que tiene por objeto establecer un enfoque comun destinado a evitar,
prevenir o reducir con cardcter prioritario los efectos nocivos, incluyendo las molestias, de la
exposicion al ruido ambiental. Asimismo, la presente Directiva tiene por objeto sentar unas
bases que permitan elaborar medidas comunitarias para reducir los ruidos emitidos por las

principales fuentes.

En este contexto la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, es el texto legal
esencial del ordenamiento de Castila y Ledn para prevenir, reducir y vigilar la
contaminaciéon acustica, con la finalidad de mejorar la calidad de vida y el bienestar de los

ciudadanos y del medioambiente.

Segun el articulo 7 de la Ley 5/2009 de 4 de junio de Ruido de Castila y Ledn los
instrumentos de planeamiento deben establecer una zonificacidén del territorio en dreas

acusticas segun su uso predominante.

Por lo tanto en este punto se pretende comprobar la situacidn acUstica del dmbito,
determinando el impacto acustico permitiendo con ello planificar acciones preventivas y

correctivas que minimicen los efectos negativos detectados.
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=  AMBITO DE APLICACION.

Se delimita por las calles Las Canas y del Trébol y por las Avenidas de los Cipreses y la de los

Cedros.

En la siguiente imagen se localiza el drea de estudio.

=  NORMATIVA DE APLICACION.

-Directiva Europea 2002/49/CE, de 25 de junio, sobre evaluacién y gestién del ruido
ambiental (DO n° L 189, de 18 de julio de 2002).

- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

- Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,

de 17 de noviembre, en lo referente a evaluacion y gestion del ruido ambiental.

-Real Decreto 1.367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003,
de 17 de noviembre, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de calidad y

emisiones acusticas.
-Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn.

-Ordenanza municipal para la proteccién del medio ambiente contra la emisién de
ruidos y vibraciones, publicada en el BOP NUm. 223, de 18 de Noviembre de 2004,
con correccion de errores en el BOP NUm. 237, de 10 de Diciembre de 2004, y
modificaciones publicadas en BOP NUm. 101. 28 de Mayo de 2.008, y BOP NUm. 112
de 13 de junio de 2012.
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- Orden FYM/885/2014 de 6 de Octubre que aprueba el Mapa Estratégico de Ruido

del municipio de Salamanca.

El régimen de proteccién contra la contaminacién acustica de la Comunidad de Castilla y
Ledn se regula en la Ley 5/2009, De 4 de junio estableciéndose los valores limites
relacionados con los usos del suelo y en la Orden FYM/885/2014 de é de octubre se publica
el Mapa Estratégico de Ruidos de Salamanca en el que se establecen las caracteristicas

gue deben tener los suelos incluidos en el dmbito del presente PERI.

La Ley del Ruido, Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn tiene por objeto
prevenir, reducir y vigilar la contaminacién acuUstica, para evitar y reducir los danos vy
molestias que de ésta se pudieran derivar para la salud humana, los bienes o el medio
ambiente, asi como establecer los mecanismos para mejorar la calidad ambiental desde el

punto de vista acustico.

El artficulo 8 de la misma define las siguientes dreas acuUsticas en atencidon al uso

predominante:
- Tipo 1: Area de Silencio
- Tipo 2: Area Levemente ruidosa
- Tipo 3: Area tolerablemente ruidosa
- Tipo 4: Area ruidosa
- Tipo 5: Area especialmente ruidosa

En las dreas urbanizadas existentes se establecen los siguientes valores objetivos para el

ruido ambiental:

Indices de ruido dB(A)
Area receptora Ly L. L, L
7h-19h(19h-23h|{23h—-7 h| %"
Tipa 1 _Area de sileqcio G0 60 50 51
Tipo 2. Area levemente ruidosa 65 65 55 66

Tipo 3. Area tolerablemente ruidosa

. . ., 70 70 65 73
— Uso de oficinas o servicios y comercial.

. - 73 73 63 74
— Uso recreativo y espectaculos
Tipo 4. Area ruidosa 75 75 65 76
Tipo 5. Area especialmente ruidosa sin determinar

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR “Escuela de MUsica”

C/ Juan de Garay, C/ Diego Losada, C/ Trébol, SALAMANCA PROMOTOR
EPE Patronato Municipal de Vivienda y Urbanismo E

AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
Luis Alberto Haro Pérez, Arquitecto Angel Herrero Pérez, Arquitecto

Documento n° 1 DI-MI_PERI ESCUELA DE MUSICA




MEMORIA INFORMATIVA
DI-MI

Asi mismo en la Tabla A del anexo Il del RD1367/2007, de 19 de octubre se establecen los

objetivos de calidad acUstica para ruido aplicables a dreas urbanizadas existentes:

Indices de ruido

Tipo de area acustica L L L

Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que 60 60 50

€ requiera una especial proteccion contra la contaminacidn actstica.

a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 65 bbb
d C;ec ores del terriorio con predominio de suelo de uso terciario distinto def contemplado en™ 277 oo
c Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectaculos. 73 73 B3
b Sectores del territorio con predominic de suelo de uso industrial. 5 75 65
f Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u 2 @ @

ofros equipamientos publicos que los reclamen. (1)

Nos encontramos en un drea en la que el uso predominante es el residencial , si bien existen
dos edificios destinados a uso docente y cultural, por lo que se determina que las dreas

acuUsticas son las tipo 2y 3.
=  METODOLOGIA.

Se parte de la actualizacion del Mapa Estratégico de Ruidos de Salamanca de 2019, para
cuya elaboracién se ha seguido la metodologia bdsica descrita en la Directiva 2002/49/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002 sobre evaluaciéon y gestion
del ruido ambiental; en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los Reales Decretos
que la desarrollan, en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, asi como en
el documento “Good Practice Guide for Strategic Noise Mapping and the Production of
Associated on Noise Exposure”, elaborado por el grupo de trabajo de la Comisidén Europea

sobre evaluacioén de la exposicidon al ruido (WG-AEN).

=  MAPAS DE ZONIFICACION ACUSTICA

|
| AREAS ACUSTICAS
B Ares de silencio

rie,
Tio 1/ Tipe 0 (*)

esidencial,
Too2/Tpoa(*)
Area tolerabiemente
naioosa
(oficinas, comerciat,
DOt |
Too3/Tipod (*)
| B Ao tolerabiemente
rukgosa
1FOCTRA VO, CUDATLHCNOG |
Tioo 3/ Tipo ¢ (%)
Aroa ruidosa
sty

e
Tpo 4/ Tpo b (*

Area especisimaents

- |
ELEMENTOS CARTOGRAMICOS ‘
] Teéemino municios |
{1 Awa de estudio |
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Ruido de Trafico Rodado

NIVELES SONOROS (dBA}
[ ]<55 | 6570
ss60 [ 7075
soss [N -75

TIPOS DE EDIFICIOS
Uso sanitaric ¢ docente
[ uso residencial

Uso industrial
I uso infraestructuras

ELEMENTOS CARTOGRAFICOS
T Término municipal
[C77] Acea de estudio
— Curva de nivel
—— Curso fluvial
—— Carretera
Feerocarril

Zona verde
Otros elementos

EXJOSICION AL RUIDO

fimacita del n° de personas
cuyas viviendas estan expuestas
& cada rango de Ld para ruido por
ético redado én el municipio.

Personas
(dBA) (centenas)
5560 323
6065 249

NIVELES SONOROS (GBA)
1«55 | 6570
5560 [ 7075
e055 [ -75

TIFOS DE EDIFICICS
[ uso sanitario o docenta
[ uso residencial

[ usoterciario

[ wso industrial

B uso infraestructuras

ELEMENTOS CARTOGRAFICOS

T 1 Término municipal

[C77] Area de estudio

— Curva de nival

——— Cursa fluvial

——— Cametera

——+ Ferrocanil

24 Zona verde
\— Otros elementos

EXQOSICION AL RUIDD

el ¥ de permonas
wiviendas estan expuesias
& tada rango de Ld para ruido toral
&n el manicipio,

Ld Personas
(dBA} (sentenas)
5580 326
G065 252
6570 00
7075 3

»75 0
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TITULO 5.- DIAGNOSTICO INICIAL SOBRE VALORES SOCIOECONOMICOS, AMBIENTALES Y
CULTURALES DEL AMBITO.

Uno de los aspectos centrales de la ERUCYL es la introduccién de una metodologia de
identificacién de dreas vulnerables basada en pardmetros objetivos, elaborados a partir de
datos contrastables de forma transparente, para evaluar la vulnerabilidad de las dreas
urbanas, poder establecer comparaciones enfre distintas situaciones y establecer

prioridades con criterios homogéneos en todas las ciudades de la region.

De forma andloga, desde el presente PERI se propone una metodologia que aborda el
andlisis de la situacién urbanistica de los dmbitos de regeneracién urbana a través de una
serie de indicadores cuantitativos, también generados a partir de datos objetivos vy
confrastables. Se trata de pardmetros relativos a los aspectos cuantificables mds criticos de
la readlidad urbana de este tipo de dreas, obtenidos desde la observacion y el andlisis
pormenorizado del dmbito. La comparacién de los valores obtenidos con los considerados
éptimos en cada caso, previomente establecidos a partir de estudios existentes al respecto
y de otras experiencias, permitird una aproximacién mds objetiva a las acciones que deben

priorizarse en cada actuacion de regeneracion.
INDICE DE VARIACION DE POBLACION. (Factor A).

Desde el 2011 hasta el 2020 se ha perdido poblacion el barrio de Garrido Norte pasando
de 12.288 hab en 2011 a 12.074 hab en 2020. Este dato estd en la tonica general de la
despoblacién que se ha producido en la ciudad de Salamanca, y se encuentran por

encima de la media de las ciudades de Castilla y Ledn.
Variacién de poblacion: -3,40 %
TASA ENVEJECIMIENTO (Factor B).

El factor se refiere a la tasa de envejecimiento del ano 2011, en general en la ciudad de
salamanca la tasa de envejecimiento se puede considerar media, si bien se convierte en
alta en los barrios situados al norte y este y en el centro histérico, asi como en pequenos

dmbitos de Garrido Norte como es el caso que nos ocupa.
En relacion a la media de la comunidad Auténoma estd en consonancia.

Tasa envejecimiento: 24,70 %
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TASA PARO ( Factor C).

En general en el municipio de Salamanca existe una tasa de poblacién desocupada alta
en torno al 40%, salvo en el centro histérico y los dmbitos del entorno de ferrocarril que

cuentan con una tasa media.

La tasa media de Castilla y Ledn en 2020 se situd en el 12,50%. En el municipio de

Salamanca la tasa marcada es del 20,52 %.
Tasa paro: 15%
ANTIGUEDAD DE LAS EDIFICACIONES (Factor D).

Los barrios o dreas que concentran mayor porcentaje de viviendas anteriores a los 80 se
sitban al norte del centro histérico en barrios como Garrido y Garrido Norte, Chinchibarra y
Labradores, al noroeste barrios como el Carmen Pizarrales y el Barrio Blanco y Vidal. Al sur,
cruzando el rio Tormes, tenemos los barrios de la Vega y San José. Todos estos barrios
concentran un alto porcentaje de vivienda social. Dentro de la almendra del centro
histérico, el barrio de San Juan también concentra una tasa alta de vivienda anterior a los

anos 80.

En este punto entendemos por viviendas anfiguas las anteriores a 1980, ya que son las que
presentan peores condiciones, debido a la ausencia de normativa. En el municipio se
encuentra en torno al 55%. En nuestro caso todas las viviendas son anteriores a 1980 por lo

qgue el porcentaje es del 100%.
Antigledad de viviendas: 1966

Teniendo en cuenta la ERUrCyL tenemos:

FACTORES VALORACION
FACTOR A 3 puntos
FACTOR B 2 puntos
FACTOR C 2 puntos
FACTOR D 4 puntos

TOTAL 11 puntos
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Si tenemos en cuenta el gréfico de la ERYrCyL el valor se sitUa en torno a 1, si ademds
tenemos en cuenta que la media estaria entre los valores de 9 y 10, la situacion es mds

vulnerable.

Vista general Plano general

= ¥ TREBOL

7 (I | ——

Datos generales

Sup Construida edifi Residencial 2.788,80 m2
Sup Construida Equip general 1.975,63 m2
Sup construida Equip Local 520,36 m?
N° de bloques 10

Sup media de vivienda 76 m2
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Condiciones de la Edificacion.

Seguridad Estructural

La situaciéon de los inmuebles desde esta punto de vista
no parece tener problemas teniendo en cuenta la

inspeccién ocular realizada.

Salubridad

Existen humedades denfro de las viviendas
fundamentalmente en los testeros de la crujia de los 6,80

m que se encuentra expuesta por orientacion.

Proteccion frente al ruido

Las viviendas no cuentan con la adecuada proteccion

frente al ruido:

Las carpinterias no poseen las  caracteristicas
adecuadas vy la ligereza de las estructuras horizontales

transmiten los ruidos aéreo y por impacto.

Ahorro de Energia

Las viviendas no cuentan con aislamiento adecuado ni
las carpinterias  originales poseen  caracteristicas

suficientes.

Utilizacion y accesibilidad

No existe instalacidn de ascensor

Servidumbres

El tendido de ropa se realiza en fachada sin proteccién

de vistas.

MdUltiples instalaciones de servicios urbanos discurren por

las fachadas.

Habitabilidad

La existencia de ventanas a dos fachadas dada la

estructura del blogue permite una buena ventilacion.
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Condiciones de urbanizacion.

Accesibilidad Existencia de diferentes cotas en las calles.

La disposicién de los aparcamientos en la actualidad
no cumple la orden VIV561/2010.

Existe una masificacidn en cuanto a drea de
aparcamientos en ambos lados de la calle haciendo
que las vistas de las mismas se reduzcan.

Circulacién Las calles con un sentido de circulacién vy
aparcamientos a ambos lados produce masificacion y
empeoramiento de la circulacion.

Las zonas del interior de los blogues estdn
infrautilizadas.

Espacios Verdes No existen en el interior espacios verdes.

Propuesta:

- REHABILITACION DE LOS INMUEBLES.

*Mejora de la accesibilidad al edificio y/o a sus viviendas.

Se propone la instalacidon de ascensores y reubicacién de escaleras en zona comun

de acceso.

*Mejora de la eficiencia energética.
Aislamiento de Cubierta.
Colocacién de adislamiento al exterior.
Renovacion de cubierta completa.

Sustitucidn de carpinterias y cerramiento de balcones.

*Mejora de las condiciones de higiene, salud y proteccién del medio ambiente en los

edificios.

«Utilizacidon de energias renovables y actuaciones para garantizar la seguridad y

estanqueidad de los edificios.
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- REGENERACION DE ESPACIOS PUBLICOS.

*Mejora de la configuracion de los espacios puUblicos que conforman el drea, buscando
una mejor accesibilidad con la renovacién de la pavimentacidén asi como con la

eliminacion de aceras para obtener calles sin diferencias de cotas.

*Mejora de los itinerarios peatonales de la zona ampliando las aceras y eliminando
calzada para el trédfico rodado. Lo cual provoca una propuesta de reordenacion de la

circulacién en el drea.

Las calles hacia la Avenida de los Cipreses, asi como las Calles en “T" Juan de Garay y

Diego Losada serdn calles residenciales (con sefalizacion S-28) y de plataforma Unica.

Asi mismo se propone una reorganizacion de los aparcamientos de la zona cambiando
los existentes en bateria a una ubicacién en linea, lo cual favorece las condiciones de

accesibilidad.

e Actuacion en los servicios urbanisticos municipales renovando la instalacién de red
eléctrica BT y la red de telecomunicaciones afectas, asi como los pozos de registro de
cualquier ofro servicio que se vea afectado por la propuesta de urbanizacién de las

calles.

eSe propone una peqguena reorganizacion de los espacios publicos adyacentes al

edificio de equipamiento Escuela de MUsica Santa Cecilia.

* Ampliacién de los espacios verdes incluidos dentro de los espacios puUblicos existentes

dentro del drea.

En Salamanca Febrero de 2022
Fdo: LOS ARQUITECTOS

-

D. Luis Alberto Haro Pérez. n ° COAL: 3256 D. Angel Herrero Pérez. n° COAL: 3389
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ANEJO.- REPORTAJE FOTOGRAFICO DEL AMBITO.
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