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MEMORIA VINCULANTE DE ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-52 “Sendero de las

Cregas”.

A. OBJETIVOS Y PROPUESTAS GENERALES DE ORDENACION DETALLADA.

Se ha establecido una ordenacion que completa la ciudad en busca de una
adecuada estructura urbana y un equilibrio entre la densidad poblacional,
dotacional y usos.

La estructura utilizada y punto crucial del urbanismo aplicado, ha sido disefiar un
trazado en reticula segun las cuatro orientaciones, adaptando los viales a los ya
existentes, prestando una especial atenciéon a la altura maxima de los edificios,
asi como al dimensionamiento de las calles.

Se apuesta por la calidad de vida en el ambito, concibiendo el dmbito como
espacio de convivencia comunitaria, especialmente a través de una estructura
urbana mds integrada y una importante presencia de los espacios libres y zonas
verdes, que respetan la morfologia de la trama existente y proyectada.

Se presenta una zonificacién racional, unificadora y equilibrada con los suelos
limitrofes consiguiendo una maxima cohesién con la estructura urbana de la
zona, tratando de lograr la mejor integracién con las diferentes zonas
colindantes.

Apertura de todos los blogues residenciales. Se establece una ordenacién con
blogues abiertos para conseguir una doble orientacion en las viviendas vy
procurando que su distribucién no configure espacios publicos cerrados.

Se propone una naturalizacién urbana a través de una abundante previsién de
zonas verdes y de arbolado en el sistema viario, para una mayor integracién en el
entorno. Se disefian espacios verdes abiertos, permeables e integrados con la
trama urbana, con los espacios dotacionales y con los bloques residenciales.

Se ha dotado al sector de una red viaria adecuada que se apoye en el sistema
viario existente en todo su perimetro y se ha disefiado un viario peatonal para
fomentar el uso de los espacios libres y acceso a los equipamientos.

Dotar de continuidad urbana al viario colindante por el sur, prestando capacidad
suficiente para posibilitar un acceso eficiente a los futuros desarrollos urbanos
que se prevén al este del suelo urbano.

Se proyecta una parcela de servicios urbanos al sur del sector respetando la
alineacién que posibilite el acceso a los futuros desarrollos urbanos.

Los equipamientos se integran en la trama urbana garantizando la funcionalidad y
eficiencia de los mismos.
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e Se plantea un uso compatible con el residencial (terciario) para impulsar al
ambito, su utilizacién y disfrute.

e Para facilitar la reparcelacion futura y adjudicacién de las parcelas resultantes del
Proyecto de Actuaciéon se proponen dos unidades de actuacion.

e Se establecen esquemas bdasicos de los servicios urbanos con los que se debe
dotar al sector y sentar las bases para el posterior Proyecto de Urbanizacién.
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B. PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL

Ficha urbanistica.

Delimitacién.

Edificabilidad maxima.

Densidad maxima de poblacidn.

indice de variedad de uso, integracién social y variedad tipoldgico.
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FICHA N¢ 52

SECTOR DE SUNC- N° 52
(“Sendero de las Cregas”)

DATOS
INFORMATIVOS

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo urbano no consolidado

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR

156.443 m?

SUPERFICIE NETA DEL SECTOR

156.443 m?

INSTRUMENTO DE GESTION

Proyecto de Actuacion

DETERMINACIONES DE ORDENACION GENERAL

USO PREDOMINANTE

Residencial

USOS COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

Los correspondientes a la tipologia escogida en zona 5.

EDIFICABILIDAD

132.000,00 m? (0,84 m?/m?)

DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION

1.095 viviendas (70 viv/ha, descontando la superficie de
terrenos reservada a Sistemas Generales)

DENSIDAD MINIMA DE POBLACION

626 viviendas (40 viv/ha, descontando la superficie de
terrenos reservada a Sistemas Generales)

DE ORDENACION
GENERAL
POTESTATIVAS

INDICE DE VARIEDAD DE USO 10 %
INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA 5%
INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

(Porcentaje de la edificabilidad residencial que debe

destinarse a la construccion de viviendas con proteccion 30%

publica)

SISTEMAS GENERALES 0
TIPOLOGIA Libre
ALTURA MAXIMA 6 plantas y 19,75 m

Se prohibe atico o bajo cubierta

CONDICIONES ESPECIALES Y
VINCULANTES

Se debera resolver la conexion circulatoria, sobre la via
de ferrocarril, con la futura estacién del AVE

DETERMINACIONES | DETERMINACIONES

DE ORDENACION
DETALLADA
(NO VINCULANTES)

Ficha urbanistica.
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Delimitacion.

El SUNC-52 “Sendero de las Cregas” se localiza en los terrenos ocupados actualmente
por las instalaciones practicamente en desuso de Mercasalamanca, la Compahia
Logistica de Hidrocarburos C.L.H, S.A., la subestacién eléctrica de Iberdrola, S.A. e
industrias complementarias. Ocupan una extensién de 156.443 m? sin Sistemas
Generales interiores y exteriores.

La delimitacion del SUNC-52 “Sendero de las Cregas” es la siguiente:

. Al norte: Calle Julita Ramos.

] Al sur: Calle Calzada de Medina.

] Al este: linea de ferrocarril actualmente en desuso (Plasencia- Astorga).

. Al QOeste: trama viaria formada por las calles Fernando Santos, P° de los

Madrofos y Rio Argadones y parcelas de suelo urbano consolidado.

Pagina 61



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
PATRONATO MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y URBANISMO

Edificabilidad maxima.

La edificabilidad maxima del sector resulta: 132.000 m?, (0,84 m?/m? respetando los
limites exigidos por la normativa.

Uso Edificabilidad

. Superficie de N° Edificabilidad Edificabilidad
ElEemD | [PeeenE arcela lantas residencial Usos total
do B U compatibles
VIV. LIBRE 1.108,60
ESPACIO
1 LBRE 2.481,59 5 4.447,66 0 4.447,66
PRIVADO |
21 VIV. LIBRE 2.332,24 5 12.225,46 0 12.225,46
3.1 VIV. LIBRE 2.336,08 6 10.334,60 1.518,00 11.852,60
3.4 VIV. LIBRE 1.597,94 6 7.361,19 0 7.361,19
5.1 VIV. LIBRE 1.240,00 6 6.335,00 0 6.335,00
5.2 VIV. LIBRE 972,22 6 4.043,00 632,00 4.675,00
5.3 VIV. LIBRE 1.630,39 6 6.740,00 1.060,00 7.800,00
6.1 VIV. LIBRE 1.583,95 6 6.570,00 1.030,00 7.600,00
7.1 VIV. LIBRE 1.845,48 6 8.200,00 1.200,00 9.400,00
7.3 VIV. LIBRE 1.381,20 6 6.102,00 898,00 7.000,00
o) 8.1 VIV. LIBRE 2.046,00 6 9.063,44 1.410,00 10.473,44
2 81.422,35 7.748,00 89.170,35
2 2.2 VIV. PROTEGID, 1.371,20 6 6.059,00 891,00 6.950,00
g 3.2 VIV. PROTEGID, 893,97 6 4.350,00 0 4.350,00
[e) 3.3 VIV. PROTEGID, 217,11 6 1.100,00 0 1.100,00
= VIV. PROTEGID, 1.207,86
= ESPACIO
s 4 LBRE 2.159,96 5 5.035,00 0 5.035,00
[e] PRIVADO 4
o 7.2 VIV. PROTEGID, 1.787,12 6 7.963,00 1.162,00 9.125,00
7.4 VIV. PROTEGID, 1.205,70 6 5.293,00 784,00 6.077,00
8.2 VIV. PROTEGID, 1.766,79 6 7.394,65 1.148,00 8.542,65
37.194,65 3.985,00 41.179,65
11.733,00 130.350,00
USO
TERCIARIO Y
SPr
SERVICIOS
Lp. ARO: 4.809,33 1.650,00 1.650,00
TOTAL 35.974,73 | | 118.617,00 | 13.383,00 | 132.000,00

Densidad maxima y minima de poblacion.
La densidad maxima y minima de poblacion para el sector es el siguiente:

Densidad maxima= Superficie (neta=bruta)15,6443 x 70 viv/ha=1.095 viviendas
Densidad minima= Superficie (neta=bruta)= 15,6443 x 40 viv/ha=626 viviendas.

Unidad de Unidad de
actuacion actuacion TOTAL
n°1 n°2
N° viviendas
MAXimo 1.011 84 1.095
N° viviendas
minimo 578 48 626
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En el plano PO.1 “Ordenaciéon y gestion” y en las ordenanzas de la ordenacién

detallada, se recoge la densidad maxima y minima de viviendas por bloque.

indice de variedad de uso, integracién social y variedad tipoldgico.

indice de variedad de uso

El indice de variedad de uso minimo exigido es el 10% de la edificabilidad del sector.

Se localizarad en los bajos de los bloques residenciales para fomentar e impulsar el uso y
disfrute de los espacios publicos y en la parcela de uso terciario y de servicios privados
(subestacién eléctrica denominada SPr).

La edificabilidad del sector es: 132.000 m?

. Edificabilidad uso
Denominacion . . . .
terciario obligatorio o
bloque - Yo
residencial I [JEITE |2 2
(m2/m2)
2.2 891,00
3.1 1518,00
5.2 632,00
5.3 1.060,00
6.1 1.030,00
7.1 1.200,00
7.2 1.162,00
7.3 898,00
7.4 784,00
8.1 1.410,00
1.148,00
8.2
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PARCELA USO
TERCIARIO Y
SERVICIOS 1.650,00
PRIVADOS
TOTAL 13.383,00 10.14%

Dando un total del 10,14%, superior al exigido.

indice de integracién social

La reserva de edificabilidad residencial para viviendas protegidas debe ser igual o
superior al 30% de la edificabilidad residencial.

% de la edificabilidad propuesta para viviendas protegidas, en la modalidad de joven es:

La edificabilidad residencial es 118.617 m?

Edificabilidad

Denominacién (viviend Edificabilidad Total N° de
Bloque t wy(;en (?S ) obligatoria en bajos | edificabilidad % viviendas

residencial protegicas ljoven residenciales por bloque jovenes

m2/m2

2.2 6.059,00 891 6.950 5.11 35(70)

3.2 4.350,00 0 4.350 3,67 26(52)

3.3 1.100,00 0 1.100,00 0,93 7(14)

4 5.035,00 0 5.035,00 4,24 29(58)

7.2 7.963,00 1.162 9.125,00 6,71 46(92)

7.4 5.293,00 784 6.077,00 4,46 32(64)

8.2 7.394,65 1.148 8.542,65 6,23 44(88)
TOTAL 37.194,65 31,36% 219(438)
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Por lo tanto, se cumple la normativa.

Ahora bien, se propone establecer toda la edificabilidad para viviendas protegidas en la
modalidad de jovenes por lo que, conforme con el articulo 86 bis del RUCyL el nimero
de viviendas jovenes no puede superar el 40% del total de las viviendas resultantes en

el sector, 1.095* 40% = 438 por lo tanto, se cumple lo exigido.

indice de variedad tipolégica.

Se define este indice como el porcentaje de de la edificabilida del sector que debe
destinarse a tipologias edificatorias diferentes a las del uso predominante. En la
ordenacion del SUNC-52 “Sendero de las Cregas” se establece como uso predominante

la vivienda en bloque aislado.

Edificabilidad total:132.000 m?

Edificabilidad diferente a la de Edificabilidad %
uso predominante

Vivienda manzana con patio (bloque 1 9.482,66 m? 7,18%
y 4)

Terciario aislado en parcela 1.650,00 m? 1,25%
subestacion eléctrica

TOTAL 10.932,66 m2 8.,43%

Asi pues, se cumple el indice de variedad tipolégico exigido en las determinaciones de

ordenacién general previstas en la Modificacién Puntual (5%).
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C. DETERMINACIONES ORDENACION DETALLADA

e Justificaciéon y reserva para los sistemas locales de espacios libres
publicos.

Justificacién y reserva para los sistemas locales de equipamientos.

Justificacion del trazado viario y reserva de aparcamientos.

Justificaciéon y definicidon de las unidades de actuacion.

Normativa urbanistica: condiciones de edificacién y urbanizacién.

Coeficientes de ponderaciéon y aprovechamiento medio.

Plan de etapas.

Estudio de evaluacién de los movimientos de poblacién y de mercancias.
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Justificacidon y reserva de los espacios libres publicos

En relacién al espacio libre publico, es la esencia de lo urbano, el espacio del encuentro y

el intercambio, en
ciudadanos, por ell

riguece las practicas urbanas y alimenta la participacién de los
o los espacios libres se han proyectado atendiendo a los siguientes

objetivos, acreditando el interés publico:

10.

11.

Son un elemento abierto, ordenador e interconectado con los bloques
residenciales para garantizar su uso.

Se plantea como un elemento polivalente y como un lugar de
intercambio y de vida colectiva.

Se ha previsto una abundante superficie destinada a zonas verdes vy
de arbolado en aceras, para una mayor integracion en el entorno y
para aprovechar sus cualidades medioambientales.

Apertura de los espacios libres publicos con mayor reserva de
superficie con respecto a antiguas propuestas y superior a la reserva
de la estrictamente legal.

Se constituye un sistema de movilidad peatonal abierto, flexible y
accesible que relacione todas las zonas del sector, planteando una
trama interrelacionada entre los blogues residenciales,
equipamientos y viario para favorecer los aspectos socio-
urbanisticos.

Sus dimensiones y condiciones geométricas son Optimas para
favorecer la calidad ambiental, urbana y posterior mantenimiento.

Se plantea como un elemento ordenador, polivalente y como un lugar
de intercambio y de vida colectiva, generando espacios de atraccién.

Asimismo, la presencia de estas amplias zonas verdes también
cumple con la funcién de reducciéon del impacto acustico de las
viviendas.

El estudio de la jardineria especificard los tipos de plantaciones
procurando la inclusién de plantas autéctonas. Se disefardn los
paseos peatonales y areas de reposo y juego de ninos. Se completara
el estudio con la prevision del mantenimiento y conservaciéon de la
jardineria con riegos adecuados.

Se procurard implantar especies que tengan pocas necesidades de
riego, limitando el césped a zonas de facil mantenimiento vy
protegidas del transito peatonal.

El indice de permeabilidad, o porcentaje de superficie que haya de
destinarse a la plantacién de especies vegetales, no sera inferior al
cincuenta por ciento de acuerdo con lo establecido en el R.U.C. y L.
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12. Se cumple lo establecido en la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero
por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas
de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de
los espacios publicos urbanizados.

En el plano PO.2 “Dotaciones urbanisticas publicas” quedan identificadas los espacios
libres publicos. A continuacién, se recoge sus superficies y localizacién:

ELP-I -7.760 m?
ELP-II  -6.219 m?
ELP-l - 7.797 m?

ELP-IV -4.971 m?

ELP-V -9.371 m?

ELP-VI - 4.975 m?

TOTAL 41.093 m?

En cumplimiento del articulo105 del RUCyL, la reserva de suelo para sistema local de
espacios libres publicos ser4 de 15 m? de suelo por cada 100 m? construibles en suelo
urbano no consolidado.

Por lo tanto, la reserva minima sera: 132.000 m?*15% = 19.800,00 m?. La nueva
ordenaciéon cumple con las minimas superficies de reservas de espacios libres publicos.
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Justificacién y reserva para los sistemas locales de equipamientos.

1. Se plantea una ordenaciéon en la que los equipamientos no se disponen de
manera marginal, sino que estén integrados en la ordenacién para hacer de ellos
espacios disfrutables.

2. Su superficie, dimensiones y forma geométrica son adecuados para dar
servicio a los residentes y usuarios, tanto del nuevo sector como de la poblacién
colindante obteniendo ademds, una buena calidad en los espacios publicos
resultantes, sin obtener espacios residuales.

3. Por dultimo, son el resultado de un proyecto unitario en todo el conjunto,
disenados y ubicados con criterios de coherencia urbanistica.

En el plano PO.2 “Dotaciones urbanisticas publicas” quedan identificados los sistemas
locales de equipamiento publico. A continuacién, se recoge sus superficies y
localizacion:

EQTO A -4.664 m?

EQTOB -2.918 m?

EQTOC -8.069m?

EQTOD -4.766 m?

TOTAL 20.417 m?
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En cumplimiento del articulo106 del RUCyL, la reserva de suelo para sistema local de
equipamientos sera de 10 m? de suelo por cada 100 m? construibles en suelo urbano no
consolidado.

Por lo tanto, la reserva minima sera: 132.000 m?*10% = 13.200,00 m?.

La nueva ordenacién cumple con las minimas superficies exigidas de sistema local de
equipamientos publicos.

Justificacién del trazado viario y reserva de aparcamientos.

En cuanto a la organizacién viaria, se ha disefiado una estructura viaria de primer rango
formada por dos vias rodadas que ordenan el sector (P° de los Madrofios y Calle A),
integrandose funcional y paisajisticamente con los espacios libres, bloques residenciales,
equipamientos y servicios:

a.Prolongaciéon del Paseo de los Madrofios respetando la misma seccién de calle,
hasta la futura rotonda (fuera del ambito del sector) que conectard con otros
sectores residenciales (Cabezas, Pilar, Pefiscas...).

b.Via denominada Calle A, perpendicular a la anterior, que atraviesa el sector de
norte a sur el sector cuyo acceso se realiza desde la Calle Julita Ramos al norte y
la Calzada de Medina.

c.Se amplia la capacidad de la calle Calzada de Medina para conseguir una
comunicacion eficiente con los futuros desarrollos previstos por el PGOU.

El resto de la estructura viaria rodada, da respuesta a una red que comunica con el resto
de las manzanas del sector (Calle Fernando Santos y Calle B) asi como los paseos
peatonales.

Sefalar asimismo que, en la nueva zonificacién ademas de conseguir una mejor imagen
y disefio urbano, se reducen los costes de urbanizacién con respecto a la antigua
propuesta.

En cuanto a la reserva de aparcamiento ésta, se ajusta a lo exigido en la normativa
urbanistica, dos plazas de aparcamiento por cada 100 m? construibles, al menos una de
uso publico, 132.000 m? * 2/100=2.640 plazas de aparcamiento minimas, de las
cuales 1.320 deben ser de uso publico.

Su numero se determina segun la superficie total de aparcamientos, tomando como

referencia una plaza de 10 metros cuadrados de superficie conforme al articulo 104 del
RUCyL.
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Asi pues, la superficie total de aparcamientos en via publica es de 14.150 m? y por lo
tanto, una equivalencia de 1.415 plazas en viario publico (35 para minusvalido de uso
publico).

Las plazas de minusvélido cumplen las dimensiones de la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdésicas de
accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados.

Por lo tanto, se cumple el total de plazas de aparcamiento previsto en el sector:

Aparcamientos uso
Aparcarf\ie_ntos uso privado TOTAL

publico
(1 por vivienda)

1 41 5 (35 minusvalido) 1.314 2.729(35 minusvalido de

uso publico)

Por dltimo, referente al cumplimiento de plazas de aparcamiento por vivienda, conforme
al art. 7.2.16 del PGOU indicar que, durante la redaccién de la modificacién se
estudiaron y proyectaron las viviendas que por su singularidad o complejidad pudiese
impedir su diseno en el futuro proyecto de edificacién demostrandose que se superaba
la reserva de plazas de aparcamiento.

Asi pues, se realiz6 el estudio del blogue n°7.2 por ser la parcela residencial con mayor
densidad posible ya que, es la que mayor nimero de vivienda protegida joven puede
desarrollar con un uso terciario obligatorio en planta baja de 1.162,00 m? de
aprovechamiento, una edificabilidad residencial de 7.963,00 m? y un nidmero méaximo de
viviendas de 46*2 (joven) =92.

Para ello, se ha desarrollado el garaje en dos plantas, con un total de 125 plazas de
aparcamiento, cifra muy superior a la exigida esto es, 105 plazas (=92 plazas, una por
vivienda maéas, 13 plazas para locales comerciales (1/100m?). Ademé&s, se ha
comprobado que se puede materializar el aprovechamiento de uso terciario en planta
baja después de descontar la superficie destinada a portales y accesos a garajes
cumpliendo éstos, la normativa de aplicacién (art.7.3.5.4 de las N.U. del PGOU).
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Justificacion y definicidon de las unidades de actuacion.

Para contribuir, favorecer y promover la gestién urbanistica posterior se plantean dos
unidades de actuacion.

Las divisiones se han realizado con el fin de permitir el cumplimiento conjunto de los
deberes de cesién, equidistribucién y urbanizacién teniendo en cuenta sus usos actuales,
ejecucidon auténoma, fincas registrales completas, ausencia de parcelas inedificables ni
fragmentos de vial o zona verde que dificulte su urbanizacién.

La primera unidad formada por los suelos de Mercasalamanca, CLH, S.A. y propietarios
particulares (144.457 m2 de suelo) en cuyo ambito ya se han realizado algunas
operaciones de gestion, sefialadas en el punto 7.2 “Antecedentes” de la memoria de la
modificacién puntual.

La segunda unidad, con los terrenos completos de titularidad de Iberdrola S.A. (11.986
m? de suelo), destinados actualmente a subestacién eléctrica, y que por la mayor
complejidad de su desarrollo y cambio de instalaciones en uso, se propone su separacion
para no afectar el desarrollo de la primera unidad.
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En relacion al sistema de actuacién, se propone con caracter indicativo para el desarrollo
de las dos unidades de actuaciéon del sector, en el que son propietarios mayoritarios
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Mercasalamanca, C.L.H, S.A. e Iberdrola que, el sistema de actuacién mas adecuado es
el de compensacion.

Normativa urbanistica.
Condiciones de edificacion:

La Normativa Urbanistica que hagan referencia a los de la Normativa del Plan General de
ordenacion Urbana de Salamanca estdn expuestos a cualquier Modificacién que se
realice del PGOU de Salamanca, asimismo los que hagan referencia a la LUCyL y RUCyL.

CONDICIONES ESPECIALES DE USO Y EDIFICACION. ORDENANZAS

Ordenanza de edificacién en bloque abierto.
Ordenanza de edificacién en manzana con patio.
Sistema local de equipamientos.

Sistema local de vias publicas.

Ordenanza de uso terciario y de servicios privados.

Sistema de espacios libres publicos.

N o o bk wDd =

Sistema local de servicios urbanos.

1. ORDENANZA DE EDIFICACION EN BLOQUE ABIERTO

A las manzanas que en la presente modificacion n°4 se definen como
2.1,2.2,3.1,3.2,3.3,3.4,5.1,5.2,5.3,6.1,7.1, 7.2, 7.3, 7.4, 8.1
y 8.2 les serd de aplicacion la Ordenanza 4? de Edificacién en bloque
abierto del Plan General con las siguientes particularidades:

USOS. (Art. 8.5.1)

Se aplicardan los usos predominantes, compatibles y prohibidos
recogidos en el PGOU. Para la regulacién de usos se aplicaré el cuadro
del Capitulo 8.23 “Regulacion de Usos”, en la ordenanza 4? para la
zona b.

PARCELA MINIMA. (Art. 8.5.3)

o Las parcelas vienen definidas en el plano PO.1 “Ordenacién y
gestion”.

Las parcelas minimas seran:

Pagina 73



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
PATRONATO MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y URBANISMO

o Parcela minima de 210,00 m? para los bloques denominados: 2 ,
3.1,5,6,7 y8.

o Parcela minima de 215,00 m? para los bloques denominados
3.2, 3.3 y 3.4. Esta parcela minima se podrd reducir
agrupandose a otra parcela, segun lo establecido por el PGOU.

OCUPACION DE PARCELA. (Art. 8.5.4)

o La ocupacién maxima permitida sobre rasante sera la sefialada
en el plano PO.1 “Ordenaciéon y gestion” que coincide con los
limites de los bloques residenciales.

o Los aleros y cornisas no computaran a los efectos de ocupacioén
maxima. La misma consideracién tendran los cuerpos salientes.

o La ocupacidn méaxima bajo rasante coincide con los limites de
los bloques residenciales.

ALINEACIONES Y RASANTES. (Art. 8.5.6)

Seran las senaladas en el plano PO.1 “Ordenacién y gestién”.

SEPARACION DE BLOQUES. (Art. 8.5.8)
o No se permite la separaciéon de bloques.

o Seran las sefaladas en los planos.

ALTURA DE LA EDIFICACION Y NUMERO MAXIMO DE PLANTAS

El nimero maximo de plantas serd el sefalado en el plano PO.1 de
“Ordenacion y gestion”:

Blogues denominados: 2, 3, 5,6, 7y 8 con 6 Plantasy 19,75 m

No se permite atico o bajo cubierta.

EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION. (Art. 8.5.11)

o La edificabilidad y densidad méaxima por bloque residencial sera:

Edificabilidad | N° maximo | N° minimo
Uso
Parcela ormenorizado maxima de de
P (m2/m2) viviendas viviendas
2.1 Viv. libre 12.225,46 132 62
2.2 Viv. protegida joven 6.950,00 35(70) 32
3.1 Viv. libre 11.852,60 112 bb
3.2 Viv. protegida joven 4.350,00 26(52) 23
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3.3 | Viv. protegida joven 1.100,00 7(14) 7
3.4 Viv. libre 7.361,19 77 41
5.1 |Viv. libre 6.335,00 69 34
5.2 | Viv. libre 4.675,00 44 21
5.3 | Viv. libre 7.800,00 73 36
6.1 | Viv. libre 7.600,00 71 35
7.1 | Viv. libre 9.400,00 89 43
7.2 Viv. protegida joven 9.125,00 46(92) 42
7.3 | Viv. libre 7.000,00 66 32
7.4 | Viv. protegidajoven | 6.077,00 32(64) 29
8.1 | Viv. libre 10.473,44 98 47
8.2 | Viv. protegida joven 8.542,65 44(88) 39

Se permiten viviendas en planta baja, cumpliendo en todo caso, el
PGOU y demas normativa de aplicacion.

o Para garantizar el indice de variedad de uso establecido en el
P.G.0.U para el sector, cada uno de los bloques siguientes

destinard al
terciarios:

menos

Denominacion

Edificabilidad uso terciario

bloque obligatorio en planta baja
residencial (m2)
2.2 891,00
3.1 1.5618,00
5.2 632,00
5.3 1.060,00
6.1 1.030,00
7.1 1.200,00
7.2 1.162,00

las siguientes edificabilidades a usos
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7.3 898,00

7.4 784,00

8.1 1.410,00

8.2 1.148,00
TOTAL 11.733,00 m2

CONDICIONES ESTETICAS. (ART. 8.5.13 )

o

Serdan de aplicacion los articulos 6.4.34, 6.4.35, 6.4.36,
6.4.37, 6.4.38, 6.4.39, 6.4.40 y 6.4.42 del P.G.0.U y ademas
de las siguientes condiciones:

Los retranqueos y separacion a linderos, no seran exigibles a los
aleros y cornisas.

Los testeros se tratardan como fachada y no se permitira el
tratamiento de patios abiertos.

APARCAMIENTOS

o

Serd obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento seguln lo
dispuesto en el Art. 7.2.16 del PGOU.

Los garajes en planta de s6tano o semisétano, podran alcanzar
el fondo maximo de parcela privada, debiendo en todos los
casos cumplir la Normativa de Plan General con respecto al uso
de garajes aparcamientos, asi como toda la legislacidn vigente
en materia de seguridad de incendios y accesibilidad.

Se permiten los garajes aparcamientos solamente en plantas:
sOtano, semisdtano y baja.

No se permiten accesos a través de los espacios libres publicos.

Para los bloques denominados 7.4 y 8.2 se podra acceder al
garaje desde la acera o pavimento de la fachada sur del mismo.
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2. ORDENANZA DE EDIFICACION EN MANZANA CON PATIO

A las manzanas que en la presente modificacion n°4 se definen como 1
y 4, les serd de aplicacion la Ordenanza 6?2 de Edificacion en manzana
con patio con las siguientes particularidades:

USOS. (Art. 8.7.1)

Se aplicaran los usos predominantes, compatibles y prohibidos
recogidos en el PGOU. Para la regulacién de usos se aplicara el cuadro
del Capitulo 8.23 “Regulacion de Usos”, en la ordenanza 6? para la
zona b.

PARCELA MINIMA. (Art. 8.5.3)

o Las parcelas vienen definidas en el plano n°5 “Ordenacién y
gestion”.
La parcela minima sera:

o Parcela minima de 155,00 m? .

OCUPACION DE PARCELA. (Art. 8.7.4)

o La ocupacién maxima permitida sobre rasante sera la sefalada
en el plano PO.1 “Ordenacién y gestion” que coincide con los
limites de los bloques residenciales.

o Los aleros y cornisas no computaran a los efectos de ocupacioén
maxima. La misma consideracién tendran los cuerpos salientes.

o La ocupacién maxima bajo rasante coincide con los limites de la
parcela.

ALINEACIONES Y RASANTES. (Art. 8.7.6)

Seran las sefaladas en el plano PO.1 “Ordenacién y gestién”.

ALTURA DE LA EDIFICACION Y NUMERO MAXIMO DE PLANTAS (Art.
8.7.7)

El nimero maximo de plantas sera el sefialado en el plano PO.1
de “Ordenacién y gestion”:

Bloque denominado: 1y 4 5 Plantas y 16,75 m

No se permite atico o bajo cubierta.

EDIFICABILIDAD Y DENSIDAD MAXIMA DE POBLACION. (Art. 8.7.9)

o La edificabilidad y densidad maxima por bloque sera:
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Parcela |Uso Edificabilidad | N°© maximo |[N® minimo
pormenorizado maxima de de
(m2/m2) viviendas viviendas
Viv. libre 4.447,66 45 22
4 Viv. libre 5.035,00 29 26

Se permiten viviendas en planta baja.

CONDICIONES ESTETICAS. (ART. 8.7.13)

o Los retranqueos y separacioén a linderos, no seran exigibles a los
aleros y cornisas.

o Los testeros se tratardn como fachada y no se permitird el
tratamiento de patios abiertos.
APARCAMIENTOS

o Sera obligatoria la reserva de plazas de aparcamiento segun lo
dispuesto en el Art. 7.2.16 del PGOU.

o Se permiten los garajes aparcamientos solamente en plantas:
sO6tano, semisétano y baja, pudiéndose sélo en bajo rasante de
los espacios libres privados y en ninglin caso en superficie en
los espacios libres de la parcela.

3. ORDENANZA DE SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS

A las manzanas en las que la presente modificacién se definen como
equipamiento, le sera de aplicacién la Ordenanza 13? de Sistema Local
de Equipamientos del PGOU para el grado 1°.

4. ORDENANZA DE SISTEMA LOCAL DE ViAS PUBLICAS

A las zonas que en las que la presente modificacién se definen como
Sistema Local de Vias Publicas, le sera de aplicacién la Ordenanza 16?
de Sistema Local de Vias Publicas del PGOU.
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5. ORDENANZA DE USO TERCIARIO Y DE SERVICIOS PRIVADOS

UsSosS

Usos predominantes: servicio de infraestructura de energia eléctrica,
comercio, oficinas, Terciario Recreativo, otros servicios Terciarios y
Hotelero en todas sus categorias y tipos.

Usos compatibles: en las parcelas calificadas de uso terciario y de
servicios privados se podran realizar los usos de Zonas Verdes,
Espacios Libres Publicos y todos los usos de Sistema Local de
Equipamientos.

Usos Prohibidos: residencial e industrial.

TIPOLOGIA.

La tipologia edificatoria sera edificacion aislada.

PARCELA MINIMA.

La establecida en la ordenacién detallada.

EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad maxima sera 1.650 m? de uso predominante.

ALTURA Y NUMERO DE PLANTAS
4 plantas y 15,00 metros de altura.

APARCAMIENTOS.

Se aplicaran las reservas minimas establecidas en la legislacién vigente,
en cada momento, en materia de comercio y las establecidas en el Art.
7.5.1. para las distintas clases y categorias de usos terciarios.

CONDICIONES PARTICULARES.

Se deberd respetar una franja de 3 m, alrededor de toda la parcela
reservada a espacio libre privado ajardinado.

En cualquier caso se deberd cumplir la normativa sectorial de
aplicacion.
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6. ORDENANZA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

A las manzanas en las que la presente modificacién se definen como
espacios libres publicos, les serd de aplicacién la Ordenanza 192 de
Espacios libres publicos del PGOU cumpliendo el Art. 8.20.2.

7. ORDENANZA DE SISTEMA LOCAL DE SERVICIO URBANO

A la manzana en la que la presente modificacién la define como
sistema local de servicio urbano, serd de grado 2° y le serd de
aplicaciéon la Ordenanza 182 .

Parcela minima: la sefalada en los planos de ordenacién detallada:
1.094 m2.

Condiciones de urbanizacion.

En la actualidad hay dos instalaciones relevantes, Mercasalamana y CLH, que deban ser
demolidas con anterioridad al inicio de las obras de urbanizacién.

No se contempla el capitulo de demoliciones, debido a la existencia de un convenio, de
fecha 14 de marzo de 2002, suscrito por el Presidente del Consejo de Administracién de
Mercasalamanca y el Consejero Delegado de Compaiiia Logistica de Hidrocarburos, en
virtud del cual cada una de estas compafias asume, en su propio ambito, las
operaciones de desmantelamiento, demolicién y, en su caso, descontaminaciéon del
subsuelo, corriendo las propias compafias con los gastos que estas operaciones
generen.

En consecuencia, la Junta de Compensacion es ajena a los trabajos de demoliciones,
debiendo Mercasalamanca por un lado, y CLH por otro, redactar y tramitar los proyectos
especificos de demoliciones.

Los proyectos de urbanizacién son aquellos instrumentos técnicos que tienen por objeto
establecer las determinaciones sobre las obras de urbanizacién, que deben redactarse
con la suficiente precisién para que puedan ser ejecutadas por técnicos distintos de su
autor.

Dichas determinaciones deben reflejarse en los siguientes documentos:

- Memoria descriptiva y justificativa de las obras de urbanizacién.

- Planos de urbanizacién que definan los contenidos técnicos de las obras.

- Pliego de condiciones técnicas.
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- Mediciones.
- Cuadro de precios.
- Presupuesto.

Los proyectos de urbanizacidn se aprueban y modifican conforme al procedimiento
regulado en el Articulo 251.3 del RUCyL.

En los proyectos de urbanizacion se seguiran las siguientes prescripciones técnicas:

a) Se respetaran los servicios existentes y se mantendra con los mismos las distancias
minimas reglamentariamente establecidas.

b) Cualquier afectacién al trafico rodado requerird la previa aprobacién del Organismo
municipal competente.

c) Las obras de canalizacién discurrirdn, siempre que sea posible, por zona de acera;
caso de ir por calzada la distancia minima al bordillo de resalto serd de cincuenta (50)
centimetros.

d) En las zonas de arbolado las excavaciones, del tipo que sean, se situardn a una
distancia nunca inferior a cinco (5) veces el diametro del arbol, medido a una altura de
uno veinte (1,20) metros; en ningun caso serd inferior a cincuenta (50) centimetros.

e) El relleno de zanjas se efectuard con material clasificado como seleccionado segun el
PG3. se compactaran al cien por cien (100%) del P.N. (Proctor Normal) o al noventa y

cinco por ciento (95%) de P.M. (Proctor Modificado).

f) Se utilizaran bordillos de granito en la separacidon de las zonas de acera y calzada que
cumplirdn las siguientes prescripciones:

- Prescripciones descritas en la Norma Tecnolégica de la Edificacion NTE-RSR
“Revestimiento de Suelos. Piezas Rigidas”.

- Prescripciones descritas en el Articulo 570 “Bordillos” del Pliego de Prescripciones
Técnicas Generales para Obras de Carreteras y Puentes.

- Prescripciones descritas en la Ordenanza de Accesibilidad Integral para el municipio de
Salamanca, aprobada en el Pleno de fecha 9 de noviembre de 1995.

- El peso especifico neto no serd inferior a dos mil quinientos kilogramos por metro
cubico (2.500 kg/m?3).

- La resistencia a compresiéon no serd inferior a mil trescientos kilogramos fuerza por
centimetro cuadrado (1.300 kgf/cm?).
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- El coeficiente de desgaste sera inferior a trece centésimas de centimetro (0,13 cm.).

- La longitud minima de las piezas serda de un metro (1 m.). Las secciones extremas
deberén ser normales al eje de la pieza.

- Los bordillos de granito serdn homogéneos; de grano fino y uniforme; de textura
compacta; careceran de grietas, pelos coqueras, ndédulos, zonas meteorizadas y restos
organicos.

- Las partes vistas de los bordillos deberan estar abujardadas con terminacién de bujarda
media. Las terminaciones superiores de las caras interiores se labraran a bujarda en una
altura, equivalente al espesor del pavimento de la acera y nunca inferior a tres
centimetros (3 cm.).

- La forma de los bordillos de granito a utilizar en la separaciéon de las zonas de acera y
calzada sera:

1° Seccion transversal de treinta por quince centimetros (30x15 cm.), con el canto
achaflanado a cuarenta y cinco grados (45°) en una altura de dos centimetros (2 cm), en

todas aquellas zonas de delimitacién en que exista resalto entre las mismas.

2° Seccién transversal de treinta por quince centimetros (30x15 cms), con el canto vivo,
en todas aquellas zonas de delimitacidn en que no exista resalto entre las mismas.

Se seguiran las siguientes prescripciones y recomendaciones:

Firmes de calzada:

- Recomendaciones de Proyecto y Construccién de Firmes y Pavimentos de la Consejeria
de Fomento de la Junta de Castilla y Leén.

- Instruccién 6.1 y 2IC de secciones de firme

Firme de acera:

- Norma UNE 127-001-90 “Baldosas de cemento: definiciones, clasificacion,
caracteristicas y recepcién de obra”.

- Norma UNE 22-170-85 “Granitos ornamentales: caracteristicas generales”.
- Norma UNE 22-180-85 “Marmoles y calizas ornamentales: caracteristicas generales”.

Alumbrado publico:
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- Propuesta de Modelo de Ordenanza Municipal para regular el alumbrado exterior en
orden

a la proteccion del medio ambiente, mediante la mejora de la eficiencia energética,
elaborada por el Comité Espaiol de lluminacién (CEl) y el Instituto para la Diversificacion
y Ahorro de la Energia (IDEA).

- Reglamento Electrotécnico de Baja Tension e Instrucciones Complementarias del
Ministerio de Industria.

- Instruccién para Alumbrado Urbano del antiguo Ministerio de la Vivienda (Madrid,
1965).

- Real Decreto 2.642/1985, sobre normalizacidon de baculos y columnas.

h) En los proyectos de urbanizacién se dispondrd de un espacio especifico habilitado
para la ubicacién de contenedores de basura no reciclable, asi como de contenedores de
recogida selectiva.

Coeficientes de ponderacion y aprovechamiento medio.

Para la estimacién de los coeficientes de ponderacion entre diferentes usos se ha
realizado el célculo de la relacién entre las rentabilidades correspondientes a cada uno de
ellos. Estableciéndose tal y como se indica en el articulo 107.1.c) del RUCyL, el
coeficiente 1 para el uso predominante (VIVIENDA EN BLOQUE LIBRE).

Todos los precios de venta para cada uno de los usos que se exponen a continuacion
han sido determinados por un estudio de mercado de la zona, con testigos situados en
emplazamientos préximos a los terrenos objeto de modificacién, con similares
caracteristicas.

1. Vivienda libre

Resumen de informacion de mercado:

. .. Sup. Precio de V.‘"'°T
Situacién atil ——— unitario Fuente
(€/m2)

P° EStacion 105 199.000 1.895 Segundamano.es
Los Tilos 75 150.000 2.000 Segundamano.es
Junto Avda. 70 121.500 1.736 Segundamano.es
Cipreses
C/Juan de 80 117.700 1.470 Segundamano.es
Garay

Se establece para el metro cuadrado un precio de venta de 1.776 € por metro
cuadrado util.

Pagina 83



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
PATRONATO MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y URBANISMO

A continuacién se recoge las fichas de los testigos citados:

Salamanca / Garrido- Van Dick / PASEO DE LA ESTACION
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Salamanca _:' Garrido- Van Dick / JUNTO AVDA CIPRESES
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2. Vivienda de proteccién oficial

Para el célculo de los precios de la vivienda de proteccién oficial, se parte del Precio
Basico Nacional (PNB), establecido para 2.011 en 758 €/m2 vy los coeficientes
determinados por la Orden FOM/785/2008, de 16 de mayo (BOCyL 20/05/08)/ para el
dmbito municipal (=Salamanca: ambito 1°-B): 2,34

Con los datos anteriores, se obtiene un precio de venta para el metro cuadrado util de
las viviendas de proteccién oficial modalidad joven de: 758*2,34 =1.773,72 €/m? (til

4. Uso Comercial

Basandose en el andlisis de precios de venta de comercial en zonas afines a la que nos
ocupa segun la relacion siguiente, se obtiene un precio para el m? en terciario situado en
bajos de 1.772 €/m?.

Situacion Sup. Precio de Valor Fuente
atil compra unitario
(€/m2)
C/Blas de Otero 90 150.253 1.669 Idealista.com
C/lsaac Peral 60 125.000 2.083 Idealista.com
C/Acacias 80 130.000 1.625 Idealista.com
C/Galileo 70 120.000 1.714 Idealista.com
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y el comercial en edificio exclusivo, teniendo en cuenta el terciario en otras zonas y los
coeficientes aplicados en éstos puede ser de 2.120 € /m?.

Por lo tanto, se obtienen los siguientes coeficientes de ponderacion:
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COEFICIENTES DE PONDERACION
Vivienda libre 1
Vivienda de proteccion oficial (joven) 1
Terciario en bajos residenciales 1
Terciario en edif. exclusivo 1,20

Aprovechamiento medio:

Los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros cuadrados
edificables en el uso predominante (en este caso vivienda libre), previa ponderaciéon de la
superficie edificable en los usos compatibles. Para ello se multiplica la superficie
edificable en cada uso compatible por su coeficiente de ponderacién, y se suman los
resultados para obtener el aprovechamiento total del sector.

Usos EDIFICABILIDAD | COEF. ) ﬁopﬁg\éﬁ ADO
PORMENORIZADOS (m2/m2) PONDERACION pivi

Vivienda libre 81.422,35 1 81.422,35
VPO joven 37.194,65 1 37.194,65
Terciario en bajos 11.733,00 1 11.733,00
residenciales

Terciario en edificio 1.650 1,20 1.980,00
exclusivo

TOTAL 132.330,00

Aprovechamiento medio: 132.330,00 m2/m2/ (156.443 - 2.584 dotaciones urbanisticas
existentes, C/Julita Ramos) =0,8600 m2

JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO ART. 108.2.d del RUCyL

En el plano PO.1-“Ordenacién y gestidon” se representa graficamente las dos unidades
de actuacién propuestas. Las divisiones se han realizado con el fin de permitir el
cumplimiento conjunto de los deberes de cesidn, equidistribucién y urbanizacién
teniendo en cuenta sus usos actuales, ejecucidon auténoma, fincas registrales completas
(UAZ2: propiedad completa de Iberdrola S.L. y UA-1: resto de propietarios), ausencia de
parcelas inedificables ni fragmentos de vial o zona verde que dificulte su urbanizacién.

En las tablas siguientes se detalla las cifras de suelo, edificabilidad y aprovechamiento,
relativas a cada una de las unidades de actuacion.
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SUPERFICIES DE SUELO.

U.A. n°1 (m?) U.A. n°2 (m?) TOTAL

141.873,00 (*) 11.986,00 156.443,00

(*) Deducido el suelo publico existente, dotacién urbanistica existente, C/Julita Ramos (2.584 m2).

APROVECHAMIENTO PONDERADO.

U.A. n°1 (m?) U.A.n°2 (m?) SUMA
Residencial (1) 121.888,81 8.461,19 130.350,00
Terciario (1.2) 1.980,00 1.980,00
TOTALES 121.888,21 10.441,19 132.330,00

Siendo 0,8600 el aprovechamiento medio se aplica éste, a la superficie de cada unidad
de actuacion:

Suanet = 141.873,00 * 0,8600 = 122.010,78 m?
Suwar2z = 11.986,00 * 0,8600 = 10.307,96 m?

Cifras practicamnte coincidentes con el aprovechamiento total de cada una de las
unidades de actuacién delimitadas, 121.888,81 m? y 10.441,19 m?, respectivamente.

Plan de etapas.
El desarrollo de este sector esta vinculado al traslado previo de
En la unidad de actuacién n°1:

1. Un mayorista (Elite La Dehesa, S.L.) con actividad cuyo contrato de
arrendamiento rescinde el 1 de diciembre de 2.012.

2. Las instalaciones de hidrocarburos (C.L.H, S.A.) se encuentran en
pleno rendimiento, aunque se prevé su traslado a finales del afo 2011.

En la unidad de actuacion n°2:

1. Subestaciéon de Iberdrola, S.A.

Asi pues, se proponen los plazos siguientes, siempre referidos a la fecha desde la
aprobacion definitiva de la modificaciéon puntual n°4 del PGOU:

UNIDAD DE ACTUACION N°1

- Aprobacién definitiva del proyecto de actuacién: 2 anos.

- Ejecucion de la urbanizacién: 6 afos.
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- Solicitud de la licencia de edificacion: 8 anos.

- Finalizacion de las obras de edificaciéon: 2 anos (desde la
concesion de la licencia).

UNIDAD DE ACTUACION N°2

Se senala que, la unidad de actuacién n°1 y 2, podran desarrollarse
conjuntamente sin embargo, pueden desarrollarse independientes por ello, se
propone los siguientes plazos para la unidad de actuacién n°2, referidos a la
fecha de aprobacién definitiva de esta modificaciéon puntual n°4 del PGOU:

- Aprobacién definitiva del proyecto de actuacién: 4 anos.
- Ejecucioén de la urbanizacién: 6 afos.
- Solicitud de la licencia de edificacién: 8 afos.

- Finalizacion de las obras de edificacion: 2 anos (desde la
concesion de la licencia).

Estudio de evaluaciéon de los movimientos de poblacién y de mercancias.

Debido a la continuidad del entramado viario propuesto para el sector de SUNC-30 + 36
“Viejo —Mercasalamanca” con el existente, asi como a la caracteristica de contigilidad
de una trama urbana existente y consolidada, el desarrollo del sector no presenta una
alteracién importante en relacién con la capacidad y funcionalidad de la red viaria ni
respecto del servicio de transporte publico actual.

En la actualidad el transporte publico de la zona contigua al sector estd resuelto
mediante tres lineas municipales de autobuses (n°® 1, 7 y 11) por lo que bastara
prolongar alguno de ellos hasta o a través del nuevo sector.

En cuanto al transporte privado, la incidencia del nuevo sector en el incremento de
trafico de la red viaria va a quedar neutralizada con el nuevo anillo viario que atraviesa a
los sectores de la zona norte de Salamanca. Asimismo, en la propuesta planteada se ha
previsto prolongar el P° de los Madrofios que conectarad con la futura rotonda colindante
al sector Las Cabezas, con ancho suficiente para absorber los movimientos de transporte
rodado que se dirijan a los nuevos sectores (Pilar y Cabezas).
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D. PLANOS.

DE INFORMACION:

PI.1 EMPLAZAMIENTO Y SITUACION E: 1/5.000
PI.2 PLANEAMIENTO VIGENTE E: 1/1.000

P.3 TOPOGRAFICO E: 1/1.000

PI.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD E: 1/1.000

P1.5 USOS E: 1/1.000

DE ORDENACION :

PO.1 ORDENACION Y GESTION E: 1/1.000

PO.2 DOTACIONES URBANISTICAS PUBLICAS E: 1/1.000
PO.3 REPLANTEO Y ALINEACIONES E: 1/1.000

PO.4 RED VIARIA: PAVIMENTACION E: 1/1.000

PO.5 RED VIARIA: PERFILES LONGITUDINALES | E: 1/1.000
PO.6 RED VIARIA: PERFILES LONGITUDINALES Il Y SECCIONES TIPO  E: 1/1.000
PO.7 RED DE ABASTECIMIENTO Y RED DE RIEGO E: 1/1.000
PO.8 RED DE ALCANTARILLADO E: 1/1.000

PO. 9 ALUMBRADO PUBLICO E: 1/1.000

PO.10 ENERGIA ELECTRICA E: 1/1.000

PO.11 ENERGIA TELECOMUNICACIONES E: 1/1.000

PO.12 RED DE GAS E:1/1.000
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E. ESTUDIO DE RUIDO

Pagina 93



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
PATRONATO MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y URBANISMO

Pagina 94



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA
PATRONATO MUNICIPAL DE VIVIENDA'Y URBANISMO

F. RESUMEN EJECUTIVO.

iNDICE
1. Objeto.
2. Delimitacién del ambito.
3. Ambito de suspension de licencias y duracién de la misma.
4. Planos:
Situacion.

Planeamiento vigente.
Delimitacién del sector.

Estructura de la propiedad catastral.
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RESUMEN EJECUTIVO

1.- Objeto.

Se redacta el presente resumen ejecutivo segun lo dispuesto en la Orden FOM/1083/2007,
de 12 de junio, por la que se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2007, para la
aplicacién en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledén de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo en concreto, en su apartado 2.2.

2.- Delimitacion del ambito.

La ubicacién del sector se sitla al nordeste de Salamanca, tiene una superficie de
156.443 m2.

Se encuentra dentro del término municipal de Salamanca, en los terrenos ocupados
actualmente por las instalaciones practicamente en desuso de Mercasalamanca, la
Compafiia Logistica de Hidrocarburos (CLH, S.A. antigua CAMPSA), la subestacién
eléctrica de Iberdrola, S.A. e industrias complementarias.

Los limites establecidos en el sector son los siguientes:

- Al norte: Calle Julita Ramos.
- Al sur: Calle Calzada de Medina.
- Al este: linea de ferrocarril actualmente en desuso (Plasencia- Astorga).

- Al Oeste: trama viaria formada por las calles Fernando Santos, P° de los
Madronos y Rio Argadones.

Sistemas generales exteriores e interiores: no se han reservado.

Asi pues, para dar cumplimiento a las especificaciones de la Ley del Suelo y completar la
informacién descriptiva de la modificacién puntual, se elabora el presente apartado gque
contiene la informacién requerida para situar y delimitar el dambito dentro del Plan General
de Ordenacién Urbana de Salamanca, asi como la identificacion de las diferentes
propiedades afectadas.

3.- Ambito de suspensiéon de licencias y duracién de las mismas.

El ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias queda definido en el apartado
anterior y en el plano n° 3 del presente apartado.

La suspensién del otorgamiento de licencias serd hasta la aprobacién definitiva de la
modificaciéon puntual n°4 o por el periodo maximo de un afio desde la aprobacién inicial de
la misma.
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ANEXO N° 1
RESUMEN EJECUTIVO

MODIFICACION PUNTUAL N°4 DEL P.G.O.U.
DEL SUNC-52 "Sendero de las Cregas"
G/ JULITA RAMOS, RIO ARGAZONES, CALZADA DE MEDINA.
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El planeamiento del ambito del SUNC-36 “Calzada de Medina-Mercasalamanca”, ha sido anulado por sentencia n°783 de fecha 29 de marzo de 2011 existiendo actualmente, una ausencia
de regulacién urbanistica.

A\ o SALAMANCA

’ REVISION-ADAPTACION 2004
& W\ - APROBACION DEFINITIVA

W Documento: ORDENACION DETALLADA
Plano: Calificacién Urbanistica
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Equipamiento. [T] Transporte
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[Piblico/Privado]
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i = - 17. Sistema general de servicios urbanos
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El planeamiento del ambito del SUNC-36 "Calzada de Medina-Mercasalamanca”®,
ha sido anulado por sentencia n°783 de fecha 29 de marzo de 2011 existiendo
N h ; actuaimente, una ausencia de regulacién urbanistica.

\ . ANEXO N° 1
_ ; - RESUMEN EJECUTIVO

MODIFICACION PUNTUAL N°4 DEL P.G.O.U.
DEL SUNC-52 "Sendero de las Cregas"
C/ JULITA RAMOS, RIC ARGAZONES, CALZADA DE MEDINA.
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PARCELA PROPIETARIO

MERCASALAMANCA SA

ESTADO M* DEFENSA

JUNTA DE COMPENSACION

ALFONSO RIESCO

GRUPD EL ARBOL

ISMAEL GONZALEZ

DIEGD PRIETO MANJGN

CARNICAS DEL OESTE, SL

UNIDE

RUALPE S.4.

| GARCIA RVERD, 5L

CARNICAS DEL DESTE, SL

ISMAEL e INMACULADA
GOMZALEZ

MERCASALAMANCA

DIEGO PRIETO MANJON

C.LH.

AUARELMA, SL

| C.LH.

RENFE

@
L ® |
17@: IBERDROLA
@
@n

RENFE

[@ | TARDAGUILA NAVAZO, SL
|

@ NOMERO DE PARCELA

ANEXO N°1
RESUMEN EJECUTIVO

MODIFICACION PUNTUAL N°4 DEL P.G.O.U.  £i%
DEL SUNC-52 "Sendero de las Cregas" i
©/ JULITA RAMOS, RIO ARGAZONES, CALZADA DE MEDINA.

EXpi. si9%
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G. ESTUDIO ECONOMICO.

Segun el articulo 198 del RUCyL, entre los gastos de urbanizaciéon deben entenderse:

A. Presupuesto estimativo de ejecucién del material.

o

Indemnizacién a propietarios y otros derechos.

Elaboracién de los instrumentos de gestion.

o o

Gastos asociados a la gestion urbanistica.

m

Elaboraciéon estudio de evaluacién acustica.

F. Tasa ordenanza fiscal n°16.

TOTAL GASTOS PROVISIONALES DE URBANIZACION.

A. El presupuesto estimativo de ejecucion del material.

MoVimientos de tierras ......coovviiiiiiiii 340.000,00€
PavimentaCion ........oiniiii 1.650.000,00€
Distribucion de agua ........oooiiiiii i 250.000,00€
SANEAMIENTO .ottt 210.000,00€
Canalizaciones €l8CtriCas .........ouvuiiiiiiiiiiii e 140.000,00€
Red telefénica y telecomuniCaciones ........ccooeviiiiiiiiiiiiii i 90.000,00€
Alumbrado pUBIICO ... 430.000,00€
G - 1P 13.000,00€
ESpPacios [hres ....ooviiiiiii i 1.200.000,00€
SeNalizacion ¥ trAfICO ....oiiii i e 20.000,00€
Seguridad Y SalUd ..o e 30.000,00€
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TOTAL PRESUPUESTO PROVISIONAL EJECUCION MATERIAL .............. 4.373.000,00€

13% GASTOS GENERALES ... e .5668.490,00€
6% BENEFICIO INDUSTRIAL ...t 262.380,00€
QUM A 5.203.870,00€
T8 b LV A s 936.696,60€
PRESUPUESTO PROVISIONAL DE EJECUCION DE CONTRATA ............ 6.140.566,60€

Entre los gastos de ejecucién de las obras de urbanizacion no se ha incluido capitulo de
demoliciones por existir un convenio, de fecha 14 de marzo de 2002, suscrito por el Presidente
del Consejo de Administracion de Mercasalamanca y el Consejero Delegado de la Compaiiia
Logistica de Hidrocarburos, en virtud del cual cada una de ambas empresas asume, en su
propio ambito, la totalidad de los gastos y costes derivados de la demolicién,
desmantelamiento y, en su caso, saneamiento del subsuelo de las citadas instalaciones.

B.- Indemnizacion a propietarios y otros derechos.
El importe de gastos provisionales de indemnizables son 38.267.689,73 €.

En el proyecto de reparcelacion se deberd desglosar y justificar las mismas, asi como
actualizarlas si fuera necesario.

C.- La elaboracién de los instrumentos de gestion.

Con caracter meramente orientativo, se utilizan los criterios y baremos de honorarios
profesionales aprobados por el Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de Espana.

Se calcula en primer lugar los honorarios que corresponden al Proyecto de Urbanizacién y a la
Direccion de Obras. A esta cantidad se le incrementan los honorarios por la redacciéon del
Proyecto de Reparcelaciéon, y nos daria la totalidad que corresponde al “Proyecto de Actuacion
con determinaciones completas de Urbanizacién y Reparcelacion y Direccién de las Obras de
urbanizacién”.

A.- Proyecto Urbanizacién y Direcciéon Obras:
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Aparte de los honorarios propios de redaccién de proyecto de urbanizacién, se valoran los
trabajos previos necesarios para definir dicho proyecto, como son el Estudio Geoldgico-
Geotécnico y el levantamiento topogréafico. Se valora en 3.000€ el estudio Geotécnico y 1.500
€ el levantamiento topogréfico.

Los honorarios del Proyecto de Urbanizacién se calculan en funcién del presupuesto de
ejecucidon material de las obras y un coeficiente también calculado, en funcién del presupuesto
de ejecucion material y del Factor de actualizacion “Fa” aprobado por el Consejo de
Arquitectos que actualmente es igual a 7,35. Todo ello segin la férmula H = P x Cu / 100.

e P = Presupuesto de ejecucién material asciende a 4.373.000,00 €

e Cu, que segun el cuadro II-C es 5,40

H = 4.373.000,00 € x 2,100/ 100 = 91.833 €; que se redondea a 92.000 €

Esta cantidad seria la correspondiente a la redaccién de un Proyecto de Urbanizaciéon en mision
completa, es decir, proyecto y direccion de obra de un titulado superior, siendo un 70% por
redaccién de proyecto y un 30% por direcciéon de obra. A esta cantidad hay que incrementar la
direccion de obra de un titulado medio, que se estima igual a la del titulado superior, por lo
tanto los honorarios completos por estudios previos, proyecto de urbanizaciéon y direcciéon de
obra, se desglosan en:

Levantamiento topografiCo: . ..o iii it 1.500€
Estudio Geoldgico-GeOtECNICO: t.uvviiuiiiiii i 3.000€
Proyecto de Urbanizacion (70% de H): ..ooeeiiiiiiii e 64.400€
Direccién de obra técnico superior (30% de H): ...ooviviiniiiiiinnne. 27.600€
Direccion de obra técnico medio (30% de H):..ovvvniiiiiiiiiiiinnns 27.600€
Total Honorarios Urbanizacion: ..........ccoviiiiiiiiiiiii e, 124.100€
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Proyecto de Reparcelacion:

Los honorarios se calculan en funcién de los honorarios de un Plan Parcial “Hp”
correspondiente a la superficie objeto de reparcelacion (156.443 m?) y de un coeficiente “P”
obtenido segln el nimero de parcelas existentes (23). Todo ello segun la férmula:

H = Hp x P/ 100.

e Hp = 36 x Fa x Fp x S. El valor “Fp”, se obtiene en el cuadro II-B, en funcién de la
superficie de actuaciéon (156.443 m?) y de la edificabilidad de los terrenos (0,85 m2/m?),
y es igual a “12,80". Por lo tanto el valor de Hp = 36 x 7,35 x 12,80 x 15,6443 =
52.985,37€

e P, que segun el cuadro II-E es 32,50

H = 52.985,37 x 32,50 /100 = 17.220,24 €; redondeando 17.200 €
Total Honorarios Reparcelacidn (sin valoraciones): ......ccovvveviiiiiiiiniiinnnns 17.200€
TOTAL HONORARIOS

Los honorarios completos del Proyecto de Actuacién, junto con la direccion de las obras de
ambos técnicos, superior y medio, quedan desglosados segun la siguiente relacién:

e Proyecto de Actuacion:

Trabajos previos (lev. Top. Y estudio geol.): ........ccoeviinnnnns 4.500€
Proyecto de Urbanizacion:........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiii i 64.400€
Proyecto de Reparcelacion: .......ccovoviiiiiiiiiiiiiiiiciic i 17.200€
Total Honorarios P. Actuacion: .......cccoiiiiiiiiiiii i 86.100€

e Direccién de Obra:
Direccion de obra técnico SUPEriOr:....cvvviiiiiiiiiiiic i 27.600€

Direccidn de obra técnico Medio: .....vvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieiinnns 27.600€
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Total Honorarios D. de Obra: .....c.evvviiiiiiiiiic i 55.200€
TOTAL BASE IMPONIBLE ..ottt reeereeeeannns 141.300€
LIS 3 T Y27 25.434€

TOTAL HONORARIOS PROYECTO DE ACTUACION CON DETERMINACIONES COMPLETAS,
INCLUIDA LA DIRECCION DE OBRAS........ccvuiieeiiiiieeeeeeiee e eeeeiee e .166.734,00€

D.-Gastos asociados a la gestiéon urbanistica.

En este punto se incluyen todos los gastos que requiere la puesta en marcha y desarrollo de la
Junta de Compensacién, desde la publicacién de anuncios en boletines y prensa, pasando por
la elaboraciéon de los estatutos hasta la inscripcion en el registro de la propiedad de las nuevas

fincas:

Publicacion de anunCios ......ovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeen 600€

Honorarios por elaboraciéon de Estatutos y

Constitucién Junta de Compensacion ...................... 10.000€
Notario y Registro de la Propiedad ..............cccevuvene. 18.000€
Administracion Junta de Compensacion ............. ..... 66.250€
SUIMIA i e 94.850€
18 % IV A 17.073€
TOTAL GASTOS DE GESTION .............ouunnee... 111.923,00 €

E.-Elaboracion estudio de evaluacion acustica.
Elaborado por la empresa CECOR, asciende a.............ccocevnns 1.337,00 €

T80 IV A 240,66 €

TOTAL ESTUDIO ELABORACION ESTUDIO EVAL. ACUSTICA..1.577,66 €
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F.-Tasa ordenanza fiscal n°16.

De conformidad con lo previsto en el articulo 20 del Texto refundido de la Ley Reguladora de
Haciendas Locales, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, este
Ayuntamiento establece la tasa por la prestaciéon de servicios y la realizacién de actividades de
planeamiento y gestién urbanistica en la tarifa contenida en el apartado 2 del articulo 5, que se
regira por la Ordenanza fiscal n°16.

El articulo 2°. 2) de la Ordenanza n°16 establece que:
“2. Son manifestaciones concretas del hecho imponible las siguientes:

2.1.-La redaccion de cualesquiera instrumentos de planeamiento y/o proyectos de gestion
contemplados en la legislacion urbanistica vigente, incluso sus modificaciones. Esta redaccion
lo puede ser bien directamente por los servicios Municipales competentes en la materia, o bien
mediante subcontratacion a técnicos competentes por dichos servicios.

2.2.- Actividades realizadas por los Servicios Municipales competentes en orden al estudio,
tramitacion y complementaciéon en su caso de innovaciones y modificaciones, que tengan por
objeto la aprobacion del planeamiento, contemplados en la legislacion urbanistica, tales como
planes parciales, estan sujetas a este tributo.”

Las tarifas a pagar son:

La tarifa de esta tasa sera la siguiente, en relacién con los casos contemplados en el articulo 2°
de esta Ordenanza:

» 2.1 Por la redaccidon de cualesquiera instrumentos de planeamiento y/o proyectos
de gestion contemplados en la legislacién urbanistica, a los que se refiere el
apartado 2.1 del articulo 2° de esta Ordenanza, se aplicardn los honorarios
establecidos por los Colegios Profesionales en las antiguas tablas de honorarios,
para el caso de redaccién por los propios Servicios Municipales.

> 2.2 Por la ejecucion de las actividades realizadas por los Servicios Municipales
competentes en orden al estudio, tramitaciéon, gestiéon y complementaciéon en su
caso, de cualesquiera instrumentos de planeamiento y/o proyectos de gestion
contemplados en la legislaciéon urbanistica, a los que se refiere el apartado 2.2 del
articulo 2° de esta Ordenanza.

Asi pues, la cuota a pagar por la redaccién de cualesquiera instrumentos de planeamiento y/o
proyectos de gestion contemplados en la legislacion urbanistica vigente, incluso sus
modificaciones sera:

H =5.000 * Fa * Fp * S = 5.000*7,79*12,80*15,6443 = 46.878,36 €

-20% descuento redacciéon municipal...........ccooeiiiiiiiiiiene. -9.375,67 €
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T8 IV A e 6.750,48 €

TOTAL ORDENANZA FISCAL N°16.....cccciviiiiiiiiienieeans 44.253,17 €

Y la cuota a pagar por la tramitacidon y gestidon del instrumento del planeamiento, deriva de la
suma de los dos factores siguientes conforme a la tarifa 2.2.1 del articulo 5°:

1. El importe derivado de multiplicar el niUmero de metros cuadrados de superficie bruta de
suelo del sector o unidad de actuacién, por la cantidad de 0,020€ (m2 suelo *
0,020€/m2 suelo).

2. El importe derivado de multiplicar la densidad maxima de edificacién (total lucrativa,
independientemente del uso), por la cantidad de 0,020€ (m2 edif. * 0,020€/m2 edif.).

Por lo tanto, segun los datos de la modificacién, la cuota a pagar por este concepto es la
siguiente:
156.443 * 0.020 + 131.972,76 * 0.020 = 5.768,32 €

Asi pues, la cuota a pagar por la tasa por la prestacion de servicios y la realizacion de actividades de
planeamiento y gestion urbanistica sera 5.768,32 + 44.253,17 = 50.021,49 €.

TOTAL GASTOS PROVISIONALES DE URBANIZACION (con IVA).

Presupuesto estimativo de ejecuciéon del material.......................c.l 6.140.566,60€
Indemnizacién a propietarios y otros derechos...........ccooceviviiinnnnen. 38.267.689,73 €
Elaboracién de los instrumentos de gestion.........ccoovviiiiiiiiiiic i, 166.734,00€
Gastos asociados a la gestidn urbanistica..........c.ccviiiiiiiiiiiiiiinnee. 111.923,00 €
Elaboracién estudio de evaluacion acustica..........cocvvvviiiiiiiiiiiiinnnnen 1.5677,66 €
Tasa ordenanza fisCal NCT B ... uiuiiiiii it iii i iii ittt st sriarearenrenns 50.021,49 €
TOTAL GASTOS PROVISIONALES DE URBANIZACION................. 44.738.512,48 €
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El importe total de los gastos provisionales de urbanizacién asciende a cuarenta y cuatro

millones setecientos treinta y ocho mil quinientos doce euros con cuarenta y ocho céntimos
(44.7383512,48€), IVA incluido.
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De acuerdo con el articulo 136.d) del RUCyL, entre la documentacion que debe contener un
Estudio de Detalle, se incluye un informe de sostenibilidad econémica para ponderar el impacto
de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes.

COSTES POR LA PRESTACION DE SERVICIOS MUNICIPALES

De acuerdo con el articulo 206 del Rucyl, una vez terminada la ejecucién de las obras de
urbanizacién incluidas en la actuacién urbanistica procederd su recepcién por el Ayuntamiento.
Una vez recibida la urbanizacién, segun el articulo 207 del Rucyl, los terrenos destinados en el
planeamiento urbanistico para vias publicas, espacios libres publicos y demas usos y servicios
publicos, deberan integrarse en el dominio publico para su afecciéon al uso comun general o al
servicio publico (excepto las instalaciones y demds elementos necesarios para la prestaciéon de
servicios que conforme a la legislacidon sectorial deban ser cedidos a las entidades prestadoras
de los mismos). Asimismo, en conformidad con el articulo 208, una vez recibida la
urbanizacién, su conservacion y mantenimiento corresponden al Ayuntamiento, sin perjuicio de
las obligaciones derivadas del plazo de garantia.

En particular, los servicios urbanos a prestar por el Ayuntamiento de Salamanca seran los
siguientes:

- Distribucién de agua y alcantarillado

- Depuracién

- Limpieza urbana, recogida de residuos y tratamiento de residuos CTR
- Mantenimiento de espacios libres publicos y plantaciones

- Alumbrado

- Sefalizacién

Los gastos que conllevaran la prestacion de estos servicios estaran directamente relacionados
con el grado de consolidacion del sector, para el estudio que nos ocupa se partira de la base de
que el sector esta plenamente consolidado.
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DISTRIBUCION DE AGUA Y ALCANTARILLADO, DEPURACION,

LIMPIEZA URBANA,

RECOGIDA DE RESIDUOS Y TRATAMIENTO DE RESIDUOS CTR

Por parte de los Servicios Municipales del Area de Medio Ambiente del Ayto. de Salamanca se
ha procedido al calculo de los costes que generard la prestacion de estos servicios, que

ascenderan a un total de 627.557,01 €.

A continuacidn, se desglosan los costes por cada concepto:

ESTIMACION COSTES SERVICIOS MEDIO AMBIENTE - AYUNTAMIENTO DE SALAMANCA

PRECIO UN. CANTIDAD IMPORTE

KG. / (HAB. X DIA) EUROCS / TM HABITANTES EUROS / ANO

RECOGIDA DE RESIDUOS 1,14 104,27325 2.907,00 126.129,20 €
KG. / (HAB. X DIA) EUROCS / TM HABITANTES EUROS / ANO

TRATAMIENTO RESIDUOS CTR 1,14 34,85 2.907,00 42.154,65 €
EUROS / (M.L. x ANO) M.L. EUROS / ANO

LIMPIEZA URBANA 17,4455 6.862,80 119.724,98 €
CALCULADO COMO PORCENTAJE DEL 97,5% DEL INGRESO EUROS / ANO

DISTRIBUCION AGUA Y

ALCANTARILLADO 290.661,39 €
M3./ (HAB. X DIA) EUROS / M3. HABITANTES EUROS / ANO

DEPURACION 0,25 0,184295 2.907,00 48.886,78 €
TOTAL COSTES MEDIO AMBIENTE 627.557,01 €
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ZONAS VERDES

Por la tipologia de zonas verdes que se incluyen en el ambito de la presente actuacion, el coste
anual aproximado de su mantenimiento se prevé que alcance un coste de 4€/m2. Dado que la
superficie de zonas verdes es de 35.170 m?2, el importe del mantenimiento asciende a:
140.680,00 €

Coste mantenimiento anual (€/m?): 4

Superficie zonas verdes (m?): 35.170,00

COSTE MANTENIMIENTO ZONAS VERDES 140.680,00 €
PAVIMENTACION

La reparacién o reposicion del pavimento supondrd un gasto para el Ayto. de Salamanca.
Normalmente durante los tres primeros afos tras la recepcién de las obras de urbanizacién no
es necesario realizar ninguna intervenciéon, pero pasado dicho periodo la previsién del coste
anual por este concepto se puede estimar que alcance una cifra de 10.000,00 €.

COSTE MANTENIMIENTO PAVIMENTO 10.000,00 €

ALUMBRADO

Para hacer la estimacion de los costes que supondra el servicio de alumbrado en el sector, se
tendrd en cuenta dos conceptos, el coste del mantenimiento general y el consumo de energia
eléctrica.

El tipo de las lamparas a utilizar sera de vapor de sodio de alta presiéon y su potencia variara
dependiendo de la zona a iluminar, calzadas, aceras, zonas verdes y del ancho de dichos
espacios.

Asi se prevén:
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- 65 uds. de [dmparas de 250w para viales mayores de 30m de ancho
- 71 uds. de ldAmparas de 150w para viales mayores de 25 m de ancho
- 68 uds. de ldmparas de 70w para zonas verdes
- 64 uds. de ldmparas de 50 w para aceras mayores de 4m de ancho
En la siguiente tabla se detalla el calculo del coste, cuyo total es de 21.730,58 €.

MANTENIMIENTO GENERAL
precio/ud importe (sin importe

n® (siniva) iva) (con iva)
Lampara VSAP 250 w 65 2,91 189,15 € 223,20 €
Lampara VSAP 150 w 71 2,80 198,80 € 234,58 €
Lampara VSAP 70 w 68 2,93 199,24 € 235,10 €
Lampara VSAP 50 w 64 2,69 172,16 € 203,15 €
Total mantenimiento general 268 896,03 €
CONSUMO ENERGIA ELECTRICA

Potencia Potencia Consumo Importe sin  Importe con

n° lampara instalada anual IVA IVA
Lampara VSAP 250 w 65 0,25 0,2875 77646,6 8.230,54€ 9.712,04 €
Lampara VSAP 150 w 71 0,15 0,1725 50888,4 5.394,17€ 6.365,12€
Lampara VSAP 70 w 68 0,07 0,0805 227445 2.410,91€ 2.844,87€
Lampara VSAP 50 w 64 0,05 0,0575 152904 1.620,78€ 1.91252€
Total consumo energia eléctrica 268 166570 17.656,40€ 20.834,55¢€
COSTE MANTENIMIENTO ALUMBRADO 21.730,58 €

SENALIZACION

Los gastos por la renovaciéon de la sefalizaciéon viaria se estiman en 35.000,00 € para la
senalizacion horizontal y en 45.000,00 € para la senalizacién vertical. Partiendo de la premisa,
de que es necesaria la renovacién de la sefalizacién horizontal cada cuatro afios y de la vertical
cada diez afnos, el coste por anualidad seria de 13.250,00 €.

Coste total  Periodicidad  Coste anual

Sefalizaciéon horizontal 35.000,00 € Cada 4 arios 8.750,00 €
Senalizacion vertical 45.000,00 € Cada 10 ainos 4.500,00 €
COSTE MANTENIMIENTO SENALIZACION 13.250,00 €
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En resumen, el coste total de la prestacidon de servicios por el Ayto. de Salamanca en este
sector, a espera del calculo del coste de los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
limpieza viaria y recogida de basuras, se estima que alcanzaria la suma de OCHOCIENTOS
TRECE MIL DOSCIENTOS DIECISIETE EUROS CON CINCUENTA Y NUEVE CENTIMOS
(813.217,59 €).

MANTENIMIENTO ALUMBRADO 21.730,58 €
MANTENIMIENTO PAVIMENTACION 10.000,00 €
MANTENIMIENTO SENALIZACION 13.250,00 €
COSTES MEDIO AMBIENTE 627.557,01 €
TOTAL GASTOS AYTO 813.217,59 €

INGRESOS POR IMPUESTOS Y TASAS MUNICIPALES

El desarrollo del sector se prevé que genere una serie de ingresos para la Hacienda Local
mediante la recaudacion de impuestos o tasas, de acuerdo a las Ordenanzas Fiscales
municipales vigentes.

Al igual que para la estimacién de gastos, para hacer una previsiéon de los ingresos que
obtendra el Ayto. de Salamanca, se considerard que el sector estd plenamente consolidado y
se hara un calculo teniendo solo en cuenta aquellos impuestos o tasas que tengan un devengo
con periodicidad anual, no se consideraran por lo tanto aquellos ingresos puntuales que puedan
generarse por implantacién de distintas actividades o por construccidn de edificaciones
(impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, licencia urbanistica, licencia de apertura
de establecimientos, etc.).

De acuerdo con las ordenanzas fiscales vigentes se consideraran ingresos por:

Impuesto sobre bienes inmuebles
- Impuesto sobre actividades econdémicas
- Tasa por recogida de basuras

- Tasa por entradas de vehiculos a través de las aceras y las reservas de via publica para
aparcamiento carga y descarga de mercancias de cualquier clase

- Tarifas que regulan los precios por la prestaciéon de los servicios municipales de
suministro de agua potable y alcantarillado
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- Tarifa del servicio de depuracion

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES

Los bienes inmuebles a contemplar en el sector son: vivienda libre, vivienda joven y comercio.
Dentro de la superficie para actividad comercial cabe separar una finca independiente de una
superficie de 1.650 m2 del resto de superficie, que a efectos de célculo se cifra en 66 locales
de una superficie de 200 m?2, aunque la configuracion final de dicha superficie comercial solo
se conocera cuando se desarrolle definitivamente el sector.

La base imponible la constituye el valor catastral de los bienes inmuebles y el tipo de gravamen
para las fincas de naturaleza urbana es del 0,70%.

Para la vivienda joven existe una bonificacion de este impuesto durante los ocho primeros
anos, por lo que a efectos del presente calculo se tendrd en cuenta dicha reducciéon en la
cuantia del impuesto.

El total de ingresos previstos por este impuesto asciende a 322.424,20 € y el célculo se
detalla en la siguiente tabla:

TIPO GRAVAMEN Valor catastral/m? Superficie N° INGRESO AYTO
Vivienda libre 0,70% 400,00 € 107 767 229.793,20 €
Vivienda joven 50% sobre 0,70% 400,00 € 53 660 48.972,00 €
Comercio exento 0,70% 420,00 € 1650 1 4.851,00 €
Comercio planta baja 0,70% 420,00 € 200 66 38.808,00 €
TOTAL INGRESOS AYTO POR IBI 322.424,20 €

IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS

Quedan exentos de este impuesto las actividades cuyo volumen de negocio sea inferior a
1.000.000,00<€ al aino.

Dado que no se conoce la futura configuracién de las fincas con uso terciario comercial, para
hacer el célculo se partird de la suposicién de que solamente la parcela exenta de 1.650 m?
albergara una actividad cuyo volumen de negocio supere esta cifra.

La obligaciéon del pago de este impuesto se comenzaria a realizar a partir del tercer ejercicio
fiscal tras su implantacién.
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La ordenanza fiscal municipal determina unos coeficientes de ponderacién en relacién al
volumen de negocio y a la categoria fiscal de la calle donde se ubica la finca, para el calculo
del impuesto en la citada parcela se toman los siguientes datos:

Supuesto: Supermercado con implantacién nacional

Epigrafe: 6.47.4.

Volumen de negocio: Desde 10.000.000,00 € a 50.000.000,00 € el coeficiente sera de 1,32
Categoria de la calle Calzada de Medina: 3, por tanto, el coeficiente por zona sera de 0,9
Superficie actividad: 1000 m2

Superficie almacenaje y otros: 650 m?

Superficie tributable: 1.290 m?

Con estos datos el importe a recaudar por el Ayto. de Salamanca ascenderia a 1.974,53 €, el
cdlculo se detalla en la siguiente tabla:

Cuota base: 1.662,06 €
Aplicando el coeficiente por volumen de negocio 2.193,92 €
Aplicando el coeficiente de categoria de la calle 1.974,53 €
TOTAL INGRESOS AYTO POR IAE 1.974,53 €

TASA POR RECOGIDA DE BASURAS

La previsidn de ingresos por la aplicacion de esta tasa depende directamente de los usos que
se establezcan en los inmuebles existentes una vez que se haya consolidado el sector. Para el
célculo se han previsto una serie de usos y el resultado que se obtiene es de un ingreso anual
total para el Ayto. de Salamanca de 137.136,04 €. A continuacién se detalla el célculo:
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Epigrafe 1°.- Viviendas (al trimestre)
1.1. Por cada vivienda situada en calles de 12 a 42 categoria: 19,69 €

1.3 Zonas comunes verdes o recreativas de Comunidades de Viviendas situadas en calles de 1? a 42 Categoria: 19,69 €/ trim

tipo n° INGRESO AYTO
Vivienda libre 767 60.408,92 €
Vivienda joven 660 51.981,60 €
zonas comunes 4 315,04 €
112.705,56 €

Epigrafe 3°.- Establecimientos de alimentacion (al trimestre)
3.1. Hipermercados y supermercados con superficie superior a 400 m2: 246,41€

n° INGRESO AYTO
Supermercado 2 1.971,28 €

Epigrafe 4°.- Establecimientos de restauracion (al trimestre)
4.1.- Restaurantes. 131,43 €
4.2.- Cafeterias, bares y cualesquiera otros establecimientos de restauracion 131,43 €

n° INGRESO AYTO
Restaurante 2 1.051,44 €
Bares 3 1.577,16 €
2.628,60 €

Epigrafe 6°.- Locales comerciales no relacionados con los puntos anteriores (al trimestre)
6.1. Locales de hasta 500 m? de superficie 51,11 €

6.2. Locales de 501 hasta 1000 m2 de superficie 102,24 €

6.3. Locales de mas de 1000 m? de superficie 203,62 €

6.4. Locales comerciales vacios 20,71 €

n° INGRESO AYTO
Locales <500 m? 20 4.088,80 €
Locales >500 m? y <1000 m? 2 817,92 €
Locales >1000 m2 0 0,00 €
Locales vacios 10 828,40 €
5.735,12 €
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Epigrafe 7°.- Otros locales administrativos, industriales y mercantiles (al trimestre)

7.2. Oficinas Bancarias y Cajas de Ahorros, por cada oficina 1.096,66 €

n° INGRESOS AYTO
Bancos o Cajas 1 4.386,64 €

Epigrafe 8°.- Despachos profesionales y oficinas en general (al trimestre)
8.1. Por cada despacho: 59,87 €

n° INGRESOS AYTO
Despachos 3 718,44 €

Epigrafe 9°.- Aparcamientos, garajes y cocheras (al trimestre)
9.2. Garajes colectivos 56,19 €

n° INGRESOS AYTO
Garajes colectivos 40 8.990,40 €

TOTAL INGRESOS AYTO POR RECOGIDA BASURA

137.136,04 €

TASA POR ENTRADAS DE VEHICULOS A TRAVES DE LAS ACERAS Y LAS RESERVAS DE

VIA PUBLICA PARA APARCAMIENTO CARGA Y DESCARGA DE MERCANCIAS DE

CUALQUIER CLASE

Para el calculo de los ingresos que generara la aplicacion de esta tasa en el sector, se tendran

en cuenta las siguientes premisas:

- Se prevén entradas a los garajes colectivos que estaran ubicados en los bloques de
viviendas. Dadas las distintas superficies de las parcelas existirdn garajes de distintas

capacidades.

- Se prevé que existirdn cinco locales comerciales en el sector que precisaran una entrada

de vehiculos

- Se prevé la implantacién de dos supermercados, para los cuales se hace necesario una

zona de carga y descarga que se estima tengan una longitud de 10m

- Se prevé la existencia de una parada de taxi

El importe total de los ingresos ascenderia a 8.543,67 €, de acuerdo lo que se detalla en la

siguiente tabla:
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Tarifa Segunda: Pasos a garajes publicos y colectivos.

A) Por cada paso a establecimiento de guardia y custodia de vehiculos de mas de dos ruedas, se
preste o no, ademas de este servicio, el de lavado y engrase:

1. Con capacidad para mas de 50 vehiculos: 264,13 €

2. Con capacidad de 11 a 50 vehiculos: 184,88 €

3. Con capacidad hasta 10 vehiculos: 132,10 €

n° INGRESOS AYTO
Garajes >50 vehiculos 5 1.320,65 €
Garajes de 10 a 50 vehiculos 25 4.622,00 €
Garajes <10 vehiculos 10 1.321,00 €
7.263,65 €

Tarifa Tercera: Pasos a locales comerciales e industriales.

A) Por cada paso a agencias, estaciones y organizaciones de transporte de mercancias 308,14 €

B) Resto de locales comerciales e industriales (talleres, establecimientos de exposiciéon y venta de
vehiculos y demas locales comerciales 132,35 €

n° INGRESOS AYTO
Locales comerciales 5 661,75 €

Tarifa Cuarta: Reserva de espacios en las vias y terrenos de uso publico para carga y descarga.
Reserva especial de parada en las vias y terrenos de uso publico, concedidos a personas
determinadas, para carga y descarga de mercancias, materiales frente a obras de construccion de
reformas o derribos de inmuebles.

Satisfara anualmente cada metro lineal o fracciéon de calzada a que se extienda la reserva: 26,38 €

n° INGRESOS AYTO
Supermercados: Franja de 10m 2 527,60 €

Tarifa Quinta: Reserva de espacios o prohibicion de estacionamiento.

1. Por sefalizacion 308,14 €

Por metro lineal 35,24 €

2. Reserva de espacios o prohibicion de estacionamiento en la vias y terrenos de uso publico para auto
taxis, auto-turismos y otros vehiculos de servicio publico, al afio 90,67 €

n° INGRESOS AYTO
Parada taxi 1 90,67 €

TOTAL INGRESOS AYTO POR ENTRADA VEHICULOS 8.543,67 €
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TARIFAS QUE REGULAN LOS PRECIOS POR LA PRESTACION DE LOS SERVICIOS
MUNICIPALES DE SUMINISTRO DE AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO

Los datos de partida para calcular los ingresos que puede obtener el Ayto. de Salamanca por la
aplicacién de estas tarifas en los servicios de abastecimiento de agua potable y alcantarillado
son los siguientes:

- En el sector se prevé la existencia de 767 viviendas libres, cuya ocupaciéon de acuerdo
con los datos del INE puede rondar los 2,5 habitantes por vivienda. Ilgualmente, también
se prevé la existencia de 660 viviendas para jovenes, cuya ocupacién se estima en 1,5
habitantes por vivienda.

- El consumo de agua por persona y dia alcanzard la cifra de 250lI.

De acuerdo con estos datos y aplicando las tarifas vigentes el importe que podria ingresarse
por los conceptos de abastecimiento de agua y servicio de alcantarillado alcanzaria el importe
total de 298.114,25 €, en la siguiente tabla se detalla el calculo realizado:
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Tarifa Primera: Suministro de agua potable de uso doméstico
m Cuota de abono (al trimestre): 7,4195 €

m De 0 a 15 m?® (cada m?): 0,0897 €

m De 16 a 60 m? (cada m3): 0,6275 €

m De 61 a 100 m® (cada m?): 0,6952 €

m Mas de 100 m?3 (cada m3): 0,7368 €

Vivienda libre Vivienda joven TOTAL

Consumo m3/persona y dia: 0,25 0,25

Consumo m3/persona y trimestre: 22,5 22,5

Promedio personas/viv: 2,5 1,5

Consumol/viv y trimestre: 56,25 33,75 Tramo de 16 a 60 m?
Tasa trimestral por vivienda: 42,72 € 28,60 €

Tasa anual por vivienda: 170,87 € 114,39 €

n® viviendas: 767 660

INGRESOS AYTO 131.053,84 € 75.497,73 € 206.551,57 €

Tarifa Sexta: Servicio de alcantarillado de uso doméstico
m Cuota de abono (al trimestre): 3,2691 €

m De 0 a 15 m® (cada m3): 0,0732 €

m De 16 a 60 m? (cada m3): 0,2786 €

m De 61 a 100 m® (cada m3): 0,3152 €

m Mas de 100 m? (cada m3): 0,3590 €

Vivienda libre Vivienda joven TOTAL

Consumo m3/persona y dia: 0,25 0,25

Consumo m3/persona y trimestre: 22,5 22,5

Promedio personas/viv: 2,5 1,5

Consumol/viv y trimestre: 56,25 33,75 Tramo de 16 a 60 m?
Tasa trimestral por vivienda: 18,94 € 12,67 €

Tasa anual por vivienda: 75,76 € 50,69 €

n° viviendas: 767 660

INGRESOS AYTO 58.108,99 € 33.453,68€ 91.562,68 €

TOTAL INGRESOS AYTO POR SUMINISTRO AGUA Y ALCANTARILLADO: 298.114,25 €
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TARIFA DEL SERVICIO DE DEPURACION

Aplicando criterios similares a los utilizados en la estimacion de ingresos por el suministro de

agua y alcantarillado, se calculan los ingresos por servicio de depuracion. El importe total es de
71.766,19 €. A continuacion se detalla el célculo:

Tarifa:

0,2705 €/ m? por cada m3 de agua potable consumida en la finca

Vivienda libre Vivienda joven TOTAL

Consumo m?/persona y dia: 0,25 0,25
Consumo m?/persona y afo: 91,25 91,25
Promedio personas/viv: 2,5 1,5
Consumol/viv y afo: 228,125 136,875
n° viviendas: 767 660
Consumo m° total anual: 174971,875 90337,5
INGRESOS AYTO 47.329,80€ 24.436,29€ 71.766,19 €

En resumen, los ingresos totales que podria obtener el Ayto. de Salamanca en aplicaciéon de las

ordenanzas fiscales vigentes en este sector,

se estima que alcanzaria

la suma de

OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE MIL NOVECIENTOS CINCUENTA Y OCHO EUROS CON
OCHENTA Y SIETE CENTIMOS (839.958,87 €).

INGRESOS IBI 322.424,20 €
INGRESOS IAE 1.974,63 €
INGRESOS RECOGIDA BASURA 137.136,04 €
INGRESOS ENTRADA VEHICULOS 8.543,67 €
INGRESOS SUMINISTRO AGUA Y ALCANTARILLADO: 208.114,25 €
INGRESOS DEPURACION AGUA 71.766,19 €
TOTAL INGRESOS AYTO 839.958,87 €

CONCLUSION:

La cifra prevista de ingresos a obtener por el Ayto. de Salamanca (839.958,87 €) es
superior a la previsién de gastos por prestacion de los servicios (813.217,59 €), por lo
tanto, se estima que el impacto del desarrollo de esta actuacidn urbanistica sera
FAVORABLE para las Haciendas Locales.
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H. CUADRO SINTESIS.

P——— P
: Superficie de et || EECEEICRE | 2t || N EEES | | e e
Bloque Uso pormenorizado N° plantas . . usos maximo por ..
parcela residencial X total viviendas
compatibles bloque
VIV. LIBRE 1.108,60
1 ESPACIO LIBRE PRIVADO | 2.481,59 5 4.447.88 0 4.447,66 4 2
2.1 VIV. LIBRE 2.332,24 5 12.225,46 0 12.225,46 132 62
3.1 VIV. LIBRE 2.336,08 6 10.334,60 1.518,00 11.852,60 112 55
3.4 VIV. LIBRE 1.597,94 6 7.361,19 0 7.361,19 77 41
5.1 VIV. LIBRE 1.240,00 6 6.335,00 0 6.335,00 69 34
5.2 VIV. LIBRE 972,22 6 4.043,00 632,00 4.675,00 44 21
5.3 VIV. LIBRE 1.630,39 6 6.740,00 1.060,00 7.800,00 73 36
6.1 VIV. LIBRE 1.583,95 6 6.570,00 1.030,00 7.600,00 71 35
71 VIV. LIBRE 1.845,48 6 8.200,00 1.200,00 9.400,00 89 43
[o) 7.3 VIV. LIBRE 1.381,20 6 6.102,00 898,00 7.000,00 66 32
2 8.1 VIV. LIBRE 2.046,00 6 9.063,44 1.410,00 10.473,44 98 47
> 81.422,35 7.748,00 89.170,35 876 428
x
o 2.2 VIV. PROTEGIDA JOVEN 1.371,20 6 6.059,00 891,00 6.950,00 35 32
9 3.2 VIV. PROTEGIDA JOVEN 893,97 6 4.350,00 0 4.350,00 26 23
Z 3.3 VIV. PROTEGIDA JOVEN 217,11 6 1.100,00 0 1.100,00 7 7
= VIV. PROTEGIDA JOVEN 1.207,86
o) 4 5 5.035,00 0 5.035,00 29 26
a ESPACIO LIBRE PRIVADO 4 2.159,96
7.2 VIV. PROTEGIDA JOVEN 1.787,12 6 7.963,00 1.162,00 9.125,00 46 42
7.4 VIV. PROTEGIDA JOVEN 1.205,70 6 5.293,00 784,00 6.077,00 32 29
8.2 VIV. PROTEGIDA JOVEN 1.766,79 6 7.394,65 1.148,00 8.542,65 44 39
37.194,65 3.985,00 41.179,65 219 198
[ 11.733,00 | 130.350,00 |
USO TERCIARIO Y DE SERVICIOS
SPr PRIVADOS 4.809,33 1.650,00 1.650,00
TOTAL 35.974,73 | 118.617,00 | 13.383,00 | 132.000,00 | 1.095 626
suU |SIST.LOCAL SERV.URBANOS | 1.094,00
A SIST. LOCAL DE EQUIPAMIENTO 4.664,00
B SIST. LOCAL DE EQUIPAMIENTO 2.918,00
C SIST. LOCAL DE EQUIPAMIENTO 8.069,00
D SIST. LOCAL DE EQUIPAMIENTO 4.766,00
20.417,00
O
g 1 SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 7.760
om 1l SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 6.219
E 11} SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 7.797
vV SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 4.971
9 \' SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 9.371
E VI SISTEMA LOCAL ESPACIO LIBRE 4.975
) 41.093,00
o
Superficie total de aparcamientos: 14.150 m2
1.415 plazas uso publico (35 minusvalido)
1.314 plazas de titularidad privada
TOTAL: 2.729 plazas (35 plazas minusvalido uso 57.864,27
Viario |SISTEMA LOCAL VIARIO
[TOTAL 156.443,00
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Salamanca, octubre de 2011

La técnico de la EPE Patronato V°B° EL COORDINADOR GNAL. DE
Municipal de Vivienda y Urbanismo. URBANISMO Y VIVIENDA.
Beatriz Diosdado Calvo. Arquitecto. Eugenio Corcho Bragado.Arquitecto.
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