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Il. ADMINISTRACION LOCAL

C. OTRAS DISPOSICIONES
AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA

ACUERDOde 7 de abril de 2011, del Pleno del Ayuntamiento de Salamanca, porel que
se aprueba definitivamente el Plan Parcial «Las Rubieras» del PGOU, de Salamanca.

El Excmo. Ayuntamiento Pleno de Salamanca, en sesion ordinaria celebrada el dia
7 de abril de 2011, en relacién al Plan Parcial «Las Rubieras» del PGOU de Salamanca,
adoptd los siguientes acuerdos:

PRIMERO: Aprobar definitivamente el Plan Parcial del Sector «Las Rubieras»
de Salamanca, con los cambios y correcciones sefaladas en el Expositivo Il de este
Acuerdo.

a. Se adapta el limite del sector a los limites establecidos en el planeamiento general
de Villares de la Reina, corrigiéndose los parametros de ordenacién detallada
que resultan afectados.

b. Se incluyen en viario todas las plazas de aparcamiento de uso publico exigidas.

c. Se adecua la pendiente del vial SG-V-1 para cumplir con los limites establecidos
en la legislacion para los itinerarios horizontales.

d. Seincorpora un estudio de movilidad que evallua los movimientos de poblaciény
de mercancias.

e. Se incorpora una zonificacién acustica.
f. Seincluye un analisis de riesgos naturales y tecnolégicos.

g. Se incluyen los ambitos de proteccion a las lineas de ferrocarril existentes, de
acuerdo a la legislacion ferroviaria.

SEGUNDO: Desestimar totalmente Ifas alegaciones presentadas respectivamente
por « BERDROLA SAU» y por D.? Maria Angeles Sanchez Rodriguez, propietaria de la
parcela 13.

TERCERGO: Estimar la alegacion presentada por los propietarios de las parcelas 1,
2, 39, 40, 41, 42 y 43.

CUARTO: Notificar el Acuerdo de aprobacion definitiva a la Comisién Territorial de
Urbanismo, acompafiando un ejemplar completo y diligenciado del instrumento aprobado
junto con su soporte informatico; a la Administracién General del Estado, a la Excma.
Diputacién Provincial de Salamanca, al Registro de la Propiedad, al promotor del Plan
Especial y a quienes hayan presentado alegaciones.
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QUINTO: Publicar el Acuerdo de aprobacion definitiva en el «B.O.C. y L.» y
como Anexo al mismo: su memoria vinculante; la normativa del instrumento aprobado,
entendiendo como tal exclusivamente las ordenanzas y demas documentos escritos de
caracter normativo, y una relacion de todos los demas documentos, tanto escritos como
gréaficos, que integren el documento aprobado.

Lo que comunico a Ud. para su conocimiento y efectos oportunos, indicandole que
contra este Acuerdo que es definitivo y pone fin a la via administrativa, podra formular
Recurso Contencioso-Administrativo ante el Tribunal Superior de Justicia de Castilla y
Ledn, sede de Valladolid, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente al de
esta notificacion (Art. 46 de la Ley 28/1998 de 13 de julio, Reguladora de la Jurisdiccion
Contencioso-Administrativa).

Salamanca, 26 de abril de 2011.

El Alcalde,
P.D. El Tte. Alcalde
Fdo.: SaLvabor Cruz GARCIA
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ANEXO
PLAN PARCIAL SECTOR “LAS RUBIERAS”

DN-MV MEMORIA VINCULANTE
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Capitulo |.1.- Objetivos
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Capitulo 1. 1.- Condicionantes de la ordenacién
Capitulo 1l.2.- Anélisis de las alternativas
Capitulo 11.3.- Descripcién de la ordenacidén propuesta
Capitulo 11.4.- Zonificacién
I1.4.1.- Aprovechamientos urbanisticos
11.4.2.- Sistemas locales de espacios libres, eguipamientos,
vias pUblicas y servicios
I1.4.3.- Cuadro resumen de caracteristicas
Capitulo II.5.- Adecuacién al planeamiento superior y a la
normativa urbanistica vigente
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DN-MV MEMORIA VINCULANTE

TITULO I.- OBJETIVOS Y CRITEROS DE LA ORDENACION

El objeto del presente Plan Parcial es el establecimiento de la
ordenacion detallada del sector “Las Rubieras” mediante las determinaciones de
detalle suficientes para obtener los derechos definidos en los articulos 19.3 de
la Ley 5/1999, v 44 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, en base
a lo dispuesto en la Revisién-Adaptacién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Salamanca, |la cual clasifica el ambito del sector citado como suelo

urbanizable delimitado de usoc industrial.
La ordenacién detallada propuesta mediante el Plan Parcial se ha
desarrollado en funcién de los objetivos vy criterios que se describen a

continuacién.

Capitulo 1.1.- Objetivos

B Desarrollo del planeamiento urbanistico general mediante una
ordenacion detallada que genere suelo urbanizado susceptible de
acoger industrias de caracter general asi como cualquier actividad
compatible con la industrial, dotado de todos los equipamientos y
servicios necesarios para hacer posible el desempefio de la actividad

econdémica.

E Estructura de la red viaria local del sector en funcién de la intensidad

y caracteristicas del trafico de vehiculos pesados que puedan generar
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las areas industriales y en coordinacion con el Sistema General Viario
S5G.V.6 que intersecta al sector asi como con los accesos desde las

vias de comunicacién circundantes.

B Establecimiento del sistema de espacios libres en coordinacién con las
dreas destinadas al uso industrial asl como a las zonas de

equipamientos.

B Emplazamiento del sistema local de equipamientos de manera gue se
facilite su utilizacién a los usuarios del poligocno con una minima

afeccién de la actividad productiva al uso dotacional.

B Definicion de las conexiones exteriores de los servicios urbanisticos
asl como de los accesos desde el viario periférico, estableciendo las
modificaciones precisas de las instalaciones e infraestructuras

existentes.

B Integracion medicambiental del é&rea industrial ordenada con la
explotacién agricola del suelo rdstico adyacente, asi como con las
&reas residenciales préximas, introduciendo los elementos v
determinaciones precisas para armonizar la actividad industrial con los

valores ambientales existentes.

B Establecimiento de las condiciones volumétricas y arquitectonicas de

los edificios a construir en el sector con caracteristicas de elevada

calidad v de manera que no se precisen futuros Estudios de Detalle.
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Capitulo |.2.- Criterios

Los criterios méas relevantes adoptados para establecer la ordenaciéon

detallada del sector “Las Rubieras” han sido los siguientes:

E Ordenacién del suelo lucrativo destinade al uso predominante
industrial en areas diferenciadas, de manera que se permita tanto el
establecimiento de industria nido, correspondiente a la parcela minima
de 450 m?2 como el de actividades de tipo medio, haciendo
igualmente posible el asentamiento de actividades mixtas de almacén
y terciario comercial, designade como usc de almacén-escaparate, en

una amplia zona con emplazamiento preferente.

B Disposicion de franjas de espacios libres de proteccién en la periferia
del sector como barrera vegetal de proteccidén entre la actividad
agricola y residencial periférica v la industrial del sector y en
coordinacion con los espacios libres del sector adyacente del poligono

industrial de Villares de la Reina.

E  Distribuciéon del sistema local de equipamientos pUblicos en tres zonas
periféricas, con el doble objetivo de gue los equipamientos
constituyan un elemento adicional de separacion a modo de barrera
entre |la actividad agricola o la residencial y la industrial asi como que

ésta Ultima afecte en la menor medida posible al uso dotacional.
B Implantacién de accesos al sector industrial desde el Sistema General

SG-V-6 v desde la travesia de la carretera N-620a desvinculando el

trafico de vehiculos en log citados viales con el acceso a las parcelas,
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en el casc de la carretera, mediante una via de servicic paralela a la
misma y de manera que los accesos mencionados sean compatibles
con el futuro desarrollo del Sistema General Viario establecido en el
P.G.O.U. en el sector SU-NC-3 que reemplazard en el futuro a la

travesia de la carretera N-620a.

B Remodelacién de la actual glorieta de interseccién de la travesia de la
carretera N-620a con la Calzada de Toro en funcién de los nuevos
condicionantes geomeétricos y de trafico que implica su utilizacion
adicional como acceso al sector “Las Rubieras” y a los sectores “Las
Pefiscas | y II” v con caracteristicas compatibles tanto con los
terrenos actualmente disponibles como con el futuro Sistema General

del sector SU-NC-3 citado en el parrafo anterior.

B Disefio de una amplia red viaria interior que permita el facil acceso a
las parcelas asi como la circulacion fluida v el estacionamiento de los
vehiculos industriales a lo largo del viario, garantizando, asi mismo, la
permeabilidad con el Sistema General viaric y con el poligono

industrial de Villares de la Reina.

E  Conexién y permeabilidad del Camino de “La Barrera”, que intersecta
el sector desde la travesia de la carretera N-820a y continla

pavimentado en €l término municipal de Villares de |la Reina.

B Definicidn de nuevas infraestructuras para el abastecimiento de agua

y saneamiento del poligono industrial desde las redes municipales

existentes y previstas.

CV: BOCYL-D-20052011-62



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Viernes, 20 de mayo de 2011 Pag. 38998

B  Configuracién de redes separativas de alcantarilado de aguas
residuales y de pluviales a fin de poder verter estas Ultimas a los

cauces naturales del terreno.

TiTULO II.- ORDENACION PROPUESTA

Capitulo 1l.1.- Condicionantes de la ordenacion

El primer condicionante que se presenta para establecer la ordenacién del
sector “Las Rubieras” es la imposibilidad de realizar el Unico acceso previsto
expresamente en el P.G.0.U. mediante la sustitucién de la glorieta existente en
la interseccién de la carretera N-620a con la Calzada de Toro por una gran

glorieta, al depender esta nueva rotonda del desarrollo del sector SU-NC-3.

Por lo tanto, es preciso aprovechar la glorieta existente remodelada en la
medida que permiten los terrenos plblicos actuales conjuntamente con los
aportados por el sector, la cual igualmente condiciona la solucidn por su
incapacidad para soportar el incremento de trafico que generara no soélo el
sector “Las Rubieras” sino también los futuros sectores del P.G.O.U. “Las

|"

Pefiscas y “Las Pefiiscas |I” que, segln las determinaciones del Plan
General, disponen de un acceso comuin, a través del Sistema General Viario
SG-V-5 que igualmente confluye en la citada glorieta casi en paralelo con la

calle José Méndez del poligono de Villares de la Reina.

Asi mismo, dado que el sector es contiguo a la travesia de la carretera N-
620a con cuya margen se delimita por el Sur, aungque no es factible realizar el
acceso a las parcelas colindantes directamente desde la carretera por la
perturbacién en el tréfico general de la misma que se originaria, sin embargo se

impone establecer un acceso adicional a “Las Rubieras” desde |la citada travesia
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con €l fin de aliviar el flujo de vehiculos incidente en la glorieta anteriormente

mencionada.

La tipologia de este segundo acceso esta igualmente condicionada por la
disponibilidad de terrenos para su desarrollo, por lo que resulta particularmente
indicada |la adopcién de un acceso con carril central de espera que ademas
incluya, para una mavyor fluidez, el desdoblamiento de calzada, aprovechando
terrenos aportados por el sector “Las Rubieras”, segln ha recomendado al

efecto el Area de Ingenieria Civil del Excmo. Ayuntamiento de Salamanca.

Otro factor que condiciona sustancialmente la estructura viaria vy, por
consiguiente, la ordenacién, es la presencia del Sistema General Viario 3G-V-6,
gue surca centralmente el sector en direccidon Este-Sureste a Este-Noroeste
formando un angulo préximo a 80° con la travesia de la carretera N-620a vy
cuya caracteristica de via arterial impide su aprovechamiento como vial de
acceso a las parcelas adyacentes y asi mismo aconseja limitar estrictamente la

continuidad del viario local a través del general en las intersecciones de ambos.

Por consiguiente, la red viaria local debe estructurarse apoyandose en el
Sistema General SG-V-6 de manera que en un punto Unico central se permita la
permeabilidad a través del Sistema General, convenientemente canalizado el
flujo de vehiculos mediante una rotonda, desde |la cual se distribuya el trafico
interior al resto del sector, accediendo a las parcelas exclusivamente desde el

viario local.

La configuracién topografica del sector se caracteriza por una suave
pendiente hacia su extremo Noroccidental, si bien la exigencia de continuidad
con las rasantes de la travesia de la N-620a asi como con las del viaric

adyacente del poligono de Villares de la Reina condicionan todo el trazado en
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alzado del viario, aconsejando adoptar rasantes en terraplén, especialmente en
el cruce del Sistema General sobre la linea ferroviaria de Plasencia a Astorga,
en el que se ha de respetar un galibo de 7 metros y enlazar con la rasante
propuesta en el Plan Parcial del sector adyacente “Cruz Verde”. A este
respecto, se ha previsto un paso elevado sobre la linea férrea, incluyéndose en
el Estudio Econémico la valoracién de la correspondiente estructura para salvar
el ferrocarril, la cual habra de ser sufragada conjuntamente con el citado sector

“Cruz Verde”.

Conforme se ha indicado anteriormente, el sistema local de espacios
libres se ha dispuesto en franjas periféricas de proteccién, fundamentalmente
en los limites septentrional y occidental del sector. Con respecto a esta Ultima
zona y, en particular, al tramo proximo al futuro trazado del AVE, el limite de la
zona de espacios libres se ha hecho coincidir con la linea limite de edificacién
del AVE, dejando una franja intermedia de terrenos publicos de reserva entre la
citada linea limite de edificacién y la reserva de terreno para uso ferroviario,
establecida en el PGOU como Sistema General Ferroviario 5.G.F-4 de acuerdo
con la Ley 39/2003 del Sector Ferroviaric. De esta manera, aun cuando la
arista de explanaciéon actualmente prevista para el AVE, segln la propuesta del
Excmo. Avyuntamiento de Salamanca, queda claramente comprendida en el
ambito del citado Sistema General Ferroviario, se dispone de esa reserva de
espacio pUblico para posibles ampliaciones que pudieran considerarse en la

redaccidén del proyecto de construccion del AVE.

En cuanto a los servicios urbanos, debe destacarse que existen
infraestructuras de suministro de agua, energia eléctrica, telecomunicaciones vy
gas natural en la periferia del sector, pero no de alcantarillado con suficiente
capacidad y cota, por lo que es preciso conectar la red local de evacuaciéon de

aguas residuales al “Colector Norte”, en el término municipal de Villares de la
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Reina, a través del sector “Cruz Verde” y con un colector afluente comin para
ambos sectores. Anélogamente la red local de alcantarillado de aguas pluviales
de “Las Rubieras” ha de conectarse a la del sector “Cruz Verde” y evacuarse
conjuntamente con un colector efluente paralelo al de residuales hasta el arroyo

del Valle igualmente en el término de Villares.

Capitulo 11.2.- Analisis de las alternativas

Las alternativas analizadas a la ordenacion detallada propuesta para el
sector industrial “Las Rubieras” se refieren a la configuracién geométrica de la
ordenacién, a la distribuciéon de los usos predominante y compatibles
establecidos, asf como al tamafo de parcelas propuesto para el desarrollo de

las actividades econdmicas.

En primer lugar, en lo que se refiere a la configuracién geométrica de la
Ordenacién, se han estudiado otros desarrcllos adoptando como direccidon
principal de las alineaciones bien el eje de la carretera actual o bien el del
Sistema General SG-V-6, obteniéndose en ambos casos ordenaciones con
menor aprovechamiento del suelo y mayor proporcién de parcelas de

configuracion irregular que con la ordenacién propuesta.

Por otra parte, la proximidad del poligono industrial de Villares de la
Reina, con una extensién en torno a 150 hectareas y un uso absolutamente
mayoritaric de almacén vinculado a la actividad comercial conduce a
desestimar la alternativa de asignar una mayor proporcidn de los terrenos de
“Las Rubieras” al uso predominante de industria general, en detrimento del uso
compatible de almacén-escaparate, méaxime si se tiene en cuenta el mayor
atractivo comercial que representa la fachada a la carretera N-620a del sector

“Las Rubieras” en relacién con el poligono de Villares debido a la mayor

10
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proximidad al centro de la ciudad de este Ultimo. Igualmente se ha descartado
el establecimiento de &reas especificas para otros usos compatibles, como por
ejemplo uso terciario de oficinas, debido a la rigidez en el desarrollo posterior
gue implica, asi como a la posibilidad de aplicar el uso expresado en cualquier
emplazamiento siempre gue se cumpla la normativa contenida en las
Ordenanzas, evitidndose de esta manera posteriores modificaciones del Plan
Parcial si las hipdtesis que pudieran formularse en el momento actual respecto
de otros usos compatibles no se vieran confirmadas posteriormente por la

demanda de suelo al desarrollarse el sector.

Por uUltimo y motivado en idénticas razones de ubicacién estratégica con
elevado interés comercial, se ha desechado |la implantacién de parcelas de
reducido tamafo en el frente del sector, desistiendo asi mismo de incrementar
sustancialmente el tamafic de parcelas con uso de industria general, dadas la
contenida extension de “Las Rubieras” y su situacién intercalada entre los
desarrollos urbanizables residenciales de Salamanca y los de almacén con

actividad comercial del poligono de Villares.

Capitulo Il.3.- Descripcion de la ordenacién propuesta

La ordenacién propuesta se estructura a partir del Sistema General Viario
interior 3G-V-6 que surca centralmente el sector de “Las Rubkieras” en direcciéon
Este-Sureste a Oeste-Noroeste v se denomina en lo sucesivo Avenida Sistema
General. En su zona central se ha previsto la implantacidén de una nueva glorieta
para acceso al entramado viario interior mediante la denominada Avenida de
Acceso, gque conecta, por una parte, con la travesia de la carretera N-620a vy
por el otro extremo, con un camino parciaimente pavimentado del término

municipal de Villares de la Reina, denominado “Camino de la Barrera”.

11
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Con objeto de permitir el acceso a los aprovechamientos previstos en el
frente sur del sector sin perturbar a la circulacién de vehiculos en la carretera,
se dispone una via de servicio de sentido (nico, paralela ala misma y separada
de ella por la correspondiente acera y un carril bici, con acceso mediante un
ramal de entrada desde la Avenida Sistema General. Al final de |la citada via de
servicio se ha previsto un ramal de salida para la incorporacién de los vehiculos
a la carretera o al futuro vial general que la reemplace, todo ello en orden a
facilitar la fluidez del trafico rodado. Por idéntico motivo, en la interseccién de
la Via de Servicio con la Avenida de Acceso no se permite el cruce de esta
Ultima, canalizandose la circulacidon de vehiculos procedentes de la Via de

Servicio para la incorporacién a la avenida.

Asi mismo, se han previsto viales de conexién de la Avenida Sistema
General con el poligono industrial existente, con la doble funcién de facilitar el
acceso a las parcelas de “Las Rubieras” adyacentes asi como la de mejorar la

permeabilidad urbana entre ambas zonas.

En cuante a la distribucion y usos del aprovechamiento lucrative, se ha
establecido una ordenacién dividida en areas diferenciadas que se describen a

continuacién:

- Zona de industria almacén-escaparate

Esta zona del sector, concebida para la implantacién de actividades con
uso industrial de almacén combinado con uso compatible comercial hasta en un
50 %, y ala que se destina un 30,7 1% del aprovechamiento lucrativo, se sitla

en un emplazamiento preferente, con fachada a la travesia de la carretera

naciconal.

12
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Este area espacial se ha disefiado con parcelas de tamafio medio-alto,
que oscilan desde 2.000 a 3.000 m?; todas ellas cuentan con una edificabilidad
sobre parcela neta de 0,85m?2?/m?, estableciéndose edificacion exenta o adosada

hasta en tres alturas.

- Zona industrial

Area establecida para el desarrollo del uso predominante de industria
general convencional, con parcelas previstas desde los 1.000 m? hasta los
2.500 m?, segln manzanas, aunque la parcelacién representada en los planos
es solamente indicativa y se permite la agrupacién de parcelas. Los retranqueos
a frente y fondeo varfan segin tamafio de parcela y se permite el adosamiento.
La edificabilidad es de aproximadamente 0,60 m?/m? distribuida hasta en tres
alturas v la ocupacidn méxima es la derivada de |a edificabilidad. A esta zona

se destina mas de la mitad del aprovechamiento lucrativo.

- Zona de industria nido

Zona disefiada para el establecimiento de pequefia industria general, con
parcelas desde 450 hasta 650 m?, edificabilidad de 0,80 m?/m2, sin
retranqueos laterales y ocupacién maxima del B0%, permitiéndose el
desdoblamiento en dos alturas, aunque esto requiere un retranguec mayor al

fondo de parcela.

Capitulo 1l.4.- Zonificacién

La asignacién de usos pormenorizados asf como la delimitacion de las

zonas descritas en el apartado anterior, en las cuales se aplican los usos
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mencionados, se define en el plano PO-1.1, Clasificacion vy usos, indicandose a

continuacion sus determinaciones.

11.4.1.- Aprovechamientos urbanfsticos

Superficie neta del sector excluidas zonas plblicas .............. 239.410 m?
Sistemas Generales exteriores adscritos.................ooooin L 50.000 m?
Superficie bruta del sector con aprovechamiento.................. 289.410 m?

Edificabilidad: 289.410x0,32 m?%/m? = 92.611 m%

Esta edificabilidad lucrativa se distribuye entre las manzanas destinadas

al uso predominante industrial, segln se indica en lo que sigue.

USO INDUSTRIAL
zona |sveERRcE | | e | edoable
mZc/m? m?
MANZANA 2-2 20.924 8,62 0,696629 12.482
MANZANA & 10.883 4,43 0,696629 6.492
MANZANA 6 14.416 5,87 0,6965629 8.5699
MANZANA 7 23.445 9,656 0,5696529 13.986
MANZANA 8 12.974 5,28 0,696529 7.739
MANZANA 9 8.222 3,36 0,6965629 4.9056
TOTALES 90.864 | 37,00 0,696629 54.203

{Coeficiente de edificabilidad 0,596529 m?./m?, sobre parcela neta)
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USO INDUSTRIAL NIDO
Coeficiente de Superficie
ZONA SUPEREFICIE % edificabilidad edificable
m mZ2/m? mZ
MANZANA 1-2 12.462 5,07 0,800000 9.970
TOTALES 12.462 5,07 0,800000 9.970

(Coeficiente de edificabilidad 0,800000 m2:/m?2, scbre parcela neta)

USO INDUSTRIA ALMACEN-ESCAPARATE
zona | SUPERRCE [ afoabiidad | edifosble
m?:/m? mZc

MANZANA 1-1 2.455 1,00 0,850000 2.087
MANZANA 2-1 7.175 2,92 0,850000 6.099
MANZAMNA 3 18.491 7.53 0,850000 15.717
MANZANA 4 5.335 217 0,850000 4.535
TOTALES 33.456 13,62 0,850000 28.438

RESUMEN DE APROVECHAMIENTOS LUCRATIVOS

Coeficiente SUPERFICIE Coef:;:ente Superficie
UsSO PORMENORIZADO de % £ = edificable

£ m? edificabilidad .

ponderacion mZc

mZ/m?
INDUSTRIAL 1,00 90.864 37.00 0,596529 b4.203
INDUSTRIA NIDO 1,00 12.462 5,07 0,800000 9.870
INDUSTRIA ALMACEN- 1.00 33.456 13,62 0,850000 28.438
ESCAPARATE

TOTALES - 136.782 55,69 ---- 92.611
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Justificacion de los coeficientes de ponderacion adoptados

El precio de mercado de transaciones reales de suelo industrial se
establece habitualmente por metro cuadrado de suelo de parcela neta, en
funcién de diversos factores entre los que interviene el uso, la edificabilidad, la

situacién, la configuracién de la parcela y el tamafio de la misma.

Para el presente caso, en funcion de transacciones conccidas, se ha
establecido un coeficiente de ponderacién igual a la unidad para los usos
compatibles de industria nido e industria-escaparate, a semejanza del usc
predominante industrial, debido a que en los casos conocidos la repercusion del
usc en la formacién del precio ha sido minima y sin embargo, el factor que ha
influido decisivamente en la valoracién del suelo ha sido la situacién de la
parcela, que es una caracteristica asociada al emplazamiento de las parcelas de
origen, de acuerdo con el principio de asignar los aprovechamientos resultantes
lo mas préximo posible a los terrenos aportados y, por tanto, no debe

considerarse en la ponderacién de los usos compatibles.

Por consiguiente, no se efectla una asignacidon expresa de coeficientes
de ponderacion diferentes del uso predominante, por lo que el coeficiente de
ponderacién de los restantes usos compatibles en relacién con el predominante
es la unidad, conforme se dispone en el articulo 107.1.c del Reglamento de

Urbanismo de Castilla y Ledn.

Calculo del aprovechamiento medio

De acuerdo con el articulo 107 del Reglamento de Urbanismo de

Castilla y Ledn, el aprovechamiento medio del sector resulta:
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Aprovechamiento ponderado usec industrial =

1,00 x 54.203 = 54.203 m?%

Aprovechamiento ponderado uso industria nido =

1,00 x 8.970 = 9.970 m%

Aprovechamiento ponderado use industria almacén-escaparate =

1,00 x 28.438 = 28.438 m%

Aprovechamiento lucrativo ponderado total =

54.203+9.970+28.438 = 92,611 m%

Para el célculo del aprovechamiento medio se considera la superficie
total del sector, deduciendo la superficie ocupada por las dotaciones pUblicas
existentes, entre las que se incluye el Camino de “La Barrera” en la totalidad
del tramo del mismo comprendide en el ambito del sector, pues su destinc
como dotacion urbanistica pUblica se mantiene, al estar sustituido por la
denominada Avenida de Acceso, aungue no coincida exactamente en su

trazado en parte del citado camino.

A hamient di t —w—0387
provechamiento medio neto 230210 _ 9

El aprovechamiento medio bruto, afadiendo a la superficie interior del

sector |la de los sistemas generales exteriores resulta:

A hamient dio brut _ 2011 = 0,32
provechamiento medio bruto ==_o=r = 0,
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Conforme a lo establecido en los articulos 44 y 45 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, del aprovechamiento lucrative ponderadeo total,
igual a 92.611 m?%, corresponde a los propietarios el 90%, es decir, 83.350

m?Z, debiendo ceder al Ayuntamiento el 10% restante, que representa 9.261

m2:.

Calculo del indice de variedad de uso

Conforme al articulo 86 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,

el indice de variedad de uso resulta:

Aprovechamiento ponderado uso almacén-escaparate............ 28.438 m3%
Total aprovechamiento usos compatibles ..., 28.438 m%
Aprovechamiento total. ... 892611 m2%
indice de variedad de uso = w %x 100 = 30,71 %
82611

11.4.2.- Sistemas locales de espacios libres, equipamientos, vias publicas vy

servicios
a) Sistema local de espacios libres dominio y uso ptblico

Segln se ha indicado anteriormente, los espacios libres se han dispuesto

en franjas periféricas, siendo las superficies de estas zonas las siguientes:
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ESPACIOS LIBRES supi:azﬂcm %
ZONA VERDE 1 5.981 2,43
ZONA VERDE 2 16.632 6,32
ZONA VERDE 3 1.242 0,51
TOTAL..ccoereemieneens 22.755 9,26

b} Sistema local de equipamientos plblicos

Los equipamientos plblicos se distribuyen en tres zonas periféricas, con

las superficies que se indican a continuacion:

EQUIPAMIENTOS PUBLICOS SUPE:;ICIE %
EQUIPAMIENTO 1 1.991 0,81
EQUIPAMIENTO 2 6.832 2,37
EQUIPAMIENTO 3 6.533 2,66
TOTBL s vsmanimivsssei ivssmim s s 14.366 5,84

c) Sistema local y Sistema General intefior de vias publicas vy

aparcamientos

La red viaria local tiene una superficie total de 48818 m? que

representa un 19,88% de |la superficie total del sector.
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Asi mismo, el Sistema General viario SG-V-6 establecido en el P.G.O.U.

ocupa una superficie de 16.776 m? en el interior del sector “Las Rubieras”.

En ambas superficies estén incluidas 832 plazas de aparcamiento, con
unas dimensiones unitarias de 4,50x2,50 m?, tanto si son en linea como en
bateria, bien a lo largo del viario o bien en una playa especifica, con excepcién
de las plazas reservadas para minusvalidos, a cuyo fin se destinan 22 plazas de

las indicadas anteriormente.

La distribucion de las plazas de aparcamientc mencionadas en las

distintas calles y areas especificas es la siguiente:

N° PLAZAS RESERVADAS
CALLES .
APARCAMIENTO | MINUSVALIDOS
AVDA. DE ACCESO 155 0
ViA DE SERVICIO 157 9
AVDA. SISTEMA GENERAL g8 6
CALLE 1 161 0
CALLE 2 52 0
CALLE 3 37 1
CALLE 4 b2 2
CALLE b 0 0
APARCAMIENTO 108 4
810 22
TOTAL
832
20
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Asi mismo en el interior de las parcelas se dispondrd una plaza de
aparcamiento de dominio y uso privado por cada 100 m? edificables, segln se
exige en las Ordenanzas del presente Plan Parcial, cumpliéndose asi el precepto

establecido en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

d} Servicios urbanos

Las caracteristicas y esquemas de los servicios urbanos previstos en el
presente Plan Parcial se describen en el apartado 3 Red Viaria y Servicios de
esta Memoria Vinculante y se representan en los planos PO-2.2, Red de
distribucién de agua, P0-2.3.- Red de alcantarillado de residuales, PO-2.4 - Red
de alcantarillado de pluviales, PO-2.5.- Energia eléctrica, P0O.2.6.- Alumbrado

publico, Po.2.7.- Canalizaciones de telecomunicaciones y PO-2.8.- Red de gas.

A continuacidon se acompafa un cuadro resumen de la zona pUblica.

ZONA LIBRE PUBLICA
ZONAS Supel;ficie PORCENTAJE
m %
Sistema Espacios Libres 22,765 9,26
Equipamientos publicos 14.3686 5,84
Espacios publicos de reserva 3.671 1,60
Red Viaria lincluso aparcamientos) 48.818 19,88
Sistema General Viario SG-V-6 16.776 6,83
Sistema General Ferroviario SG-F-4 2.466 1,00
TOTAL ZONA PUBLICA 108.832 44,31
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I1.4.3.- Cuadro resumen de caracteristicas

RESUMEN GENERAL

ZONA PRIVADA 136.782 m* 65,69 %
ZONA PUBLICA 108.832 m? 44,31 %
TOTAL SECTOR 245.614 m*? 100,00 %

Capitulo 11.6.- Adecuacion al planeamiento superior y a la normativa urbanistica

vigente

Se han respetado escrupulosamente en el presente Plan Parcial todos los
condicionantes y prescripciones vinculantes establecidas en la Revision-
Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca, tanto los
usos como la tipologia y las restantes determinaciones contenidas en la citada

Revisidn-Adaptacién, la cual se desarrolla y pormencriza en este Plan Parcial.

Respecto al cumplimiento de las especificaciones y determinaciones
minimas requeridas en la normativa urbanistica vigente, especialmente en la
Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi como en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, a continuacién se comprugban las diferentes

reservas y prescripciones.

a) Sistema de espacios libres

Conforme al articulo 42 de la Ley 5/99 y al articulo 105 del Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn se preveran 20 m? de suelo por cada 100 m?2

construibles, con un minimo del 10% de la superficie del sector.
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Por tanto, aplicando el segundo de los porcentajes expresados a la
superficie neta del sector, excluidos los Sistema Generales interiores, la
superficie minima necesaria para espacios libres habra de ser el mayor valor de

los siguientes:

0,20 x92.611 = 18.522,20 m=
0,10 x 226.382 = 22.638,20 m?

En el Plan Parcial se han previsto unas zonas verdes de 22.7565 m? de

extensidon por lo que cumplen el requisito.

b) Equipamientos
Anédlogamente, en virtud de lo establecido en el articulo 42 de la Ley
5/99, se dispondran para equipamientos 15 m? de suelo por cada 100 m?

construibles.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 106 del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn, ademéas de la reserva anteriormente mencionada, se requiere
un minimo del 5% de la superficie del sector para equipamientos de titularidad
publica.

FPor consiguiente, los requisitos minimos son:

Total equipamientos: mayor valor de los siguientes.

0,15 x92.611 = 13.891,65 m?
0,05 x226.382 = 11.319,10 m?
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En el presente Plan Parcial se han establecido 14.356 m? para
equipamientos publicos, cumpliéndose, por tanto, los valores minimos

requeridos.

c) Aparcamientos

Conforme el articulo 104 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn, en suelo urbanizable se preveran dos plazas de aparcamiento, al menos

una de ellas de uso plblico, por cada 100 m?2 construibles.

Igualmente de acuerdo a lo dispuesto en el citado articulo 104 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, las plazas de aparcamiento

pueden ubicarse en terrenos de titularidad publica o privada.

Asi mismo, en el Reglamento de Urbanismo se toma como referencia una
plaza de 10 metros cuadrados de superficie para determinar la superficie total
de aparcamiento, permitiendo, segln lo dispuesto en el articulo 104.3c en
sectores con uso predominante industrial, establecer coeficientes de
ponderacidn para la equivalencia de las plazas de aparcamiento ordinarias v los
espacios necesarios para la circulacién, maniobra, aparcamiento y carga y

descarga de los vehiculos de transporte de mercancias.

Con el fin de permitir el aparcamiento de los vehiculos industriales en la
via plblica se han dispuesto la generalidad de las plazas ordinarias de
aparcamiento con una anchura de 2,50 m en lugar de los 2,25 m habituales
para aparcamiento de turismos en los sectores residenciales, resultando unas
plazas de aparcamiento para los vehiculos industriales de dimensiones

2,50x4,60 = 11,25 m? con una equivalencia de 1,125 de las plazas
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dispuestas en el Plan con respecto a las plazas de 10 m? de superficie unitaria

exigidas en el Reglamento de Urbanismo.

De acuerdo con lo expuesto, los ndmeros minimos de plazas de
aparcamiento ordinarias (o equivalentes) requeridas para el presente Plan

Parcial son las siguientes:

Plazas de aparcamiento totales:

2x0,01x82.611 = 1.852 plazas

Flazas de uso publico:
50% s/1.852 = 926 plazasde 10 m2 = 9.260 m?
Plazas equiv. de 11,25 m2 = 8.260/11,25 = 823 plazas

En el presente Plan se han dispuesto en la red viaria 832 plazas de
aparcamiento de dimensiones 2,60 x 4,560 = 11,25 m? con una superficie de
aparcamiento = 832 x 11,26 = 9.360 m? y una equivalencia a 936 plazas de

10 m? de superficie unitaria.

Plazas de 10 m?2 dispuestas = 936 plazas = 9.360 m?2.
Plazas de de 10 m? exigidas = 926 plazas = 9.260 m?2.

Como puede observarse se cumplen holgadamente los minimos exigidos
para plazas de uso plblico, satisfaciéndose igualmente la reserva necesaria
para plazas de aparcamiento privadas en terrenos de dominio privado, al
exigirse en las Ordenanzas del Plan Parcial que en el interior de las parcelas se
disponga al menos una plaza de aparcamiento privado por cada 100 metros

cuadrados edificables.
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El resumen de las plazas de aparcamiento de 10 m? totales dispuestas es

el siguiente:

Plazas Plazas
dispuestas de 10 m?
Via plblica (dominio y uso pUblico) 832 936
Zonas lucrativas (uso y dominio privado) 92.611/100 926
TOTAL 1.862

Este valor resulta claramente superior al exigido, igual a 1.852 plazas,

conforme se ha indicado anteriormente.

Asi mismo, en la reserva de suelo para equipamientos pUblicos se
estableceréan las plazas de aparcamiento gque correspondan conforme a la
normativa aplicable a los usos determinados que se implanten y en todo caso,
con un minimo de 2 plazas por cada 100 metros cuadrados de edificabilidad
gque realmente se desarrolle, tal v como se estipula en las Ordenanzas del

presente Plan Parcial.

Tal y como se establece en la Ley 3/1898 y en el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras, Decreto 217/2001, asi como en la
Orden VIV/561/2010, se reservaran plazas de aparcamiento especificas para
vehiculos de minusvalidos, al menos una por cada cuarenta plazas publicas o

fraccion adicional.

De las 832 plazas publicas de aparcamiento reales dispuestas en la red
viaria, se han reservado en el Plan Parcial 22 plazas para minusvalidos,

cumpliéndose en consecuencia el minimo exigido.
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2.6 .- Unidades de ejecucion y sistema de actuacion

El articulo 74 de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn
determina los sistemas de actuacion posibles para la gestion de las unidades de

ejecucion que se establezcan en el Plan Parcial.

De entre dichos sistemas de actuacion, el Sistema de Compensacion,
regulado por los articulos 258 al 263 del Reglamento de Urbanismo de Castilla
y Ledn, podra utilizarse a iniciativa del propietario o los propietarios a los que

corresponda al menos el 50% de la unidad de actuacion.

Para el caso presente, en el que, aunque el Plan Parcial se redacte bajo
encargo del Excmo. Ayuntamiento de Salamanca, existe una mayoria de
propietarios que han manifestado expresamente su intencién de asumir el
desarrollo urbanistico del sector, el Sistema de Compensacion es el que se

considera mas idéneo v por ello asi se propone.

Asi mismo se propone la ejecucion del Plan Farcial en una sola Unidad de

Actuacion.

TITULO lll.- RED VIARIA Y SERVICIOS

A continuacién se describen y analizan los esquemas de las
infraestructuras urbanas contempladas en el presente Plan Parcial, tanto para la
urbanizacién interior del mismo, como para la conexién exterior del viario y

redes de servicios con las instalaciones existentes.
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Capitulo lll.1.- Red viara

La red viaria interior del Poligono Industrial conecta con las vias de
comunicacidén exteriores mediante los accesos gue pasan a describirse a

continuacion:

I.1.1.- Accesos

El dnico acceso establecido expresamente en el Plan General de
Ordenacion Urbana para el sector “Las Rubieras” estid constituido por la
sustitucién de la glorieta existente en la interseccién de la travesia de la
carretera N-620a con la Calzada de Torc por una gran glorieta en la que
acometeran el Sistema General Viario 3G-V-6 que proporciona el acceso al
presente sector asi como el Sistema General SG-V-5 del sector “Las Pefiscas”
y el Sistema General Viario establecido en el Plan General en el sector SU-NC-
3, que reemplazara en el futurc a un tramo de la travesia de la N-620a y de la
Calzada de Toro, confluyendo igualmente en la nueva glorieta el tramo oriental
de la carretera y la calle José Méndez del poligono industrial de Villares de la

Reina.

Como quiera que la ejecucidon de la gran rotonda mencionada requiere el
desarrollo del sector SU-NC-3, se dispone en su lugar la remodelacion de la
glorieta existente, en la medida que permiten los terrenos plblicos actuales
conjuntamente con los aportados por el sector “Las Rubieras”, adoptandose
una glorieta ovoidal cuya isleta central esta constituida en parte por la isleta
circular existente, ampliada con otro circulo tangente idéntico en cuyo conjunto
se circunscribe la isleta ovoidal propuesta, de 58,00 m de longitud y 37,00 m
de anchura, con calzada de 10,00 m de anchura con dos carriles, coincidente

con la actual en el tramo comUn.
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Esta glorieta ovoidal, desarrollada de acuerdc con los nuevos
condicionantes geométricas derivados de la utilizacién de la existente para
acceso adicional a los sectores “Las Rubieras” y “Las Pefiiscas | y II”
manteniendo todas las confluencias de viales actuales y cuyas caracteristicas
son compatibles tanto con los terrenos actualmente disponibles como con la
futura gran rotonda y el Sistema General del sector SU-NC-3 establecidas en el
P.G.O.U., sin embargo no es capaz de soportar con un nivel de servicio
adecuado el incremento de trafico que generardn los nuevos accesos

mencionados.

Por tanto, es preciso establecer un segundo acceso al sector “Las
Rubieras” con el fin de aliviar el flujo de vehiculos incidente en la glorieta
ovoidal anteriormente descrita, a cuyos efectos se aprovecha la contigliidad del
sector en todo su limite Sur a la travesia de la carretera N-820. Este nuevo
acceso se adopta del tipo de carril central de espera, coincidiendo el punto de
entrada al sector, sensiblemente centrado en la fachada Sur, con el eje del vial
interior denominado “Avenida de Acceso” vy cuya prolongacidn permitira en su
dia, si asi se estima conveniente, la conexidén a otra gran glorieta establecida
por el P.G.0O.U. en el sector SU-NC-3, a partir de la cual se fundiran en un vial
Unico la travesia de la N-620a y la Calzada de Toro. Para una mayor fluidez, se
ha previsto el desdoblamiento de calzada de la carretera, conforme ha
recomendado al efecto el Area de Ingenieria Civil del Excmo. Ayuntamiento de
Salamanca. El desdoblamiento se realiza aprovechando terrenos aportados por
el sector “Las Rubieras”, con dos carriles en cada sentido, de 3,50 m de
anchura y arcén de 1,00 m en la margen del sector, manteniéndose los

aparcamientos actuales de la margen contraria.
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I11.1.2.- Viario interor

La red viaria interior del sector se estructura a partir del Sistema General
Viario interior SG-V-6, que intersecta centralmente al sector y se denomina en
el Plan Parcial como Avenida Sistema General, habiéndose reproducido
estrictamente del P.G.0.U. su configuracion y caracteristicas. La medicion total
entre alineaciones de este vial es de 30,00 m, disponiendo de doble calzada, de
7,00 m, separadas por una mediana de 3,00 m. Las aceras son de 4,00 m y

los aparcamientos, en ambas margenes, de 2,50 m.

En la zona central de la avenida expresada, coincidiendo con la
interseccién de la Avenida de Acceso anteriormente citada, se dispone la
implantacién de una glorieta de 36,00 m de didmetro en su isleta central vy
calzada de 12,00 m de anchura con tres carriles, desde |la cual se distribuye el
trafico interior al resto del sector, de manera gue el acceso a las parcelas se
efectla exclusivamente desde el viario local y en ningln caso desde la Avenida

Sisterma General.

Todos los nuevos viales plUblicos de la red local que se disponen cumplen
las prescripciones establecidas en el P.G.O.U., estableciéndose con unas

anchuras entre alineaciones que oscilan entre los 18,00 y los 24,00 m.

La Avenida de Acceso, que permitird la entrada hacia el viario interior
desde el carril central de espera dispuesto en la travesia de la carretera N-620a,
conecta éste con la glorieta central, continuando hasta enlazar con el vial
pavimentado del término municipal de Villares de la Reina denominado Camino
de Las Barreras. El tramo principal de la avenida se ha dispuestc con una
anchura entre alineaciones de 24,00 m, calzadade 14,00 m con dos carriles de

3,50 m en cada sentido, aparcamientos en linea de 2,50 m vy aceras
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analogamente de 2,50 m, al igual que las restantes aceras interiores del sector.
El segundo tramo, desde la glorieta hasta el limite del sector, se ha previsto con
una anchura total de 20,00 m, siendo la calzada de 10,00 m vy el resto idéntico

al tramo principal.

Los restantes viales de la red local se disponen de 18,00 m de anchura
con calzadas de 8,00 m, a excepcidn de las denominadas Calle 5, que conecta
la glorieta de la N-620a con el poligono de Villares, la cual se disefia con 20,00
m de anchura total y calzada de 10,00 m, asi como las Calles 2 v 4 en las que
se disponen aparcamientos en bateria de 4,50x2,50 m? en ambas mérgenes,

resultando unas anchuras totales de 22,00 y 23,00 m, respectivamente.

Mencién especial merece la denominada Via de Servicio, paralela a la
carretera N-620a y de sentido (nico, que desvincula a ésta del trafico interior
del poligono al constituir la calzada de acceso a las parcelas establecidas en la
fachada sur del sector, estando separada de |la carretera por una acera de 3,00
m vy carril bici de idéntica anchura que dista 1,00 m del bordillo interior. A esta

via se accede mediante un ramal de entrada desde la Avenida Sistema General.

Asi mismoc se ha previsto una playa especifica de aparcamiento a
continuaciéon de la Calle 2 a fin de facilitar el acceso a las parcelas vy
equipamiento colindantes y a mejorar las posibilidades de estacionamiento de

vehiculos en la zona.
Para las calzadas y aparcamientos del viario interior se adopta un firme
constituido por una capa de subbase de zahorra natural de 20 cm. de espesor

sobre la que se digspone una losa de hormigén HM-20 de 23 cm. de espesor,

coronado por una capade 6 cm. de mezcla bituminosa en caliente tipo 5-12.
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El pavimento de las aceras, dada la envergadura y nivel de la actuacion
industrial se ha previsto con terrazo de 5 cm de espescor, colocado sobre una
solera de hormigdn de 20 cm. y subbase de zahorra artificial ZA-25 de 15 cm.
de espesor. Lateralmente las aceras se rematan con los correspondientes

bordillos de granito v encintados prefabricados de hormigdn de doble capa.

La disposicion general de las rasantes de los viales se ha trazado bajo el
condicionante de la mejor evacuacion de las aguas pluviales hacia la vaguada
natural existente en el extremo noroccidental del sector, mejorando la

pendiente natural del terreno en la medida en que ha sido posible.

Capitulo lll.2.- Servicios urbanisticos

1I11.2.1.- Red de distribucién de agua

Red de distribucion

La conexion a la red municipal de distribucién de Salamanca para el
abastecimiento de agua al sector de Las Rubieras se efectla en dos arterias
distribuidoras de 200 mm de didmetro, existentes en ambas mérgenes de la

travesia de la carretera N-620.

La red de distribucion del sector se dispone conforme a las previsiones
contenidas en el “Plan Director de abastecimiento y saneamiento de
Salamanca. Separata n® 1: Abastecimiento de agua”, en cuya aplicacion se ha
previsto una arteria principal de 300 mm de didmetro a lo large del Sistema
General Viario SG-V-8 que conecta, por un extremo, con la dispuesta
analogamente en el Plan Parcial del Sector Cruz Verde adyacente y por el otro

extremo, con las tuberias existentes mencionadas anteriormente. Con estas
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Ultimas se cierra asi mismo la malla mediante otra arteria de 300 mm dispuesta
a lo largo de la Avenida de Accesc hasta el Sistema General Viario

mencionado.

Los caudales para los que deben preverse los elementos citados son los

siguientes:

— Dotacién: La dotacion unitaria de agua potable para usos industriales se
establece en 0,50 |/seg. ha, valor adecuadc para el consumo de

industrias de tipo general.

— Caudal continuo de abastecimiento: La superficie total del sector de Las

Rubieras es de 245.995 m?2, para lo que el caudal continuo resulta:
Qc = 0,50 x 24,60 = 12,30 I/seg.
— Caudal punta.
La red de distribucién se dimensiona para un coeficiente de punta igual a
3, que representa efectuar el consumo del volumen total diario en 8
horas, resultando un caudal punta:
Qp = 3 x 12,30 = 36,90 l/seg.
Debido a la importante intensidad de circulacién de vehiculos pesados
que generard la actividad industrial del sector, se disponen tuberias de

fundicidén ddctil con junta automatica flexible fundamentalmente por razones de

durabilidad frente a las cargas del trafico pesado.
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Se incluyen las correspondientes valvulas de corte, desagles, ventosas,
bocas de riego, hidrantes contra incendios, acometidas a todas las parcelas y
equipamientos asi como instalaciones especificas de riego automético por

aspersion de zonas verdes y ajardinadas.

Red de alcantarillado de residuales

La conduccién hasta la EDAR de Salamanca de las aguas residuales
generadas tanto en el sector “Las Rubieras” como en el sector adyacente “Cruz
Verde”, e igualmente en todos los sectores de la zona Norte del término
municipal de Salamanca que no desaguan por gravedad en la red de
alcantarillado existente, estd prevista mediante el “Colector Norte”, cuyas

obras se encuentran actualmente en avanzado grado de ejecucion.

Precisamente en la cabecera del citado “colector Norte”, situada en la
margen derecha de la carretera SA-805 frente a la interseccion de la misma
con la carretera DSA-500, del Helméantico a Villamayor, en el término municipal
de Villares de |la Reina, esta previsto en el proyecto que define las obras del
colector expresado que se efectle la conexidn de los vertidos procedentes de
los sectores “Las Rubieras” y “Cruz Verde” mediante un colector afluente
comun, a realizar con el desarrollo de estos sectores, con trazado paralelo a la
carretera de la red autondmica SA-805 en el término de Villares de la Reina
para virar aguas arriba en el término de Salamanca adentrandose en el dmbito
del sector “Cruz Verde”, donde se bifurca en dos ramales especificos para
ambos sectores. Las redes de alcantarillade de estos sectores han de ser
separativas, con conductos independientes para las aguas residuales y las

pluviales, conforme al dimensionamiento del Colector Norte.
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Por consiguiente, la red local de alcantarillado del sector “Las Rubieras
ha de evacuarse mediante un colector general del sector que, cruzando bajo el
ferrocarril en la secciébn mas septentrional colindante con el ambito de “Las
Rubieras”, adyacente a una obra de drenaje superficial del ferrocarril, continle
por el vecino sector “Cruz Verde” hasta conectar con su red de alcantarillado
en la calle denominada Horizontal 8 en el Plan Parcial que desarrolla su

ordenacion.

En cuanto a la red interior del sector Las Rubieras, cabe destacar que
presenta una cuenca vertiente Unica con desaglie natural hacia el punto del
cruce con el ferrocarril del colector general de aguas residuales del sector

descrito en el parrafo anterior.

La red de residuales se ha previsto también separativa, con tuberias de
PVC para saneamiento de doble pared, corrugado exteriormente vy liso interior,
con rigidez circunferencial SN-8, conforme esta establecido por los Servicios
Técnicos municipales para didmetros hasta 600 mm. Se incluyen los
correspondientes pozos de registro, pozos de limpia en las cabeceras de los
conductos asi como las acometidas a todas las parcelas y equipamientos del
sector, habiéndose realizado el dimensionamiento de la red mediante los
mismos caudales adoptados para el abastecimiento de agua, afectados por un

coeficiente de pérdidas de 0,85, por lo que resulta:
Caudal continuo de abastecimiento = 12,30 I/seg.
Coeficiente por pérdidas = 0,85

Caudal continuo alcantarillade = 0,85 x 12,30 = 10,46 |/seg.
Caudal punta = 3 x 10,46 = 31,38 l/seg.
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Red de alcantarillado de pluviales

Conforme a lo indicado en el epigrafe anterior, se ha dispuesto una red
especifica de alcantarillado de aguas pluviales, la cual recoge las aguas de
escorrentia incidentes en los viales, parcelas y zonas dotacionales del poligono
industrial, conduciéndolas en el Ambito del sector hasta el punto mas bajo de la
cuenca vertiente, anteriormente descrito, adyacente a la obra de fabrica de

drenaje superficial del ferrocarril.

A partir del punto citado la conduccién de las aguas pluviales hasta el
punto final de vertido en el arroyo del Valle, en el término de Villares de la
Reina, ha de seguir un itinerario paralelo al de las aguas residuales, de acuerdo
con la pendiente natural del terreno, intersectando al sector “Cruz Verde” para
proseguir por la margen derecha de la carretera de titularidad autondémica SA-
605, cruzandola en un punto proximo a la cabecera del colector Norte para

desaguar a continuacion en el arroyo mencionado.

De forma andloga ala red de residuales, se dispone |la conexion de la red
local de pluviales de “Las Rubieras” en el colector establecido en el Plan
Parcial de “Cruz Verde” en la denominada calle Herizontal 8, que desarrclla
hacia aguas abajo el itinerario descrito. Es obvio que el dimensionamiento de
los tramos comunes ha de realizarse para el caudal conjunto de escorrentia de

ambos sectores.

La extension de la cuenca vertiente correspondiente al sector “Las
Rubieras” es sensiblemente coincidente con la delimitacién de su ambito, que
representa una superficie de 24,6 ha. El caudal total correspondiente a la
cuenca citada es de 2,86 m3/seg. Asi mismo se ha previsto la evacuacion de

una conexidén exterior de 14,8 ha de extension, que corresponde a parte de los
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sectores “Las Pefiscas | v II” v el sector SU-NC-3, con un caudal de escorrentia
de 1,77 m3/seq, por lo que el caudal de célculo total del sector es de 4,83

m3/seg. Se dispone un conducto general de 120 cm de diametro.

De forma andloga a la red de residuales, se han previsto en principio
tuberias corrugadas de PVC para saneamiento SN-8, si bien para didmetros a
partir de 80 cm. y hasta el maximo requerido de 120 cm del colector general se
precisa del empleo de tuberias de hormigdn armado igualmente con junta de

enchufe y anillo elastico.

El dimensionamiento de la red de pluviales del poligono se ha realizado
para la intensidad de lluvia del aguacerc de duracién igual al tiempo de
concentracién con un periodo de retorno de 10 afos. A efectos orientativos se
indica que el caudal total determinado para el predimensionamiento efectuado

en el presente Plan Parcial es el citado valor de 4,63 m3/seqg.

Alumbrado ptblico

El alumbrado pUblico del viario del sector se ha disefiado conforme a los
requisitos del Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de
alumbrado exterior, R.D. 1890/2008, de 14 de noviembre, disponiéndose al
efecto luminarias provistas de ldmparas de vapor de sodio de alta presion de
150 v 100 W instaladas sobre baculos de 10,00 m o columnas de 8,00 y 7,00
m de altura. Para las zonas verdes se han previsto luminarias semiesféricas,
con lamparas de halogenuros metélicos sobre columna de 5,00 m de altura con
ldampara de 70 W. En la ampliacidon de la glorieta de la carretera N-620a se
dispone un punto de luz central de 6x400 = 2.400 W, con 6 proyectores

giratorios de 400 W sobre columna de 14 m.
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Energia eléctrica

Con respecto al suministro de energia, serdn de aplicacién las
determinaciones establecidas por la empresa distribuidora IBERDROLA, en
aplicacién del Real Decreto 19855/2000 por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucidon, comercializacién, suministro y procedimientos de
autorizacién de instalaciones de energia eléctrica, a tenor del cual seré la citada

empresa distribuidora quien fijara el punto de conexién exterior.

En cuanto a las instalaciones interiores al sector, se incluyen la red
subterranea de distribucién en alta tensién a 13,2 KV con doble circuito, cable
seco y conductores de aluminio, seis centros de transformacion en cabina
subterranea prefabricada para dos transformadores de 630 KVA asi como la
red subterrdnea de distribucidn en baja tensién hasta todas las parcelas vy
equipamientos del sector, disponiéndose todas las canalizaciones, tanto en alta
como en baja tensidn, con tuberias de polietileno corrugado exteriormente y

liso en su interior, tendidas bajo aceras.

Canalizaciones telefonicas

Debido a que en las inmediaciones del sector ya existe linea de la
compafia Telefénica, asi como en previsidn de que pudiera proveer servicios de
telecomunicaciones cualquier otro operador, se han dispuesto canalizaciones

telefénicas y de telecomunicaciones bajo las aceras del sector, cumpliendo los

requisitos normalizados por las compaiias.
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Red de gas

Se incluye la red de conductos necesarios para la distribucidn de gas en
el sector, conectada a la conduccién existente en la margen de la carretera N-

620a.

TITULO IV.- CUMPLIMIENTO DE LA LEY 3/1998 DE 24 DE JUNIO DE ACCSI-
BILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS DE CASTILLA Y LEON

Con objeto de manifestar la conformidad de la Ordenacién Urbanistica
Detallada que ahora se presenta con los preceptos de la legislacién de
supresion de barreras de Castilla y Ledn, se procede a la justificacion del
cumplimiento de la legislacion, asi como del Decreto 217/2001, de 30 de
agosto, por el gque se aprueba el Reglamento de Accesibilidad y Supresidn de

Barreras.

Capitulo 1V.1.- Condiciones de disefio

A.- Espacio de Pasoc Libre

Todos los recorridos peatonales que se disefian en el plan parcial
disponen de un ancho superior a 1,80 m. y sin limitacion de altura, puesto que
el ancho minimo de acerados se ha fijado en 2,50 m. sin cubierta, en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 16.1 del Reglamento de

Accesibilidad y del articulo 5.2 de la Orden VIV/561/2010.
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B.- ltinerarios peatonales

Los itinerarios peatonales dispondran de una pendiente maxima
transversal del 2%, siendo la rasante longitudinal con pendiente no superior al

6%, en aplicacidon del articulo 18.4.b y ¢ del citado Reglamento.

TITULO V.- JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
URBANIZACION

La ordenacidn detallada del sector establecida mediante el presente Plan
Parcial se efectlia conforme a las prescripciones de la Revisién-Adaptacion del
Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca, estando justificada por
causa de la fuerte demanda inmediata de suelo para uso industrial general que
se esta experimentando tanto en el municipio de Salamanca como en todo su
entorno metropolitano. El dilatado periodo de tiempo que ha conllevado Ia
redaccidon y tramitacidn del Plan General hasta su aprobacidn definitiva en
enero de 2007 ha originado el agotamiento de la practica totalidad del suelo
urbanizable que se habia clasificado anteriormente por el Plan General de 1984.
Asi pues, para satisfacer la demanda de suelo urbano susceptible de edificarse
se precisa desarrollar el suelo urbanizable delimitado industrial calificado en la
Revisidon-Adaptacién mediante el Plan Parcial Yy posterior proyecto de
urbanizacién, para transformar el suelo urbanizable en suelo urbano susceptible

de edificarse.

40

CV: BOCYL-D-20052011-62



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Viernes, 20 de mayo de 2011 Pag. 39032

TITULO VI.- CESIONES Y OBLIGACIONES DEL PROMOTOR

Capitulo VI.1.- Sistemas de las obras de urbanizacion

Se realizaran, dado el sistema de actuacidén elegido para la ejecucidn del
Plan, por la correspondiente Junta de Compensacion con la posible
incorporacion a la misma de empresas urbanizadoras ademas de los

propietarios.

Capitulo VI1.2.- Compromisos que se hubieren de contraer entre Urbanizador y

Ayuntamiento

Plazos de cbras.

Se emplearan los plazos establecidos para las diversas alternativas de

Plan de Etapas.

Consgervacién de la urbanizacién.

Una wvez finalizadas las obras de urbanizacidén por la empresa
constructora designada al efecto, se hard entrega al Ayuntamiento de
Salamanca de la urbanizacidén para su conservacion y mantenimiento, sin
perjuicio de las obligaciones derivadas del plazo de garantia, conforme se

establece en el articulo 208 del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.

Cesion del 10% de aprovechamiento medio

Como es preceptivo se debe proceder a la cesidn gratuita al
Ayuntamiento de Salamanca prevista en la Ley asi como del 10% del

aprovechamiento medioc correspondiente a la superficie de actuacién.
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Garantias de cumplimiento de los compromisos

Como garantia del cumplimiento de tales compromisos se presentara
aval bancario conforme establece el articulo 263 del Reglamento de Urbanismo

de Castilla y Ledn.

Garantia que se presentard una vez que el Proyecto de Actuacidn

haya obtenido la aprobacion definitiva.

TiTULO VII.- PLAN DE ETAPAS

En desarrollo de los requisitos contenidos en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn en relacion a la disposicion en el Plan Parcial de
una programacién de los objetivos y propuestas, y en especial en cuanto a la
ejecucion de las dotaciones urbanisticas plblicas previstas, se procede a
continuacion a la justificacion del Plan de Etapas del sector “Las Rubieras” y a
la delimitacion de las posibles unidades de actuacion, conforme al articule 108

del Reglamento de Urbanismo.

Debido a la necesidad de ejecutar el desdoblamiento previsto de la
carretera N-620a en el tramo adyacente al sector, asi como el
acondicionamiento de la glorieta existente en la misma, siendo preciso el
mantenimiento del trafico, practicamente las condiciones que impone el sistema
viario actual y la accesibilidad, requieren que se adopte una sola unidad de
actuacion, y por consiguiente, el sector se desarrollard mediante la redaccion

de un solo proyecto de urbanizacién
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Los plazos propuestos para el cumplimiento de los deberes

urbanisticos son los que se indican a continuacion:

— Aprobacién definitiva del proyecto de actuacidn con determinaciones
basicas, 8§ meses y con determinaciones completas de urbanizacién vy
reparcelacién, 12 meses, desde la aprobacidn definitiva del Plan Parcial.

— Inicio de las obras de urbanizacion, 6 meses desde la aprobacién
definitiva del proyecto de urbanizacion.

— Para la conclusién de las obras de urbanizacion, 24 meses desde la
aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacion.

— La ejecucién de las obras de edificacidn podrd simultanearse con las
obras de urbanizacién interior correspondientes cuando haya transcurrido
al menos el 50% del plazo de ejecucidn de las obras de urbanizacién vy
siempre que no ocasionen perturbaciones en el programa de trabajos de
éstas, estableciéndose en todo caso la condicidén de haber concluido las
obras de urbanizacién con carécter previo a cualquier licencia de uso de
las edificaciones o de apertura de establecimientos comerciales.

— EI plazo para cumplir el conjunto de los deberes urbanisticos, sera de 8
afios desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial, segln el articulo

49 .2 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leodn.

TITULO VIII.- ESTUDIO DE MOVILIDAD

Debido a la configuracién establecida del entramado viario interior
propuesto, desvinculado del flujo de vehiculos en la carretera N-620a mediante
la implantacidn en una via de servicio, unido al desdoblamiento de calzada
introducido en esta via, asi como a la remodelacidn de la actual glorieta de

interseccién de la citada N-620a con la Calzada de Toro, estableciéndose asi
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mismo multiples conexiones con el viario existente, asi como a la caracteristica
de proximidad de los nuevos aprovechamientos respecto de la edificacion
actual, el desarrollo del sector “Las Rubieras” no representa una alteracion
importante en relacion con la capacidad y funcionalidad de la red viaria ni

respecto del servicio de transporte plblico actual.

En este sentido cabe destacar que en la actualidad el transporte
publico de las zonas préximas al sector “Las Rubieras” esté resuelto mediante
dos lineas municipales de autobuses gue tienen sus estaciones terminales
préximas al limite del sector, por lo que bastarid prolongarlas a lo largo de la

Calzada de Toro y la Avenida de San Agustin, respectivamente.

En cuanto al transporte privado, la incidencia del desarrollo del nuevo
sector en el incremento de trafico de la red arterial viaria queda neutralizada por
el nuevo acceso propuesto en el presente Plan Parcial para su implantacion
desde la carretera N-820a, que evitara recargar esta via con el incremento de
flujo de wvehiculos originado por la implantacién del sector en el itinerario
preferente de movilidad de poblacién y mercancias, que es el de la citada
carretera, mejorando asi mismo esta Ultima mediante el desdoblamiento de

calzada propuesto en el Plan.

TITULO IX.- CUMPLIMIENTO CON LA LEY 5/2009 DE 4 DE JUNIO DEL RUIDO
DE CASTILLA Y LEON

Segln se establece en el Art. 7.1 de la Ley 5/2009 del Ruido de
Castilla v Lebdbn, “En los instrurmmentos de planificacién territorial v en Jos

instrumentos de planeamiento urbanistico se incluird una zonificacion actistica

44

CV: BOCYL-D-20052011-62



Boletin Oficial de Castillay Ledn BOCYL

Viernes, 20 de mayo de 2011 Pag. 39036

del territorio, las zonas de servidumbre actistica y de reserva de sonide de

origen natural, de conformidad con lo dispuesto en esta ley”.

Para dar cumplimiento al precepto expresado se adjunta, en el Anexo
n® 4, el “Estudio de evaluacién aclstica para el desarrollo del sector «lLas
Rubieras», realizado por la consultoria especializada CECOR, acreditada por
ENAC como laboratorio de ensayc y muestreo, segln los criterios recogidos en
las Normas UNE-EN ISO/IEC 17025 y NT-45 , para la realizacién de ensayos de

acUstica y acUstica ambiental, con el nimero 506/LE1154.

Salamanca, febrero de 2011

EL INGENIERO DE CAMINOS

Fdo. Francisco Ledesma Garcia
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Art. 40.- Red Viaria

Art. 41.- Red de Agua

Art. 42 .- Alcantarillado

Art. 43.- Redes de Energia Eléctrica
Art. 44 - Alumbrado Plblico

Art. 45 .- Proyectos de reparcelacion

TITULO Ill.- NORMAS DE LA EDIFICACION
Capitulo Ill.1.- Normas generales
Art. 46.- Marco de Aplicacion
Art. 47.- Licencias

Art. 48.- Proyectos

Capitule lll.2.- Condiciones de las obras en relacién con la via pUblica
Art. 49.- Accesos a Parcelas
Art. 60.- Rampas
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Art. 62.- Aparcamientos

Capitulo ll1.3.- Condiciones de la edificacién
Art. 63.- Retranqueos
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Art. 80.- Condiciones de los Espacios Libres de Usoc Privado

Capitulo Il1.5.- Condiciones higiénicas y de seguridad
Art. 81.- Generalidades

Art. 62.- Proteccién contra incendios

Capitulo lll.6.- Condiciones estéticas

Art. 63.- Generalidades

TiTULO IV.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA
Art. 84.- Ordenanza Red Viaria
Art. 85.- Ordenanza Espacios Libres Plblicos
Art. 86.- Ordenanza Servicios Urbanos
Art. 67.- Ordenanza Equipamientos Plblicos
Art. 68.- Ordenanza de Zonas de Industria general
Art. 89.- Ordenanza de Zonas de Industria nido
Art. 70.- Ordenanza de Zonas de almacén—escaparate

Art. 71.- Aplicacion General de las Normas de cada Zona

TITULO V.- NORMAS ESTABLECIDAS POR LOS DIFERENTES ORGANISMO EN
LOS PRECEPTIVOS INFORMES SECTORIALES EMITIDOS
Capitulo V.1.- Organo Titular de la Carretera N-620.
Art. 72.- Niveles sonoros

Art. 73.- Prohibicién de publicidad
Capitulo V.2.- Confederacion Hidrografica del Duero
Art. 74 .- Pretratamiento de depuracién.

Art. 75.- Separador de aceites e hidrocarburos

Art. 76.- Autorizacion de vertido
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Capitulo V.3.- Concesidon de Patrimonio Cultural

Art. 77.- Hallazgos arqueolégicos

TITULO VI.- APLICACION GENERAL DE NORMAS
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TITULO I.- GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Capitulo I.1.- Generalidades

Articulo 1. OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto la reglamentacién del uso de los
terrenos vy la edificacion plblica y privada en el ambito que desarrolla el “Plan
Parcial del sector «Las Rubieras» del P.G.O.U. de Salamanca” de acuerdo con
lo establecido en el articulo 142.2 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y

Ledn, Decreto 45/2009, de 9 de julio.

Articulo 2. OBLIGATORIEDAD

El contenido de estas Ordenanzas es de obligado cumplimiento tanto para los
particulares como para la Administracidon, y por tanto serd respetado para
cualquier actuacidn de iniciativa puUblica o privada dentro del dmbito de su

aplicacion.

Articulo 3.  INTERPRETACION DE L AS ORDENANZAS

Para todos aquellos aspectos que no estén considerados en las presentes
Ordenanzas se estard a lo dispuesto en el “Plan General de Ordenacién Urbana
de Salamanca, Revision-Adaptacion de 20047, complementado con lo
establecide en la “Modificacion n® 1 {Puerto Seco) del Plan General de
Ordenacion Urbana de Salamanca, Revisidn-Adaptacién de 20047, remitiéndose
su interpretacién a los Servicios Técnicos Municipales del Excmo.
Ayuntamiento de Salamanca en base a los conceptos definidos en estas
ordenanzas y en la normativa urbanistica vigente al efecto, especialmente, en la
Disposicién Adicional Unica del Decreto 45/2009 por el que se modifica el

Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
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Capitulo |.2.- Terminologia de conceptos

Articulo 4. UNIDAD DE ACTUACION

Es la superficie delimitada de terreno interior a los limites del Plan Parcial que
define el ambito completo de una actuacidn integrada, es decir, la urbanizacién
total de los terrenos comprendidos a fin de que alcancen la condicion de solar,

cumpliendo los deberes establecidos en la normativa urbanistica.

Su inclusidn en el Plan Parcial tiene por objeto determinar el orden de prioridad
para su ejecucién, el sefalamiento del sistema de actuacion y en su caso, el

reparto de las cargas de reparcelacion.

Articulo 5. ETAPA

Periodo temporal previsto en el Plan de Etapas del Plan Parcial, asociado
espacialmente a la ejecuciéon de una Unidad de Actuacion, en la cual debera
establecerse en el Plan Parcial su duracion, las obras de urbanizacion
correspondientes, |las reservas de suelo puestas en servicio para equipamientos,
asi como los niveles de los servicios urbanos para el uso de los terrenos que se

urbanicen sucesivamente.

Articulo 6. FASE

Es cada uno de los ambitos concretos y diferenciados en los que se pueden
dividir la Unidad de Actuacion con el fin de acometer las obras de urbanizacion
de forma secuencial y sin que ello suponga perturbar el caracter de conjunto

funcional completo de toda la Unidad, o impida la urbanizacién del resto.
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Articulo 7.  LINDEROS
Se entiende por linderos las lineas perimetrales que delimitan una parcela y la

distinguen de sus colindantes.

Articulo 8.  FRENTE DE PARCELA
Se entiende por frente de parcela el lindero que separa la propiedad publica de

la privada y dota a ésta de acceso.

Cuando una parcela tenga mas de un lindero colindante con el espacio publico
susceptible de dotar de acceso a la parcela, todos ellos tendran caracter de

frente de parcela.

Articulo 9.  FRENTE MINIMO DE PARCELA

Se entiende por frente minimo de parcela la longitud establecida para cada zona
de ordenanza por el Plan Parcial, que determina tanto el caracter de edificable o
inedificable de una parcela como la dimensidn critica minima en parcelaciones y

reparcelaciones.

Articulo 10. FONDO DE PARCELA
Es la distancia existente entre la alineacién oficial exterior v el lindero posterior,

medido perpendicularmente desde el punto medio del frente de la parcela.

Articulo 11. RASANTE OFICIAL
Es el perfil longitudinal de calles o plazas que sirve de nivel de referencia a

efectos de medicion de alturas de la edificacion.
Articulo 12. FACHADA DE 1A CONSTRUCCION. LINEA DE FACHADA

Se entiende por fachada de un edificio, el conjunto de los paramentos

verticales descubiertos que cierran y delimitan el mismo y que no constituyen
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medianera con otra finca colindante. Se llama linea de fachada a la proyeccion

vertical sobre el terreno de dicha fachada.

Articulo 13. ALINEACION INTERIOR
Es la linea que define el limite de la porcidn de parcela que se permite edificar,

a partir de la cual la parcela o solar quedara libre de edificacién.

Articulo 14. RETRANQUEQO DE FACHADA

Se entiende por retranqueo de fachada la distancia minima gque debe separar la
edificacion de la alineacion de parcela y que debe quedar libre en cualquier caso
de todo tipo de edificacidn sobre y bajo rasante, salvo que de forma expresa se
establezca lo contraric en las Condiciones Particulares de |la zona de ordenanza

correspondiente.

Articulo 15. RETRANQUEQO A LINDERO

Se entiende por retranqueo a lindero la distancia minima que debe separarse la
edificacion sobre rasante de los linderos de la parcela, salvo que de forma
expresa se establezca lo contrario en las Condiciones Particulares de la zona de

ordenanza correspondiente.

Articulo 16. COEFICIENTE DE OCUPACION MAXIMA DE PARCELA
Es el limite maximo, expresado en porcentaje, de la superficie de parcela
edificable que resulta de la proyeccién en planta de las edificaciones, respecto

de la superficie total de parcela.

Articulo 17. SUPERFICIE OCUPADA
Es la que resulta de |la proyeccion vertical de la linea exterior de la edificacion,

excluidos los vuelos, sobre el plano horizontal de la parcela.
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Articulo 18. COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD NETO
Es el indice que expresa la superficie maxima construible sobre rasante en m?2

por cada m? de parcela edificable neta.

Articulo 19. EDIFICACION
Se entiende por edificacién la construccion o conjunto de elementos
construidos, instalados en el terreno con caracter provisional o permanente, de

forma fija o movil.

Articulo 20. EDIFICACION AISLADA O EXENTA
Es la que estd separada totalmente de otras construcciones por espacios
abiertos. Su situacidén en la parcela estd condicionada por la obligacion de

retranqueos a todos sus linderos.

Articulo 21. EDIFICACION PARFADA
Es la que estd adosada por un lindero lateral comin a otra construccion de
parcela colindante e independiente, aplicandole los retrangqueos

correspondientes a los linderos restantes.

Articulo 22. EDIFICACION ADOSADA
Es la que esta formada por varias edificaciones juntas por sus linderos laterales,

formando fila, y construidas sobre parcelas independientes.

Articulo 23. PAREDES MEDIANERA Y CONTIGUA. MEDIANERIA
Se entiende por pared medianera, agquellas que se construye sobre el lindero

entre dos propiedades contiguas.
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Se entiende por pared contigua aquella construida pegada a un lindero con otra
propiedad, pero dentro de los limites de la finca. Puede quedar oculta al

adosarle otra pared contigua de la edificacion colindante.

Se entiende por medianeria la superficie de pared medianera o contigua que

queda expuesta a la intemperie.

Articulo 24. LOCAL
Se entendera por local el conjunto de piezas contiguas en el espacio, dedicadas

al desarrollo de una misma actividad.
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TITULO Il.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Los articulos que siguen tienen por finalidad regular el régimen
urbanistico del suelo en la totalidad de la superficie que abarca el Plan Parcial y
fijar las condiciones que deben cumplir los planes y proyectos que desarrollan

la ordenacion.

Capitulo ll.1.- Calificacién del suelo

Articulo 25. ZONAS Y USOS

Dentro del ambito del Plan Parcial se distinguen las siguientes zonas:

A) ZONAS LUCRATIVAS
Uso industrial

Uso de almacén-escaparate

B) ZONAS PUBLICAS DEL SECTOR

Sistema local de espacios libres de dominio y uso publico
Sistema local de equipamientos pUblicos

Sistema local de vias plblicas y aparcamientos

Servicios urbanos e infraestructuras
Artieulo 26. USO INDUSTRIAL
Se define como uso industrial toda actividad desarrollada dentro o fuera de una
edificacién con alguno de los siguientes fines:
- La obtencién o transformacidn de materias primas, asi como su

preparacion para posteriores transformaciones, o la elaboracién para su

comercializacion.
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- El tratamiento de materias primas o semielaboradas y el envasado o
empaquetado de materias elaboradas y su distribucion.
- La elaboracién o creacién de cualquier efecto artesanal, asi como el
arreglo y reparacién de productos de consumo e industriales.
- El almacenamiento de cualquier material o efecto en lugares y locales
utilizados permanentemente para ello.
Se consideran las clases 1?, con las categorias a, b v ¢, 2% y 3? establecidas en
la ordenacion general, con los tipos |, 1l v Il

Usos compatibles:

- Terciario de oficinas y dependencias anejas, en cualquier situacion, tipos
[, 11y 1.

- Terciario comercial, en tipos | (plantas sétano, baja y primera) y |l
{mezclado con otros usos no residenciales), con una superficie de venta
no mavyor al 50% de la superficie total edificable.

- Terciario recreativo, en categoria de locales para el consumo de bebidas
y comida y tipos | y Il {aforo menor de 50 & 100 personas, en plantas
sétano, baja y primera o en edificio exclusivo).

Usos prohibidos:

- Cualquier uso residencial, si bien se admitird una vivienda por parcela
industrial para el personal encargado de las labores de vigilancia.

- Terciaric comercial con superficie de venta superior al 50% de la
superficie total edificada o en tipo lll {edificio exclusivo).

- Terciario recreativo en las categorias de salas de reunidn vy

espectaculos.
- Otros servicios terciarios, gque comprenden las actividades que dan un
servicio a la poblacion de caracter no dotacional, como servicios

higiénicos personales, sanitarios, educativo no reglado, o de ocio no

incluidos en los recreativos.
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- Terciario hotelero.

- Uso dotacional, correspondiente a los espacios y locales destinados a
actividades de servicio plblico y de dominio privado, tales como
servicios educativos, socioculturales, asistenciales, religiosos,

deportivos, sanitarios o funerarios.

Articulo 27. USO DF ALMACEN-ESCAPARATE

Se define como uso de almacén-escaparate la actividad destinada al
almacenamiento, exposicidn al publico y distribucidn de cualquier material o
efecto en lugares utilizados permanentemente a este fin, comprendiendo el
suministro de mercancias y servicios al por menor al pUblico, con superficie de
venta no mayor que el 50% de la superficie total construida.

Uso predominante: Industrial clase 2, tipos | a lll, combinado con comercial,

tipos | v II, al menos el 85% de |la edificabilidad v superficie de venta no mayor
del 50% de la edificacion.

Usos compatibles:

- Industrial clases 1 y 3
- Terciario recreativo, categoria de local para consumo de bebidas y
comidas, tipos | vy Il
- Terciario de oficinas
Usos Prohibidos
- Residencial
- Terciario comercial en tipo Il o con superficie de venta mayor del 50%

de la total
- Terciario recreativo, categorias salas de reunién y espectaculos
- Otros servicios terciarios

- Terciaric hotelerc

- Uso dotacional
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Articulo 28. USO DE ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES

Corresponde a todos aquellos espacios no edificados destinados
fundamentalmente a plantacién de arbolado, parques, jardines, areas de ocio,
expansion y recreo. Dentro de los espacios libres se distinguen las zonas
verdes, que son superficies dedicadas especificamente a la plantacion de
arbolado vy jardineria, admitiéndose diversos tratamientos del suelo. Su objeto
es garantizar la preservacion de espacios urbanos para el ocio y esparcimiento
de la poblacidon, la proteccidon y aislamiento entre zonas que lo requieran y la
obtencién de unas adecuadas condiciones ambientales de salubridad y estética
urbana.

Usos compatibles: zonas deportivas abiertas de uso no privativo.

Usos prohibidos: cualquier otro usc que desvirtle el cardcter del uso

predominante.

Articulo 29. USO DE EQUIPAMIENTOS PUBLICOS

Corresponde a los espacios y locales destinados a actividades dotacionales de
caracter educativo, cultural, recreativo, sanitario, asistencial, deportivo,
administrativo u otros anélogos, situados en la zona de ordenanza especifica.
Esta dotacién es de uso y dominio plblico. En funcién de criterios de demanda
y oportunidad, el Ayuntamiento establecerd el uso concreto de entre los

posibles.

Usos compatibles: religioso, cultural, educativo, recreativo, social, sanitario,

asistencial, deportivo, funeraric y de servicios plblicos.

Usos prohibidos: industrial y el de vivienda.
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Articulo 30. USO DE APARCAMIENTO

Comprende los espacios destinados a la detencién prolongada de los vehiculos
a motor, bien en las bandas especificas o en las playas contiguas a las calzadas
de la red viaria o bien en las zonas privadas, con espacios situados en planta
baja de las edificaciones principales, edificaciones auxiliares, espacio interior de
parcela, o plantas s6tano y semisdtano de la edificacidn. En edificios
destinados a actividades directamente relacionadas con el sector del automovil,
los espacios destinados a la detencion prolongada de vehiculos podran situarse

en cualquier parte del edificio.

Articulo 31. SERVICIOS URBANOS E INFRAESTRUCTURAS

Comprende las instalaciones destinadas a suministro de energia eléctrica,
abastecimiento de agua, gas, telefonia, saneamiento, tratamiento de residuos y
demas servicios esenciales. Tanto las instalaciones como los terrenos en que se

ubiguen pueden ser de titularidad publica o privada.

Capitulo 11.2.- Estudios de detalle

Articulo 32. GENERALIDADES

Podran redactarse Estudios de Detalle de acuerdo al articulo 45 de la Ley
5/1999 de Urbanismo de Castilla v Ledn, con el fin de completar o modificar
las determinaciones de ordenacion detallada. Los Estudios de Detalle
contendran las determinaciones y documentacion establecida en los articulos

133 vy siguientes del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (Decreto
45/2009, de 9 de julio).
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Capitulo 11.3.- Parcelaciones

Articulo 33. RELACION ENTRE EDIFICACION O ACTIVIDAD Y PARCELA

Toda edificacién o actividad se vinculard indisolublemente a una parcela,
circunstancia que quedard expresamente establecida en el acuerdo de
concesion de |a preceptiva licencia. Las actividades que pueden implantarse en
cada parcela estaradn sujetas al régimen de compatibilidad y tolerancia previsto

para cada clave de ordenanza.

Articulo 34. PLANO PARCELARIO

En el Plan Parcial se incluye un Plano Parcelarioc que permite identificar cada
una de las parcelas resultantes de la ordenacién prevista. Este Plano Parcelario
es indicativo y debe entenderse, en cualquier caso, como provisional en tanto

no se materialice la ordenacién mediante las obras.

Articulo 35. AGRUPACION DE PARCELAS
Se permite agrupar parcelas para formar otras de mayores dimensicnes. La
parcela resultante de la agrupacidn estard sujeta a las prescripciones que estas

Ordenanzas sefalan para el nuevo tamafo obtenido.

Cuando las parcelas que se pretendan agrupar estén localizadas en zonas de
calificacion distinta, sélo se permitira la agrupacion si los usos de las distintas
zonas son compatibles entre si. En tal caso, |la parcela resultante quedara sujeta
a las prescripciones que establezca la ordenanza para la zona que permita el

menor aprovechamiento lucrativo de entre las involucradas en la agrupacion.
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Articulo 36. SEGREGACION DE PARCELAS
Se podran dividir parcelas para formar otras de menor tamafio siempre que

cumplan los siguientes requisitos:

a) La superficie de las parcelas resultantes no serd menor que la superficie de
la parcela minima establecida para la zona en al que se ubiquen, ni tendran
un frente inferior al minimo fijado para dicha zona.

b} Cada una de las nuevas parcelas quedara sujeta a las prescripciones que
estas Ordenanzas sefalan para su zona.

c) Si con el motivo de la subdivision de parcelas fuera preciso realizar obras
de urbanizacién, éstas se realizardn con cargo al titular de la parcela
originaria.

d}) La nueva parcelacién seré objeto de licencia municipal.

Toda parcelacion, divisitn o segregacion de terrenos estd sujeta a licencia
urbanistica previa con las salvedades y limitaciones expresadas en los articulos

309, 310 y 311 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Articulo 37. DIVISION HORIZONTAL DE LA PROPIEDAD

En las parcelas de uso industrial para las que se proponga o prevea la divisién
horizontal de la propiedad, deberd considerarse como aprovechamiento
susceptible de division el méaximo permitido para dicha parcela,
independientemente de que éste no se haya materializado todavia o lo haya

hecho parcialmente.
La Division de estas naves deberd cumplir las siguientes condiciones:

1. La superficie libre de parcela constituird un proindiviso.

2. Las distintas unidades contaran con acceso independiente.
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3. Cuando se establezcan calles de circulacion interior su anchura minima
serade 10 m en las de un solo sentido y 14 m. en las de doble sentido.

4. Deberan especificarse en Proyecto v sefalizarse en la obra las plazas de
aparcamiento exigidas por las Normas Urbanisticas.

5. No podran existir mas accesos desde la via plblica a las calles de
circulacién interior o a las industrias situadas en el interior de la parcela
gue los que correspondan a razon de uno por cada 15 m. de fachada.

6. Las acometidas serdn Unicas para cada parcela, sin perjuicio de la
exigencia de contadores individuales de consumo de agua.

7. La solucidon arquitectonica del conjunto debe ser unitaria o sujetarse a
unas condiciones comunes, aprobadas por el Ayuntamiento, que

garanticen el tratamiento comUn de fachadas.

Capitulo 11.4.- Gestion y ejecucion del planeamiento

Articulo 38. PROYECTOS DE ACTUACION

Los Proyectos de Actuacion se atendran a lo dispuesto en el articulo 75 vy
siguientes de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi
como en los preceptos concordantes del Reglamento. Estos instrumentos de
gestion no pedran aprobarse sin que previa o simultdneamente se apruebe el
instrumento de planeamientc urbanistico que establezca la ordenacidn

detallada.

Los Proyectos de Actuacion abarcardn una o varias Unidades de Actuacién
completas del sector, y establecerédn las bases econémicas y técnicas para €l
desarrollo vy ejecucién de las mismas. Estas se articulardn en determinaciones
de caracter general; en las que se sefalard el sistema de actuacidn, el

Urbanizador, la relacién de titulares catastrales y registrales de bienes vy
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derechos afectados, los plazos maximos para cumplir los compromiscs y se
acreditara |la capacidad econémica del Urbanizador; en determinaciones sobre la
urbanizacién, que podran ser basicas o completas; y en determinaciones sobre

reparcelacién, que igualmente podran ser basicas o completas.

Articulo 39. PROYECTOS DE URBANIZACION
En caso de que el Proyecto de Actuacidn no contenga las determinaciones
completas sobre la urbanizacidén exigidas reglamentariamente, el urbanizador

debera elaborar y presentar a trdmite un Proyecto de Urbanizacién.

Los Proyectos de Urbanizacién se atendran a lo dispuesto en el art. 95 de la
Ley 5/1999, de B de abril, de Urbanismo de Castilla v Ledn, y cumpliran con
los preceptos aplicables del Reglamento. En todo caso, los Proyectos de
Urbanizacién contendran, al menos, las determinaciones establecidas en el
articulo 243 del Reglamento y respetaran los criterios de urbanizacion
contenidos en las presentes ordenanzas, si bien podrd proponer cambios o

mejoras justificadamente.

En el desarrollo de las previsiones del Plan Parcial, los Proyectos de
Urbanizacion podran abarcar una o todas las unidades de actuacion previstas,
pero teniendo en cuenta que la suma de ellas constituye un conjunto funcional
completo, con instalaciones en parte comunes y en parte complementarias. Por
este motivo, el disefo v ejecucidon de los Proyectos de Urbanizacion deberan

realizarse atendiendo a la division en unidades de actuacidn y fases, si procede.
Articulo 40. RED VIARIA

Cumplira las condiciones minimas establecidas al respecto en el Plan General de

Ordenacion Urbana, asi como las previstas en las ordenanzas municipales en el
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momento de redaccién del Proyecto de Urbanizacion, debiéndose atender
especialmente a los criterios que se determinen por las areas municipales de
Medio Ambiente e Ingenieria civil, respecto de los cuales tienen caracter
supletorio los criterios sobre servicios urbanos que figuran en el presente Plan
Parcial.

Las calzadas y los aparcamientos se realizardn con firme mixto, con hormigén
en masa y mezcla bituminosa en caliente. El pavimento de aceras se ejecutara
preferentemente con hormigdén y baldosas de caracteristicas adecuada. Los
bordillos seran de granito, conforme a la normalizacién municipal.

El Proyecto de Urbanizacidon podra justificar cambios que, sin merma de calidad
y/o cantidad, se adapten mejor a la situacidén del momentc y a las

caracteristicas del terreno.

Articulo 41. RED DE AGUA

La red de abastecimiento de agua se ajustard a las condiciones que para esta
infraestructura establecen el Plan General de Ordenacién Urbana, asi como las
ordenanzas municipales en el momento de redaccidén del Proyecto de
Urbanizacién, debiéndose atender especialmente a los criterics que se
determinen por las areas municipales de Medio Ambiente e Ingenieria Civil,
respecto de los cuales tienen carécter supletorio los criterios sobre servicios
urbanos que figuran en el presente Plan Parcial.

No obstante, el Proyecto de Urbanizacion podra justificar cambios que, sin
merma de calidad y/o cantidad, se adapten mejor a la situacidon del momento vy

a las caracteristicas del terreno.
Articulo 42. ALCANTARILLADCO
La red de evacuacién de aguas y saneamiento serd separativa y se ajustara a

condiciones que para esta infraestructura establecen el Plan General de

Ordenacion Urbana v las ordenanzas municipales en el momento de redaccion
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del Proyecto de Urbanizacion, debiéndose atender especialmente a los criterios
que se determinen por las areas municipales de Medio Ambiente e Ingenieria
Civil, respecto de los cuales tienen caracter supletorio los criterios sobre

servicios urbanos que figuran en el presente Plan Parcial.

No obstante, el Proyecto de Urbanizacion podran justificar cambios que, sin
merma de calidad y/o cantidad, se adapten mejor a la situacidon del momento y

a las caracteristicas del terreno.

Articulo 43. REDES DE ENERGIA ELECTRICA

La red de energia eléctrica se ajustara a lo dispuesto en la normativa vigente en
esta materia, a lo que determine la compafia suministradora de |la zona y a las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana, asi como las
ordenanzas municipales en el momento de redaccién del Proyecto de
Urbanizacién, debiéndose atender especialmente a los criterios que se
determinen por las areas municipales de Medio Ambiente e Ingenieria Civil,
respecto de los cuales tienen cardcter supletorio los criterios sobre servicios

urbanos que figuran en el presente Plan Parcial.

- La red de media tension (M.T.) serd subterrénea. La tensidn en la red
serd la normalizada por la Compafiia en la zona.

- La red de baja tensidn (B.T.} también sera subterrénea. La tensidn en
la red sera de 380/220 V.

- Los centros de transformacidon seran preferentemente prefabricados
de superficie para entradas y salidas subterraneas.

& La acometida se realizard desde el limite de parcela con una caja de

seccionamiento.
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i Los coeficientes de simultaneidad de los calculos y el factor de
potencia seran los reglamentados o, en su defecto, los usuales por la

compafia distribuidora.

El Proyecto de Urbanizacidon podran justificar cambios que, sin merma de
calidad y/o cantidad, se adapten a la situacidn del momento y a las

caracteristicas del terreno.

Articulo 44. ALUMBRADO PUBLICO

El alumbrado publico se ajustard a las condiciones impuestas por las
ordenanzas municipales en el momento de redaccién del Proyecto de
Urbanizacion, debiéndose atender especialmente a los criterios que se
determinen por las areas municipales de Medio Ambiente e Ingenieria Civil,
respecto de los cuales tienen cardcter supletorio los criterios sobre servicios

urbanos que figuran en el presente Plan Parcial.

- La red de alumbrado plblico sera subterranea.

- Las luminarias seran cerradas, con cierre antivandalico o muy
resistente.

- Con el fin de reducir la contaminacion luminica, se utilizaran

luminarias con la parte superior totalmente opaca.

El Proyecto de Urbanizacidn podran justificar cambios que, sin merma de
calidad y/o cantidad, se adapten a la situacidon del momentc y a las
caracteristicas del terreno. La instalacion de alumbrado cumplira lo establecido
en el Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién y concretamente la
Instruccion MI BT 009 o norma que lo sustituya, asi como lo dispuesto en el

Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior,

R.D. 1880/2008, de 14 de noviembre.
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Articulo 45. PROYECTOS DE REPARCELACION
En caso de gue el Proyecto de Actuacidn no contenga las determinaciones
completas sobre la reparcelacion exigidas reglamentariamente, el urbanizador

debera elaborar y presentar a trémite un Proyecto de Reparcelacion.

Los Proyectos de Reparcelacion se atendran a lo dispuesto en el art. 95 de la
Ley 5/1999, de B de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, y cumplirédn con
los preceptos aplicables del Reglamento. En todo caso, los Proyecto de
Reparcelacion contendran, al menos, las determinaciones y documentacion

establecidas en los articulo 245 vy 249 del Reglamento.

Los Proyectos de Reparcelacion no podran aprobarse sin la previa aprobacion

del Proyecto de Actuacion.
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TITULO Ill.- NORMAS DE LA EDIFICACION

Capitulo lll.1.- Normas generales

Articulo 46. MARCQ DE APLICACION
Estas ordenanzas seran de aplicacién con caracter general a todas las obras de
edificacion de nueva planta, asi como a las posibles futuras obras de

ampliacidn, rehabilitacion y conservacion, en todo el ambito del Plan Parcial.

Articulo 47. LICENCIAS
Estaran sujetos a previa licencia los actos previstos en el articulo 97 de la Ley
5/1998 de Urbanismo de Castilla y Ledn y en el articulo 288 del Reglamento de

Urbanismo.

Articulo 48. PROYECTOS

Los proyectos de edificacion deberan contemplar el conjunto de toda la parcela,
incluyendo el tratamiento de los espacios libres privados (ajardinamiento,
iluminacién exterior, etc.), accesos, vias interiores de trafico rodado y peatonal,

cercados, etc.

Capitulo lll.2.- Condiciones de las obras en relacién con la via publica

Articulo 49. ACCESOS A PARCELAS

Cada parcela dispondra de un (nico accesc rodado cuyo ancho no debera
superar los 5,00 m. salvo que por las dimensiones de la parcela o el uso gue se
de en ella, se justifigue un ancho mayor o varios accesos.

Queda prohibido el acceso de entrada del trafico rodado a las parcelas desde
las glorietas y las playas de aparcamientos, en concreto, desde el aparcamiento

definido en el planc P.3.1 “Red viaria. Planta de alineaciones”.
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El titular de la parcela estard obligado a reparar los desperfectos que pudieran
ocasionarse en la via publica, debidos a la construccién de los accesos.
El Ayuntamiento fijard los avales que garanticen la reparacion de dichos

desperfectos.

Articulo 50. RAMPAS

Cuando por el desnivel del terrenc sea necesaria la construccion de rampas de
acceso en el interior de la parcela, éstas tendran una pendiente maxima del 18
%. Y antes de su conexién a la via publica se dispondréd un tramo de longitud
no inferior a 5,00 metros contados a partir del lindero frontal de la via pUblica

en direccion al interior de la parcela, con una pendiente inferior al 2 %.

Articulo 51. OBRAS EN LAS PARCELAS

Se prohibe emplear las vias pUblicas como depdsito de materiales o en la
elaboracion de hormigones y morteros de las obras a realizar en el interior de
las parcelas.

El titular de la parcela sera el responsable de los desperfectos que se ocasionen

en la via publica como consecuencia de |las obras citadas.

Articulo 52. APARCAMIENTOS

Las plazas de aparcamiento tendran una superficie rectangular minima de 2,50
x 4,50 metros.

La superficie de aparcamiento minima por plaza, incluyendo la parte

proporcional de acceso, no serd nunca inferior a 20 m2.
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En todas las zonas de estacionamiento de vehiculos en las vias, espacios
publicos o centros de titularidad pdblica o privada de uso pulblico, ya sean
subterraneos o superficiales, se reservard una plaza para personas de movilidad
reducida por cada cuarenta o fraccién adicional. Cuando el nimero de plazas
alcance a 10 se reservara como minimo una. Deberan situarse tan cerca como
sea posible de los accesos peatonales y estaran sefalizadas con el simbolo
internacional de accesibilidad {(Art. 15 1. Ley 3/1998, de 24 de junio, de
Accesibilidad y Supresidn de Barreras). Estas plazas cumplirdn con las
dimensiones y requisitos minimos establecidos por el Reglamento de
Accesibilidad y Supresidén de Barreras, disponiéndose asi mismo conforme a lo
dispuesto en el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban
las condiciones basicas de accesibilidad vy no discriminacién de las personas
con discapacidad para el acceso y utilizacidén de los espacios plblicos

urbanizados y edificaciones, desarrollado por la Orden VIV/581/2010.

Las plazas de aparcamiento en el interior de las parcelas podran disponerse
en los espacios libres de éstas o en los sbGtanos de los edificios. En cualquier
caso, tanto las plazas cdmo los accesos y recorridos de los vehiculos deberéan

estar correctamente pavimentados y claramente sefializados.

En el interior de las parcelas se dispondrd como minimo una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? edificables de la parcela; asi mismo, en el caso
de los talleres de reparacion de automoéviles se dispondrd de una plaza de

aparcamiento por cada 25 m? de superficie Util de taller.

En la reserva de suelo para equipamientos puUblicos se estableceran las

plazas de aparcamiento que correspondan conforme a la normativa aplicable a
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los usos que se implanten, con un minimo de 2 plazas por cada 100 m?2 de

edificabilidad que realmente se desarrolle.

Capitulo lll.3.- Condiciones de la edificacion

Articulo 53. RETRANQUEOS
Las fachadas de las edificaciones deberan situarse respetando los retranqueos
minimos sefialados en las "Normas particulares de cada Zona" de estas

Ordenanzas.

Articulo 54. REGULACION DE LOS PATIOS

Se permiten patios exteriores o interiores.

Las dimensiones minimas de estos patios permitird inscribir un circulo de
diametro igual a la altura de la mas alta de las edificaciones, si éstas tienen
locales vivideros, a la mitad de la altura si los huecos al patic pertenecen a

zonas de paso o almacenes.

Articulo 55. CERRAMIENTOS DE PARCELA
El limite de las parcelas en su frente y en las lineas medianeras, podra
materializarse con un cerramiento tipo que se fije para la actuacion o el de los

demas poligonos industriales, debiéndose someter a la aprobacién municipal.

Articulo 56. SOTANOS Y SEMISOTANOS
Se permiten sbtanos y semisétanos. Los locales en ellos situados deberan
cumplir las condiciones que de acuerdo a su situacién y uso determine la

legislaciéon vigente que le sea de aplicacion.
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Articulo 57. CUERPOS VOLADOS

Se admitiran cuerpos volados a una altura superior a 3 m.

Los voladizos situados en las fachadas laterales de los edificios, no tendran una
longitud de vuelo superior a la tercera parte del retranqueo lateral.

En el computo de la superficie ocupada, no se tendra en cuenta la proyeccion

vertical de cuerpos y elementos volados.

Capitulo lll.4.- Condiciones de ocupacién y edificabilidad

Articulo 58. OCUPACION SOBRE PARCELA

La ocupacion méaxima sobre cada parcela sera la menor que resulte de la
aplicacién de los retranqueos o del coeficiente de ocupacion méaxima sefialado
en las "Normas particulares de cada Zona".

En el computo de la superficie de ocupacidn no se tendrd en cuenta la
proyeccion horizontal de los aleros ni margquesinas.

A efectos de ocupacion maxima serd computable la superficie ccupada por los

equipos de proceso de fabricacidn exteriores a las naves.

Articulo 59. SUPERFICIE EDIFICABLE

La superficie edificable sobre cada parcela serd como méaximo la que resulte de
aplicar el coeficiente de edificabilidad neta, determinado por estas crdenanzas
seguln la zona, ala superficie total de |a parcela.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 128.2.a del Reglamento de Urbanismo
de Castilla v Ledn en relacién con lo establecido en el articulo 103.b.1°, el
aprovechamiento del subsuelo no puede exceder del 20 por ciento del permitido
sobre rasante, salvo para uso de aparcamiento o instalaciones.

A efectos del coOmputo de edificabilidad quedan incluidos en el conjunto de la

superficie edificable:
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a) Los espacios cubiertos, tejavanas y otros tipos de construcciones que,
aln sin paredes laterales, se destinen a la proteccién de elementos,
almacenado, etc...

b) Los sbétanos y semisbtanos, excepto para uso de aparcamiento e

instalaciones.

Por el contrario, no computaran edificabilidad los siguientes elementos:

a) Los patios interiores, siempre que no estén cubiertos.

b} Los parasoles desmontables e independientes de otras edificaciones
para proteccion de vehiculos estacionados.

c) Los equipocs de proceso de fabricacidon exteriores a las naves, tales
como bombas, tanques, torres de refrigeracion, chimeneas, etc...

d} Los elementos de remate superior de los edificios y los que
corresponden a aparatos elevadores o elementos propios de las
instalaciones del edificio (tanques de almacenamiento,
acondicionadores, torres de procesos, paneles de captacidén de energia

solar, chimeneas, etc...).

Articulo 60. CONDICIONES DE LOS ESPACIOS LIBRES DE USQ PRIVADO
Los espacios libres resultantes de los retranquecs obligatorios a linderos no son

edificables, admitiéndose cuerpos volados a una altura superior a 3 m.
Se podran destinar a jardines, espacios peatonales, aparcamientos, paso de
vehiculos y carga y descarga.

Se prohibe la utilizacidn de estos espacios para depdsito o vertido de residucs vy

desperdicios.
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Capitulo Ill.5.- Condiciones higiénicas y de seqguridad

Articulo 61. GENERALIDADES
En materia de emisiones gaseosas, aguas residuales, ruidos y en general, en lo
referente a condiciones higiénicas, se estard a lo dispuesto en la Normativa

aplicable Municipal o de Administracion competente.

Articulo 62. PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Todas las edificaciones que se realicen al amparo de estas normas, deberan
observar las medidas que respecto de la prevencion y proteccién de incendios
se contengan en la correspondiente ordenanza municipal, en el Cédigo Técnico
de la Edificacion CTE DB-Sl: Seguridad en caso de incendio y demés

disposiciones vigentes de obligado cumplimiento gue le sean de aplicacién.

Capitulo lll.6.- Condiciones estéticas

Articulo 63. GENERALIDADES
Las condiciones estéticas de la edificacidén estarén sujetas al cumplimiento de

las disposiciones contenidas en las ordenanzas municipales.

Igualmente, toda construccidon situada en el presente sector cumplird con las

siguientes disposiciones de caracter particular:

a) Materiales

Queda prohibida la utilizacion de materiales deleznables u otros que no

resistan en debidas condiciones el paso del tiempo, asi como el
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falseamiento de los materiales empleados en fachadas visibles desde
espacios publicos.
Se permiten los revocos siempre que estén bien terminados. Las empresas

beneficiarias quedaran obligadas a su buen mantenimiento y conservacion.

b} Fachadas

Las edificaciones en parcelas con frente a mas de una calle, o a otros
espacios puUblicos, quedaran obligadas a que todos sus paramentos de
fachada tengan la misma calidad de disefio y acabado. Se entiende por
paramentos de fachada los que dan frente a cualquier via o espacio

plblico.
Tanto las paredes medianeras como los paramentos que sean susceptibles
de posterior ampliacidn, deberan tratarse como una fachada, debiendo
ofrecer calidad de obra terminada.

c) Construcciones auxiliares
Las construcciones auxiliares e instalaciones complementarias de las
industrias deberan ofrecer un nivel de acabado digno, y que no desmerezca
la estética del conjunto; para lo cual dichos elementos deberan tratarse con
idéntico nivel de calidad que la edificacion principal.

d} Espacios libres en interior de parcela

Los espacios libres de edificacion en los frentes a calle o visibles desde la

misma seran tratados como espacios ajardinados o como aparcamientos
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convenientemente pavimentados, no pudiéndose, en ningdn caso,

destinarse a depdsito de material.
e) Rétulos
Los roétulos empleados se ajustaran a las normas de un correcto disefio en
cuanto a composicion y colores utilizados, v se realizaradn a base de materiales
inalterables a los agentes atmosféricos. La empresa beneficiaria es la

responsable, en todo momento, de su buen estado de mantenimiento vy

conservacion.
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TITULO IV.- NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA

Articulo 64. ORDENANZA RED VIARIA
Condiciones de ocupacién y edificabilidad: Se caracteriza por no ser edificable,
no incluyendo como tal concepto las construcciones propias del mobiliario

urbano vy de las redes de instalaciones urbanas.

Condiciones de uso: Seran las siguientes:
- Calzadas: Uso libre de transito rodado y de estacionamiento en las bandas
laterales al efecto.

- Aceras: uso exclusivo de transito peatonal.

Articulo 65. ORDENANZA ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
La urbanizacién de estos espacios consistird en la preparacién necesaria de los
terrenos para efectuar las plantaciones arbéreas que, con arreglo a las

condiciones climéaticas de la zona, pueda corresponder.

Condiciones de ocupacidén y edificabilidad: No son edificables, si bien se
permitird el paso de instalaciones correspondientes a las redes de servicio asi
como la realizacidn de construcciones para usos socio culturales, recreativos,
etc. que ocupen una superficie no superior al 2% de la superficie del jardin, con
una altura maxima de una planta. Estas construcciones deberan estar

realizadas, en todo caso, con la necesaria dignidad e integracién en el conjunto.

Condiciones de uso: Se destinaran a parques y jardines.
Se prohibe utilizar estos espacios como depdsito de materiales o vertido de

desperdicios.
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Articulo 66. ORDENANZA SERVICIOS URBANQOS

Son los espacios destinados a este fin en desarrollo del planeamiento.

Condiciones de ocupacién, edificabilidad y uso: Responderédn a las necesidades
de cada instalacidn o servicio en su caso (subestacion de transformacién,
centros de transformacién, depdsitos, etc.).

Cuando acojan actividades de servicios urbanos e infraestructuras se regularan
por la normativa de &ambito estatal o regional que las afecte, por las
necesidades propias del uso requerido, por las establecidas en estas Normas, v,

en su caso, por la reglamentacion de las Compafias que las tutelen.

Articulo 67. ORDENANZA EQUIPAMIENTOS PUBLICOS
Parcelas destinadas a este fin en desarrollo del planeamiento, con caracter
dotacional plblico v edificabilidad no lucrativa. Deberdn cumplir las ordenanzas

del Plan General de Ordenacién Urbana para tipologia de grado 1°.

Condiciones de ocupacién vy edificabilidad:
Coeficiente de edificabilidad sobre parcela neta: 1,50 mZ/m?2.
Ocupacién maxima: la que resulte de la aplicacién de los retranqueos minimos.

Retranqueocs minimos:

Frente: 10,00 m.

Fondo: 5,00 m.

Laterales: 5,00 m.
Ndmero maximo de plantas: 3.

Altura maxima de edificacidn: 10,50 m.

Condiciones de uso: Alcanza a los locales destinados a usos de tipo educativo,

cultural, asistencial, sanitario, deportivo, servicios administrativos, etc,

conforme se establece en el articulo 29 de las presentes ordenanzas.
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Condiciones de aparcamiento: Las que en proporcion a su edificabilidad vy
conforme a su uso, determine la normativa aplicable, con un minimo de 2

plazas por cada 100 m? de edificabilidad real.

Articulo 68. ORDENANZA DE ZONAS DE INDUSTRIA GENERAL
Zonas destinadas a este fin en desarrollo del planeamiento, designadas como
manzanas M2-2, M-5, M-6, M-7, M-8 y M-9.
Condiciones de parcela:
Superficie minima: Manzanas M2-2, M-7 y M-8: 800 m2.
Resto: 1.000 m?

Frente minimo: 15,00 m.
Condiciones de ocupacion y edificabilidad:
Retrangueos minimos:

Frente y fachadas a viales: 10,00 m (3,00 m en fachada a playa de

aparcamiento).

Fonde: Manzanas M-6 y M-9: 5,00 m.

Resto: 3,00 m.
Laterales: Como minimo 0,00 m. cuandc se adose y 3,00 m. cuando la

edificacion se retire del lindero.

Las edificaciones seran aisladas, adosadas o pareadas.

Ocupacién maxima: la que resulte de la edificabilidad.

Edificabilidad maxima: 0,596529 m2:/m2.

Ndmero maximo de plantas: 3

Altura méaxima de la edificacidén: 10,50 m., salvo que las necesidades del
procesc de fabricacion justifiquen una mayor altura y asi la estimen los

Servicios Técnicos Municipales.
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Tipo de edificacion: Edificios industriales aislados o adosados a ambos linderos

o0 a uno sblo.

Condiciones de uso: Uso Industrial segln articulo 26 de las presentes

ordenanzas.

Condiciones de aparcamientos: Se debera contar, como minimo, en el interior

de la parcela con 1 plaza por cada 100 m? o fraccion de superficie construida.

Articulo 69. ORDENANZA DE ZONAS DE INDUSTRIA NIDO

Zona destinada a este fin en desarrollo del planeamiento, designada como
manzana M1-2.

Condiciones de parcela:

Superficie minima; 450 m2.

Frente minimo: 12,00 m.

Condiciones de ocupacién vy edificabilidad:

Retranquecs minimos:
Frente y fachadas a viales: 10,00 m.
Fondo: No se exige. En caso de realizarse retranqueo, minimo 3,00 m.
Laterales: Como minimo 0,00 m cuando se adose y 3,00 m cuando la
edificacién se retire del lindero.

Ocupacién maxima: 80%

Edificabilidad maxima: 00,8000 m?/m?

Ndmero maximo de plantas: 3

Altura méaxima de la edificacidén: 10,50 m., salvo que las necesidades del

proceso de fabricacion justifiqguen una mayor altura y asi lo estimen los

Servicios Técnicos Municipales.
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Tipo de edificacion: Edificios industriales aislados o adosados a ambos linderos
o a uno sdlo.
Condiciones de uso: Usoc Industrial segln articulo 26 de las presentes
ordenanzas.
Condiciones de aparcamientos: Se debera contar, como minimo, en el interior

de la parcela con 1 plaza por cada 100 m2. o fraccién de superficie construida.

Articulo 70. ORDENANZA DE ZONAS DE ALMACEN-ESCAPARATE
Zonas destinadas a este fin en desarrollo del planeamiento, designadas como

manzanas M1-1, M2-1, M-3 y M-4.

Condiciones de parcela:
Superficie minima: Manzana M1-1: 1.200 m?
Resto: 1.500 m?2.

Frente minimo: 15,00 m.
Condiciones de ocupacién y edificabilidad:
Retrangueos minimos:

Frente y fachadas a viales: 10,00 m.

Fondo: Manzanas M-3 y M-4: 3,00 m.

Manzanas M1-1y M2-1: 5,00 m.

Laterales: Como minimo 0,00 m cuando se adose y 3,00 m cuando la

edificacion se retire del lindero.
Ocupacién maxima: 85%
Edificabilidad maxima: 0,850000 m2./m?
Ndmero maximo de plantas: 3
Altura méaxima de la edificacidén: 10,50 m., salvo que las necesidades del
proceso de fabricacion justifiqguen una mayor altura y asi lo estimen los

Servicios Técnicos Municipales.
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Tipo de edificacidon: Edificios aislados o adosados a ambos linderos o a uno
solo.

Condiciones de uso: Uso de almacén-escaparate segun articulo 27 de las
presentes ordenanzas.

Condiciones de aparcamientos: Se debera contar, como minimo, en el interior
de la parcela con 1 plaza por cada 100 m? o fraccion de superficie construida.
Condiciones estéticas:

Las condiciones estéticas de la edificacion estaran sujetas al cumplimiento de
las disposiciones contenidas en las ordenanzas municipales e igualmente a lo
establecido en el articulo 64 de las presentes ordenanzas, debiendo adecuarse
la estructura espacial adoptada asi como la composicidon de la fachada, su
fragmentacion, linea de cornisa, estructura de cubierta, colores, materiales de
acabado y detalles de sus elementos en armonia y coherencia con las
edificaciones colindantes, de manera que la percepcidén visual desde la via
publica y, en especial, desde la carretera N-820, presente una imagen integrada
en el conjunto estético, arménica y amable.

El Ayuntamiento podra denegar o condicionar las licencias de obra de los
edificios que resulten antiestéticos, estridentes o en manifiesta discordancia

con el entorno.

Articulo 71. APLICACION GENERAL DE LAS NORMAS DE CADA ZONA

Cuando de la aplicacién de la distinta normativa establecida exista
contradiccion respectc a la edificabilidad de una determinada parcela,

prevalecera aquella que cumpla el menor aprovechamiento.
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TITULO V.- NORMAS ESTABLECIDAS POR DIFERENTES ORGANISMOS

Capitulo V.1.- Organo titular de la carretera N-620

Articulo 72. NIVELES SONOROS

Para las nuevas construcciones préximas a las carreteras del Estado
existentes o previstas, con caracter previo al otorgamiento de licencias de
edificacion se llevaran a cabo los estudios correspondientes de determinacion
de los niveles sonoros esperables, estableciéndose limitaciones a la
edificabilidad o disponiéndose los medios de proteccidon acUstica
imprescindibles, en caso de superarse los umbrales recomendados, de acuerdo
con lo establecido en la normativa vigente {Ley 37/2003, de 17 de noviembre
de ruido, BOE 18-11-2003) y en su caso en la normativa autondmica, siendo
por cuenta del promotor los gastos ocasionados por los estudios de niveles

soncros y la implantacién de los sistemas de proteccion acUlstica necesarios.

Articulo 73. PROHIBICION DE PUBLICIDAD

Se prohibe la instalacién de publicidad hasta que los terrencs sean
clasificados como urbanos segln la normativa urbanistica vigente (articulo 24

de la Ley 25/1998, de 28 de julio, de Carreteras).
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Capitulo V.2.- Confederacion Hidrografica del Duero

Articulo 74.- PRETRATAMIENTO DE DEPURACION

Conforme a lo dispuesto en el articulo 8 del R.D. 509/1996 de 15 de
marzo, de desarrollo del R. Decreto-Ley 11/1995, sobre tratamiento de aguas
residuales urbanas, en los proyectos de Edificacién de las naves industriales del
sector se deberd incluir un Pretratamiento de depuracién antes del punto de
conexién con la red general para los vertidos y cargas contaminantes que no
cumplan las determinaciones establecidas en el Reglamento Municipal de

Vertidos del Excmo. Ayuntamiento de Salamanca.

Articulo 75.- SEPARADOR DE ACEITES E HIDROCARBUROS

En el Proyecto de urbanizacidén se deberd incluir en cada uno de los
colectores de la red de alcantarillado de aguas pluviales, previamente a |la salida
al punto de vertido a cauce plblico, un sistema de contencién y separador de
aceites e hidrocarburos que permita predepurar las primeras aguas de lluvia o

evitar posibles vertidos accidentales.
Articulo 76.- AUTORIZACION DE VERTIDO

Previamente a la ejecucion de las obras contempladas en el Proyecto de
Urbanizacién, se debera solicitar autorizacidn a la Confederacion Hidrografica

del Duero para efectuar el vertido de aguas pluviales a cada uno de los cauces

publicos propuestos.
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Capitulo V.3.- Comision de Patrimonio Cultural

Articulo 77.- HALLAZGOS ARQUEOLOGICOS

En el Proyecto de Urbanizacion se debera incorporar la obligacion de que en
caso de que se produzca algin hallazgo casual de bienes del patrimonio
arqueoldgico, se procederd a la paralizacién inmediata de las obras y su
comunicacién al Servicio Territorial de Cultura de Salamanca, todo ello de
conformidad con el articulo 80 de la Ley 12/2002, de 11 de julio, de

Patrimeonic Cultural de Castilla y Ledn.
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TITULO VI.- APLICACION GENERAL DE ESTAS NORMAS

Ademas de lo preceptuado en las presentes Ordenanzas Reguladoras,
los titulares y usuarios de las edificaciones situadas en el dmbito de este Plan
Parcial deberan atenerse a las restantes normas y prescripciones de aplicacion

establecidas en la legislacidon vigente.

Salamanca, febrero de 2011

EL INGENIERO DE CAMINOS

Fdo. Francisco Ledesma Garcia
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DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

Mediante Resolucién de 28 de diciembre de 2010, de la Delegacion Territorial
de Salamanca, por la que se hace plblica la Declaracién de Impacto Ambiental
del proyecto “Plan Parcial del sector Las Rubieras, en el término municipal de
Salamanca”, promovido por el Ayuntamiento de Salamanca. EIA-SA-08-42.

Publicado, para general conocimiento, en el BOCYL de 13/01/2011.
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