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MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE O.U. DEL ZURGUEN

DOCUMENTACION PARA NUEVA APROBACION INICIAL. ENERO DE 2008

MEMORIA VINCULANTE

1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE PLANEAMIENTO

1.1.- FINALIDADES DE LA ACTUACION URBANIZADORA

Los fines que debian orientar la actuacion urbanizadora sobre el sector del Zurguén ya
venian contenidos en los textos del Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca

de 1984:

18 - Desarrollar las determinaciones de ordenacion del sector completo, definiendo las
caracteristicas pormenorizadas del uso y edificabilidad residenciales, con prevision
de las dotaciones y servicios necesarios para satisfacer las futuras necesidades de

la poblacion residente.

28 - Completar el nucleo urbano actual de la ciudad, aprovechando la oportunidad y las
dimensiones del desarrollo propuesto para resolver los problemas e insuficiencias

de infraestructura de las areas urbanas colindantes y del conjunto de la ciudad

existente.
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32.- Posibilitar una integracion coherente del desarrollo propuesto en el espacio urbano
y comarcal donde se implanta, mitigando los impactos que puede producir en los

valores histéricos de la ciudad y en el espacio natural de su entorno.

48 - Albergar ordenadamente parte del futuro crecimiento del Municipio y de su
comarca, posibilitando la oferta publica de suelo urbano residencial, ordenado,

urbanizado y equipado, que equilibre la demanda existente.

Estas directrices generales del planeamiento urbano de rango superior se completaron
con objetivos y criterios especificos contenidos en el Plan Parcial del Zurguén de 1990 y
en la Modificacion del mismo de 1995. Estos objetivos vy criterios, que se transcriben a
continuacioén, siguen siendo validos y también han orientado la presente Modificacion

del Plan Parcial del Zurguén.

1.2.- OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL DEL ZURGUEN

1°.- Diversificar y flexibilizar la oferta de las distintas formas edificatorias residenciales,
para que pueda adaptarse a las multiples y variables demandas sociales y a las
diversas posibilidades de promocion inmobiliaria publica y privada, evitando la
segregacion social, introduciendo areas completas con edificacion de baja altura,
propiciando parcelaciones que permitan la actuacion de pequefos constructores y

promotores y fomentando la variedad de usos vy tipologias urbanas.
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2°.-

Optimizar la rentabilidad social y econdmica de la inversion, concentrando la
edificacion en los terrenos mas aptos, disminuyendo la extension y costes de la
urbanizacion y de las infraestructuras, adaptando al maximo la ordenacion a la
topografia natural de los terrenos y manteniendo amplios espacios libres en su

ambiente natural.

3°.- En coherencia con el objetivo anterior, obtener densidad suficiente en las areas

edificables, para que los espacios civicos adquieran relevancia, significacion y

dimensiones apropiadas para la relacion y el contacto ciudadanos.

4° - Los equipamientos de mayor actividad urbana deben contribuir a vitalizar las zonas

residenciales, articulando la mezcla de usos que evite la concentracidon o

segregacion de funciones en puntos diferenciados y aislados.

5°.- Dividir el ambito del Plan en pequefas Unidades autbnomas de Actuacion, no muy

6°.-

superiores a las 1.000 viviendas cada una, que permitan un escalonamiento en las
inversiones, en la gestion y en las etapas de ejecucion, anticipando la realizacion
de las obras y la oferta mas inmediata de los primeros Unidades de Actuacion o
Poligonos, sin esperar a la ejecucion completa de la urbanizacion prevista en todo

el ambito del Plan.

Articular la comunicacion y relacion de los nuevos desarrollos con las areas
urbanas circundantes, como los Barrios del Parador, Arrabal, Vistahermosa, La

Vega y el Poligono Industrial del Montalvo.
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7°.- Se estableceran las aportaciones del Plan Parcial a los Sistemas Generales de la
ciudad y especialmente a las infraestructuras de abastecimiento de agua,
depuracion de aguas residuales y comunicacion viaria, garantizando en cualquier
caso queden cubiertas las propias necesidades generadas por el desarrollo

urbano previsto.

1.3.- CRITERIOS DE PLANEAMIENTO

La ordenacion urbana del Zurguén partié de un modelo de ensanche desagregado en
cinco Unidades de Actuacion, de forma que cada una de ellas pudiera adquirir su
propia entidad y autonomia urbanas, a la vez que el resultado final pueda lograr la
integracion armoniosa y equiliorada de todas ellos entre si y con las areas colindantes,
mediante la estructuracion jerarquizada de la red viaria del conjunto y la prolongacion

en continuidad de las vias principales de acceso.

La estructura general de ordenacion que determinaba el Plan Parcial del Zurgén de
1990 y la Modificacion de 1995 debe mantenerse en sus aspectos esenciales en la
presente Modificacion. Esta solo afecta a las Unidades C, D y E, puesto que las
Unidades A y B estan ya consolidadas y clasificadas como Suelo Urbano, debiendo por
tanto regularse por el Plan Parcial de 1995. Hay que extraer del ambito del Plan Parcial
las superficies del cauce del Zurguén y de su zona inundable, que se clasifican en el
nuevo Plan General de Salamanca como suelo rustico con protecciones natural y
especial. Ademas hay que proteger la Calzada Romana que discurre entre el Arroyo y
la Carretera de Vecinos. Como consecuencia de ello, la Unidad C queda muy reducida

e incapacitada para el uso residencial. Las Unidades D y E, ademas de adaptarse al
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nuevo trazado de la Ronda, deberan absorber en lo posible |la edificabilidad residencial
perdida en el Poligono C. El area ocupada por la Ronda Sur queda asignada por el Plan

General al Sistema General viario.

En los planos adjuntos 1.1.1 a I.1.4 y en la ficha adjunta se resumen las determinaciones
del nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca para el Sector Zurguén |,

que constituye el ambito de la presente Modificacion

Los criterios técnicos concretos que han orientado cada una de las decisiones de esta
Modificacion del Plan se expresan y desarrollan a través del texto de esta Memoria
vinculante, tratando de que sirvan de justificacion a cada una de las correspondientes

determinaciones adoptadas.
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Ficha N° 36

El Zurguén I

CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo Urbanizable Delimitado

CALIFICACION URBANISTICA

Planeamiento asumido

USO PREDOMINANTE

Residencial

USOS COMPATIBLES Y Compatible: Todos los usos Terciarios excepto G.H.C
PROHIBIDOS Prohibido: Industrial y Terciario G.E.C.
TIPOLOGIA Libre
. 5 plantas y 16,75 mts sin atico ni Bajo Cubiert@ /
ALTURA MAXIMA plantas y 22,75m en la zona con fachada a la R6udh
DENSIDAD MAXIMA DE 0,55 nf/m?, descontando la superficie de terrenos
EDIFICACION reservada a Sistemas Generales
DENSIDAD MAXIMA DE 55 viv/ha, descontando la superficie de terrenos
POBLACION reservada a Sistemas Generales
& DENSIDAD MINIMA DE 40 viv/ha ,descontando la superficie de terrenos
E POBLACION reservada a Sistemas Generales
< INSTRUMENTO DE ORDENACION Es necesario realizar una moqmcamon del PlaciBl
35 del Zurguén
O .
Z INSTRUMENTO DE GESTION Proyecto de Actuacion
>
ﬂ INDICE DE VARIEDAD DE USO 20 %
z .
®) INDICE DE VARIEDAD 20 %
La’ TIPOLOGICA
z INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
O (Porcentaje de la edificabilidad residencial queedgestinarse a la 30 %
O construccién de viviendas con proteccion publica)
PLAZO PARA ESTABLECER LA ~ . —
ORDENACION DETALLADA 4 afios desde la aprobacion definitiva del Plan @énge
SISTEMAS GENERALES La ronda sur de la red arterial de Salamanca
DIRECTRICES DE ORDENACION :
e Se destinard a uso Comercial un minimo del 5 %adedlficabilidad total lucrativa dgl
Sector.
« La zona del sector situada en colindancia con B dé4 la Plata se destinara al Sistgma
Local de espacios libres publicos y Sistema Loeakquipamientos que pongan en valor
dicho elemento historico y cultural.
e La delimitacién del sector hacia el arroyo del Zung, lindara con la linea de inundacjon
propuesta por la Confederacion Hidrografica delue
+ La estructura viaria permitira su prolongacion eArea de Los Claudios.
n
w v
% <>E Se seguiran las pautas de la zonificacion propsi@siael antiguo plan parcial
OE
o3
Z —_—
oQa
0Z
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1.4.- LEGISLACION URBANISTICA DE CASTILLA Y LEON

El vigente Plan Parcial de Zurguén de 1995, se formd de acuerdo con la legislacion
urbanistica estatal imperante en aquella fecha, esencialmente constituida por el Texto
Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 26-06-92 vy el

Reglamento de Planeamiento, aprobado por R.D. 2159/1978, de 23 de junio.

En 1998 entrd en vigor la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio
de La Comunidad de Castilla y Ledn. Del afo siguiente es la la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn. El dia 02-03-04 entrd en vigor el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, que la desarrolla, aprobado por Decreto 22/2004, de 29
de enero. Recientemente, dicho Reglamento ha sido modificado por Decreto 68/2006,
de 5 de octubre de la Consejeria de Fomento. También recientemente se ha publicado
la Instruccion Técnica Urbanistica 2/2006 sobre Normalizacin de los Instrumentos de

Planeamiento Urbanistico, aprobada por Orden FOM/1572/2006 de 27 de septiembre.

La presente Modificacion del Plan Parcial del Zurguén debe ajustarse al regimen de la
nueva legislacion urbanistica autondmica, segun se prescribe en el apartado 3 de la

Disposicion Transitoria 62 de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn.

El apartado 3 de la misma Disposicion Transitoria 62 del Reglamento afade que
cualguier modificacion de los instrumentos de planeamiento o de gestion urbanistica
debera ajustarse a lo previsto en la Ley 5/1999 y en el Reglamento de Urbanismo de

Castillay Leodn.

MEMORIA VINCULANTE. MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL ZURGUEN.
DOCUMENTACION PARA NUEVA APROBACION INICIAL. ENERO DE 2008



A continuacion se relacionan a titulo no exhaustivo los principales preceptos de la
legislacion autondmica a los que debe adaptarse la presente Modificacion del Plan

Pacial del Zurguén:

- ADAPTACION AL AMBIENTE Art. 9 de la LUCyL
Art.5, 3, b, 4°y 17 del RUCyL

El uso del suelo, y en especial su urbanizacion y edificacion debera adaptarse a las
caracteristicas naturales y culturales de su ambiente. Las construcciones e
instalaciones de nueva planta deberan ser coherentes con dichas caracteristicas de su

entorno inmediato y del paisaje circundante.

- SOSTENIBILIDAD Art. 36,1 de la LUCyL
Art.5, 3, b del RUCyL

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la mejora de la calidad de vida de la
poblacidon mediante el control de la densidad humana y edificatoria. A tal efecto, en los
sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, el planeamiento no podra
contener determinaciones de las que resulte una densidad superior a 70 viviendas O
10.000 metros cuadrados por hectarea, en los Municipios con poblacion igual o

superior a 20.000 habitantes.

- PROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Art. 36,2 de la LUCyL
Art.5, 3, b, 4° del RUCyL

El planeamiento asumira como objetivo la proteccion del medio ambiente y a tal efecto
incluira las determinaciones necesarias para la conservacion y en su caso recuperacion

de condiciones ambientales adecuadas:
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En suelo urbano y urbanizable la red de vias publicas se disefiara de acuerdo con las
necesidades del transporte publico y los recorridos peatonales, procurando reducir el
impacto contaminante del trafico motorizado. Igualmente se estableceran las medidas
precisas para la depuracion de aguas residuales y el tratamiento de los residuos

solidos.

En suelo urbanizable se integraran en la nueva ordenacion los elementos valiosos del

paisaje y de la vegetacion.

- PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL Art. 37 de la LUCyL
Art.5, 3, b, 5° del RUCyL

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la proteccion del patrimonio cultural, y

a tal efecto incluira las determinaciones necesarias para que:

Se favorezca la conservacion y recuperacion del patrimonio arqueoldgico, los
espacios urbanos relevantes, los elementos vy tipos arquitectdonicos singulares y las
formas tradicionales de ocupacion humana del territorio, conforme a las

peculiaridades locales.

En las areas de manifiesto valor cultural, y en especial en los conjuntos historicos
declarados como Bien de Interés Cultural, se asegure que las construcciones de
nueva planta y la reforma, rehabilitacion y ampliacion de las existentes sean
coherentes con las constantes y tipos arquitectonicos, en particular en cuanto a

altura, volumen, color, composicion y materiales exteriores.
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- CALIDAD URBANA Art. 38, 1y 3 dela LUCyL
Art.5, 3, b, 6° y 103, b, 3° del RUCyL

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo la mejora de la calidad de vida y la
cohesion social de la poblacion, y con tal fin sefalara reservas de suelo para las
siguientes dotaciones urbanisticas, respetando los mddulos y criterios que se senalan

reglamentariamente:

Vias publicas:

Sistema de espacios destinados a la estancia y desplazamiento de la poblacion,

definidos por sus alineaciones y rasantes.

Servicios urbanos:

Sistema de instalaciones y espacios asociados, destinados a la prestacion de los
servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y depuracion, suministro de energia

eléctrica, recogida y tratamiento de residuos y otros que sean necesarios

Espacios libres publicos:

Sistema de espacios destinados a parques, jardines, areas de ocio, expansion y recreo
de la poblacidon e incluso zonas deportivas de uso no privativo: en sectores con uso
predominante residencial, se distribuiran en areas adecuadas para su uso, evitando las

zonas residuales.

Equipamientos:

Sistema de construcciones, instalaciones y espacios asociados, destinados a la
prestacion de servicios sanitarios, asistenciales, educativos, culturales, deportivos,

comerciales y otros que sean necesarios.
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- COHESION SOCIAL Art. 38, 2 de la LUCyL
Art.5, 3, b, 2° del RUCyL

A fin de fomentar la cohesion social, el planeamiento procurara la mezcla equilibrada
de grupos sociales, usos y actividades y la reserva de suelo para la ubicacion de las

dotaciones urbanisticas necesarias en condiciones 6ptimas.

- DISENO URBANO Art. 38, 3 de la LUCyL
Art. 103, b, 3° del RUCyL

Se respetaran las siguientes normas de disefo urbano:

- Se prohibe el uso residencial en sd6tanos y semisodtanos.

- En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, el aprovechamiento del
subsuelo no superara un 20 por ciento del permitido sobre rasante, salvo para
aparcamiento o instalaciones.

- En suelo urbanizable, la altura maxima de cada fachada de un nuevo edificio no

podra ser superior a tres medios de la distancia a la fachada mas proxima.

- EQUIDISTRIBUCION Art. 39 de la LUCyL
Art.5, 3, e del RUCyL

El planeamiento urbanistico tendra como objetivo el reparto equitativo de los beneficios
y cargas de la actividad urbanistica, utilizando para ello el aprovechamiento medio,
coeficiente que se establecera en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable

El aprovechamiento medio de cada sector de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable delimitado se obtendra dividiendo el aprovechamiento lucrativo total del

sector por su superficie total, conforme a las siguientes reglas:
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El aprovechamiento lucrativo total del sector se obtendra sumando todos los
aprovechamientos lucrativos que el planeamiento permita, incluyendo las dotaciones

urbanisticas privadas y excluyendo las publicas.

Los aprovechamientos se expresaran siempre en metros cuadrados construibles en el
uso predominante, y para ello el planeamiento fijara los coeficientes de ponderacion
entre dicho uso y los demas que se permitan, en funcidn de las circunstancias del

Municipio y del sector.

De la superficie total del sector se deducira la superficie ocupada por dotaciones
urbanisticas publicas ya existentes, tanto de caracter general como local, salvo las que
hayan sido adquiridas por las Administraciones publicas por expropiacion u otras

formas onerosas.

- RESERVA PARA VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA Art. 87,1 del RUCyL

El articulo 87, 1 del Reglamento de Urbanismo, segun la modificacion introducida por el
Decretp 68/2006, de 5 de octubre, expresa la proporcion de la edificabilidad residencial
de cada sector que debe destinarse a la construccion de viviendas de proteccion
publica. En suelo urbanizable delimitado dicha proporcion debe ser al menos del 20 por
ciento y no superior al 80 %. ElI nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de
Salamanca (Ficha n° 36) eleva al 30 % dicha proporcion minima o indice de Integracion

social para el Sector del Zurguén I
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2.- MODIFICACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

2.1.- SOLUCION ADOPTADA

2.1.1.- ADAPTACION AL NUEVO TRAZADO DE LA RONDA SUR

El nuevo trazado de la Ronda Sur de la Red Arterial de Salamanca, cuya ejecucion ha
sido recientemente finalizada, ha sido incorporado a la cartografia manejada en esta
Modificacion del Plan Parcial del Zurguén, con sefialamiento de la nueva zona de
dominio publico y de las nuevas lineas limite de edificaciones, diferenciando entre las
separadas 50 metros de la arista exterior de la calzada del tronco de la Ronda y las

separadas a 25 metros de los ramales laterales de acceso.

Estas nuevas areas de uso y defensa de la carretera afectan en mayor o menor medida
a la ordenacion detallada prevista en el Plan Parcial vigente para las Unidades de

Actuacion “D” y “E”, colindantes con la Ronda.

En la Unidad de Actuacion “D” se remodelan las manzanas compactas BRmD-01 vy
RmD-07 de igual forma a sus simétricas de la Unidad de Actuacion B ya urbanizada y
edificada.. Se ajustan las configuraciones de los espacios libres publicos colindantes
con la Ronda en dicha Unidad de Actuacion para que no sobrepasen la zona de

dominio publico de la carretera.
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En la Unidad de Actuacion “E”, el nuevo trazado de la Ronda afecta notablemente a las
dos Agrupaciones de Vivienda Unifamiliar anteriormente sefialadas con los simbolos
RuE-01 y RUE-09, que hay que suprimir, por quedar en su totalidad incluidas dentro de
la linea limite de edificacion del nuevo trazado de la carretera. Se sustituyen por

espacios libres publicos que no rebasan la zona de dominio publico de la nueva Ronda.

2.1.2.- PROTECCION DE LA CALZADA ROMANA

Los hallazgos arqueoldgicos de la calzada romana Via de la Plata, que discurre a través
de las Unidades “C” y “D” del Zurguén obligan a modificar la ordenacién prevista en
dichas Unidades de Actuacion, con el fin de preservar y proteger dicho elemento

historico.

La reconstruccion del trazado de dicha Calzada a partir de las diversas catas
arqueoldgicas realizadas hasta la fecha pone de manifiesto, que la misma discurre bajo
terrenos a ocupar no solo por los viales de la urbanizacion prevista en la ordenacion del
Poligono “C” prevista en el Plan parcial de 1995, sino también bajo al menos cuatro de
SuUs manzanas compactas de vivienda multifamiliar y atraviesa por su mitad una parcela

de equipamiento escolar.
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2.1.3.- PROTECCION DEL CAUCE Y RIBERAS DEL ARROYO

Pero la modificacion mas radical, surgida durante la Revision/Adaptacion del Plan
General, consiste en la inviabilidad total de la Unidad de Actuacion “C, a causa de la
clasificacion como suelo no urbanizable protegido del cauce del Zurguén y de sus
riberas inundables, conforme al dictamen emitido por la Confederacion Hifrografica del
Duero. La estrecha franja que queda entre la Carretera de Vecinos y la Ribera
inundable, por la que también discurre la Calzada Romana, solo resulta apta para

espacio libre publico.

Esta disminucion de la capacidad residencial en la Unidad “C” solo se puede
compensar parcialmente con un aumento de la edificabilidad y densidad residenciales

de las Unidades de Actuacion“Dy “E”.

2.2.- MODIFICACIONES EN CADA UNIDAD DE ACTUACION

El presente Plan Parcial del Sector Zurguén Il propone la division del ambito de
planeamiento en dos Unidades de Actuacion D y E, continuando con la nomenclatura
gue se ha venido manteniendo en las sucesivas revisiones de los planes del Zurguén.
Ello resulta coherente con el objetivo inicial de dividir el ambito del Plan en Unidades no
Mmuy superiores a las 1.000 viviendas cada una, que permitan un escalonamiento en las
inversiones, en la gestion y en las etapas de ejecucion, anticipando la realizacion de las
obras y la oferta mas inmediata de los primeros Poligonos, sin esperar a la ejecucion

completa en todo el ambito del Plan. No obstante si la Junta de Castilla y Ledn y el
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Ayuntamiento de Salamanca lo estiman oportuno, cabe la posibilidad de agrupar

ambas Unidades en una sola a efectos de una Actuacion Urbanistica conjunta

A continuacion se detallan para cada una de las tres Unidades de Actuacion que se
modifican del Plan Parcial del Zurguén de 1995 los cambios que se proponen respecto
a configuracion, superficie, tipologia, o aprovechamiento de sus Unidades Basicas

Residenciales o manzanas anteriormente determinadas.:

Unidad de Ejecucién “C”

Se suprime totalmente dicha Unidad de Actuacion que gqueda reducida a una estrecha
franja de terreno entre la Carretera de Vecinos y el Arroyo asignada al sistema local de
espacios libres publicos de la Unidad D. Dentro de ella, se determina una Proteccion
Integral de los restos y trazas de la Calzada Romana. Siguiendo una de las directrices
del Plan General también se establece una reserva de suelo EqQD-9, de 4.890 M2 de
superficie, para equipamiento de titularidad publica destinado a poner en valor dicho

elemento histérico y cultural.

Unidad de Ejecucién “D”

- Se recortan las superficies de suelo de las dos Unidades RmD-01 y RmD-07,
igualandolas con sus simétricas de la Unidad de Actuacidon B, con objeto de
mantenerlas dentro de las lineas limite de edificacion marcadas en el nuevo trazado

de la Ronda Sur de la Red Arterial de Salamanca.
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- Las catorce unidades basicas sefialadas con el acronimo Rm, con una capacidad
total de 1.074 viviendas, responden a la tipologia de Manzana compacta intensiva
definida en la Ordenanza 12 de las Normas Urbanisticas del Plan General de
Salamanca. Un 6 % de la edificabilidad de las mismas se destina a usos comerciales.
El 94 % restante se destina a Viviendas de Proteccion Publica: 880 adscritas al

regimen general y las 194 restantes al regimen de “Vivenda Joven”.

- Se establecen cuatro Agrupaciones de Vivienda Unifamiliar RuD con capacidad para
108 viviendas libres. Se reduce de 1,00 a 0,70 m2/M2 el coeficiente de edificabilidad

de las mismas.

- Se establecen ocho reservas de suelo para el Sistema de Espacios Libres Publicos,
cinco destinadas a areas de juego, un area central peatonal y otros dos espacios

ajardinados, el mayor de los cuales se sitla junto a la Calzada Romana.

- Se reservan siete parcelas sefaladas con los simbolos EgD-1 a EgD-7, de distintas
superficies y edificabilidades, asignadas al Sistema Local de Equipamientos, todas

ellas de titularidad publica, sin especificacion de usos concretos detallados.

- Se aumenta a 11,00 metros el ancho de las calles que antes era de 10 metros.

- En el articulo 69 de las Ordenanzas Reguladoras se regulan las alturas de las
Mmanzanas residenciales con el siguiente texto:

La altura maxima de edificacion en las Manzanas Compactas Intensivas de

vivienda multifamiliar sera de 16,75 metros, que se podra elevar a 22,75 metros

solo en las dos manzanas RmD-01 y RmD-08. Sobre dicha altura solo se permitira
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los elementos aislados de las instalaciones generales del edificio que tengan que
situarse por encima de la Ultima planta, tales como Cuartos de maquinaria de
aparatos elevadores, Depositos, Escaleras de acceso a los mismos, o a la
cubierta, etc. No obstante, las fachadas de los edificios que den frente a calles
peatonales de anchura inferior a 11 metros de ancho deberan retranquearse en su
planta mas alta, a fin de dar cumplimiento a lo preceptuado en el Articulo 103, b,
3°, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, de forma que en cada
fachada no se supere la altura de edificacion en mas de tres medios de su

distancia a la fachada mas proxima.

- En el articulo 70 de las Ordenanzas Reguladoras, también se regulan las plantas de
edificacion:
El numero maximo de plantas de edificacion en las Manzanas Compactas
Intensivas de vivienda multifamiliar sera de cinco, que se podra elevar a siete en
las dos manzanas RmD-01 y RmD-08, quedando prohibidas todas las plantas
adicionales de atico retranqueado o de aprovechamiento bajo la cubierta, sobre el
numero de plantas establecido. Sin embargo, no computaran como planta los

elementos aislados de las instalaciones sefialados en el articulo anterior.

- La altura y numero de plantas de las edificaciones se computaran segun los criterios
establecidos en las Ordenanzas del planeamiento anterior del Zurguén, transcritos en el
articulo 57 de las Ordenanzas anejas, que prevaleceran sobre los criterios de medicion
establecidos en el nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca, con el fin

de preservar la homogeneridad con las Unidades de Actuacion ya ejecutadas.
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Unidad de Ejecucién “E”

- Se suprimen las Agrupaciones de Vivienda Unifamiliar anteriormente designadas
como RuE-01 y RuE-09, por invadir la zona de servidumbre del nuevo trazado de la
Ronda Sur de la Red Arterial, sobre las que se implanta un nuevo espacio libre publico

no edificable LrE-2.

- Se establecen once Agrupaciones de Blogues Abiertos de Vivienda Multifamiliar,
sefalados con los simbolos RbE-01 a RbE-11, con un indice de edificabilidad de 2,70
m2/M2 y una capacidad total de 1.220 viviendas. Esta tipologia coincide con la que
regula la Ordenanza 42 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Salamanca
de enero de 2007. Un 6 % de la edificabilidad de las mismas se destina a usos
comerciales. El 94 % restante se destinara a Viviendas de Proteccion Publica: 880

adscritas al régimen general y las 340 restantes al regimen de “Vivenda Joven”.

- Se aumenta a 11,00 metros el ancho de las calles que antes era de 10 metros.

- Se introduce un nuevo capitulo en las Ordenanzas Reguladoras que regula
especificamente la edificacion de los Blogues Abiertos, de conformidad con la
Ordenanza 42 de las Normas Urbanisticas del Plan General de Salamanca, con
algunas particularidades. La altura maxima de edificacion en todas las Agrupaciones
de Blogues abiertos de vivienda multifamiliar sera de 16,75 metros, medida segun los
criterios establecidos en el articulo 57 de las Ordenanzas anejas. Sobre dicha altura
solo se permitira los elementos aislados de las instalaciones generales del edificio que
tengan que situarse por encima de la Ultima planta, tales como Cuartos de

maquinaria de aparatos elevadores, Depdsitos, Escaleras de acceso a los mismos, o
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a la cubierta, etc. El numero maximo de plantas de edificacion en las Agrupaciones
de Bloques abiertos de vivienda multifamiliar sera de cinco, quedando prohibidas
todas las plantas adicionales de atico retranqueado o de aprovechamiento bajo la
cubierta, sobre el numero de plantas establecido. Sin embargo, no computaran como

planta los elementos aislados de las instalaciones sefialados en el articulo anterior

La separacion entre los bloques sera superior a los dos tercios de su altura, de
acuerdo con lo preceptuado en el Articulo 103, b, 3°, del Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn. El niumero maximo de plantas de edificacion en los Blogues
abiertos de vivienda multifamiliar sera de cinco, quedando prohibidas todas las
plantas adicionales de atico retranqueado o de aprovechamiento bajo la cubierta,
sobre el numero de plantas establecido. Sin embargo, no computaran como planta

los elementos aislados de las instalaciones sefialados en el articulo anterior.

Se establecen cuatro Agrupaciones de Vivienda unifamilar designadas con los
simbolos RUE-01 a RuE-04, con un indice de edificabilidad de 0,70 m2/M2 y una

capacidad total de 90 viviendas.

Dentro del Sistema Local de Espacios Libres Publicos, con una superficie total de
46.800 M2, se establecen 3 Areas de Juego LrE, un Area Peatonal LpE vy 3 Areas

ajardinadas LjE.

Dentro del Sistema Local de Equipamientos, se establecen 7 parcelas para
equipamientos de titularidad publica, sin especificacion de usos concretos detallados.

Resultan asi las parcelas EgE-1 a EqE-7, de distintas superficies y edificabilidades
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2.3.- NUEVOS CUADROS DE LAS UNIDADES RESIDENCIALES

En los cuadros que se transcriben a continuacion de las dos Unidades de Actuacion
que se establecen en el nuevo Sector Zurguén Il se expresan, para cada Manzana o
Agrupacion, su nueva edificabilidad total, la edificabilidad que corresponde al uso
especifico de vivienda, el numero maximo de viviendas que se propone dentro de dicha

edificabilidad, y la superficie media resultante de las viviendas de cada Unidad Basica.

UNIDAD DE ACTUACION “D”
SUPERFICIE superricE |- g e MAXIMAL L vERo | SUPERF.
( i EDIFICABLE DE
TIPOLOGIA SIMBOLO | “(era pg | INDICE DE | ) AXiIMA TOTAL VIVIENDAS MAXIMO | MEDIA
URBANA UNIDAD SUELO EDIFIC EDIFICABLE — DE DE LAS
BASICA M2 m2/M2. mo2 Prop. Superficie VIVIEND. VIVIEND.
% m2 M2

RmD-01 1.788,89 4 50 8.050,00 94 7.567,00 85| 89,02
RmD-02| 2.150,00 4,00 8.600,00 94 8.084,00 90| 89,82
RmMD-03| 2.150,00 4,00 8.600,00 94 8.084,00 90| 89,82
RmD-04| 1.725,00 4,00 6.900,00 94 6.486,00 511127,17
RmMD-05| 1.650,00 4,00 6.600,00 94 6.204,00 70| 88,62
(l:\/lanzantas RmD-06| 1.725,00 4,00 6.900,00 94 6.486,00 72| 90,08
Ir?gﬁs"’i‘vcazs RmD-07 | 2.418,00 4,00 9.672,00| 94| 9.091,68 72| 126,27
do viviends |RmMD-08| 2.100,00|  4,50|  9.450,00| 94| 8.883,00 99| 89,73
multitamiliar | RMD-09 | 2.150,00 4,00 8.600,00| 94| 8.084,00 90| 89,82
RmD-10| 2.150,00 4,00 8.600,00 94 8.084,00 90| 89,82
RmMD-11 1.725,00 4,00 6.900,00 94 6.486,00 72| 90,08
RmD-12| 1.725,00 4,00 6.900,00 94 6.486,00 72| 90,08
RmD-13| 1.200,00 4,00 4.800,00 94 4.512,00 50| 90,24
RmD-15| 2.400,00 4,00 9.600,00 94 9.024,00 711127,10

SUMAS 27.056,89 110.172,00 103.561,68 1.074

O

MEDIAS 4,07 94 96,43
A ) RuD-01 4.400,00 0,70 3.080,00| 100 3.080,00 241 128,33
gg“\ﬁj‘igfgjs RuD-02 | 4.000,00 0,70 2.800,00| 100| 2.800,00 22| 127,27
oo | RuD-03 | 3.100,00| 0,70  2.170,00| 100| 2.170,00 16| 135,63
RuD-04 8.300,00 0,70 5.810,00| 100 5.810,00 46| 126,30

SUMAS 19.800,00 13.860,00 13.860,00 108

O

MEDIAS 0,70 100 128,33

Total 46.856,89 124.032,00 117.421,68 1.182

0 media de la

Unidad de Actuacién D 2,65 95 99,34
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UNIDAD DE ACTUACION “E”

SUPERFICIE MAXIMA

, sivisoLo | SUPERFICE | E0E | S EDFICABLEDE | NUMERO | SHPErr:
TPOLOGIA UNIDAD | NETADE epimc TOTAL VIVIENDAS MAXIMO | be" A
URBANA ‘ SUELO . DE

BASICA M2 mg./l\/l EDIF:-SQABLE Pré/ip. Su;?’i;flole VIVIEND. VIV,l/Ilié\lD.

RbE-01 4.300,00] 2,70] 11.610,00 94| 10.913,40 88| 124,02

RbOE-02 | 4.340,00| 2,70| 11.718,00 94| 11.014,92 123| 89,55

RbOE-03| 4.590,00| 2,70| 12.393,00 94| 11.649,42 130| 89,61

Agrupaciones | ROE-04 | 4.000,00| 2,70| 10.800,00 94| 10.152,00 82| 123,80
de bloques | RbE-05| 4.900,00| 2,70 13.230,00 94| 12.436,20 138| 90,12
abiertos RbE-06| 4.590,00| 2,70| 12.393,00 94| 11.649,42 130| 89,61
de vivienda | RbE-07 | 4.340,00| 2,70| 11.718,00 94| 11.014,92 123| 89,55
multifamiliar | RpE-08 | 4.300,00| 2,70| 11.610,00 94| 10.913,40 122| 89,45
RbOE-09 | 4.300,00| 2,70 11.610,00 94| 10.913,40 88| 124,02

RboE-10| 4.000,00| 2,70| 10.800,00 94| 10.152,00 114| 89,05

RbE-11 4.000,00| 2,70| 10.800,00 94| 10.152,00 82| 123,80

SUMAS 47.660,00 128.682,00 120.961,08| 1.220
o)

MEDIAS 2,70 94 99,15

A , RUE-01 5.900,00| 0,70 4.130,00 100| 4.130,00 32] 129,06
g;“\ﬁj‘ig';’gjs RuE-02 | 2.400,00| 0,70 1.680,00 100| 1.680,00 14| 120,00
Unifamiliar | BUE-03 | 3.000,00| 0,70 2.100,00 100| 2.100,00 16| 131,25

RuE-04 | 5.300,00| 0,70 3.710,00 100| 3.710,00 28| 132,50
SUMAS 16.600,00 11.620,00 11.620,00 90
o)
MEDIAS 0,70 100 129,11
Total 64.260,00 140.302,00 132.581,08| 1.310
0 media de la
Unidad de Actuacion 2,18 94 101,21
E
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CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ZONA RESIDENCIAL

‘ SUPERFICIE MAX.
UNIDAD | SUPERFICIE | INDICE | SUPERFICIE . SUPERT.
TIPOLOGIA SIMBOL DE NETA DE DE MAXIMA DEED\'/'IZ\'/?EAN%ES ,\NALA';(/‘EARC? MEDIA
EDIFICATORIA ACTU- SUELO EDIFIC. | EDIFICABLE Prop Superficie | DE VIV VIVIEN.
ACION M2 m2/M2 m2 % ’ mo ' m2
Manzanas
compac.
intensivas RmD D 27.056,89| 4,07|110.172,00| 94|103.561,68 1.074| 96,43
de vivienda
multifamiliar
Agrupaciones
de Blogues
abiertos RbE E 47.660,00| 2,70(128.682,00| 94 |120.961,08 1.220| 99,15
de vivienda
multifamiliar
Subtotales
o 74.716,89| 3,19(238.854,00| 94 |224.522,76 2.294| 97,87
medias
Agrupaciones | RuD D 19.800,00| 0,70| 13.860,00|100| 13.860,00 108(128,33
de viviendas
unifamiliares RuE E 16.600,00| 0,70| 11.620,00|100| 11.620,00 90| 129,11
Subtotal
o 36.400,00| 0,70| 25.480,00(100| 25.480,00 198(128,69
medias
TOTALES O 111.116,89 264.334,00 250.002,76 2.492
MEDIAS 2,38 95 100,32
DEL SECTOR

2.4.- MAGNITUDES GLOBALES RESULTANTES

En el siguiente cuadro se expresa el aumento del niUmero de viviendas propuesto en

cada Unidad de Ejecucion y la proporcion que este aumento significa en relacion con el

numero de viviendas previsto anteriormente para cada Unidad de Actuacion en el Plan

Parcial vigente de 1995.

VARIACION DEL N° DE VIVIENDAS EN CADA UNIDAD DE EJECUCION

UNIDADES N° DE VIVIENDAS | N° DE VIVIENDAS | VARIACION EN EL
DE ACTUACION QUE RESULTA | DEL PLAN DE 1995 | N° DE VIVIENDAS
C 0 810 - 810
D 1.182 1.151 + 31
E 1.310 639 +671
TOTALES 2.492 2.600 -108
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Esta Modificacion aumenta en 138 el numero de viviendas multifamiliares y disminuye
en 246 el de viviendas unifamiliares, que arroja una minoracion total de 108 viviendas
en la capacidad del Plan Parcial del Zurguén de 1995. No obstante si, como veremos
posteriormente, pueden duplicarse las 534 viviendas asignadas a Proteccidén Publica en
el regimen de “Vivienda Joven”, resultaria un aumento de 672 viviendas multifamilares

(138+534) y un saldo global positivo de 426 viviendas (672-2406).

Si calculamos la densidad de poblacion del Sector Zurguén |l deduciendo de su
superficie total (651.438,89 M2) el area ocupada por el Sistema General de la Ronda
Sur (70.716 M2) se obtiene la siguiente cifra:
2.492 viviendas

——————————————————————— = 51,84 viviendas / hectarea

48,072289 hectareas
Esta densidad de poblacion se encuentra comprendida entre los limites maximo (55
viv./ Ha) y minimo (40 viv./ Ha) fijados en el nuevo Plan General de Salamanca, de

conformidad con el articulo 86, 3, a, 1° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y

Ledn.

VARIACION DE LA EDIFICABILIDAD EN CADA UNIDAD DE EJECUCION

UNIDADES EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD VARIACION DE LA
DE ACTUACION LUCRATIVA LUCRATIVA EDIFICABILIDAD
QUE RESULTA | DEL PLAN DE 1995 LUCRATIVA
C 0,00 m2 77.525 m2 - 77.525,00 m2
D 124.032,00 m2 116.320 m2 + 7.712,00 m2
E 140.302,00 m2 72.900 m2 + 67.402,00 m2
TOTALES 264.334,00 m2 266.745 m2 - 2.411,00 m2
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La Modificacion produce una disminucion de 2.411,00 m2 en la edificabilidad lucrativa
del Sector (desde la cifra anterior de 266.745 m2 hasta una nueva cifra de 264.334,00

mM2) que representa una minoracion del 0,9 %.

La edificabilidad lucrativa resultante de 264.334,00 m2 dividida entre la superficie neta
de 480.722,89 M2 antes calculada arroja una densidad de edificacion de 0,5499
m2/M2 poco inferior a la cifra maxima de 0,55 m2/M2 que establece el Plan General de
Salamanca y muy por debajo de la de 10.000 m2/Ha fijada en el articulo 86, 2, c, 1° del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leodn:

264.334,00 m2

———————————————————— = 0,5499 m2/M2

480.722,89 M2

También disminuye la edificabilidad destinada a viviendas que desde 256.438,00 m2

hasta 250.002,76 m2 disminuye en 6.435,24 m2, equivalente al 2,51 %.

2.5.- PONDERACION DE USOS Y APROVECHAMIENTO

Segun la definicion establecida en la Disposicion Adicional Unica, apartado c), nimero
19, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, “Uso predominante” es el
caracteristico de un ambito, de tal forma que sea mayoritario respecto del
aprovechamiento total del mismo. La forma de determinar el aprovechamiento de los
sectores del suelo urbanizable se regula en el articulo 107 del texto reglamentario,
aplicando a cada uno de los usos lucrativos permitidos los coeficientes de ponderacion

entre los mismos definidos en el articulo 102.
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Dentro de la Zona Residencial del Sector Zurguén I, se contemplan tres tipologias
urbanas: Vivienda multifamiliar en manzana compacta, Vivienda multifamiliar en bloque
abierto y Agrupaciones de Vivienda unifamilar. Dentro de de las Manzanas compactas
intensivas y de los Bloques abiertos de Vivienda Multifamiliar, una edificabilidad minima

del 6 % se asigna a uso comercial

El indice de integracion social indica la proporcion de la superficie edificable de las
viviendas que debe destinarse a Viviendas con Proteccion Publica. Dicho indice, que
segun el articulo 87 del R.U.C.y L debe alcanzar un minimo del 20 % en los suelos
urbanizables delimitados, se eleva al 30 % por el Plan General de Salamanca en el caso
del Zurguén. La Junta de Castilla y Ledn, como administracion titular de la mayor parte
de los terrenos, y el Ayuntamiento de Salamanca, como administracion receptora de
aprovechamiento, han manifestado su intencion de asignar al régimen de proteccion
publica la totalidad de las viviendas que les puedan corresponder en la actuacion sobre
el Sector del Zurguén. Por ello se asignan al régimen de Proteccion Publica las 2.294
viviendas multifamiliares previstas en este Plan, quedando sélo como viviendas libres

las 198 viviendas unifamiliares.

Dentro de las viviendas de proteccion publica deben distinguirse también, segun la
Disposicion Final Primera del Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, la Vivienda Joven
contemplada y definida en el mismo. El nimero de estas no debe ser superior al 25 %
del total de viviendas protegidas, ni al 40 % del numero de viviendas totales del Sector,
segun las Disposiciones Finales Primera y Segunda del mismo Decreto. El articulo 102
del R.U.C.y L obliga a asignar coficientes de ponderacion para cada régimen de

proteccion publica previsto.
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En los siguientes cuadros se proponen para cada Unidad de Actuacion las unidades

basicas en que se ubican las Viviendas de Proteccion Publica, en el régimen General y

en el réegimen de Vivienda Joven.

ADIGNACION DE ’ SUPERFICIE | INDICE SUPERFICIE SUPERF. MAXIMA ] SUPERF.
VIVIENDAS IDE SIMBOLO NETA DE DE MAXIMA EDIFICABLE DE NU,I\/IERO MEDIA
PBOTECCION UNIDAD SUELO EDIFIC. TOTAL VIVIENDAS MAXIMO DE LAS

PUBLICAEI\I LA BASICA M2 m2/M2. EDIFICABLE | Prop. Superficie DE VIV. VIVIEN.

UNIDAD “D” m2 % m2 M2
RmD-01 | 1.788,89| 4,50 8.050,00| 94 | 7.567,00 85| 89,02
RmD-02 | 2.150,00| 4,00 8.600,00| 94 | 8.084,00 90| 89,82
RmD-03 | 2.150,00| 4,00 8.600,00| 94 | 8.084,00 90| 89,82
RmD-05 | 1.650,00| 4,00 6.600,00| 94 | 6.204,00 70| 88,62
Viviendasde | RmD-06 | 1.725,00| 4,00 6.900,00| 94 | 6.486,00 72| 90,08
Pr;,’é‘f)ﬁg'aon RmD-08 | 2.100,00| 4,50 9.450,00| 94 8.883,00 99| 89,73
Régimen general | RmMD-09 | 2.150,00| 4,00 8.600,00| 94 | 8.084,00 90| 89,82
RmD-10 | 2.150,00| 4,00 8.600,00| 94 | 8.084,00 90| 89,82
RmD-11 | 1.725,00| 4,00 6.900,00| 94 | 6.486,00 72| 90,08
RmD-12 | 1.725,00| 4,00 6.900,00| 94 | 6.486,00 72| 90,08
RmD-13 | 1.200,00| 4,00 4.800,00| 94 | 4.512,00 50| 90,24
Subtotal 20.513,89| 4,09 | 84.000,00| 94 | 78.960,00 880| 89,73
Viviendas de | BmD-04 | 1.725,00| 4,00 6.000.00| 94 | 6.486.00 51| 127,17
Proteccion Publica | RmD-07 | 2.418,00| 4,00 9.672,00| 94 | 9.091,68 72| 126,27
Vivienda Joven ' 44| 2.400,00| 4,00 9.600,00| 94 9.024,00 71| 127,10
Subtotal 6.543,00| 4,00 | 26.172,00| 94 | 24.601,68 194| 126,81
TOTALES EN UNIDAD “D” | 27.056,89| 4,07 |110.172,00| 94 |103.561,68| 1.074| 96,43
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ASIGNACION DE , SUPERFICIE | SUPERF. MAXINVA SUPERF.
VIVIENDAS DE | siMBoLO | SIEERFICIE | INDICE | kima EDIFICABLE DE No MEDIA
PROTECCION UNIDAD suELo | EDC TOTAL VIVIENDAS MAXIMO | DE LAS

PUBLICA EN LA BASICA 5 m2Ma. | EDIFICABLE [Prop. | Superficie | DEVIV. | VIVIEN,

UNIDAD “E” : m2 % m2 M2

RbE-02 4.340,00| 2,70 11.718,00| 94 11.014,92 123 89,55

RbE-03 4.590,00| 2,70 12.393,00| 94 11.649,42 130 89,61
Viviendas de | RPE-05 | 4.900,00| 2,70 | 13.230,00| 94 | 12.43620| 138| 90,12
Prqte_ccién Publica | RbE-06 4.590,00| 2,70 12.393,00| 94 11.649,42 130 89,61
Regimen General "RE 07 | 4.340,00| 2,70 | 11.718,00| 94 | 11.014,92 123| 89,55
RbE-08 4.300,00| 2,70 11.610,00| 94 10.913,40 122 89,45
RbE-10 4.000,00| 2,70 10.800,00| 94 10.152,00 114 89,05
Subtotal 31.060,00| 2,70 83.862,00| 94 78.830,28 880 89,58
RbE-01 4.300,00| 2,70 11.610,00| 94 10.913,40 88| 124,02
Viviendasde | ppE-04 | 4.000,00| 2,70 | 10.800,00| 94 | 10.152,00 82| 123,80

Proteccion Publica

Vivierda Jover | ROE-09 | 4.300,00| 2,70 | 11.610,00| 94 | 10.913,40 88| 124,02
RbE-11 4.000,00| 2,70 10.800,00| 94 10.152,00 82| 123,80

Subtotal 16.600,00| 2,70 | 44.820,00 | 94 42.130,80 340| 123,91
TOTALES EN UNIDAD “E" | 47.660,00| 2,70 |128.682,00| 94 |120.961,08 1.220 99,68
, SUPERFICIE | SUPERF. MAXIMA SUPERF.

ASIGNACION DE VIVIENDAS DE | SLPERFISIE | INDICE | maxiva EDIFICABLE DE | NUMERO | MEDIA
PROTECCION PUBLICA EN SUELO Eofic. | EDIFICABLE VIVIENDAS MAXIMO | DE LAS

ELSECTOR DEL ZURGUEN || s oM TOTAL Prop. | Superficie | DEVIV. | VIVIEN.

: m2 % m2 M2
Viviendas VPP
de Régimen general 20.513,89 4.09| 84.000,00 94| 78.960,00 880 89,73
en manzana compacta
Viviendas VPP
de Régimen general 31.060,00 2,70| 83.862,00 94| 78.830,28 880 89,58
en blogue abierto
subtotales| 51.573,89 3,25|167.862,00| 94|157.790,28 1.760 89,65
Viviendas VPP
de régimen Vivienda Joven 6.543,00 400| 26.172,00 94| 24.601,68 194 | 126,81
en manzana Compacta
Viviendas VPP
de régimen Vivienda Joven 16.600,00 2, 70| 44.820,00 94| 42.130,80 340 | 123,91
en blogue abierto
subtotales| 23.143,00 3,02 70.992,00| 94| 66.732,48 534 | 125,06
TOTALES DEL
SECTOR ZURGUEN I 74.716,89 3,20 | 238.854,00 94 | 224.522,76 2.294 97,87
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El numero de 534 VPP “vivienda joven” no supera el 25 % de todas las viviendas VPP:

—————— =0,2328 = 23,28 % <25 %

Se obtienen asi cuatro tipos de usos rentables dentro de la edificabilidad total lucrativa
del Plan Parcial del Zurguén para los que se proponen de conformidad con lo dispuesto
en el articulo 102 del Reglamento de Urbanismo los siguientes coeficientes de

ponderacion facilitados por los Servicios Técnicos del Patronato Municipal de Vivienda y

Urbanismo:
COEFICIENTES
DE ]
USOS RENTABLES PONDERACION
Vivien. multif. de Proteccion Publica rég. general (PREDOMINANTE): 1,00
Vivienda multifamiliar de Proteccion Publica régimen Vivienda Joven: 1,14
Vivienda unifamiliar Libre: 1,69
Uso comercial: 1,38

Si aplicamos a la superficie edificable de cada uso los anteriores coeficientes de
ponderacion, se obtienen en la siguiente tabla los aprovechamientos de cada uso vy las

proporciones de los mismos en relacion con el total del Plan Parcial:
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CALCULO DEL APROVECHAMIENTO DEL SECTOR ZURGUEN II

SUPERFICIE c?é)l\IETFllzs APROVECHAMIENTOS
USOS LUCRATIVOS SopEnECIE | G
m2 PONDE- ,
RAC|ON ABS%;TOS PROPOR-CION
VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 78.960,00 | 1,00 78.960,00
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
531811 %
VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 78.83028| 1,00 78.830,28
EN BLOQUE ABIERTO
VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, | 24.601,68| 114 28.045,92
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
25 6401 %
VIVIENDA MULTIFAMILIAR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, | 42.130,80| 1,14 48.029 11
EN BLOQUE ABIERTO
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 25.480,00| 1,69 43.061,20| 14,5132 %
USO COMERCIAL EN MANZANA COMPACTA
INTENSIVA O EN BLOQUE ABIERTO 14.331,24) 1,38 19.777,11)  6,6656 %
TOTALES DEL SECTOR 264.334,00 296.703,62 | 100,0000 %

El aprovechamiento medio del Sector es el resultado de dividir la edificabilidad total

lucrativa ponderada prevista en el mismo (296.703,62 m2) entre la superficie de suelo

de todas las fincas comprendidas dentro de su ambito (544.085,21 M2).

296.703,62 m2

Aprovechamiento medio:

544.085,21 M2

= 0,5453 m2/M2
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Resulta un indice de variedad de uso del Sector del Zurguén Il del 60,21 %, superior al
minimo del 20 por ciento preceptuado para el suelo urbanizable en los articulos 86, 2,

d) del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn y en el Plan General de Salamanca.

) 178.641,59 m2
Indice de Variedad de UsoO; ~————————-———-————— = 0,6021 =60,21 % > 20 %
296.703,62 m2

El indice de integracion social definido en el apartado “e” afadido por el Decreto
68/2006 de 5 de octubre al mismo articulo 86, 2, d) del Reglamento de Urbanismo es

superior al 30 % establecido para el Sector Zurguén Il en el Plan General de Salamanca:

Edificabiliad de viviendas de proteccion publica 224.522,76 m2
= =89,81 % >30%
Edificabilidad total de viviendas 250.002,76 m2

También se supera el minimo del 20 % de variedad tipoldgica que determina el articulo
86, 3, b) del Reglamento y el Plan General de Salamanca:
Aprovechamiento en tipologias no predominantes  159.189,36 m2

= = 53,65 % > 20 %
Aprovechamiento total del Sector 296.703,62 m2

El Plan General prescribe que se destinara a Uso Comercial un minimo del 5 % de la
edificabilidad total lucrativa del Sector. La ordenacion propuesta asigna a ese uso una
edificabilidad total de 14.331,24 m2, que en relacion con la edificabilidad total lucrativa

de 264.334,00 m2 representa una proporcion del 5,4216 %.

Desagregando el anterior calculo del aprovechamiento para cada una de las dos

Unidades de Actuacion del Sector Zurguén I, resultan los siguientes cuadros:
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CALCULO DEL APROVECHAMIENTO DE LA UNIDAD DE ACTUACION “D”

SUPERFICIE C?SNE—EE_S APROVECHAMIENTOS
USOS LUCRATIVOS EDIFICABLE DE
m2 PONDE- ,
RACION ABS%;TOS PROPOR-CION
V|\/|ENDA |\/|U|.T|FA|\/J|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 78.960,00 1,00 78.960,00
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
56,5812 %
V|\/|ENDA |\/|U|.T|FA|\/J|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 0] 1,00 0
EN BLOQUE ABIERTO
\/J\/|ENDA MULT|FAM|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, 24.601,68 1,14 28.045,92
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
20,0972 %
\/J\/|ENDA MULT|FAM|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, 0] 1,14 0
EN BLOQUE ABIERTO
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 13.860,00 1,69 23.423,40 16,7848 %
USO COMERCIAL
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA 6.610,32 1,38 9.122,24 6,5368 %
TOTALES UNIDAD “D” 124.032,00 139.551,56 | 100,0000 %
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CALCULO DEL APROVECHAMIENTO DE LA UNIDAD DE ACTUACION “E”

SUPERFICIE C?SNE—EE_S APROVECHAMIENTOS
USOS LUCRATIVOS EDIFICABLE DE
m2 PONDE- ,
RACION ABS%;TOS PROPOR-CION
V|\/|ENDA |\/|U|.T|FA|\/J|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 0] 1,00 0
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
50,1618 %
V|\/|ENDA |\/|U|.T|FA|\/J|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN GENERAL, 78.830,28 1,00 78.830,28
EN BLOQUE ABIERTO
\/J\/|ENDA MULT|FAM|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, 0] 1,14 0
EN MANZANA COMPACTA INTENSIVA
30,5622 %
\/J\/|ENDA MULT|FAM|L|AR DE PROTECCION
PUBLICA, EN REGIMEN DE VIVIENDA JOVEN, 42.130,80 1,14 48.029,11
EN BLOQUE ABIERTO
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 11.620,00 1,69 19.637,80 12,4960 %
USO COMERCIAL
EN BLOQUE ABIERTO 7.720,92 1,38 10.654,87 6,7800 %
TOTALES DE LA UNIDA “E” 140.302,00 157.152,06 | 100,0000 %
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3.- RESERVAS DE SUELO PARA DOTACIONES URBANISTICAS

Analizaremos a continuacion las necesidades de reservas de suelo para los sistemas
de espacios libres publicos y equipamientos, segun las proporciones que establece la
legislacion urbanistica y el Plan General, a efectos de corregir los posibles defectos que
se puedan producir con la Modificacion propuesta. Para ello comenzaremos con las
necesidades de reserva de suelo para los Sistemmas Generales, siguiendo con los

Sistemas Locales.

3.1.- SISTEMAS GENERALES

El nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Salamanca de 2007 asigna como
Sistema General al Sector del Zurguén Il la Ronda Sur de la red arterial, quedando
eximido el sector de otras exigencias del sistema general de espacios libres o de

equipamientos.

La Ronda sur asignada al Sistema General Viario arroja una superfcie de 70.716,61 M2,
qgue representa una proporcion del 12,82 % de la supeficie del Sector y, estimando 3,50

habitantes por vivienda, una razon de 8,12 M2 por habitante.
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3.2.- APARCAMIENTOS

Segun el articulo 104, al que se vincula el articulo 139 del Reglamento de
Planeamiento, deben preverse dos plazas de aparcamiento por cada 100 metros
cuadrados edificables en el uso predominante, al menos una de ellas de uso publico,
respetando las siguientes reglas:

- Al menos el 25 % deben ubicarse sobre terrenos de uso y dominio publicos.

- Al menos el 50 % deben ubicarse sobre terrenos de titularidad privada.

El nidmero de plazas de aparcamiento resultante cumple dichos requisitos

reglamentarios. En la red viaria publica se establecen 1.997 plazas de aparcamiento:
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NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO EN LA RED VIARIA PUBLICA LOCAL

DE LA UNIDAD DE ACTUACION "D"

CALLE PLAZAS ORDINARIAS PLAZAS DE
PARCIALES TOTALES MINUSVALIDOS
D-01 0 80 4
40+10+20+10
D-02 20+20 40 4
0
D-03 13 26 0
13
D-04 11+19+5+30+5 144 2
25+19+5+20+5
D-05 11+11+16 81 0
11+11+10+11
D-06 13 50 0
13+13+11
D-07 4+14+9+13+27 99 0
32
D-08 3+11+7 47 0
2417+7
28+28
D-10 0 0 0
0
D-11 0 0 0
0
512 28+28 112 8
28+28
D-13 15+14+7+10 88 0
13+12+7+10
D-14 0 9 0
9
D-15 0 6 0
6
TOTALES 888 26
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NUMERO DE PLAZAS DE APARCAMIENTO EN LA RED VIARIA PUBLICA LOCAL
DE LA UNIDAD DE ACTUACION "E"

CALLE PLAZAS ORDINARIAS PLAZAS DE
PARCIALES TOTALES | MINUSVALIDOS
Eo1 15+15+15+15+1;1+15+15+15++8 17 )
c.00 6+6+6+6+6+18+18+6+6+6+7 7 .
20+20+8+8+20+6+6
E-03 20+20+8+7+8+20 153 0
42+28
E-04 6 6 0
0
E-05 0 0 0
0
£.06 22+6+17 i .
0
E-07 22 44 2
22
E-08 22+6+9 73 6
22+6+8
E-09 22+22 44 4
0
50+6
11 50+6+12 126 .
24+6+28
E-12 22 44 4
22
E-13 22+6+18 68 4
22
E-14 22 69 1
22425
e 7+13+25 4 .
0
TOTALES 1109 43
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Los articulos 65 y 77 de las Ordenanzas de este Plan Parcial obliga a 1 plaza de garaje
por cada vivienda en las Manzanas compactas y Bloques aislados de vivienda
multifamiliar, que arrojaria un niumero de 2.294 plazas. A ellas hay que anadir otras 534
plazas por duplicarse el numero de viviendas para jovenes. El articulo 90 también
determina 2 plazas de garaje por cada vivienda unifamiliar (198). El total de plazas
resultantes en terrenos privados ascenderia a 3.224. Las plazas publicas resultarian de
sumar las incluidas en la red viaria local (1.997) y las que habria que ubicar en las

parcelas destinadas a equipamientos publicos (1 plaza cada 100 m2):

privadas: (1 pli; x 2.294 v) + 534 pl + (2 pli x 198 v) = 2.294+534+396 = 3.224 pl

publicas: 1.997 pl + 1 pl/ 100 m2 x 97.760,00 m2 = 1.997 +978 = 2.975 pl

6.199 pl

Previstas Exigibles reglamentariamente

Ne° total de plazas de aparcamiento  6.199 > 2 pl x 296.703,62 m2/100 m2 = 5.934 pl
N° de plazas de uso publico 2.975 > 1 pl x296.703,62 M2/100 m2 = 2.967 pl
N° de plazas en terrenos publicos: 1.997 > 25 % de 5.934 pl = 1.484 pl
N° de plazas en terrenos privados: 3.224 > 50 % de 5.934 pl = 2.967 pl

También se cumplen las condiciones minimas exigidas en cada una de las dos

Unidades de Actuacion:

UNIDAD DE ACTUACION D

privadas: (1 pI/v x 1.074v) + 194 pl + 2 pIy x 108 Vv) = 1.074+194+216 = 1.484 pl
publicas: 888 pl + 1 pl/100 m2 x 50.835,00m2 = 888 +508 = 1.396 pl
totales = 2.880 pl
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Previstas Exigibles reglamentariamente
N° total de plazas de aparcamiento: 2.880 > 2 pl x 139.551,56 m2/100 m2 = 2.791 pl
N° de plazas de uso publico 1.396 > 1 pl x 139.651,56 m2/100 m2 = 1.395 pl
N° de plazas en terrenos publicos: 888 > 25 % de 2.791 pl = 698 pl
N° de plazas en terrenos privados: 1.484 > 50 % de 2.791 pl = 1.396 pl
UNIDAD DE ACTUACION E
privadas: (1 pliy x 1.220Vv) + 340 pl + 2 pliv X 90 vVv) = 1.220+340+180 = 1.740 pl
publicas: 1.109 pl + 1 pl /100 M2 x 46.925,00 m2 = 1.109 +469 = 1.578 pl
totales = 3.318 pl
Previstas Exigibles reglamentariamente
N° total de plazas de aparcamiento: 3.318 > 2 plx157.152,06 m2/100 m2 = 3.143 pl
N° de plazas de uso publico 1.578 > 1 plx157.152,06 m2/100 m2 = 1.572 pl
N° de plazas en terrenos publicos: 1.109 > 25 % de 3.143 pl = 786 pl
N° de plazas en terrenos privados: 1.740 > 50 % de 3.143 pl = 1.572 pl

3.3.- SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

El articulo 105, 1, b) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece para
los suelo urbanizables delimitados unas reservas de suelo para el sistema local de
espacios libres publicos que alcancen al menos la proporcion de 20 metros cuadrados
de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso predominante del
sector, con un minimo del 10 por ciento de la superficie del mismo. En nuestro caso,
solo la zona de la Via de la Plata que ha de asignarse a dicho Sistema segun el Plan

General con una superficie total de suelo de 81.464,00 M2 superaria holgadamente
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ambas proporciones minimas. La suma total de las resevas de suelo para el Sistema

de Espacios Libres Publicos alcanza la cifra de 142.464,00 M2.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS EN EL SECTOR
142.464,00 M2 > 20 M2/100 m2 x 296.703,62 m2 = 59.340,72 M2
142.464,00 M2 > 10 % de 551.438,89 m2 55.143,89 M2

También se cumplen dichas condiciones en cada una de las dos Unidades de

Actuacion:

UNIDAD DE ACTUACION D

Previstos Exigibles reglamentariamente

LrD-1 = 1.300
LrD-2 = 1.400

\

20 M2/100 m2 x 139.551,56 m2 =

SISTEMA LOCAL LrD-3 = 700 =27.910,31 M2
DE ESPACIOS LrD-4 = 1.700 95.664 M2
LIBRES LrD-5 = 1.400
PUBLICOS LoD = 2.000 > 10 % de 274.812,00 m2
LiD-1 = 5.700 = 27.481,20 M2
LiD-2 = 81.464
UNIDAD DE ACTUACION E
Previstos Exigibles reglamentariamente

LrE-1 = 2.800

LrE-2 = 3.400 > 20 M2/100 m2 x 1567.152,06 m2 =
SISTEMA LOCAL DE LrE-3 = 7.800 = 31.430,41 M2
ESPACIOS LIBRES LpE = 4.300 46.800 M2
PUBLICOS LiE-1 = 3.300 > 10 % de 276.627,00 m2 =
LiE-2 = 11.200 = 27.662,70 M2

LiE-3 = 14.000
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Cada una de las reservas de suelo para el Sistema Local de Espacios Libres cumple
las condiciones de soleamiento, permeabilidad y configuracion reguladas en el

apartado 2 del mismo articulo 105 del Reglamento de Urbanismo.

3.4.- SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS

lgualmente, el articulo 106, 1, b) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
establece para los suelo urbanizables delimitados unas reservas minimas de suelo para
el sistema local de equipamientos que alcancen la proporcion de 20 metros cuadrados
de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables en el uso predominante del

sector, con un minimo del 5 por ciento de la superficie del mismo:

UNIDAD DE ACTUACION D

Previstos Exigibles reglamentariamente
EgD-1 = 1.100,00
EgD-2 = 2.800,00 > 20 M2/100 m2 x 139.551,56 m2 =
SISTEMA EgD-3 = 4.300,00 =27.910,31 M2
LOCAL DE EgD-4 = 5.100,00 31.290,00 M2 >
EQUIPAMIENTOS EgD-5 = 5.400,00 > 5% de274.812,00 M2 =
EgD-6 = 7.700,00 = 13.740,60 M2

EgD-7 = 4.890,00
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UNIDAD DE ACTUACION E

Previstos Exigibles reglamentariamente

EgE-1 = 6.000,00
SISTEMA EgE-2 = 1.000,00 > 20 M2/100 m2 x 1567.152,06 m2 =
LOCAL EqE-3 = 2.200,00 = 31.430,41 M2
DE EgE-4 = 7.000,00 35.750,00 M2 >
EQUIPAMIENTOS EgE-5 = 3.200,00

EqgE-6 = 6.450,00 > 5%de276.627,00 M2 =

EqgE-7 = 9.900,00 = 13.831,35 M2

A los equipamientos EgD-1, EgD-2, EgE-2 y EQE-3 se les asigna la tipologia Grado 2° segun las
definiciones establecidas en el Articulo 8.14.3 de las Normas Urbanisticas defi Plan General de

Salamanca, con una edificabilidad de 2,50 m2/M2.
A los equipamientos EgD-3, EgD-4, EqD-5, EgD-6, EqD-7, EqE-1, EqE-4, EQE-5 vy EQE-6 se les
asigna la tipologia Grado 1° segun lo establecido en la misma disposicion, con una edificabilidad

de 1,50 m2/M2

En el equipamiento EQE-7, proximo al trazado de la Autovia A-66, se le asigna el grado 4° con

una edificabilidad de 0,50 m2/M2.

Todos estos equipamientos previstos en el Sisterma Local del Sector del Zurguén |l

seran de titularidad publica.

En Salamanca, a 15 de enero de 2008

EL ARQUITECTO REDACTOR,

Fermin Querol Prieto
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