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1. INICIATIVA DE LA MODIFICACIÓN. 

Se redacta la presente modificación nº 5 de la Revisión-Adaptación del P.G.O.U. 
de Salamanca, por iniciativa pública del Ayuntamiento de Salamanca, a través de su 
Patronato Municipal de Vivienda y Urbanismo. 

2. NORMATIVA DE APLICACIÓN.

El marco legal de la presente modificación puntual es de aplicación entre otros, los 
siguientes preceptos legales: 

Normativa estatal:

- REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el 
texto refundido de la ley de suelo. 

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento 
de valoraciones de la Ley de Suelo. 

- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero por la que se desarrolla el documento 
técnico de condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el 
acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados. 

- Ley 7/1985, de 2 de abril Reguladora de las Bases del Régimen Local. 

- Texto Refundido de Régimen Local RDL 781/1986, de 18 de abril. 

Normativa autonómica:

- Ley 5/1999, de 8 de abril de Urbanismo de Castilla y León (LUCyL), vigente tras 
las diversas modificaciones producidas. 

- Decreto 22/2004, de29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de  
Urbanismo de Castilla y León (RUCyL), vigente tras las diversas modificaciones 
producidas. 

- ORDEN FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instrucción 
Técnica Urbanística 1/2011, sobre emisión de informes previos  en el 
procedimiento de aprobación de los instrumentos de planeamiento urbanístico. 

- Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León. 

- Ley 4/2007, de 28 de marzo, de Protección Ciudadana de Castilla y León. 
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3. PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE.

La vigente Revisión-Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca fue aprobada 
definitivamente mediante Orden FOM/59/2007, de 22 de enero. Posteriormente, se han 
tramitado: 

- Modificación de la Delimitación del Sector SU-NC nº  43 “Santa Teresita del Niño 
Jesús nº 86”, por Orden FOM/626/2009, de 5 de Febrero. 

- Modificación Puntual Nº 1 denominada “Puerto Seco” aprobada definitivamente 
mediante Orden FOM/1270/2009, de 4 de mayo. 

- Corrección de error material relativa a la exclusión de la parcela nº 56 del sector 
SU-NC 21 (14/7/2008). 

- Corrección de error material relativa a alineación de parcelas sitas en la Avda. de 
Lasalle nº 121 a 135 (Orden FOM/1875/2009, de 21 de agosto). 

- Modificación Puntual Nº 2.1. Determinación de la reserva de viviendas protegidas 
e índice de variedad de uso. 

- Modificación Puntual Modif. Nº 2.2. Corrección ficha nº 9 “acción 34 P.E.R.I. 
ACCIÓN 34 (CALLE BILBAO). 

- Modificación Puntual Nº 2.3. Corrección plano ficha nº25 Plan Parcial Sector 65 
“El Zurguén” Polígonos A y B. 

- Modificación Puntual Nº 2.4. Modificación de la ordenación detallada de 
Mercasalamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.5 Modificación de la ficha nº 22 del Catálogo de 
Edificios de Interés correspondiente al Hospital de la Santísima Trinidad. 

- Modificación Puntual Nº 2.6. Modificación de la calificación de la parcela 
denominada “Colegio Carvajal” situada en la Plaza de Carvajal nº 6. 

- Modificación Puntual Nº 2.7 Modificación Ficha nº 426 del Catálogo de Edificios 
protegidos y condiciones urbanísticas de la parcela catastral 59829.05, situada en 
la C/ Consuelo 32, Calle Miñagustín y Plaza de Colón de Salamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.8: Modificación ordenación detallada en terrenos del 
sistema local de viario público situados en la confluencia de la Avenida de los 
Agustinos Recoletos y de la Avenida de Salamanca. 

- Modificación Puntual Nº 2.9. Modificación puntual de la normativa de la regulación 
de usos. 

- Modificación Puntual Nº 2.10. Modificación de artículos de los títulos siguientes de 
las Normas urbanísticas: 

o Título VI: Normas generales de la edificación. 
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o Título VII: Condiciones generales en función del uso. 
o Título VIII: Normas específicas en suelo urbano. Ordenanzas. 

- Modificación Puntual Nº 2.11. Modificación parámetros edificabilidad y ocupación 
de usos compatibles deportivos públicos en dotaciones espacios libres . 

- Modificación Puntual Nº 2.12. Aclaración del art. 6.4.19 “Evacuación de residuos 
sólidos”. 

- Modificación Puntual Nº 2.13. Modificaciones relativas al “Uso garaje - 
aparcamiento”, Capítulos 7.3, 8.16, 8.17 y 8.20 de las Normas Urbanísticas. 

- Modificación Puntual Nº 2.14. Creación del Capítulo 7.7 “Usos en edificios 
existentes” de las Normas Urbanísticas. 

- Modificación Puntual Nº 2.15. Correcciones de errores materiales. 
- Modificación Puntual Nº 2.16. Rectificación de alineaciones en C/ Obispo Alcolea 

nº 11, esquina C/ San Agapito. 
- Modificación Puntual Nº 3 Plan General de Ordenación Urbana “Centro de 

Transporte”  
- Modificación Puntual Nº 4 PGOU- Nuevo Sector SUNC-52 “Sendero De Las 

Cregas” En el ámbito de los sectores SUNC Nº 30 y 36 del PGOU 
Revisión/Adaptación 2004 de Salamanca. 

4. ÁMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACIÓN. 

La modificación puntual nº5 se localiza en la parcela dotacional del “Centro 
Victoria Adrados” situada entre las calles Avda. de Villamayor, Calle Arapiles, Calle 
Tejares y Calle Quinta de Salamanca y en la Plaza del Maestro García Bernalt en el 
Barrio de San Bernardo. 

Se acompaña fotografía aérea en la que se señala la delimitación del ámbito de 
aplicación. 
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La actividad urbanística es una función pública que debe asegurar en todo caso 
que el uso del suelo se realice de acuerdo al interés general, en las condiciones 
establecidas en la normativa urbanística y en las demás normas aplicables. 

Así pues, se redacta  la presente Modificación Puntual nº 5 de la Revisión – 
Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca, con el objetivo de definir las nuevas condiciones 
urbanísticas de la parcela dotacional citada previamente, donde se ubican las 
instalaciones dotacionales conocidas como “Centro Victoria Adrados”, una vez que los 
usos dotacionales (docentes y de servicios sociales de la JCyL) han dejado de existir, 
unificando las condiciones de las dos calificaciones que poseía la parcela en la vigente 
Revisión-Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca como sistema local y sistema general 
de equipamiento público, por una única calificación urbanística para adaptarse a los 
nuevos requisitos dotacionales que pretende el Ayuntamiento de Salamanca teniendo en 
cuenta las necesidades y demandas actuales de la población. 

Del mismo modo, se pretende una actuación de regeneración/renovación urbana 
que consiga un mejor uso peatonal y de ocio en los espacios públicos existentes con 
frente a la Avenida de Villamayor (sin ocupación de la superficie calificada como sistema 

CENTRO VICTORIA ADRADOS 

PLAZA DEL MAESTRO 
GARCÍA BERNALT. 
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general viario), a ambos lados de la calle Arapiles, eliminando la playa de aparcamientos 
de superficie en la Plaza Maestro García Bernalt, y propiciando la construcción de un 
aparcamiento de clase privada en subsuelo público, de acuerdo a las condiciones 
contempladas en el art. 7.3.17 “Compatibilidad de suelo público con subsuelo privado” de 
la vigente Revisión-Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. De esta forma se da 
cumplimiento a la demanda y conveniencia de ubicación de aparcamientos detectada en 
el Plan de Movilidad Urbana Sostenible que este Ayuntamiento de Salamanca, tras su 
elaboración y sometimiento a información pública y consultas a sectores ciudadanos, 
aprobó en sesión Plenaria celebrada el pasado 26/7/2013. Se incluye cono anejo nº 1 de 
la presente Modificación Puntual. 
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5. CARÁCTER DE LA MODIFICACIÓN – INFLUENCIA EN LA ORDENACIÓN 
GENERAL. 

 De acuerdo con el art. 57 del texto vigente de la Ley 5/1999, de 8 de abril (en 
adelante LUCyL), “Se entiende por Revisión del planeamiento general la total 
reconsideración de la ordenación general vigente. En particular, debe seguirse este 
procedimiento cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo urbano y urbanizable 
o la previsión del número de viviendas de un término municipal en más de un 50 por 
ciento respecto de la ordenación anterior, bien aisladamente o en unión de las 
modificaciones aprobadas en los últimos cuatro años”. El art. 168 del texto vigente del 
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de 
Castilla y León (en adelante RUCyL), matiza más el concepto de “reconsideración de la 
ordenación general” al afirmar que se trata de “la reconsideración total de la ordenación 
general establecida en los mismos”.

 Es claro que en el caso de la presente modificación nº 5, no se produce ninguna 
reconsideración total de la ordenación general propuesta por la Revisión - Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni se aumentan las superficies de suelos urbanos o 
urbanizables, ni mucho menos, se incrementa la previsión del número de viviendas en 
más del 50%, tal y como resumidamente se ha mencionado en el apartado anterior de 
este documento, y que más detalladamente se justificará. Si es cierto que en las dos 
propuestas planteadas, y en relación con las determinaciones de ordenación general que 
define el artículo 41 de la LUCyL: 

- Sistema general de equipamiento: El vigente P.G.O.U. establece como sistema 
general de equipamiento la parte de la dotación del Centro Victoria Adrados que 
poseía un uso dotación por la Comunidad Autónoma, siendo el resto sistema 
local. 
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Pues bien, al proponer la presente Modificación Puntual la calificación de todo el 
nuevo ámbito del Centro Victoria Adrados como Sistema General de 
equipamiento, no sólo se cumple que no se modifica la determinación de 
ordenación general del vigente P.G.O.U., sino que se incrementa su superficie, 
cumpliendo por ello aún más tanto los mínimos exigidos como existentes.  

- Sistema General Viario Avenida de Villamayor: El vigente P.G.O.U. califica a la 
citada Avenida como Sistema General viario. La propuesta de aparcamiento 
subterráneo que se plantea en la presente modificación, aún pudiendo ser 
compatible con dicho Sistema General, no tiene influencia sobre él al plantear la 
ubicación del aparcamiento bajo la superficie del actual sistema local viario entre 
la Avenida de Villamayor y las alineaciones tanto de la edificación existente como 
del nuevo Centro Victoria Adrados que se define en la presente Modificación 
Puntual. 

Por lo tanto, ni se reconsidera totalmente la ordenación general vigente, ni la 
modificacion puntual supone un detrimento de las determinaciones de ordenación general 
vigentes, más bien se aumenta, ni tampoco se dan los requisitos particulares que se 
señalan en los art. 57 de la LUCyL y 167 del RUCyL, tanto de manera unitaria para esta 
modificación puntual nº 5, ni en unión de las demás modificaciones puntuales aprobadas 
hasta la fecha y señaladas en el apartado 3 de la presente Memoria Vinculante. 

SSGG EQUIPAMIENTOS 

Sistema local EQUIPAMIENTOS 
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Del mismo modo, el art. 58 de la LUCyL, y el art. 169 del RUCyL afirman que: “Los 
cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revisión, se 
considerarán como modificación de los mismos”. Nos encontramos pues claramente en 
esta situación, ya que la modificación nº 5 que se propone en el presente documento, no 
es sino una modificación puntual de aspectos concretos de la Revisión - Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca vigente, en relación con la dotación pública denominada “Centro 
Victoria Adrados”, y la actuación de renovación/regeneración urbana de su entorno. 

6. NECESIDAD DE TRÁMITE AMBIENTAL. 

 De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL: “Conforme a la 
legislación básica del estado en la materia, serán objeto de evaluación ambiental los 
instrumentos de planeamiento general que puedan tener efectos significativos sobre el 
medio ambiente, entendiendo como tales: 
b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que concurran 
alguna de las siguientes circunstancias: 

1º. Que clasifiquen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano 
de un núcleo de población existente, salvo que el uso predominante sea industrial. 
2º. Que modifiquen la clasificación de vías pecuarias, montes de utilidad pública, 
zonas húmedas catalogadas o terrenos clasificados como suelo rústico con 
protección natural. 
3º. Que modifiquen la clasificación de suelo en Espacios Naturales Protegidos o 
en espacios de la Red Natura 2000, salvo si la Consejería de Medio Ambiente 
considera que no existe una afección significativa sobre los mismos. 
4º. Que se incremente más de un 20 % la superficie conjunta de suelo urbano y 
urbanizable respecto de la ordenación anterior. Si el uso predominante es 
industrial, sólo se requerirá evaluación ambiental si además el ámbito es mayor de 
50 hectáreas.” 

De igual manera se expresa el art. 157.2 del RUCyL 

 En nuestro caso, consideramos que no es necesario un nuevo trámite ambiental 
ya que la modificación nº 5 propuesta, como puede comprobarse fácilmente tanto en la 
breve justificación del apartado 3 anterior como en el resto del presente documento, no 
se encuentra en ninguno de los casos contemplados en el art. 52.bis.1.b) de la LUCyL (o 
su equivalente del art. 157.2 del nuevo texto RUCyL) ya que: 
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- No clasifica en ningún caso suelo urbano o urbanizable, y por lo tanto, no lo 
hace con suelos no colindantes con el suelo urbano de población existente. 

- No realiza ninguna observación, y por lo tanto, no modifica la clasificación de 
vías pecuarias, montes de utilidad pública, zonas húmedas catalogadas o 
terrenos clasificados como suelo rústico de protección natural. 

- No realiza actuaciones, y por lo tanto no modifica la clasificación del suelo en 
Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red Natura 2000. 

- Como ya se había mencionado en el punto primero, al no clasificar suelo 
urbano ni urbanizable, tampoco se incrementa en más de un 20% la superficie 
conjunta de los mismos respecto a la ordenación vigente. 

  
7. OBJETO DE LA MEMORIA VINCULANTE. 

 La presente memoria vinculante de la propuesta de Modificación nº 5 de la 
Revisión - Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca, tiene por objeto describir 
detalladamente y justificar la modificación que se pretende, en cumplimiento de lo 
dispuesto en el art. 169.3 del RUCyL 

 Por tanto, en el contenido de la presente memoria, se describe detalladamente 
tanto la identificación y justificación de las determinaciones que se alteran, como la 
conveniencia de la modificación. 

 Como puede comprenderse fácilmente de la lectura y análisis de los diferentes 
apartados que se incluyen en la presente Memoria, y tal y como se indicaba 
anteriormente, la modificación propuesta debido a su carácter puntual, sin alteración 
alguna de las clasificaciones de suelo, es claro que no posee influencia alguna ni en el 
modelo territorial ni en la ordenación general vigente. 
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE

SALAMANCA
REVISION-ADAPTACION  2004

Plano: 
Documento: 

Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
Oficina de Plan General

Escala:

Plano: 

Enero 2007
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8. REVISIÓN - ADAPTACIÓN DEL P.G.O.U. DE SALAMANCA. ESTADO ACTUAL. 

8.1. CENTRO VICTORIA ADRADOS.

El vigente P.G.O.U. de Salamanca señala dos calificaciones para los terrenos 
que ocupa actualmente el denominado Centro Victoria Adrados: 

- Sistema General de equipamiento para la edificación en esquina de la calle 
Arapiles con la calle Tejares con una superfice aproximada de 255,90 m2. 

- Sistema Local de equipamiento, para el resto de construcciones y parcela 
dotacional con una superficie de 2.748,46 m2. 

La suma de ambas superficies alcanza un total de 3.004,36 m2, si bien hay que 
señalar que de acuerdo a los datos catastrales y otros (con referencia al Registro 
de la Propiedad) que figuran en el protocolo  firmado con fecha 22/03/2011, entre 
la Consejería de Hacienda, la Gerencia de Servicios Sociales de Castilla y León y 
el Ayuntamiento de Salamanca, por el que se planifican diversas actuaciones 
sobre parcelas del patrimonio respectivo de ambas administraciones en dicha 
localidad, la superficie total de la parcela objeto de la presente Modificación 
puntual alcanza la cifra de 2.981 m2. 

Se reproducen parcialmente a continuación los planos 3-OG (norte) de Sistemas 
Generales existentes, 6-OG de calificación de suelo – conjuntos de Sistemas 
Generales, y 7-OD (hoja 7359S) de ordenación detallada – calificación 
urbanística. 
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Actualmente dichas instalaciones han quedado en desuso.  

Se adjunta fotografías aéreas de la zona. 
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8.2. PLAZA DEL MAESTRO GARCÍA BERNALT.

La denominada Plaza del Maestro García Bernalt, coincidente con el espacio 
situado entre la calzada de la Avenida de Villamayor y la alineación con la edificación 
residencial existente, corresponde con un sistema local viario urbanizado a modo de 
playa de aparcamiento con una ocupación aproximada de 24 plazas, carente de toda 
calidad urbana que ponga en valor el espacio para el ocio y uso peatonal, provocando 
unas aceras de dimensiones reducidas en el frente de la edificación. 

Se acompaña fotografía del estado actual de la citada Plaza del Maestro García 
Bernalt. 
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Del mismo modo, el espacio peatonal situado delante del Centro Victoria Adrados, 
no posee mayor calidad y uso que el peatonal de tránsito y la ubicación de un quiosco 
(ver fotos anteriores del apartado 8.1 de la presente Memoria Vinculante). 

Ambos espacios poseen una calificación del P.G.O.U. de sistema local de vías 
públicas como se indica en el plano 7-OD (Hoja 7359S) anteriormente reproducido. 

9. ESTADO PROPUESTO, JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACIÓN Y 
ACREDITACIÓN AL INTERÉS PÚBLICO. 

La presente Modificación Puntual nº 5 propone adecuar la normativa urbanística 
de la parcela “Centro Victoria Adrados” para ponerla en uso y atender a las necesidades 
y demandas actuales de la población, y  asimismo, se enmarca dentro de una actuación 
de renovación y regeneración urbana, al actuar en el límite de uno de los barrios  de 
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ensanche de postguerra de la ciudad como es el Barrio de San Bernardo, con el Barrio de 
Carmelitas-Oeste de similares características si bien con una edificación más reciente. 

  

Se reproducen a continuación los datos de demografía de ambos barrios: 

BARRIO DE SAN 
BERNARDO 

BARRIO DE 
CARMELITAS - 
OESTE 

CENTRO VICTORIA ADRADOS 
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Como puede observarse de las fichas demográficas de ambos barrios, se trata de 
barrios muy similares en todos sus indicadores, como el porcentaje de hombres y 
mujeres y pirámide poblacional. Pero en especial, en cuanto al objeto relativo a la 
modificación puntual nº 5 sobre el Centro Victoria Adrados, cabe destacar: 

- Altos índices de envejecimiento, con una pirámide de población claramente 
invertida, a pesar de su cercanía con el campus universitario, más acentuado 
que la media de la ciudad ya de por sí con la misma tendencia a una 
población de mayor edad. 

- Índice de dependencia superior al 70%, e índice de sobreenvejecimiento 
superior al 22%, lo cual denota una necesidad social. 

- Población inmigrante en torno al 6% no muy significativa. 

- Bien equipados sanitariamente y educacionalmente pero con escasez de 
dotaciones culturales o de ocio respecto al resto de la ciudad. 

En conclusión se advierte la necesidad de que el equipamiento comunitario que 
demandan los barrios limítrofes al solar del Centro Victoria Adrados, debe estar orientado 
a dar servicios a las actividades del barrio y con especial dedicación a la población de 
mayor edad por ser claramente la mayoritaria empadronada. 

Por otra parte los índices de vehículos arrojan unas cifras de 443,3 vehículos por 
cada mil habitantes en el barrio de Carmelitas – Oeste, y de 348,1 en el de San Bernardo 
(el primero superior a la media de ciudad de 397,6). Esto unido a la edad de las 
edificaciones con ausencia de aparcamientos privados de acuerdo a la costumbre y 
norma de la época de las construcciones, hace que exista una clara demanda 
insatisfecha de aparcamiento, a pesar de que se han realizado dos actuaciones 
municipales en la zona con el aparcamiento de residentes de Carmelitas y el 
aparcamiento de rotación del Hospital de la Santísima Trinidad. 

Se analizan a continuación las dos propuestas que formula esta modificación 
puntual nº5: 
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9.1. CENTRO VICTORIA ADRADOS. 

Tras el abandono de las actividades a las que estaba destinado el Centro, la 
Corporación Municipal plantea la realización de una actuación dotacional en consonancia 
con las necesidades y demandas observadas, en la línea de los recientes Centros 
Municipales promovidos en el Barrio de Garrido, en el Barrio de Tejares o en el de 
Vistahermosa, de indudable éxito y que permiten una variada realización de actividades 
ciudadanas y por asociaciones. 

En base a la experiencia de los citados centros, y la casuística concreta de los 
barrios del entorno del Centro Victoria Adrados, se estima más oportuno prever de una 
forma más concreta, además de los usos contemplados en la normativa urbanística del 
P.G.O.U., los siguientes usos dotacionales, contemplados de la manera más global 
posible: 

o Centro cívico, con unas instalaciones versátiles que permitan la 
celebración de tanto de actos como de actividades ciudadanas, tanto 
socioculturales como de la propia administración local (siguiendo el 
proceso implantado en los anteriores centros de puntos de información 
y registro municipales, así como de asistencia social). 

o Uso asistencial. Debido a la elevada edad de la población 
empadronada, con la posibilidad de utilización en las diversas formas 
asistenciales, tanto como centro de día, como centros residenciales 
para mayores (en forma tradicional o de alojamientos tutelados o 
alojamientos alternativos para mayores, según denominación de la 
tabla de clases de dotaciones del art. 7.6.2. del P.G.O.U., o de 
cualquier otra definición de otras normativas sectoriales). 

o Uso de aparcamiento de titularidad pública en cualquiera de sus formas 
de gestión y utilización. 

o Cualquier otro uso complementario y necesario para el correcto 
funcionamiento de los anteriores. 

Por lo tanto, la primera cuestión a plantear es la unificación de las dos 
calificaciones existentes en el P.G.O.U. vigente de sistema local de equipamiento público 
y de sistema general de equipamiento, que respondía a una foto fija de la situación 
existente en el momento de redacción del P.G.O.U.. 
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El art. 8.14.1 de la Ordenanza 13ª “Definición” de sistemas locales de 
equipamientos prevé que “en cualquier caso, pueden acoger a dotaciones que den 
servicio a ámbitos mayores de población siempre y cuando se justifique adecuadamente 
que este servicio también abastece al ámbito inicialmente previsto y no le cause 
detrimento alguno a juicio del Ayuntamiento”. Del mismo modo, el art. 7.6.2.b) 
“Clasificación según su titularidad y ámbito” del uso dotacional, define el sistema local 
como la dotación urbanística “al servicio de los ámbitos objeto de ordenación detallada, 
por tanto de escala inferior a la ciudad (unidad urbana, barrio o unidad integrada)”, frente 
a lo expuesto en el art. 7.6.2.a) del sistema general cuyo ámbito es el “servicio a toda la 
población”, podíamos entender que, tal y como señala la tabla de clases de dotaciones 
que se acompaña al mencionado artículo del vigente P.G.O.U., y las definiciones que se 
contemplan en el art. 7.6.4.1 de las Normas Urbanísticas del P.G.O.U., que los usos 
asistenciales pretendidos para el solar dotacional del Centro Victoria Adrados, 
corresponde a un sistema local. 

No obstante, dado que la titularidad es pública y que en el uso asistencial este 
ayuntamiento no puede limitar su ámbito de selección de ciudadanos por inexistencia de 
otros centros municipales similares, por lo que va a atender a toda la comunidad, se 
considera más adecuado para los usos previstos y su ámbito de influencia asignarle una 
calificación de sistema general de equipamiento, con aplicación de lo dispuesto en la 
ordenanza 12ª “Sistemas Generales de Equipamiento”, capítulo 8.13 de las Normas 
Urbanísticas del P.G.O.U. vigente. 

En cuanto al grado de aplicación, se propone mantener el grado 2 que 
actualmente posee la parte de parcela con esta calificación. 

La altura máxima permitida se propone se mantenga la que actualmente posee 
la parte de parcela con esta calificación, haciéndola extensiva a todo el ámbito de la 
parcela, para lo cual se modificará el plano OD-8 (hoja 7359S). 

En cuanto al uso de aparcamiento de titularidad pública en cualquiera de sus 
formas de gestión y utilización planteado, y dado que no se plantea la titularidad privativa 
de este aparcamiento situado bajo la rasante del solar dotacional, no procede ninguna 
modificación de lo dispuesto en la normativa del P.G.O.U. vigente, dado que tras la 
aprobación mediante Orden FOM/670/2011, de 2 de mayo, de la modificación puntual nº 
2.13 “Modificaciones relativas al uso de garaje-aparcamiento”,  se contempla en el cuadro 
de compatibilidad de usos, el uso compatible de los aparcamientos de rotación y privado 
en plantas bajorasante, baja y en superficie, de acuerdo a las definiciones del art. 7.3.1., 
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con el sistema general de equipamiento para la zona 4 en que se encuentra el Centro de 
Victoria Adrados. 

Finalmente se realiza una propuesta de modificación de alineaciones de la 
parcela dotacional actual del Centro Victoria Adrados. La situación actual es la señalada 
en el plano 7-OD (hoja 7359S) que se reproduce parcialmente a continuación. 

Como se observa, las alineaciones son las existentes de las construcciones y 
parcela actuales. 

Se considera oportuno ampliar la zona de esparcimiento público prolongando la 
alineación paralela a la Avenida de Villamayor del edificio residencial con frente a la Plaza 
del Maestro García Bernalt, hasta la calle Quinta consiguiendo una mayor desahogo 
peatonal y de esparcimiento en una zona de elevada densidad de población. 

Por ello, el plano modificado al anterior quedaría de la siguiente forma: 
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9.2. REGENERACIÓN/RENOVACIÓN URBANA ACTUAL PLAZA DEL MAESTRO 
GARCÍA BERNALT. 

Como se ha comentado en el apartado 7.1 de esta Memoria de la Modificación 
Puntual nº 5, la denominada Plaza del Maestro García Bernalt, es utilizada como 
aparcamiento público, con una capacidad aproximada de 24 plazas al no estar 
señalizadas, no poseyendo ninguna calidad urbana que ponga en valor el espacio para el 
ocio y uso peatonal, provocando unas aceras de dimensiones reducidas en el frente de la 
edificación por ello se propone, la renovación y ampliación de este espacio que tenga por 
objeto la apertura de un espacio público que favorezca las condiciones necesarias para la 
estancia, recreo, uso peatonal, ligado también a la nueva dotación “Centro Victoria 
Adrados” que se edifique, y planteando un lugar de intercambio, vida colectiva y 
generando un espacio atractivo para la ciudad y tan necesario en este ámbito por la 
ausencia de espacios públicos para el uso y disfrute de la población del barrio y su 
entorno. Todo ello manteniendo sobre rasante la calificación de sistema local de vías 
públicas que posee y la continuidad de la condición rodada de la calle Arapiles. 

Por otra parte, los Barrios de San Bernardo y Carmelitas-Oeste, situados en el 
entorno, como se ha comentado al comienzo de este apartado nº 9, poseen una clara 
demanda aún insatisfecha, a pesar de la ejecución por parte municipal de los 
aparcamientos de residentes de Carmelitas y de rotación del Hospital de la Santísima 
Trinidad, fundamentalmente debido a falta de dotación de aparcamientos interiores en los 
edificios residenciales por la edad de los mismos. 

Por ello, el Plan de Movilidad Urbana Sostenible que este Ayuntamiento de 
Salamanca ha aprobado mediante acuerdo del Pleno celebrado el pasado 26/7/2013, ha 
señalado la necesidad de ubicación de un aparcamiento subterráneo de residentes en el 
ámbito del Centro Victoria Adrados, señalando que “sería necesario replantear las 
condiciones de alquiler y adquisición de plazas para lograr su viabilidad económica”. Para 
mayores datos nos remitimos al estudio del mencionado Plan de Movilidad Urbana. 

Por tanto, ante la detección de ambas necesidades, y unido a la propuesta 
mencionada en el apartado anterior 9.1 de rectificación de alineaciones, se propone la 
ubicación bajorasante de un aparcamiento en cualquiera de las clases que define el 
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art. 7.3.1. “Definición y clases” del Capítulo 7.3 “Uso garaje – aparcamiento” de las 
normas urbanísticas del P.G.O.U., de acuerdo a la redacción vigente tras la aprobación 
y entrada en vigor de la Modificación Puntual nº 2.13, aprobada por Orden 
FOM/670/2011, de 2 de mayo. 

La ubicación concreta se reserva en el espacio comprendido entre la nueva 
alineación definida como prolongación de la existente de la edificación residencial con 
frente a la Plaza Maestro García Bernalt, borde de calzada de las Calles Quinta, Avenida 
de Villamayor y alineaciones de edificaciones a la Plaza Maestro García Bernalt, incluso 
subsuelo de la parte correspondiente a la calle Arapiles, de acuerdo con la siguiente 
reproducción fotográfica. 

Todo ello, sin necesidad ocupar la calzada de la Avenida de Villamayor, tanto por 
su condición de Sistema General Viario, como por la gran repercusión que sobre el tráfico 
de la ciudad tendría el corte de dicha Avenida durante la construcción del citado 
aparcamiento, dada la condición de viario principal de la citada Avenida. 
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Dada la necesidad detectada, procede del mismo modo la modificación del 
apartado 2 del art. 7.3.17 “Compatibilidad de suelo público y subsuelo privado” del 
Capítulo 7.3 “Uso garaje – aparcamiento” de las normas urbanísticas del P.G.O.U., 
de acuerdo a la redacción vigente tras la aprobación y entrada en vigor de la Modificación 
Puntual nº 2.13, aprobada por Orden FOM/670/2011, de 2 de mayo, al objeto de añadir 
esta zona de reserva como compatible a la relación de los futuros aparcamientos 
contemplados en el texto vigente. Se recuerda que dicho artículo exige para su aplicación 
la ubicación del aparcamiento en las zonas 4 y 5 de las definidas en el plano de 
zonificación de usos del capítulo 8.23 “Regulación de usos” de las normas urbanísticas 
del P.G.O.U., cuestión que cumple este emplazamiento al encontrarse en el interior de la 
zona 4. 

Le será de aplicación todo lo dispuesto en los capítulos 7.3 “Uso de garaje – 
aparcamiento” y cuadro de regulación de usos del art. 8.23.1, vigente tras la aprobación 
de las modificaciones puntuales del P.G.O.U. aprobadas, así como la compatibilidad de 
los usos en superficie que se indican en la Ordenanza 8.17 de Sistemas Locales de Vías 
Públicas. 
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Como única excepción y a los efectos de economizar recursos, se permitirá que la 
rampa de acceso/salida de este garaje sea compartida con el acceso rodado al sótano 
de la edificación dotacional que se construya en el Centro Victoria Adrados. 

Con todo lo expuesto anteriormente se considera queda justificado el interés 
público de la Modificación Puntual nº 5, al tratarse de una actuación de renovación y 
regeneración urbana sobre suelos dotacionales públicos, manteniendo su condición y 
titularidad, procurando su mejor utilización y destino a los fines dotacionales asignados y 
que actualmente demanda la sociedad salmantina. 

  
10. CONCLUSIÓN - PROPUESTA. 

A la vista de todas las cuestiones anteriormente expuestas, se proponen las 
siguientes modificaciones sobre el vigente P.G.O.U. de Salamanca: 

1. Modificar la doble calificación urbanística de la parcela catastral 5391601, de 
titularidad pública, que actualmente posee de Sistema General de 
Equipamiento – grado 2, y de Sistema Local de Equipamiento Público – grado 
1, por un única calificación urbanística de Sistema General de equipamiento 
– Grado 2. (Ver planos modificados 3-OG (Norte), 6-OG y 7-OD (hoja 7359S)).

2. Modificar la alineación de la parcela dotacional en su frente a la Avenida de 
Villamayor, de forma que coincida con la prolongación la alineación paralela a 
la Avenida de Villamayor del edificio residencial con frente a la Plaza del 
Maestro García Bernalt, hasta la calle Quinta. (Ver plano modificado 7-OD 
(hoja 7359S)). 

3. Modificar la altura máxima de la edificación contemplada en el plano OD-8 
(hoja 7359S), de forma que se indique con la altura máxima la de 5 plantas, 
coincidente con la actualmente señalada a la parte de Sistema General de 
Equipamiento. (Ver plano modificado OD-8  (hoja 7359S)).

4. Definir en planta bajo rasante como equipamiento – aparcamiento 
subterráneo (para uso de aparcamiento subterráneo) el espacio comprendido 
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entre la nueva alineación definida como prolongación de la existente de la 
edificación residencial con frente a la Plaza Maestro García Bernalt, borde de 
calzada de las Calles Quinta, Avenida de Villamayor y alineaciones de 
edificaciones a la Plaza Maestro García Bernalt, incluso subsuelo de la parte 
correspondiente a la calle Arapiles. Manteniendo en planta sobre rasante la 
calificación de Sistema Local de Vías Públicas existente, favoreciendo en este 
espacio público las condiciones necesarias para la estancia, recreo, uso 
peatonal para la ocupación y disfrute de la población, manteniendo en todo 
caso la continuidad de la condición rodada de la Calle Arapiles. Todo ello 
según la siguiente reproducción fotográfica. 

  
(Ver plano modificado 7-OD (hoja 7359S)) 

5. A este equipamiento – aparcamiento subterráneo le será de aplicación todo lo 
dispuesto en la Normativa Urbanística del P.G.O.U. vigente, y en especial, lo 
señalado en los capítulos 7.3 “Uso de garaje – aparcamiento”, y cuadro de 
regulación de usos del art. 8.23.1, vigente tras la aprobación de las 
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modificaciones puntuales del P.G.O.U. aprobadas, así como la compatibilidad 
de los usos en superficie que se indican en la Ordenanza 8.17 de Sistemas 
Locales de Vías Públicas. Como única excepción y a los efectos de 
economizar recursos, se permitirá que la rampa de acceso/salida de este 
garaje sea compartida con el acceso rodado al sótano de la edificación 
dotacional que se construya en el Centro Victoria Adrados. 

6. Procede la modificación del apartado 2 del art. 7.3.17 “Compatibilidad de suelo 
público y subsuelo privado” del Capítulo 7.3 “Uso garaje – aparcamiento” de 
las normas urbanísticas del P.G.O.U., de acuerdo a la redacción vigente tras la 
aprobación y entrada en vigor de la Modificación Puntual nº 2.13, aprobada 
por Orden FOM/670/2011, de 2 de mayo, al objeto de añadir el ámbito del 
nuevo equipamiento – apacamiento subterráneo como compatible a la relación 
de los futuros aparcamientos contemplados en el texto vigente.  A 
continuación se reproduce en el siguiente texto comparado el texto vigente y el 
propuesto del citado apartado 2 del art. 7.3.17: 
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TEXTO VIGENTE NUEVO TEXTO PROPUESTO 
Sección Quinta: Normas de compatibilidad de suelo 
público con subsuelo privado. 

Art. 7.3.17 Compatibilidad de suelo público y subsuelo 
privado. 

1. Para los casos que el Ayuntamiento de 
Salamanca prevea la necesidad de proponer 
un uso de garaje – aparcamiento privado bajo 
rasante de un suelo de titularidad pública, se 
deberán cumplir las siguientes condiciones: 

- El suelo público tendrá una clasificación de 
sistema local y/o general de vías públicas y/o 
de sistema de espacios libres públicos, 
regulados en las ordenanzas 15ª, 16ª o 19ª 
de las Normas Urbanísticas de esta Revisión 
- Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 

- Estará situado en las zonas 4 y 5 de las 
definidas por el plano de Zonificación de 
Usos, del Capítulo 8.23 “Regulación de Usos” 
de las Normas Urbanísticas de la Revisión - 
Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 

- Se deberá garantizar el uso público de la 
franja de terreno de suelo afectado al mismo, 
y para ello el Ayuntamiento de Salamanca 
comprobará que se cumplen las siguientes 
condiciones: 

• Las entradas y salidas del garaje – 
aparcamiento, tanto rodadas como 
peatonales, no dificultarán el uso 
público previsto en el planeamiento de 
la superficie, permitiendo su mejor 
utilización. 

• No se desnaturalizará el uso de la 
superficie, por lo que, en el caso de 
espacios libres o bien en los arbolados 
de alineación u otras superficies 
ajardinadas de las vías públicas, se 
deberá justificar como mínimo el 
mantenimiento de dichas superficies 
verdes o bien la reposición de las 
mismas. 

• Se deberá justificar la posibilidad de 
plantación de arbolado de porte. 

• La urbanización de la superficie 
cumplirá las exigencias que determine 
el Ayuntamiento de Salamanca, en 
especial en cuanto a materiales y 
dimensionamiento de infraestructuras. 

• Se deberá justificar la posibilidad de 
mantenimiento y creación de 
infraestructuras públicas en la franja de 
terreno de dominio público, para lo cual 
ésta tendrá una profundidad mínima de 

Sección Quinta: Normas de compatibilidad de suelo 
público con subsuelo privado. 

Art. 7.3.17 Compatibilidad de suelo público y subsuelo 
privado. 

1. Para los casos que el Ayuntamiento de 
Salamanca prevea la necesidad de proponer 
un uso de garaje – aparcamiento privado bajo 
rasante de un suelo de titularidad pública, se 
deberán cumplir las siguientes condiciones: 

- El suelo público tendrá una clasificación de 
sistema local y/o general de vías públicas y/o 
de sistema de espacios libres públicos, 
regulados en las ordenanzas 15ª, 16ª o 19ª 
de las Normas Urbanísticas de esta Revisión 
- Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 

- Estará situado en las zonas 4 y 5 de las 
definidas por el plano de Zonificación de 
Usos, del Capítulo 8.23 “Regulación de Usos” 
de las Normas Urbanísticas de la Revisión - 
Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 

- Se deberá garantizar el uso público de la 
franja de terreno de suelo afectado al mismo, 
y para ello el Ayuntamiento de Salamanca 
comprobará que se cumplen las siguientes 
condiciones: 

• Las entradas y salidas del garaje – 
aparcamiento, tanto rodadas como 
peatonales, no dificultarán el uso 
público previsto en el planeamiento de 
la superficie, permitiendo su mejor 
utilización. 

• No se desnaturalizará el uso de la 
superficie, por lo que, en el caso de 
espacios libres o bien en los arbolados 
de alineación u otras superficies 
ajardinadas de las vías públicas, se 
deberá justificar como mínimo el 
mantenimiento de dichas superficies 
verdes o bien la reposición de las 
mismas. 

• Se deberá justificar la posibilidad de 
plantación de arbolado de porte. 

• La urbanización de la superficie 
cumplirá las exigencias que determine 
el Ayuntamiento de Salamanca, en 
especial en cuanto a materiales y 
dimensionamiento de infraestructuras. 

• Se deberá justificar la posibilidad de 
mantenimiento y creación de 
infraestructuras públicas en la franja de 
terreno de dominio público, para lo cual 
ésta tendrá una profundidad mínima de 
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un metro por debajo de la cota más 
inferior de cualquier infraestructura de 
servicios públicos existente en el ámbito 
de actuación.  

- Estos aparcamientos deberán cumplir las 
condiciones particulares de aparcamientos de 
residentes, contempladas en la Sección 
Segunda de este Capítulo. 

- Para los casos de aparcamientos de 
residentes existentes y/o proyectados en el 
momento de aprobación inicial de esta 
Modificación de la Revisión - Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca, se aceptarán las 
condiciones existentes de su construcción y/o 
proyecto. 

- Será necesario un acuerdo municipal previo 
que contenga los informes necesarios 
justificativos del cumplimiento de estas 
condiciones, tras el cual se procederá al 
trámite de desafectación del subsuelo 
vinculado al aparcamiento, a los efectos de 
cambio de condición demanial a patrimonial. 

2. La compatibilidad señalada en este artículo se 
permite en las siguientes ubicaciones:  

- Aparcamiento de residentes construidos en la 
actualidad: 

• Plaza de Carmelitas. 
• Plaza de Julián Sánchez "El Charro”. 
• Avenida de Portugal. 

- Futuros Aparcamientos de residentes, 
recientemente adjudicados: 

• Paseo de San Antonio. 
• Parque de Garrido. 

un metro por debajo de la cota más 
inferior de cualquier infraestructura de 
servicios públicos existente en el ámbito 
de actuación.  

- Estos aparcamientos deberán cumplir las 
condiciones particulares de aparcamientos de 
residentes, contempladas en la Sección 
Segunda de este Capítulo. 

- Para los casos de aparcamientos de 
residentes existentes y/o proyectados en el 
momento de aprobación inicial de esta 
Modificación de la Revisión - Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca, se aceptarán las 
condiciones existentes de su construcción y/o 
proyecto. 

- Será necesario un acuerdo municipal previo 
que contenga los informes necesarios 
justificativos del cumplimiento de estas 
condiciones, tras el cual se procederá al 
trámite de desafectación del subsuelo 
vinculado al aparcamiento, a los efectos de 
cambio de condición demanial a patrimonial. 

2. La compatibilidad señalada en este artículo se 
permite en las siguientes ubicaciones:  

- Aparcamiento de residentes construidos en la 
actualidad: 

• Plaza de Carmelitas. 
• Plaza de Julián Sánchez "El Charro”. 
• Avenida de Portugal. 

- Futuros Aparcamientos de iniciativa 
municipal: 

• Paseo de San Antonio. 
• Parque de Garrido. 
• Centro Municipal Victoria Adrados y 

entorno. 

  



Página 32 

C/ Pozo Amarillo nº 2 – 37001 SALAMANCA – Tfno.: 923.28.18.88 – FAX: 923.28.13.29. 
Email: pmvu@aytosalamanca.es – Web: http://pmvu.aytosalamanca.es/es/index.html

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE

SALAMANCA
REVISION-ADAPTACION  2004

Plano: 
Documento: 

Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
Oficina de Plan General

Escala:

Plano: 

Enero 2007
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7. Modificación del plano de ordenación 3-OG (Norte) “Ordenación General – 
Sistemas Generales Existentes”. 

El plano vigente es: 

El plano modificado resulta ser (ver plano a escala en Documento nº2): 
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE

SALAMANCA
REVISION-ADAPTACION  2004

Plano: 
Documento: 

Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
Oficina de Plan General

Escala:

Plano: 

0 50 100 200 300 400 500

N
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Calificación de Suelo

1: 10.000
Conjunto de Sistemas Generales

8. Modificación del plano de ordenación 6-OG “Calificación de suelo – Conjunto 
de Sistemas Generales”.
El plano vigente es: 

El plano modificar resulta ser (ver plano a escala en Documento nº2): 
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ORDENACION DETALLADA
Calificación Urbanística

1: 1.000

        (Hoja 7359S)

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DEL MUNICIPIO DE

SALAMANCA
REVISION-ADAPTACION 2004

Plano: 
Documento: 

Excmo. Ayuntamiento de Salamanca
Oficina de Plan General

Escala:

Plano: 

APROBACION   DEFINITIVA
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7-OD
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N
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9. Modificación del plano de ordenación 7-OD “Ordenación detallada - 
Calificación urbanística”. 

El plano vigente es: 

El plano modificar resulta ser (ver plano a escala en Documento nº2): 
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        (Hoja 7359S)
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10. Modificación del plano de ordenación OD-08 (Hoja 7359S) “Ordenación 
detallada – Rango de calles + alturas”. 
El plano vigente es: 

  

El plano modificar resulta ser (ver plano a escala en Documento nº2): 
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11. ANÁLISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE EL MODELO TERRITORIAL. 

Del carácter puntual de la modificación propuesta, por su objeto de actuación 
sobre sistemas dotacionales públicos, así como por el mantenimiento de la condición del 
uso dotacional público, es por lo que se considera que la Modificación Puntual nº 5 no 
afecta en absoluto al modelo territorial definido en el vigente P.G.O.U. de Salamanca. 

12. AFECCIONES AL CATÁLOGO Y NORMATIVA DE PROTECCIÓN DEL 
PATRIMONIO ARQUEOLÓGICO. 

Como puede observarse por los apartados anteriores, ni el objeto ni el contenido 
de la Modificación Puntual nº 5 propuesta tiene repercusión alguna sobre el Catálogo y 
normativa de protección del patrimonio arqueológico que se encuentra regulado en el 
capítulo 4.5 “Áreas y Yacimientos Arqueológicos” , del Título IV “Normas de protección 
del Patrimonio Cultural y Natural. Catálogo”, de las Normas Urbanísticas de la Revisión - 
Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca vigente, ni sobre su Catálogo de Elementos 
Protegidos y Áreas Arqueológicas. 

En conclusión, se considera que la Modificación Puntual nº 5 propuesta, no 
modifica en ningún caso la normativa incluida en el capítulo 4.5 “Áreas y Yacimientos 
Arqueológicos” , del Título IV “Normas de protección del Patrimonio Cultural y Natural. 
Catálogo”, de las Normas Urbanísticas de la Revisión - Adaptación del P.G.O.U. de 
Salamanca vigente, ni en el Catálogo de Elementos Protegidos y Áreas Arqueológicas de 
la vigente Revisión - Adaptación del P.G.O.U. de Salamanca. 

13. NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCIÓN CIVIL. 

Las cuestiones relativas a la normativa objeto de análisis de protección civil se 
consideran relacionadas con el planeamiento general que, para la ciudad de Salamanca 
resultó aprobado en 2007, y no de esta modificación puntual cuyo objeto está 
perfectamente definido en el presente documento. 

Por lo tanto, dado el carácter puntual y el objeto de la presente Modificación, se 
considera que la misma no se ve afectada por ninguno de los conceptos relativos a la 
normativa vinculada a la protección civil. 
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No obstante lo anterior se señala a continuación una relación de los riesgos 
mencionando la normativa de aplicación: 
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14. NORMATIVA EN MATERIA DE RUIDO. 

El presente apartado pretende comprobar la situación acústica de la parcela 
dotacional “Centro Victoria Adrados”. Este estudio permite además, determinar el impacto 
acústico existente en la parcela objeto permitiendo si se desea, planificar con antelación 
acciones preventivas y correctivas (adecuación de los aislamientos de fachadas, empleo 
de asfaltos fonoabsorbentes…) que minimicen los efectos negativos que puedan 
detectar. 

El principal foco de ruido es el tráfico rodado. Hay que destacar: La Avda.de 
Villamayor, y en menor medida, las Calles Arapiles, Tejares y Quinta de Salamanca. 

14.1. ÁMBITO DE APLICACIÓN.

El área objeto de estudio se localiza en la zona noroeste de la ciudad, en el barrio 
de San Bernardo situada entre las calles Avda. de Villamayor, Calle Arapiles, calle 
Tejares y calle Quinta de Salamanca y en la Plaza del Maestro García Bernalt. 
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El área objeto ocupa una superficie aproximada de 3.004,36 m². El terreno 
actualmente se compone de varias construcciones actualmente en deuso. 

En la siguiente  fotografía aérea se puede observar la localización exacta de la 
zona de estudio. 

14.2. NORMATIVA DE APLICACIÓN.

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

• Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido. 
• Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 

37/2003, de 17 de noviembre, en lo referente a evaluación y gestión del ruido 
ambiental. 

• Real Decreto 1.367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 
37/2003, de 17 de noviembre, en lo referente a zonificación acústica, objetivos de 
calidad y emisiones acústicas. 

• Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León. 
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• Ordenanza municipal para la protección del medio ambiente contra la emisión de 
ruidos y vibraciones, publicada en el BOP Núm. 223, de 18 de Noviembre de 
2004, con corrección de errores en el BOP Núm. 237, de 10 de Diciembre de 
2004, y modificaciones publicadas en BOP Núm. 101. 28 de Mayo de 2.008, y 
BOP Núm. 112 de 13 de junio de 2012. 

La Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León por el que se regula el 
régimen de protección contra la contaminación acústica de la Comunidad de Castilla y 
León, establece los valores límites relacionados con los usos del suelo. 

Los objetivos generales son: prevenir la contaminación acústica y su efecto sobre 
las personas y el medio ambiente y establecer los niveles, límites, sistemas, 
procedimientos e instrumentos de actuación necesarios para el control eficiente por parte 
de las administraciones públicas del cumplimiento de los objetivos de calidad en materia 
acústica. 

El artículo 8 de ésta Ley define las áreas de sensibilidad acústica: 
− TIPO I : Área de silencio (uso dotacional sanitario, docente, educativo, 

asistencial o  cultural). 
− TIPO II : Área levemente ruidosa 
− TIPO III : Área tolerablemente ruidosa 
− TIPO IV : Área ruidosa 
− TIPO V : Área especialmente ruidosa 

En las áreas urbanizadas, situación existente, el ruido ambiental no podrá superar 
los siguientes valores: 

Valores límite de niveles sonoros ambientales (Ley 5/2009). 
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Así pues, en nuestro caso concreto nos encontramos en un área de silencio de 
tipo I al ser la parcela “Centro Victoria Adrados” de uso dotacional. 

14.3. METODOLOGÍA.

Para el presente análisis se parte de la documentación que obra en poder de este 
Patronato Municipal de Vivienda y Urbanismo sobre la elaboración del Mapa Estratégico 
de Ruido y Planes de Acción en materia de contaminación acústica de la aglomeración 
de Salamanca. En la realización de dicho trabajo se manifiesta que se ha seguido la 
metodología básica descrita en la Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del 
Consejo, de 25 de junio de 2002 sobre evaluación y gestión del ruido ambiental; en la Ley 
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y los Reales Decretos que la desarrollan, en la 
Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y León, así como en el documento “Good 
Practice Guide for Strategic Noise Mapping and the Production of Associated on Noise 
Exposure”, elaborado por el grupo de trabajo de la Comisión Europea sobre evaluación 
de la exposición al ruido (WG-AEN). 

14.4. MAPAS DE ZONIFICACIÓN ACÚSTICA. 

NIVELES SONOROS. PERIODO DIA (Ld) 

A continuación, se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 
periodo día (Ld), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 dBA y 
en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 
Ambiente. 
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Ámbito Modif. nº 5 
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NIVELES SONOROS. PERIODO TARDE (Le) 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 
periodo tarde (Le), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 dBA y 
en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 
Ambiente. 

Ámbito Modif. nº 5 
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NIVELES SONOROS. PERIODO NOCHE (Ln). 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 
periodo noche (Ln), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 50 dBA 
y en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de Medio 
Ambiente. 

Ámbito Modif. nº 5 
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NIVELES SONOROS. PERIODO 24 HORAS (Lden). 

A continuación se presenta el mapa de niveles sonoros para ruido total durante el 
periodo 24 horas (Lden), mediante la representación de las curvas isófonas a partir de 55 
dBA y en rangos de 5 dBA, empleando la gama de colores definida por el Ministerio de 
Medio Ambiente. 

Ámbito Modif. nº 5 
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Parcela dotacional 
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Parcela dotacional 
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14.5. CONCLUSIONES.

El foco de ruido existente en el área de la Modificación Puntual nº5 es el tráfico 
rodado, éste el causante de mayor afección acústica por la Avda de Villamayor. 

Ahora bien, teniendo en cuenta que la modificación nº5 propone una nueva 
alineación de la parcela dotacional en su frente a la Avenida de Villamayor, de forma que 
coincida con la prolongación la alineación paralela a la Avenida de Villamayor del edificio 
residencial con frente a la Plaza del Maestro García Bernalt, hasta la calle Quinta. (Ver 
plano modificado 7-OD (hoja 7359S)), la delimitación de parcela “Centro Victoria 
Adrados” es la siguiente: 

                                 

A partir de los mapas anteriores y teniendo en cuenta que nos encontramos en un 
área de silencio (tipo 1), se observa  que la parcela dotacional se encuentra expuesta a 
niveles de ruido ligeramente superiores a los admisibles en su fachada a la calle Arapiles 
y parcialmente en el frente de la Avenida de Villamayor y esquina con la calle Quinta, en 
las distintas franjas horarias. Por lo tanto, con el fin de dar cumplimiento a los objetivos de 
calidad acústica establecidos en el Anexo II de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido en 
Castilla y León, y dado el carácter general y no vigente del documento de mapa de ruido 
analizado, se considera necesario que en la futura edificación dotacional que se 
construya se realice un estudio de ruido concreto para la ubicación de la dotación, 
adoptándose las medidas preventivas o correctivas necesarias que logren 
disminuir los ligeros excesos que se detectan.  

  

Nueva alineación propuesta por la Mod. nº 5 

Parcela uso dotacional 
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15. CUMPLIMIENTO DEL ART. 169 DEL RUCYL 

 A continuación se justifica el cumplimiento de lo dispuesto en el art. 169 del 
RUCyL, de una forma resumida, dado que con mayor detalle se ha justificado en los 
apartados anteriores: 

- Su conveniencia e interés público de la Modificación Puntual nº 5 se basa, 
como ya se ha indicado y justificado anteriormente, al tratarse de una 
actuación de renovación y regeneración urbana sobre suelos dotacionales 
públicos, manteniendo su condición y titularidad, procurando su mejor 
utilización y destino a los fines dotacionales asignados y que actualmente 
demanda la sociedad salmantina. 

- Las determinaciones que se alteran, se consideran perfectamente 
identificadas, en el apartado de conclusión de este documento al detallar 
concretamente las modificaciones propuestas así como el nuevo 
articulado, incluyendo el nuevo texto propuesto en forma de texto 
comparado con el articulado vigente de la Revisión-Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca. Del mismo modo, los planos completos y a 
escala se incluyen en el Documento nº 2 de la presente Modificación 
Puntual. 

- Por el objeto de la actuación de renovación y regeneración urbana 
propuesta sobre sistemas dotacionales públicos, así como por el 
mantenimiento de la condición del uso dotacional público, ampliando su 
condición de sistema general, es por lo que se considera que la 
Modificación Puntual nº 5 no posee influencias ni en el modelo territorial 
definido en el vigente P.G.O.U. de Salamanca ni en la ordenación general 
vigente, al tratarse de pequeñas correcciones puntuales de adaptación a la 
demanda y situación actual de las necesidades dotacionales de la parcela. 

16. CUMPLIMIENTO DEL ART. 172 DEL RUCYL.

La actuación que propone la presente Modificación Puntual nº 5, contempla varias 
actuaciones sobre sistemas locales y generales que se encuentran definidas en el 
apartado 10 “Conclusión – Propuesta” de la presente Memoria Vinculante. 
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El art. 172 del RUCyL contempla unas exigencias a las modificaciones de 
instrumentos de planeamiento que alteren los equipamientos públicos, en desarrollo de lo 
dispuesto en el art. 58.3.c) de la LUCyL. 

La presente Modificación Puntual actúa únicamente sobre sistema local y general 
de equipamiento y sobre el sistema local viario, sin variar su superficie total. En cuanto al 
sistema local y general, que se corresponde con una única parcela tal y como se ha 
comentado y puede comprobarse en el apartado 17 siguiente de esta Memoria 
Vinculante, se transforma todo ello en un único sistema general para dar cumplimiento a 
las necesidades y demandas detectadas, ampliando su edificabilidad total y 
disminuyendo su superficie por la propuesta de modificación de alineaciones al objeto de 
conseguir mayores zonas de ocio y esparcimiento en superficie dentro de un entorno tan 
denso como en el que actuamos. Por otra parte el sistema local viario, que en la 
actualidad se encuentra dedicado principalmente a aparcamiento en superficie, se 
propone se reurbanización trasladando y aumentando la dotación de aparcamientos al 
subsuelo. 

Por lo tanto queda claro que actuamos sobre dotaciones urbanísticas públicas tal 
y como vienen definidas en el apartado f) de la Disposición Adicional Única del RUCyL. 

El aparcamiento previsto bajorasante de la Plaza Maestro García Bernalt, 
entendemos que debe considerarse equipamiento, tal y como se define en el apartado 
f).5º de la mencionada Disposición Adicional Única, ya que: 

- Como se ha constatado en la presente Memoria Vinculante, el Plan de 
Movilidad Urbana Sostenible de la Ciudad de Salamanca ha detectado la 
necesidad de una demanda insatisfecha y la conveniencia de la ejecución en 
dicho emplazamiento de un aparcamiento subterráneo, por lo que debemos de 
entender que se trata de un servicio con carácter básico a la comunidad. 

- El servicio de aparcamientos se exige, en el PGOU y en la legislación 
urbanística, como una dotación tanto para edificaciones privadas, como 
públicas, como para viarios, y además la propia definición de equipamientos del 
RUCyL al hablar de aparcamientos los incluye dentro de los “espacios 
asociados”. Por todo ello no se debe pensar en cambio de uso cuando este 
servicio es una dotación obligatoria para los diferentes usos establecidos por la 
normativa y legislación urbanística, completando y satisfaciendo en nuestro 
caso una necesidad detectada. 
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- Por otra parte, también es claro que el aparcamiento previsto se incluye dentro 
de las actuaciones de renovación/regeneración que plantea esta Modificación 
Puntual nº5, y vinculado a su carácter dotacional, por lo que del mismo modo 
puede considerarse una construcción complementaria al Sistema General 
propuesto. 

Por todo ello, al proponer y calificar como equipamiento el aparcamiento bajo 
rasante de la Plaza del Maestro García Bernalt, se alteran los equipamientos 
contemplados en el ámbito, si bien dotándoles de una mayor superficie y 
aprovechamiento, así como de una mayor funcionalidad ante las necesidades y 
demandas detectadas, manteniendo la calificación  y funcionalidad al ser del mismo 
modo un espacio asociado al uso considerado por su carácter de servicio básico para la 
comunidad, por lo que se cumple el art. 172 del RUCyL. 

17. CUMPLIMIENTO DEL ART. 173 DEL RUCYL. 

Como ha quedado demostrado en los puntos anteriores, la presente propuesta de 
Modificación Puntual nº 5 no reúnen los condicionantes que se señalan en el art. 173 del 
RUCyL en cuanto a mencionar la identidad de los propietarios o titulares de las fincas 
afectadas, al actuar sobre dotaciones públicas. No obstante, para el caso de que el 
Ayuntamiento de Salamanca decidiera dar un uso privado al aparcamiento propuesto en 
el subsuelo del sistema local y/o general, se recuerda que este supuesto no comporta 
incremento de edificabilidad ya que el art. 6.2.16.9 de la Revisión - Adaptación del 
P.G.O.U. de Salamanca, contempla que las superficies destinadas a garaje – 
aparcamiento en plantas bajo rasante, incluidos los accesos desde la vía pública, están 
excluidas del cómputo de edificabilidad.  

 No obstante lo anterior, respecto a la parcela dotacional del Centro Victoria 
Adrados con referencia catastral 5391601TL7359A0001RX, se indica: 

- Existe un protocolo de convenio entre la Consejería de Hacienda de la 
Junta de Castilla y León, la Gerencia de Servicios Sociales de Castilla y 
León y este Ayuntamiento de Salamanca, de fecha 22/3/2011, en cuya 
cláusula segunda contempla la cesión a favor de este Ayuntamiento de la 
citada parcela y construcciones existentes, así como otros compromisos 
de colaboración institucional en el desarrollo de la construcción de la 
nueva edificación a realizar en dicha parcela. 
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- En esa fecha, la titularidad de esta parcela catastral era de la Comunidad 
de Castilla y León, tal y como se acredita con la certificación catastral que 
se acompaña de fecha 18/3/2011. Su inscripción registral era Finca nº 
67486, Tomo 4.725, Libro 1.213, Folio 53 del Registro de la Propiedad nº 1 
de Salamanca. 
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- Mediante Orden de 26/10/2012 de la Consejería de Hacienda se acuerda 
la cesión al Ayuntamiento de la referida parcela, con las condiciones que 
se detallan. Únicamente resta que el Ayuntamiento adopte acuerdo de 
aceptación y formalización documental de la cesión. Este dato acredita 
que la modificación que se proyecta afecta, exclusivamente, a suelo de 
titularidad municipal. Se acompaña certificado catastral de fecha 27/6/2013 
de la propiedad de la parcela citada en la que ya figura como propiedad 
del Ayuntamiento de Salamanca 
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 El resto de la actuación se desarrolla sobre un sistema local de viario público de 
titularidad municipal. 

    Salamanca, 9 de Abril de 2014. 

EL ARQUITECTO DEL P.M.V.U.. 

Fdo.: Eugenio Corcho Bragado. 

EL ARQUITECTO DEL P.M.V.U.. 

Fdo.: Beatriz Diosdado Calvo. 

EL ARQUITECTO DEL P.M.V.U.. 

Fdo.: Andrés García Alcalde. 

EL ARQUITECTO DEL P.M.V.U.. 

Fdo.: José Angel Perfontan Guerrero. 
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ANEJO Nº 1. 

PLAN DE MOVILIDAD URBANA SOSTENIBLE DE LA CIUDAD DE 
SALAMANCA. 

- DOCUMENTO DE DIAGNÓSTICO 
o Apartado 2.6 “Análisis del estacionamiento y la carga 

y descarga”. 

- PROPUESTAS FINALES. 
o Apartado 2.4 “Plan de actuación sectorial sobre el 

aparcamiento”. 

- ACUERDO PLENARIO 26/7/2013 APROBACIÓN. 
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ÍNDICE DOCUMENTO Nº 2 – PLANOS MODIFICADOS P.G.O.O. 
VIGENTE.

- Modificación del plano de ordenación 3-OG (Norte) 
“Ordenación General – Sistemas Generales Existentes”. 

- Modificación del plano de ordenación 6-OG “Calificación de 
suelo – Conjunto de Sistemas Generales”.  

- Modificación del plano de ordenación 7-OD “Ordenación 
detallada - Calificación urbanística”. 

- Modificación del plano de ordenación OD-08 (Hoja 7359S) 
“Ordenación detallada – Rango de calles + alturas”.
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