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DOCUMENTO n°3 : MEMORIA VINCULANTE (DN-MV)

TITULO I.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

El Estudio de Detalle que se formula tiene como principal objetivo impulsar el desarrollo urbanistico del
sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Aldeatejada (Salamanca) de conformidad con las previsiones de la legislacion urbanistica de rango superior y

posibilitando su incorporacion efectiva al proceso de urbanizacion.

La necesidad y conveniencia de la urbanizacion viene, por tanto, impuesta por la consecucion del desarrollo
edificatorio del ambito de actuacién que, obviamente, precisa dotar a los terrenos de elementos de urbanizacion,
implantando los diferentes servicios e infraestructuras y procurando las cesiones de dotaciones, espacios libres y

aparcamientos necesarios.

TiTULO IL.- OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION

La ordenacion detallada que se plantea tiene por objeto iniciar el desarrollo urbanistico del sector de suelo
urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” definido en el P.G.O.U. de Aldeatejada (Salamanca) con los
siguientes objetivos:

.- definir la ordenacion pormenorizada del mismo estableciendo las zonas y concretando el
aprovechamiento del sector en edificaciones residenciales y/o terciarias, regulando los parametros de implantacion
de usos y condiciones de las mismas en cada zona

.- determinar las cesiones de dotaciones y espacios libres publicos para cubrir las reservas establecidas en la
legislacion urbanistica

.- definir el trazado y caracteristicas basicas (morfologicas y tipoldgicas) de la red viaria interior asi como
su enlace con la red actual

.- definir el trazado y caracteristicas basicas de las redes de servicios tanto municipales (abastecimiento,
saneamiento, depuracion, evacuacion de pluviales y alumbrado publico) como no municipales (suministro de
energia eléctrica y servicios de telecomunicaciones).

.- definir los accesos y circulaciéon de vehiculos en el interior del ambito de actuacion asi como su
influencia en las infraestructuras actuales

.- estimar los costes inherentes al desarrollo urbanistico para su posterior equidistribucion a través del
proyecto de actuacion con determinaciones completas de reparcelacion

.- realizar un estudio econdmico — financiero que permita conocer el impacto de esta actuacion urbanistica

en las administraciones implicadas
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TiTULO I1L.- ORDENACION GENERAL

CAPITULO IIL1.- DELIMITACION DEL SECTOR

La delimitacion del sector que se ha realizado corresponde al definido el instrumento de planeamiento
general de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 35.- de la Ley 5/1.999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y
Leodn; es decir, atendiendo a la racionalidad y calidad de la ordenacion urbanistica utilizando como limites sistemas

generales, terrenos de dominio publico y otros elementos geograficos determinantes.

En nuestro caso, estos limites son:

.- lindero norte: carretera autonomica CL-512 “Salamanca — Vecinos” y parcela edificada
.- lindero sur: arroyo

.- lindero este: arroyo

.- lindero oeste: carretera autonémica CL-512 “Salamanca — Vecinos”

La superficie del sector segiin reciente medicion efectuada por la empresa CALIDAD, TOPOGRAFIA y
GEOMATICA S.L. por el Ingeniero Técnico Topografo D. Ramén Vicente Sanchez asciende a 14.748,085 m? s con

una topografia con pendiente acusada hacia el este.
CAPITULO III.2.- USO PREDOMINANTE

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU- NC-1
“Los Hoyos” del P.G.0.U. se define como Uso Predominante el siguiente:

GLOBAL: Residencial
CAPITULO IIL3.- USOS COMPATIBLES y PROHIBIDOS

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1
“Los Hoyos” del P.G.0O.U. se definen como Usos Compatibles los siguientes:
GLOBAL: Terciarios

Dotacionales

Se definen como Usos Prohibidos los siguientes:
GLOBAL: Industrial

Agricola Ganadero
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CAPITULO IIL4.- EDIFICABILIDAD MAXIMA

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1
“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establece como edificabilidad méaxima la siguiente:
m2e
ha

7.500,000

CAPITULO IIL5.- SISTEMAS GENERALES

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1
“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establecen como superficie de sistemas generales:

.- SS.GG. exteriores (SGE): 0,100 has equipamiento (parcela catastral 3335202)

.- SS.GQG. interiores (SGI): 0,000 m? s

CAPITULO IIL6.- DENSIDAD DE VIVIENDAS

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establecen como:

DENSIDAD, s s = 5()V|V|enda%a
DENSIDAD,, s = 2()ViVienda%a

CAPITULO IIL7.- INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establecen el siguiente minimo:

INDICE =30,00%

INTEGRACION —-SOCIAL

CAPITULO II1.8.- INDICE DE VARIEDAD DE USO

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establecen el siguiente rango:

INDICEMAIMO o =30,00%(Edificabilidad o, ) (*)

INDICE aean-uso = 10,00%(Edificabilidad oy, )

(*) Dicho valor no se fija expresamente en la ficha del ambito de actuacion pero se deduce de la aplicacion
de otra condicion expresada en la misma: “la edificabilidad residencial alcanzara, como minimo, el 70% de la
edificabilidad lucrativa total sin homogeneizar”; es decir, si el minimo de correspondiente en el uso predominante
es el 70%, el maximo en los restantes usos ascendera al 30%.
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CAPITULO IIL9.- INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA

En aplicacion de las determinaciones contenidas en la ficha modificada correspondiente al sector SU-NC-1

“Los Hoyos” del P.G.O.U. se establece el siguiente parametro:

INDICE Mo = NO - SE - ESTABLECE

VARIEDAD-TIPOLOGICA

CAPITULO IIL.10.- OTRAS

La ficha correspondiente al sector fija otras dos determinaciones de ordenacion general potestativas del

Ayuntamiento de Aldeatejada (Salamanca) y son las siguientes:

I b la edificabilidad residencial alcanzara, como minimo, el 70% de la edificabilidad total lucrativa sin
homogeinizar
-2%  sele asigna la densidad del entorno “casco urbano antiguo consolidado residencial”

TiTULO IV.- ORDENACION DETALLADA

CAPITULO IV.1.- PROPUESTA DE ORDENACION

La ordenacion que se plantea responde a los objetivos declarados en el Titulo II.- “Objetivos y Propuestas
de Ordenacion” del presente documento y viene definida por la trama urbana perimetral caracteristica del sector, su
accesibilidad, conexion con ambitos colindantes y deseos de la propiedad que mas superficie de suelo dispone que

tiene la iniciativa del presente Estudio de Detalle.

La ordenacion propuesta contempla la distribucion de usos y aprovechamientos en siete (7) ambitos de
zonificacion diferenciados cuyas condiciones especificas de uso y edificacion se indican y regulan en las

ordenanzas.

La edificabilidad lucrativa atribuida al sector se establece en 10.311,065 m? e distribuida entre las
diferentes manzanas tal y como figura en:
.- plano de Ordenacion (DN-PO-01.1.)- “ORDENACION Y GESTION: Zonificacién”

.- fichas individualizadas de las manzanas

Es muy importante destacar que bajo la denominacién genérica de “manzana” se encuadran areas

homogéneas de uso y edificacion que se podran dividir para su posterior desarrollo urbanistico.

Las diferentes zonas definidas en funcion de los usos y aprovechamientos previstos son las siguientes:

DOC n° 3.- TEXTO (DN-MV)
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IV.1.1.- RESIDENCIAL COLECTIVA

En este grupo se incluyen las parcelas susceptibles de acoger edificaciones de uso residencial colectivo con
tres plantas (B+II+BC).
Las caracteristicas principales de esta zona son las siguientes:
.- superficie total: 8.548,696 m? s
.- edificabilidad lucrativa: 6.106,417 m? e vivienda libre
2.682,358 m? e vivienda protegida
976,405 m? e terciario

.- edificabilidad no lucrativa: 0,000 m? e

Se distinguen las siguientes manzanas:

DENOMINACION | SUPERFICIE USO EDIFICABILIDAD LUCRATIVA EDIFICABILIDAD) N° VIVIENDAS
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE PROTEGIDA TERCIARIA NO LUCRATIVA | MAXIMO MINIMO
M2 2.368,530m’s | RESID. COLECTIVA 440,129 m ¢ 126,122 m ¢ 157432m'c 0,000 m ¢ 13 uds 7 uds
M3 6,180,166 m’s | RESID COLECTIVA 5666288 0 ¢ 1556236 m e 18973 i e 0,000 m e 51 uds 20 uds
X SUPERFICIE=  8.548,696 m's
YEDIFICABILIDAD LUCRATIVA LIBRE= 6106417 me |
FEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 2,682,358 m* e
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 976,405 m* e |
| X EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA=  0000m’e |
| =N mAxiMo = 64 uds
| =Nemino=[ 27 uas

IV.1.2.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR

En este grupo se incluyen las parcelas susceptibles de acoger edificaciones de uso residencial unifamiliar

con tres plantas (B+II+BC).

Las caracteristicas principales de esta zona son las siguientes:

.- superficie total: 873,942 m? s

.- edificabilidad lucrativa: 384,647 m? e vivienda libre
105,643 m? e vivienda protegida
55,595 m? e terciario

.- edificabilidad no lucrativa: 0,000 m? e

Se distingue una Ginica manzana:

DENOMINACION | SUPERFICIE USO EDIFICABILIDAD LUCRATIVA |EDIFICABILIDAD N° VIVIENDAS
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE |  proTEGIDA | TERCIARIA NOLUCRATIVA|  MAxiMO | miNIMO
M1 §73.942m's | RESID. UNIFAMILIAR 384647 e | 105,643 m'c [ 55,595 0 ¢ [ o000mre T uds [ Tus
X SUPERFICIE= 873,942 m’s
TEDIFICABILIDAD LUCRATIVA LIBRE= 384,647 m'e |
LEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 105,643 m* ¢ |
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 55,505 m’ e ]
| X EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA=  0000m*e |
| =N mAxiMO = 4uds
| =N miNnmo= 1uds
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IV.1.3.- ESPACIOS LIBRES

El sistema local de espacios libres publicos proyectado con la ordenacion detallada propuesta se situa en la
parte sureste del ambito para que sirva de “zona de transicion” entre la parte urbanizada y el suelo rastico de

proteccion natural definido en el P.G.O.U.

La superficie total de las parcelas destinadas a sistema local de espacios libres publicos asciende a

2.794,535 m?ss.

Se dispone de dos manzanas:

DENOMINACION SUPERFICIE uso EDIFICABILIDAD LUCRATIVA EDIFICABILIDAD] N° VIVIENDAS
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE PROTEGIDA TERCIARIA NO LUCRATIVA MAXIMO MINIMO
M4 912,923 m* s ESPACIO LIBRE 0,000 m* e 0,000 m* e 0,000 m? e 0,000 m* e 0 uds 0 uds
M6 1.881,612m?s ESPACIO LIBRE 0,000 m* e 0,000 m? e 0,000 m? e 0,000 m? e 0 uds 0 uds
X SUPERFICIE = 2.794,535 m* s
ZEDIFICABILIDAD LUCRATIVA LIBRE = 0,000 m* e I
FEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 0,000 m* e
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 0,000 m* e I
I X EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA = 0,000 m* e I
| =~°mAxIMO = 0 uds
| =N miNmvmo = 0 uds

IV.1.4.- SERVICIOS URBANOS

Dentro de este grupo se agrupan las parcelas destinadas a alojar en el futuro los servicios urbanos

necesarios e imprescindibles para el funcionamiento de la actuacion (centro de transformacion).

La superficie total de la parcela destinada a servicios urbanos asciende a 44,661 m? s y es la siguiente:

EDIFICABILIDAD LUCRATIVA

EDIFICABILIDAD]

N° VIVIENDAS

IV.1.5.- SISTEMAS GENERALES

DENOMINACION | SUPERFICIE USO
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE PROTEGIDA TERCIARIA NOLUCRATIVA| MAxiMO | miNiMo

M5 44661 m°s | SERVICIOS URBANOS 0000me | 0.000m*e [ 0.000 m* e 0.000 m ¢ Ous | ouds

LSUPERFICIE= 44,661 n's
ZEDIFICABILIDAD LUCRATIVALIBRE= 0,000 m’c |
FEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 0,000 n* ¢ |
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 0,000 m? e |
| L EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA=  0,000m*c |
| =N mAxiMo = 0 uds
| =Neminmo=|  ouas

En este apartado se incluyen las parcelas destinadas a sistemas generales fijadas por el instrumento de

planeamiento general.

La superficie total de la parcela destinada a sistemas generales asciende a 1.000,000 m? s y es la siguiente:

DENOMINACION | SUPERFICIE ) EDIFICABILIDAD LUCRATIVA |EDIFICABILIDAD N° VIVIENDAS
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE PROTEGIDA TERCIARIA NO LUCRATIVA|  MAxiMo | miNiMo
M7 1.000,000 m? s $5.GG 0,000 e ! 0,000 m? & | 0,000 7 & | 0000me 0 uds | 0 uds
£ SUPERFICIE=  1.000,000 m* s
EEDIFICABILIDAD LUCRATIVA LIBRE = 0,000 m? e |
FEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 0,000 m* e |
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 0,000 m? e |
| X EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA=  0000m*c |
| =N mAxiMO = 0 uds
| =N miNnimo = ouds |
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IV.1.6.- RED VIARIA

La red viaria (entendida como tal el conjunto de calzadas, aceras y aparcamientos del sector) estd
proyectada para dar acceso a todas las parcelas de tal manera que coexistan el trafico rodado de vehiculos y el
peatonal y dentro de la cual podemos distinguir un tnico tipo de vial:

.- Vial tipo “A”: es el correspondiente a una playa de circulacion que separa en dos el ambito. Dispone de
una acera de 2,00 m, una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m, una calzada de un unico sentido de circulacién
de 3,75 m, dos bandas de aparcamiento en linea de 5,00 m, otro carril de un tinico sentido de circulacion de 3,75 m,
una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m y otra acera de 2,00 m. La anchura total asciende a 25,50 m. Se
corresponde con la seccién tipo 1-17 del plano de Ordenacién DN-PO.02.2.- “DOTACIONES URBANISTICAS:

Estructura de Viario”.

El resumen de las magnitudes superficiales mas importantes es el que a continuacion se indica:

X SUPERFICIE VIARIO = 1.486,251 m? s
.- Calzadas 502,388 m? s
.- Aceras 278,777 m? s
.- Aparcamientos 705,086 m? s

La configuracion de la red viaria se recoge en el plano de Ordenacion DN-PO.02.2.- “DOTACIONES
URBANISTICAS: Estructura de Viario”.

IV.1.7.- DECLARACION EXPRESA USOS “FUERA DE ORDENACION”

Se incluye este punto para cumplir con lo preceptuado en el articulo 98.- del RUCyL (modificado por
Decreto 6/2.016, de 3 de marzo) por el cual “al establecerse la ordenacién detallada se indicaran los usos del suelo
y en especial las construcciones e instalaciones que se declaren fuera de ordenacion de forma expresa por su
disconformidad con las determinaciones del planeamiento urbanistico. En particular, siempre deben declararse
fuera de ordenacién de forma expresa los usos emplazados en terrenos que hayan de ser objeto de cesion o

expropiacién, o en construcciones o instalaciones para las que se haya dispuesto su demolicién™.

Los mismos se reflejan en el plano de Ordenacion DN-PO-01.5.- “ORDENACION Y GESTION:

Declaracion Expresa de “Usos Fuera de Ordenacion”.

Por tanto, la declaracion expresa de todos estos usos como “fuera de ordenaciéon” es para cumplir con las

determinaciones contenidas en el articulo 98.- del RUCyL y todos ellos deberan ser demolidos.

DOC n° 3.- TEXTO (DN-MV)
7 de 53



ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU NC 1 “LOS HOYOS” P.G.O.U. ALDEATEJADA (SA) — DOCUMENTO n° 3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV) —
- DOCUMENTACION PRESENTADA PARA APROBACION INICIAL -
- SUBSANACION DEFICIENCIAS ARQUITECTA MUNICIPAL 08 — JULIO - 2.020 -

CAPITULO 1V.2.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO PARAMETROS ORDENACION
GENERAL

IV.2.1.- EDIFICABILIDAD MAXIMA

Tal y como se recoge en el plano de Ordenacion DN-PO.01.1.- “ORDENACION Y GESTION:
Zonificacion”, la ordenacion detallada propuesta ha definido los siguientes parametros:

.- Edificabilidad Total Parcelas = 10.311,065 m? e (= 6.491,064 +2.788,001 + 1.032,000)

.- Superficie Total Sector = 14.748,085 m? s

.- Superficie SS.GG. = 1.000,000 m? s

Por lo tanto, la edificabilidad asciende a:

(6.491,064 +2.788,001+1.032,000)me
(14.748,085—-1.000,000)m?s

— 0,75000000 mz%]z $ <0750 mz%z s[»——CcuMPLE

IV.2.2.- SISTEMAS GENERALES

Tal y como se recoge en el plano de Ordenaciéon DN-PO.01.1.- “ORDENACION Y GESTION:
Zonificacion”, la ordenacion detallada propuesta SI ha asignado los sistemas generales exteriores adscritos en la

modificacion del instrumento de planeamiento general
Sl — SISTEMAS - GENERALES === CUMPLE

IV.2.3.- DENSIDAD DE VIVIENDAS

Tal y como se recoge en el plano de Ordenacion DN-PO.01.1.- “ORDENACION Y GESTION:

Zonificacion”, la ordenacion detallada propuesta ha definido los siguientes parametros:

.- Namero Minimo Viviendas = 28 uds
.- Namero Maximo Viviendas = 68 uds
.- Superficie Total Sector = 1,3748085 has (= 13.748,085 m? s)

Por lo tanto, la densidad minima de viviendas asciende a:

28uds
DENSIDADViendas =20,36647VIV/ _>20VIV/ |, . ,CUMPLE
Minima = 3748085has / /

De la misma manera, la densidad maxima de viviendas asciende a:

68uds
DENSIDAD ) viendas =49,46143VIV/ < 50VI .. >CUMPLE
Maxima ) 3748085has / /
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IV.2.4.- INDICE DE INTEGRACION SOCIAL

Tal y como se recoge en el plano de Ordenaciéon DN-PO.01.1.- “ORDENACION Y GESTION:
Zonificacion”, la ordenacion detallada propuesta ha definido los siguientes parametros:

.- Edificabilidad Residencial Protegida Sector = 2.788,001 m? e

.- Edificabilidad Residencial Total Sector = 9.279,065 m? e (= 6.491,064+2.788,001)

Por lo tanto, el indice de integracion social asciende a:

INDICE figeer — 2-788.00Im’e

ntegracion _ *100 = 30,04614% > 30,000% |-»——CUMPLE
9.279,065m

IV.2.5.- INDICE DE VARIEDAD DE USO

Tal y como se recoge en el plano de Ordenaciéon DN-PO.01.1.- “ORDENACION Y GESTION:
Zonificacion”, la ordenacion detallada propuesta ha definido los siguientes parametros:

.- Edificabilidad Terciaria Sector = 1.032,000 m? e

.- Edificabilidad Total Sector = 10.311,065 m? e

Por lo tanto, el indice de variedad de uso asciende a:

i 2
INDICE aresed _ 1:032,000m’e

= *100 =10,00866% >10,000% |»——CUMPLE
10.311,065me

[V.2.6.- INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA

Dado que en la ficha del sector modificada, NO se establece, no se calcula aqui.

IV.2.7.- OTRAS

En la ficha correspondiente al sector SU-NC-1 “Los Hoyos” definida en el P.G.O.U. se incorporan otros
dos parametros de ordenacion general que son los siguientes:
.- 1°.-  La edificabilidad residencial alcanzara, como minimo, el 70% de la edificabilidad total lucrativa

sin homogeinizar

2
EDIFICABILIDAD = (6.491,064 + 2.788,001)m’e *100 = 89,99133% > 70,000%| >—CUMPLE

Ll (6,491,064 + 2,788,001 +1.032,000)m?e

-2°-  Se le asigna la densidad del entorno del casco urbano antiguo consolidado
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CAPITULO IV.3.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO RESERVAS MINIMAS

IV.3.1.- EQUIPAMIENTO PUBLICO

De acuerdo a las determinaciones contenidas en el articulo 106.- punto 1.- apartado a.- del RUCyL*la
reserva de suelo para el sistema local de equipamiento publico debe alcanzar al menos: en suelo urbano no

consolidado, 10 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables™.

Por tanto, tenemos:
.- 10 m? suelo / 100 m? construibles: 1.031,106 m?s (= 0,10 * 10.311,064 m? ¢)

Por tanto, la reserva minima que se debera disponer para equipamiento publico asciende a 1.031,106 m? s.

NO se han definido parcelas destinadas a equipamiento publico en la ordenacion detallada que se propone
en el presente Estudio de Detalle por aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 106.- punto 2.- letra
a.- del RUCyL ya que se ha considerado que las posibles parcelas NO satisfacian las condiciones minimas de

funcionalidad y capacidad por lo cual se han destinado a otra dotacion urbanistica ptblica: espacio libre publico.

Esta disposicién permite cumplir uno de los objetivos propuestos en la propia “Memoria Vinculante” del
P.G.0.U. como es “(...) las zonas verdes de transito a la zona rudstica comin y protegida con la suficiente calidad
de integracion paisajistica (...) y embelleciendo el area del “Arroyo del Zurguén™ colindante creando un paseo en

todo su contorno en sendas riberas™.

IV.3.2.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

De acuerdo a las determinaciones contenidas en el articulo 105.- punto 1.- apartado a.- del RUCyL “la
reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos del sector, debe alcanzar al menos: en suelo

urbano no consolidado, 15 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados edificables”.

Por tanto, tenemos:

.- 15 m? suelo / 100 m? edificables: 1.546,660 m? s

Por tanto, la reserva minima que se debe disponer para espacio libre ptblico en el ambito de actuacion
segin la normativa vigente asciende a 1.546,660 m? s pero dado que la minima obligatoria correspondiente a
equipamiento publico (1.031,106 m? s) se ha decidido destinar también a espacio libre ptblico, la reserva minima

total asciende a 2.577,766 m? s.

Como se ha indicado, en los puntos IV.1.2.- “Espacio Libre Publico”, se destinan las parcelas M4 y M6 a

tal uso por lo que el total asignado es de
2.587,220 m* s > 2.577,766 m* s -— CUMPLE
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IV.3.3.- PLAZAS DE APARCAMIENTO

De acuerdo a las determinaciones contenidas en el articulo 104.- punto 1.- apartado b.- del RUCyL “debe

preverse una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construibles, al menos una de ellas de uso publico™

Por tanto, tenemos:

.- 1 ud plaza / 100 m? edificables: 104 uds (la mitad de ellas en suelo publico)

Por tanto, la reserva minima que se debe disponer para plazas de aparcamientos en el ambito de actuacion
seglin la normativa vigente asciende a 52 uds de las cuales 2 uds debera ser para personas con movilidad reducida
de acuerdo a las determinaciones contenidas en el Decreto 217/2.001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el

Reglamento de Accesibilidad y Supresion de Barreras (BOCyL n° 172, de 4 de septiembre).

Como se ha indicado, en el plano de Ordenacion DN-PO-02.1.- “PLANOS DE ORDENACION:
Cumplimiento de Reservas” se reservan 65 uds para personas con “movilidad ordinaria” + 2 uds para personas con
“movilidad reducida”.

65 uds + 2 uds > 52 uds + 2 uds -— CUMPLE
CAPITULO IV 4.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO ARTiCULO 107 RUCyL

IV.4.1.- REPARTO DE EDIFICABILIDADES POR USOS

El sector de suelo urbano no consolidado SU NC 1 “Los Hoyos” tiene el siguiente reparto de edificabilidad

LUCRATIVA en funcidén de los usos:

-6.491,064 m? e residencial libre
-2.788,001l m? e residencial protegida
.- 1.032,000 m? e terciario

IV.4.2.- JUSTIFICACION COEFICIENTES DE PONDERACION
IV.4.2.1.- Coeficiente Vivienda Libre

Por aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 107.- punto 1.- letra c.- del RUCyL ““los
coeficientes de ponderacién expresan la relacién entre la rentabilidad de cada uso compatible y la del uso
predominante cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de asignacion expresa para todos o algunos de los usos, se

entiende que su coeficiente es la unidad”.

Dado que nuestro uso global predominante es el “RESIDENCIAL LIBRE”, se le asigna al mismo la unidad
(1,00).

CVivienda—Libre — 1’00

Ponderacion
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Es imprescindible destacar que le asignamos un valor de 1.350,00 € / m? util al uso residencial de vivienda

libre (tanto colectiva como unifamiliar).
1V.4.2.2.- Coeficiente Vivienda Protegida

Para determinar el precio méaximo de venta de la vivienda protegida sera de general aplicacion la Orden
FOM/85/2.010, de 22 de enero, por la que se establecen los ambitos municipales y los coeficientes para la
determinacion de los precios maximos de venta, adjudicacion y referencia para el alquiler en Castilla y Leon. Asi,
tenemos:

~-articulon® 1:  Aldeatejada —— Ambito Municipal n°® 3

.-articulon®2: Vivienda Régimen General (superficie util max. 90 m?) —— Coef. Precio max. = 1,60

Adicionalmente, serda de obligada aplicacion el contenido del Real Decreto 2.066/2.008, de 12 de
diciembre, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2.009/2.012, especialmente el contenido
del articulo n° 9 en el que se define el “Mddulo Bésico Estatal (MBE)” como ““la cuantia en euros por metro

cuadrado de superficie Gtil que sirve como referencia para la determinacién de los precios maximos de venta (...)”.

De la misma forma, mediante lo preceptuado en el articulo unico de la resolucion de 13 de febrero de 2.012
de la Secretaria de Estado de Planificacion e Infraestructuras por la que se publica el Acuerdo de Consejo de
Ministros de 27 de enero de 2.012 por el cual se establece la cuantia del Modulo Basico Estatal para 2.012, se fija el

mismo en 758,00 € / m? atil.

Por tanto, el precio maximo por m? util de venta para una vivienda de régimen general en Aldeatejada

(Salamanca) para el afio 2.012, se fija en:

€ * — €
758,006/ i) ¥160 =1.212806/

Suponiendo que una vivienda de 90 m? utiles de superficie, ocupa 112,50 m? construidos, el precio maximo

de venta por m? construido de una vivienda libre es de:

m2Gtil
90,00 Aivienda -970,24€

1212 80€/ . VIVIENDA- PROTEGIDA
7/ maAdtil m2cons
112,50 Aivienda

m2cons

Finalmente, el coeficiente de ponderacion de la vivienda colectiva protegida (tanto colectiva como

unifamiliar) asciende a:

- _ 1.212,80€
CVlVlenda—Proteglda _ %nzu — 0’89837 - 0,90

Ponderacion -

€
1.350,00 A]zm“

Vivienda—Protegida __
CPonderacién - 0’90
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IV.4.2.3.- Coeficiente Terciario

Con el mismo razonamiento que en el apartado anterior y dado que podemos establecer un precio para la

edificabilidad de uso terciario de 675,00 € / m? util, el coeficiente de ponderacion del uso terciario asciende a:

€
C;erc&iario” _ 675’00 A‘]ZU =0.500
onaderacion € >
1.350,00 qum”

Terciario — 0’50

Ponderacién

IV.4.3.- DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO

El aprovechamiento medio se calcula de acuerdo a las determinaciones contenidas en el articulo 107.- del
RUCyL por el cual “al establecer la ordenacion detallada de los sectores de suelo urbano no consolidado y
urbanizable, debe calcularse su aprovechamiento medio, dividiendo el aprovechamiento total del sector entre su
superficie total conforme a las siguientes reglas:

a.-) el aprovechamiento total del sector debe obtenerse sumando todos los aprovechamientos permitidos
sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional asi como las dotaciones urbanisticas privadas y excluyendo las
dotaciones urbanisticas publicas

b.-) los aprovechamientos permitidos sobre el sector deben expresarse en metros cuadrados edificables en
el uso predominante previa ponderacion de la superficie edificable en los usos compatibles.

Para ello, se multiplica la superficie edificable en cada uso compatible por su coeficiente de ponderacion y
se suman los resultados para obtener el aprovechamiento total del sector

c.-) los coeficientes de ponderacion expresan la relacién entre la rentabilidad de cada uso compatible y la
del uso predominante cuyo coeficiente es la unidad. En defecto de asignacion expresa para todos o alguno de los
usos, se entiende que su coeficiente es la unidad

d.-) de la superficie total del sector debe restarse la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas
publicas existentes, tanto de caracter general como local, que estan afectadas a su nuevo destino y para las cuales

no se prevea ningln cambio en la ordenacion™

Los niimeros son los que se indican a continuacion:

.- superficie total del sector: 14.785,085 m? s

.- superficie sistemas generales:  1.000,000 m? s

.- superficie neta sector: 13.785,085 m? s

.- indice edificabilidad: 0,75m?>e/m?s

.- edificabilidad total sector: 10.311,064 m? e (= 13.785,085 *0,75)
.- reparto edificabilidad: 6.491,064 m? ¢ residencial libre

2.788,001 m*e residencial protegida
1.032,000 m? ¢ terciario
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.- coeficientes ponderacion: 1,00  uso residencial libre
0,90  uso residencial protegida
0,50 uso terciario
.- aprovechamiento total:
APROV, ;. = (6.491,064 *1,00) + (2.788,001*0,90) + (1.032,000*0,50) = 9.516,264m?u
.- aprovechamiento medio:

2
O L0ZOMMUA ¢ 645054214403/
(14.785,085—1.000,000)m’s m’s

Por lo tanto, con las condiciones expresadas en este documento, EL APROVECHAMIENTO MEDIO
DEL SECTOR SU-NC-1 “Los Hoyos” DEL P.G.O.U. DE ALDEATEJADA (SALAMANCA) CON LA
ORDENACION DETALLADA PROPUESTA Y EL REPARTO DE EDIFICABILIDADES POR USOS
EXPRESADO ASCIENDE A

0,6452542144 m?* uapr / m? s en el uso predominante

CAPITULO IV.5.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO ORD/VIV/561 - 2.010

En este apartado se pretende justificar y garantizar el cumplimiento adecuado de la Orden del Ministerio de
la Vivienda VIV/561/2.010 por la que se desarrolla “el documento técnico de condiciones basica de accesibilidad y

no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados”.

IV.5.1.- ITINERARIO PEATONAL ACCESIBLE

En aplicacion del contenido del articulo 5.- de la mencionada Orden Ministerial, todos los itinerarios
peatonales son accesibles ya que, con la ordenacion detallada propuesta, se garantiza el uso no discriminatorio y la

circulacion de forma autéonoma y continua de todas las personas.

Asi mismo, siempre existe mas de un itinerario posible entre dos puntos y se cumplen los siguientes
requisitos

a.-) discurren siempre de manera colindante o adyacente a la linea de fachada o elemento horizontal que
materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo.

b.-) en todo su desarrollo poseen una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m que garantiza el giro, cruce
y cambio de direccion de las personas independientemente de sus caracteristicas 0 modo de desplazamiento.

c.-) en todo su desarrollo poseen una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

d.-) no presentan escalones aislados ni resaltes.

e.-) los desniveles se salvan de acuerdo con las caracteristicas fijadas en los articulos 14.-, 15.-, 16.- y 17.-

f.-) la pavimentacion retine las caracteristicas definidas en el articulo 11.-

g.-) la pendiente transversal maxima es del 2,00%.

h.-) la pendiente longitudinal es inferior en todos los casos a la maxima del 6,00%.
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i.-) en todo su desarrollo se dispone de un nivel minimo de iluminacion de 20 luxes, proyectada de forma
homogeénea, evitandose el deslumbramiento.

j.-) se dispondra una correcta sefializacion y comunicacion.

IV.5.2.- PARQUES Y JARDINES

En aplicacion de las determinaciones del articulo 7.- de la Orden Ministerial, el contenido del Proyecto de
Urbanizacion debera cumplir los siguientes requisitos:

1.-) todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles en parques y jardines estaran conectados
entre si y con los accesos mediante, al menos, un itinerario peatonal accesible.

2.-) en estos itinerarios peatonales accesibles se utilizaran tierras apisonadas con una compactacion superior
al 90% del Proctor modificado, que permitan el transito de peatones de forma estable y segura, sin ocasionar
hundimientos ni estancamientos de aguas. No se utilizaran tierras sueltas, grava o arena.

3.-) el mobiliario urbano (fijo o moévil, permanente o temporal) cumplira lo establecido para ello.

4.-) se dispondran areas de descanso a lo largo del itinerario peatonal accesible en intervalos no superiores a
50 m. Las areas de descanso dispondran de, al menos, un banco que reiina las caracteristicas establecidas en el
articulo 26.

5.-) se dispondra de informacion para la orientacion y localizacion de los itinerarios peatonales accesibles
que conecten accesos, instalaciones, servicios y actividades disponibles. La sefalizacion respondera a los criterios

establecidos en los articulos 41.- y 42.- e incluird, como minimo, informacion relativa a ubicacion y distancias.

IV.5.3.- SECTORES DE JUEGO

En aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 8.- de la Orden Ministerial, el contenido del
Proyecto de Urbanizacion debera cumplir los siguientes requisitos:

1.-) estaran conectados entre si y con los accesos mediante itinerarios peatonales accesibles.

2.-) los elementos de juego (fijos o moviles, temporales o permanentes) permitirdn la participacion,
interaccion y desarrollo de habilidades por parte de todas las personas, considerandose las franjas de edades a que
estén destinados.

3.-) se introduciran contrastes cromaticos y de texturas entre los juegos y el entorno para favorecer la
orientacion espacial y la percepcion de los usuarios.

4.-) las mesas de juegos accesibles reuniran las siguientes caracteristicas:

a) su plano de trabajo tendra una anchura de 0,80 m, como minimo.
b) estaran a una altura de 0,85 m como maximo.
¢) tendran un espacio libre inferior minimo de 70*80*50cm (altura*anchura*fondo)

5.-) junto a los elementos de juego se preveran areas donde sea posible inscribir un circulo de 1,50 m de

diametro para permitir la estancia de personas en silla de ruedas; dichas areas en ningun caso coincidiran con el

ambito de paso del itinerario peatonal accesible.
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IV.5.4.- ELEMENTOS DE URBANIZACION

En aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 10.- de la Orden Ministerial, el contenido del
Proyecto de Urbanizacion debera cumplir los siguientes requisitos:

1.-) se garantizaran la seguridad, la accesibilidad, la autonomia y la no discriminacion de todas las
personas. No presentaran cejas, ondulaciones, huecos, salientes, ni angulos vivos que puedan provocar el tropiezo de
las personas, ni superficies que puedan producir deslumbramientos.

2.-) los elementos de urbanizaciéon nunca invadiran el ambito libre de paso de un itinerario peatonal

accesible.

IV.5.5.- PAVIMENTOS

En aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 11.- de la Orden Ministerial, el contenido del
Proyecto de Urbanizacion debera cumplir los siguientes requisitos:

1.-) el pavimento del itinerario peatonal accesible sera duro, estable, antideslizante en seco y en mojado, sin
piezas ni elementos sueltos, con independencia del sistema constructivo que, en todo caso, impedira el movimiento
de las mismas. Su colocacion y mantenimiento asegurara su continuidad y la inexistencia de resaltes.

2.-) se utilizardn franjas de pavimento tactil indicador de direccion y de advertencia siguiendo los

parametros establecidos en el articulo 45.-

IV.5.6.- REJILLAS, ALCORQUES Y TAPAS DE LA INSTALACION

En aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 12.- de la Orden Ministerial, el contenido del
Proyecto de Urbanizacion debera cumplir los siguientes requisitos:

1.-) las rejillas, alcorques y tapas de instalacion ubicados en las areas de uso peatonal se colocaran de
manera que no invadan el itinerario peatonal accesible, salvo en aquellos casos en que las tapas de instalacion deban
colocarse, necesariamente, en plataforma inica o proximas a la linea de fachada o parcela.

2.-) las rejillas, alcorques y tapas de instalacion se colocaran enrasadas con el pavimento circundante,
cumpliendo ademas los siguientes requisitos:

a) cuando estén ubicadas en areas de uso peatonal, sus aberturas tendran una dimensidén que
permita la inscripcion de un circulo de 1 cm de didmetro como maximo.

b) cuando estén ubicadas en la calzada, sus aberturas tendran una dimension que permita la
inscripcion de un circulo de 2,5 cm de didmetro como maximo.

¢) cuando el enrejado, ubicado en las areas de uso peatonal, este formado por vacios longitudinales
se orientaran en sentido transversal a la direccion de la marcha.

d) los alcorques deberan estar cubiertos por rejillas que cumpliran con lo dispuesto en el parrafo 3
del presente articulo. En caso contrario deberan rellenarse de material compactado, enrasado con el nivel
del pavimento circundante.

e) estara prohibida la colocacion de rejillas en la cota inferior de un vado a menos de 0,50 m de

distancia de los limites laterales externos del paso peatonal.
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CAPITULO 1V.6.- JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO PRESCRIPCIONES LEY 4/2.007, DE 28
DE MARZO, DE PROTECCION CIUDADANA DE CASTILLA Y LEON

En este capitulo se pretende justificar que la ordenacion detallada propuesta en el Estudio de Detalle que
aqui se desarrolla cumple con las determinaciones de la Ley 4/2.007, de 28 de marzo, de Proteccion Ciudadana de

Castilla y Leon.

Primeramente y segun el articulo 1.- “Objeto de la ley” de la misma se fija que “el objeto de esta Ley es la
ordenacion y regulacion de las actuaciones y actividades dirigidas a la proteccidn de las personas frente a los

riesgos derivados de fendmenos naturales, tecnoldgicos o sociales™ por lo que seran ellos los objetos de estudio.

Igualmente, en el articulo 12.- apartado 1.- “La ordenacion del territorio y el urbanismo como prevencion
de riesgos” se indica que “este informe (al que se someterdn los instrumentos de planeamiento urbanistico) sera
vinculante en relacion a las materias reguladas en esta Ley. Por ello habran de respetarse las condiciones que se
impongan en cuanto a la seguridad de las personas, los bienes y el medio ambiente; en su caso, si los riesgos
desaconsejan completamente el aprovechamiento urbanistico de un ambito determinado sobre él no debera
permitirse ninguna construccion, instalacién o uso del suelo incompatible con dichos riesgos™ por lo que se procede

a estudiar esas materias.

De la misma manera, en el punto 2.- del mismo articulo se fija que *““cuando se acredite la existencia de
riesgos incompatibles con la ordenacién urbanistica vigente, las Administraciones con competencia en la materia
de ordenacién del territorio y urbanismo deberan promover las modificaciones oportunas para la reduccién y

control de riesgos”.

Para determinar los riesgos, se toman las indicaciones realizadas por la Direccion General de Proteccion
Civil del Ministerio de Fomento la cual diferencia los siguientes:

.- RIESGOS NATURALES

.- Meteoroldgicos

.- Inundaciones

.- Incendios forestales

.- Aludes

.- Tsunamis

.- Movimientos del terreno
- RIESGOS TECNOLOGICOS:

.- Nucleares

.- Radiolégicos

.- Quimicos

.- Asociados al transporte de mercancias peligrosas
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IV.6.1.- RIESGOS NATURALES
IV.6.1.1.- Meteoroldgicos

Cuando las variables meteoroldgicas alcanzan determinados valores que se puedan calificar de extremos, la
poblacidn, los bienes y las infraestructuras se encuentran expuestos a un posible peligro que se conoce como “riesgo
meteorologico”. Para evaluar las situaciones potencialmente peligrosas, la Agencia Estatal de Meteorologia
(AEMET) dispone de sistemas de observacion, prediccion y vigilancia de la atmosfera, asi como de procedimientos

para informar a la sociedad y a las autoridades que asi lo requieran.

Indudablemente este tipo de riesgos no son incompatibles con la ordenacion detallada planteada por lo que

no suponen un peligro para la misma.
IV.6.1.2.- Inundaciones

Una inundacién es la ocupacion por parte del agua de zonas que habitualmente estan libres de ésta bien por
desbordamiento de rios y ramblas o bien por subida de las mareas por encima del nivel habitual o avalanchas

causadas por tsunamis.

Unicamente existe un arroyo en el limite sur del sector pero que segin las determinaciones contenidas en el
Estudio Hidrologico-Hidraulico del mismo incluido en el P.G.O.U. y que cuenta con informe favorable del
Organismo de Cuenca, NO presenta riesgo de inundacion alguno al sector. Ni siquiera la llanura de inundacion

obtenida para la avenida con un periodo de retorno de 500 afios.

Este hecho se ve corroborado con la informacion contenida en el Geoportal de Proteccion Civil de Castilla

y Ledn, el riesgo potencial poblacional de inundaciones es “BAJO”.
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IV.6.1.3.- Incendios Forestales

Un incendio forestal es el fuego que avanza sin control sobre terreno forestal afectando a vegetacion que no
estaba destinada a arder. Cada vez mas los incendios forestales acaban afectando a personas y bienes de naturaleza

distinta a la forestal.

Por un lado y segun la informacién contenida en el Geoportal de Proteccion Civil de Castilla y Ledn, el

peligro de incendios forestales en Aldeatejada (Salamanca) es “BAJO”.
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Por otro lado y segun la informacion contenida en el Geoportal de Proteccion Civil de Castilla y Ledn, el

riesgo local de incendios forestales en Aldeatejada (Salamanca) es “MODERADO”.
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Una vez implantada y ejecutada la ordenacion detallada propuesta (con las modificaciones introducidas

como consecuencia de la tramitacion ordinaria) no tendra este riesgo.
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IV.6.1.4.- Aludes

Los aludes son ocasionados por la falta de homogeneidad de la capa de nieve y por la existencia, entre los
limites de capas fisicamente diferentes, de un agente que facilita el deslizamiento de una de ellas sobre otra

subyacente.

Indudablemente en Aldeatejada no hay riesgo alguno de aludes.

IV.6.1.5.- Tsunamis

Un tsunami o maremoto es una ola o un grupo de olas de gran energia que se producen cuando algin

fenémeno extraordinario desplaza verticalmente una gran masa de agua.

Indudablemente en Aldeatejada tampoco tiene riesgo alguno de tsunamis.

1V.6.1.6.- Movimientos del Terreno

Son movimientos bruscos del terreno generalmente producidos por disturbios tectonicos o volcanicos por lo
que sera de general aplicacion la “Norma de Construccion Sismorresistente: Parte General y Edificacion” aprobada

por Real Decreto 997/2.002, de 27 de septiembre.

Dado que Aldeatejada se encuentra en una zona de muy baja “aceleracion sismica basica” (inferior a 0,04
g) segun el “Mapa de peligrosidad sismica” de dicha Norma y las construcciones que se desarrollaran en el &mbito
son de “importancia normal”, los riesgos naturales derivados de los movimientos del terreno son muy bajos y

perfectamente controlables durante las fases de proyecto y construccion de las edificaciones.

IV.6.1.7.- Sequia

Una sequia es un periodo extenso de tiempo en el que la disponibilidad de agua cae por debajo de los

requerimientos estadisticos de una region.

El municipio de Aldeatejada cuenta con recursos hidricos suficientes para evitar que este fendmeno natural

tenga ninguna incidencia en nuestro desarrollo urbanistico.

1V.6.1.8.- Terremotos

El origen de la gran mayoria de los terremotos se encuentra en una liberacion de energia producto de la

actividad volcénica o a la tectonica de placas.

Se realizan las mismas consideraciones que para movimientos del terreno.
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1V.6.1.9.- Volcanes

Un volcan constituye el tnico intermedio que pone en comunicacion directa la superficie terrestre con los

niveles profundos de la corteza terrestre.

Se realizan las mismas consideraciones que para movimientos del terreno y terremotos.

IV.6.2.- RIESGOS TECNOLOGICOS

El desarrollo econémico lleva implicita la aparicion de tecnologias que proporcionan beneficios y bienestar
pero cuyo uso puede dar lugar a accidentes con graves consecuencias para las personas, los bienes y el medio

ambiente.

Tal es el caso de determinadas industrias quimicas, centrales nucleares, instalaciones radiactivas y otros
muchos procesos de produccion y de transporte de sustancias peligrosas. De ese modo y desde este punto de vista,
los avances experimentados desde el punto de vista tecnologico y cientifico pueden suponer riesgos potenciales a
tener en consideracion:

.- nucleares

.- radiologicos

.- quimicos

.- asociados al transporte de mercancias peligrosas

La prevencion de esos fendmenos peligrosos o la reduccion de sus consecuencias exceden la capacidad de
autoproteccion ciudadana y, por tanto, resulta necesaria la actuacion de los poderes publicos, en tanto que son
responsables de velar por la seguridad y la vida de las personas asi como de la integridad de los bienes. Todos estos
riesgos tecnologicos se controlan, desde el punto de vista del desarrollo urbanistico, de dos maneras:

.- a través de las ordenanzas indicadas en el Documento n°® 4.- “Normativa Urbanistica (DN-NU)” del
Estudio de Detalle asignando usos prohibidos y compatibles

.- a través de las licencias de edificacion

CAPITULO IV.7.- CUADROS SiNTESIS

IV.7.1.- CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS

DOC n° 3.- TEXTO (DN-MV)
23 de 53



ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU NC 1 “LOS HOYOS” P.G.O.U. ALDEATEJADA (SA) — DOCUMENTO n° 3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV) —

- DOCUMENTACION PRESENTADA PARA APROBACION INICIAL -

- SUBSANACION DEFICIENCIAS ARQUITECTA MUNICIPAL 08 — JULIO - 2.020 -

DENOMINACION SUPERFICIE Uso EDIFICABILIDAD LUCRATIVA EDIFICABILIDAD)] N° VIVIENDAS
PARCELA PARCELA PARCELA LIBRE PROTEGIDA TERCIARIA NO LUCRATIVA MAXIMO MINIMO
MI1 873,942 m? s RESID. UNIFAMILIAR 384,647 m? e 105,643 m? e 55,595 m?e 0,000 m* e 4 uds 1 uds
M2 2.368,530 m* s RESID. COLECTIVA 440,129 m? e 1.126,122 m> e 157,432 m* e 0,000 m* e 13 uds 7 uds
M3 6.180,166 m* s RESID. COLECTIVA 5.666,288 m? e 1.556,236 m* e 818,973 m* e 0,000 m? e 51 uds 20 uds
M4 912,923 m* s ESPACIO LIBRE 0,000 m* e 0,000 m? e 0,000 m* e 0,000 m* e 0 uds 0 uds
M5 44,661 m* s SERVICIOS URBANOS 0,000 m* e 0,000 m> e 0,000 m* e 0,000 m* e 0 uds 0 uds
M6 1.881,612 m*s ESPACIO LIBRE 0,000 m* e 0,000 m? e 0,000 m* e 0,000 m? e 0 uds 0 uds
M7 1.000,000 m? s SS.GG. 0,000 m? e 0,000 m? e 0,000 m? e 0,000 m? e 0 uds 0 uds
X SUPERFICIE = 13.261,834 m* s
ZEDIFICABILIDAD LUCRATIVA LIBRE = 6.491,064 m* e I
EEDIFICABILIDAD LUCRATIVA PROTEGIDA = 2.788,001 m* e
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA TERCIARIA = 1.032,000 m* e I
I X EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA = 0,000 m? e |
| =N mAxiMO = 68 uds
| =~"minvo=]  28uds
X SUPERFICIE VIARIO = 1.486,251 m* s

.- Calzadas 502,388 m* s

.- Aceras 278,777 m* s

.- Aparcamientos 705,086 m* s

X SUPERFICIE TOTAL SECTOR = 14.748,085 m* s
IV.7.2.- CUADRO JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LAS RESERVAS MINIMAS
SISTEMA RESERVA MINIMA RESERVA ASIGNADA
EQUIPAMIENTO 10 m? suelo/100 m? edificables 0,000 m? s
PUBLICO (1.031,106 m? s) @)
ESPACIOS LIBRES 15 m? suelo/100 m? edificables 2.794,535m? s
PUBLICOS (1.546,660 m? s) (**)
APARCAMIENTOS 1 plaza/100 m? edificables 65 uds “movilidad ordinaria”
(52 uds “movilidad ordinaria” + +
2 uds “movilidad reducida”) 2 uds “movilidad reducida”

(*) NO se han definido parcelas destinadas a equipamiento publico en la ordenaciéon detallada que se

propone en el presente Estudio de Detalle por aplicacion de las determinaciones contenidas en el articulo 106.-

punto 2.- letra a.- del RUCyL ya que se ha considerado que las posibles parcelas NO satisfacian las condiciones

minimas de funcionalidad y capacidad

(**) SI se ha aumentado la reserva minima obligatoria para espacio libre publico

IV.7.3.- FICHAS PARCELAS
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CAPITULO IV.8.- IMPLANTACION DE INFRAESTRUCTURAS

IV.8.1.- SOLUCION PROPUESTA

La solucion propuesta esta reflejada en los planos de ordenacion que como documentacion grafica se
acompaian al presente Estudio de Detalle. En caso de discrepancia entre la documentacion grafica y la escrita,

prevalecera la segunda.

La ordenacion propuesta ha pretendido reducir al minimo posible las labores de transformacion de unos
terrenos de secano con una amalgama de edificaciones y construcciones totalmente irregulares previstas en el
planeamiento con su red viaria que delimita las parcelas previstas tanto para su actividad edificatoria como para
espacios libres publicos y dotaciones. La red viaria se adapta a la topografia (para evitar grandes movimientos de

tierra: desmontes y terraplenes).

Actualmente los accesos a las fincas se realizan a través de la carretera autonémica CL-512 “Salamanca —

Vecinos”.

Todas las parcelas resultantes tienen acceso desde el vial mas proximo a través del correspondiente vado

que se definira definitivamente en el momento en que se disponga de los proyectos de edificacion de las parcelas.

IV.8.2.- TRAFICO Y RED VIARIA

IV.8.2.1.- Organizacion general

La trama viaria planteada para el ambito de actuacion se encuentra formada por un Gnico vial que es casi
una “playa” pues dispone de un carril de entrada al sector perpendicular a la CL-512 (con aparcamientos a ambos

lados), gira 180° y dispone de otro carril de salida del sector también perpendicular a la referida carretera.

Las pendientes de estos viales oscilan entre el 3,000% y el 0,500% de tal manera que se minimice el

movimiento de tierras que sera preciso realizar.

1V.8.2.2.- Estudio del trafico

La situacion del sector es tal que no se produce ningtin volumen de trafico de paso a través de €l por lo que
la demanda de viajes que se generaran seran los producidos por los habitantes de las viviendas que forman parte del

mismo.

De acuerdo a las exigencias en cuanto a la dotacion minima de plazas de garaje, seran necesarias 52
unidades (1 ud en suelo publico / 100 m? edificados) pero a este valor se le aplica un coeficiente reductor (0,75) ya

que parte de la demanda sera inducida por visitas no habituales y, por tanto, la media sera inferior.
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Por otro lado y dado que no se contemplan usos industriales, se considera que no existe trafico de vehiculos

pesados.

De todo ello, el nimero de vehiculos que se obtiene es de 39 unidades (52*0,75) que con un coeficiente
punta estimado de 4,00 (se supone que se reparte la demanda total de medio dia en tres horas), la demanda final

horaria asciende a 156 vehiculos, valor que estd muy del lado de la seguridad.

1V.8.2.3.- Caracteristicas de la red viaria

La red viaria (entendida como tal el conjunto de calzadas, aceras y aparcamientos del sector) estd
proyectada para dar acceso a todas las parcelas de tal manera que coexistan el trafico rodado de vehiculos y el
peatonal y dentro de la cual podemos distinguir un tnico tipo de vial:

.- Vial tipo “A’: es el correspondiente a una playa de circulacion que separa en dos el ambito. Dispone de
una acera de 2,00 m, una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m, una calzada de un unico sentido de circulacion
de 3,75 m, dos bandas de aparcamiento en linea de 5,00 m, otro carril de un tinico sentido de circulacion de 3,75 m,
una banda de aparcamiento en linea de 2,00 m y otra acera de 2,00 m. La anchura total asciende a 25,50 m. Se
corresponde con la seccién tipo 1-17 del plano de Ordenacién DN-PO.02.2.- “DOTACIONES URBANISTICAS:

Estructura de Viario”.

Los parametros de disefio de la red viaria son los que se anuncian a continuacion:
.- pendiente longitudinal minima = 0,500%
.- pendiente longitudinal maxima = 3,000%

.- pendiente transversal = 2,00%

Por lo que respecta a la seccion tipo estructural del firme de las calzadas, se han seguido las indicaciones de
la publicacion “Recomendaciones para el Proyecto y Disefio del Viario Urbano” editado por el Ministerio de

Fomento en 1.996.

De esta manera, se elige la solucion n° 39 con la modificacion de eliminar un centimetro de espesor en el
hormigén incrementando con una capa de rodadura de 5 cm de mezcla bituminosa para mejorar la calidad de
rodadura; esta formada por:

.- 20 cm de zahorra artificial

.- 20 cm de hormigon HF-4,0

-5 cm de m.b.c. tipo AC16 surf D (antigua D-12)

En cuanto a las aceras, se utiliza un firme muy utilizado en la provincia de Salamanca formado por:
.- 15 cm de zahorra natural
.- 10 cm de hormigén en masa HM-20

.- pavimento constituido por baldosas de hormigén 40*20*6 cm color asentadas en 4 cm de mortero M-450.
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1V.8.2.4.- Aparcamiento publico al aire libre

La reserva de suelo para aparcamiento publico al aire libre se ha previsto aneja a la red viaria mediante

plazas situadas bien en bateria (en el centro de playa de aparcamientos) o bien en linea.

El disefio de las plazas de aparcamiento se ha resuelto evitando continuos de excesiva longitud para

aminorar el impacto visual de los mismos, asi como la barrera que constituyen para la movilidad de los peatones.

Para dimensionar la reserva de suelo para aparcamientos de uso publico se ha atendido a lo dispuesto en el
articulo 104.- punto 1.- letra a.- del RUCyL. En funciéon de dicho articulo el niimero de plazas de aparcamiento de
uso publico sera de dos por cada 100 m? construibles, las cuales la mitad se ubicaran dentro de las parcelas y la otra
mitad en la via publica. De esta manera, se destinan 65 + 2 plazas de aparcamiento.

1V.8.2.5.- Superficies

El resumen de las magnitudes superficiales mas importantes es el que a continuacion se indica:

X SUPERFICIE VIARIO = 1.486,251 m? s
.- Calzadas 502,388 m? s
.- Aceras 278,777 m? s
.- Aparcamientos 705,086 m* s

La configuracion de la red viaria se recoge en el plano de Ordenacién (DN-PO-02.2.)- “ORDENACION Y
GESTION: Estructura de Viario”

1V.8.2.6.- Aspectos relacionados con el acceso

El ambito de actuacidon cuenta con un unico acceso y es a través de la actual calle paralela a la carretera
autonomica CL-512 “Salamanca — Vecinos”. Para ello, se debe abandonar la misma por acceso actual existente a la
urbanizacion “El Soto”, circular por una calle paralela a la misma hasta el final donde esta el deposito regulador de

agua potable y girar 90° a la izquierda para acceder al sector perpendicularmente a la carretera.

1V.8.2.7.- Aspectos relacionados con la carretera autonémica CL-512

En este apartado se hacen mencién a varios condicionantes relacionados con la carretera autonomica CL-
512 (todos ellos se asumen por los propietarios en este documento):

1°.- Todos los cruzamientos que se hagan de servicios (tuberias, cableado etc...) en la carretera autonémica
deberan realizarse por perforacion subterranea

2°.- Con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion se deberan llevar a cabo los estudios
correspondientes de determinacion de los niveles sonoros esperables asi como la obligacion de establecer
limitaciones a la edificabilidad o de disponer de medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de superarse
los umbrales recomendados de acuerdo a la normativa vigente: Ley 37/2.003 de 17 de noviembre de Ruido (BOE
18-11-2003)

DOC n° 3.- TEXTO (DN-MV)
34 de 53



ESTUDIO DE DETALLE SECTOR SU NC 1 “LOS HOYOS” P.G.O.U. ALDEATEJADA (SA) — DOCUMENTO n° 3: MEMORIA VINCULANTE (DN-MV) —
- DOCUMENTACION PRESENTADA PARA APROBACION INICIAL -
- SUBSANACION DEFICIENCIAS ARQUITECTA MUNICIPAL 08 — JULIO - 2.020 -

3°.- Se prohibe la instalacion de publicidad en cualquier lugar visible desde la zona de dominio ptblico de
la carretera por aplicacion del contenido del articulo 27.- de la Ley 10/2.008, de 9 de diciembre, de Carreteras de

Castilla y Leon.

IV.8.3.- RED DE ABASTECIMIENTO

Se decide conectar a la red existente tanto en el casco urbano de Aldeatejada en la margen contraria de la
carretera autonémica CL-512 “Salamanca — Vecinos” de tal manera que quede la red mallada y perfectamente

integrada en la red municipal existente.

En los planos de Ordenacién DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-PO-02.3.2.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Abastecimiento” se

grafia la solucion adoptada.

1V.8.3.1.- Caudales de calculo

Para determinar los caudales de calculo que se utilizaran para proceder a un predimensionamiento de la red,
se establecen las siguientes hipdtesis:

.- dotacion = 250 | /hab*dia

.- n° viviendas = 68 + 10 uds (se afiade una vivienda por cada 100 m? construibles en uso terciario)

.- habitantes / vivienda = 3,50

.- coeficiente punta = 2,50

.- uso simultaneo hidrantes @100 (NBE-CPI-96) = 16,67 I/sg*hidrante

El coeficiente punta adoptado se obtiene de considerar la incidencia en un determinado instante con
respecto al consumo del dia mas desfavorable (igual a 1,50) y de éste con respecto al consumo del dia medio (1,667)

por lo que resulta un coeficiente de calculo resultante de 2,50.

El caudal punta de disefio sin incendio asciende a 1,975 /sg mientras que en el caso de existir éste asciende

a 17,655 /sg.

1V.8.3.2.- Tipologia de la red

El abastecimiento se resolvera mediante red mallada con indefinicion de sentidos y caudales instantaneos

siguiendo las ultimas disposiciones sanitarias.

La red es unitaria soportando consumos de usos residenciales, terciarios, equipamiento publico y proteccion

contra incendios.

El abastecimiento de cada calle esta soportado por su tuberia general, conectada a una malla principal, tal

como se expresa en los planos correspondientes.
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1V.8.3.3.- Caracteristicas de la red

Todas las conducciones tanto exteriores como interiores al ambito de actuacion son de fundicion ductil
clase C40 y se disponen asi mismo todos los elementos necesarios para su correcto funcionamiento (valvulas de
compuerta de fundicion ductil de cierre elastico, desagiies regulados por valvulas en los puntos mas bajos para
vaciar la instalacion, ventosas trifuncionales en los puntos mas altos, acometidas domiciliarias ejecutadas con

tuberia de polietileno de media densidad...)

La construccion y caracteristicas tanto geométricas como de materiales que intervengan en cualquier
elemento se ajustaran a las disposiciones municipales correspondientes. Por compatibilidad de todas las
instalaciones, la red de abastecimiento discurrira enterrada bajo acera o aparcamiento a 0,90 m de la cota de la

explanada y medidos desde la generatriz superior de la tuberia.

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.3.4.- Punto de toma

Como se ha indicado con anterioridad, los puntos de toma se establecen en el casco urbano de Aldeatejada

en la margen contraria de la carretera autondémica CL-512 “Salamanca — Vecinos”.

IV.8.4.- RED DE RIEGO

Se decide conectar a la red existente tanto en el casco urbano de Aldeatejada en la margen contraria de la
carretera autonomica CL-512 “Salamanca — Vecinos” de tal manera que quede la red mallada y perfectamente

integrada en la red municipal existente.

En los planos de Ordenacion DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-P0O-02.3.3.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Riego” se grafia la

solucion adoptada.

1V.8.4.1.- Caudales de calculo

Para determinar los caudales de calculo que se utilizaran para proceder a un predimensionamiento de la red,

se establecen las siguientes hipotesis de partida:

.- dotacion = 40,000 m*/(ha*dia) de calle o espacio libre publico
.- superficie Espacios Libres = 0,7506 has
.- publicos ELP: 0,2795 has
- privados R:  (9.422,638 m?s * 0,50) 0,4711 has
.- superficie Viario = 0,1486 has
.- coeficiente punta = 2,50
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El coeficiente punta adoptado se obtiene de considerar la incidencia en un determinado instante con
respecto al consumo del dia mas desfavorable (igual a 1,50) y de éste con respecto al consumo del dia medio (1,667)

por lo que resulta un coeficiente de calculo resultante de 2,50.

Los caudales de disefio de la red de riego ascienden a:

Riego __ m? _ m?3 — I
fero = (07506 +0.1486)has * 40,000 =35.968 M/, =0.416 Ag

Fie = Quigo *2.50=89.920M4 <1041 J{
IV.8.4.2.- Tipologia de la red

La disposicion en planta de la red incluida en el sector se resuelve con una malla (con sentidos de
circulaciéon indeterminados) de tal manera que en caso de pérdidas, roturas o fisuras se deban hacer los minimos

cortes posibles a los usuarios. Para ello, se delimitan tramos suficientemente cortos con valvulas de fundicion ductil.
IV.8.4.3.- Caracteristicas de la red

La red principal interior de la zona objeto de actuacion esta formada por tuberia de PE-HD PN-16 con
todos los elementos necesarios para asegurar su correcto funcionamiento (valvulas de fundicion ductil, desagiies en

los puntos bajos para vaciar la instalacion en un tramo dado...).

Igualmente se incluyen las acometidas domiciliarias formadas por tuberias de @1'5” y ©2” PE-HD PN-16 y
piezas especiales (valvulas de cuadradillo, enlaces macho de laton y collarines con cabezal de fundicion y bandas de

acero inoxidable).

Por compatibilidad con las demas instalaciones de servicios y para cumplir con las determinaciones del
“Pliego de Prescripciones Técnicas Generales de Tuberias de Abastecimiento de Aguas” (MOPU 1.974), la red
discurrira enterrada a 1,00 m del bordillo por la calzada y a una distancia de 0,80 m de la cota de la explanada

medida desde la generatriz superior de la tuberia en la margen opuesta de la calle a la del abastecimiento.

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento ‘“Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.
1V.8.4.4.- Punto de toma

Como se ha indicado con anterioridad, los puntos de toma se establecen en el casco urbano de Aldeatejada

en la margen contraria de la carretera autonémica CL-512 “Salamanca — Vecinos”.
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IV.8.5.- RED DE SANEAMIENTO

La red de saneamiento es de tipo separativo (las aguas negras y las pluviales discurren por diferentes

tuberias) para evitar mezclas de aguas.

En los planos de Ordenacion DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-PO-02.3.4.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Saneamiento” se grafia

la solucion adoptada.

1V.8.5.1.- Caudales de calculo

Para calcular su valor, se adopta el criterio contemplado en la publicacion “Normas para la redaccion de
proyectos de abastecimiento de agua y saneamiento” segun la cual el caudal punta de aguas negras coincide con el

caudal punta de abastecimiento. Tal y como quedo indicado en el punto anterior, éste asciende a 1,975 1/sg.

IV.8.5.2.- Tipologia de la red

Esta constituida por tuberia @315 PVC de saneamiento color teja sn8 apoyada sobre una cama de gravilla

de rio 5/25 mm de tal manera que se asegura el mantenimiento de la nivelacion a lo largo del tiempo.

La red dispone también de pozos de registro como maximo cada 50 metros y de limpia en las cabeceras de
cada ramal. Las acometidas domiciliarias estan formados por tuberia de PVC de saneamiento color teja ¥200 sn8

con su arqueta correspondiente.

IV.8.5.3.- Caracteristicas de la red

La red ha sido disefiada teniendo en cuenta que las velocidades de transporte deben estar comprendidas

entre 0,50 (para evitar sedimentaciones) y 5,00 m/seg (para evitar arrastres y erosiones).

Ello ha conducido a dimensionar conductos con las dimensiones reflejadas en el plano correspondiente. Se
ha adoptado el criterio de utilizar secciones circulares para todos los didmetros. Se instalardn camaras de descarga

automaticas en cabeceras de ramal y pozos de registro cada 50 m como maximo.

Las caracteristicas geométricas y de materiales, asi como la construccion de cualquier elemento de la red,

seguiran las normas municipales.

Por compatibilidad de instalaciones, la red de saneamiento se situara por el eje de un carril de las calzadas.
La profundidad minima de la red de saneamiento sera de 1,50 m, dada la inexistencia de sotanos en las parcelas

residenciales.
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El didmetro minimo serd de 300 mm para cumplir las especificaciones del “Pliego de Prescripciones
Técnicas Generales de Tuberias de Saneamiento de Poblaciones” (MOPU 1.986) mientras que la pendiente minima

por cuestiones de logica puesta en obra sera de 0,50%.

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.
1V.8.5.4.- Punto de vertido

Sera el colector existente en la parte este sector el cual proviene de Miranda de Azan y se conecta a la red

municipal de Salamanca para, a partir de ahi, depurar en la E.D.A.R. de dicha ciudad.
IV.8.6.- RED DE PLUVIALES

Como se ha indicado en el punto anterior, se ha fijado como condicionante de disefio, la ejecuciéon de una
red separativa de aguas residuales y pluviales para el sector SU-NC-1 “Los Hoyos” del P.G.O.U. de Aldeatejada

(Salamanca) tal y como indican las mismas.

En los planos de Ordenacién DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-P0-02.3.5.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Pluviales” se grafia la

solucion adoptada.
1V.8.6.1.- Caudales de calculo

La red de pluviales se sitia en todas las calles del ambito de actuacion y recoge las mismas mediante

sumideros de tal manera que vierte en el arroyo existente en la parte este del sector.

Para el calculo de los caudales de aguas pluviales se sigue el proceso de céalculo indicado en la Instruccion

5.2.- 1.C. “Drenaje superficial” de la Direccion General de Carreteras del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo.

Este consiste en:
1°.- Fijar el periodo de retorno para una precipitacion determinada (una determinada Iluvia tiene un periodo
de retorno T cuando, como media, es superada una vez cada T afios). En “Calculo de Redes de Saneamiento”

(Fernando Catala Moreno) estima como razonable establecer un periodo de retorno de 10 afios por lo que exista la

probabilidad de:
"= [1 B (ljJ
T

.- T = periodo de retorno (10 afios).

.- M = tiempo de funcionamiento sin fallos (10 afios).
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2°.- Se calcula el tiempo de concentracion de la cuenca (tiempo transcurrido entre que una gota de lluvia
cae en el punto hidrolégicamente mas alejado de la seccion de céalculo y llega a ésta) que si el recorrido del agua por
la superficie fuese inferior a 30 min, se considera que T, es igual a 5 min

3°.- Se calcula la intensidad de lluvia en mm/h y en I/(sg*Ha) mediante el método hidrometeoroldgico dado

por la formula:

280-1_¢0.1 j

i_ L [ 2801
Id Lid

.- I = intensidad media en mm/h para el intervalo de referencia At.

Siendo:

.- Id = intensidad media diaria de precipitacion correspondiente al periodo de retorno e igual a (Pd/24). El
valor de P4 es la precipitacion total diaria correspondiente a dicho periodo de retorno y que segun el mapa de
“Isolineas de precipitaciones maximas previsibles en un dia” de la Direccion General de Carreteras para Aldeatejada
asciende a 55.

.- I; = intensidad horaria de precipitacion correspondiente a dicho periodo de retorno

.- At = intervalo de referencia en minutos o tiempo de duracion del aguacero (que es igual al tiempo de

concentracion).

Con estos valores, se obtiene un resultado de:

1=179,242 mm/h

4°.- Se establece un coeficiente de escorrentia en funcion de la densidad y los usos previstos en la zona que
segun el mismo método se calcula con la formula:

o _ (R /P)=1]x[(P, /P,)+23]
|_(Pd /P0)+11J2

siendo:

.- P, = umbral de escorrentia

.- P4 = precipitacion total diaria correspondiente a dicho periodo de retorno

5°.- Para usos residenciales, el coeficiente de escorrentia que se establece es de 0,55. Una vez conocida la

intensidad de lluvia y los coeficientes de escorrentia se calculan los caudales:

_CxIxA

0=k

IV.8.6.2.- Tipologia de la red

Para evitar excesos de excavacion en esta red de pluviales, se decide minimizar las obras necesarias,

situando la tuberia lo mas alta posible y disponiéndola con la menor pendiente posible.
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De esta manera, se ha disefiado con tuberia de PVC por su bajo coeficiente de rugosidad. Los diametros

estan comprendidos entre ¥315 y @500 para las tuberias de PVC sn8 color teja.

1V.8.6.3.- Caracteristicas de la red

La red de pluviales se ha disefiado con pendientes inferiores a 2,50% de tal manera que se ajuste su trazado
en alzado a la pendiente longitudinal de las calles y se minimice el movimiento de tierras necesario para su
ejecucion. Asi mismo se han instalado camaras de descarga (pozos de cabecera-limpia) en los inicios de cada ramal

para asegurar el correcto mantenimiento de los mismos evitando tapones.

Se situara junto a la red de saneamiento a una distancia no superior a 1,50 m entre ejes de tuberias y con

una profundidad minima de 0,90 m para evitar la rotura de las mismas por aplastamiento.

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.6.4.- Punto de Vertido

El punto de vertido de las aguas pluviales de nuestro ambito de actuacion es el arroyo que se encuentra en

el limite sur este del sector.

IV.8.7.- SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

Este apartado consta de dos aspectos:

- Red de media tension: grafiada en el plano de Ordenacion DN-P0O-02.3.6.1.- “DOTACIONES
URBANISTICAS: Suministro de energia eléctrica: Red de Media Tension (M.T.)”

.- Red de baja tension: grafiada en el plano de Ordenacion DN-PO-02.3.6.2.- “DOTACIONES
URBANISTICAS: Suministro de energia eléctrica: Red de Baja Tension (B.T.)”

IV.8.7.1.- Necesidades de potencia. Generalidades

La normativa de aplicacion para el calculo de las necesidades de energia eléctrica para el “Estudio de
Detalle del sector SU-NC-1 “Los Hoyos” del P.G.O.U. de Aldeatejada (Salamanca)” es la siguiente:

.- ITC-BT-10.- “Prevision de Cargas para Suministros en Baja Tension” incluido en el Real Decreto
842/2.002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension (BOE n°® 224 de 18
de septiembre)

.- “Normas Particulares para Alta Tension (hasta 30 Kv) y Baja Tension (MT 2.03.20)” de Iberdrola
Distribucion Eléctrica S.A.U. (en adelante NPABT)
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De acuerdo a las determinaciones contenidas en el Capitulo 3.- “Prevision de Cargas y Carga Total en Red”
de la NPABT, “la prevision de la carga se determinard4 de acuerdo a lo establecido en la ITC-BT-10 del

Reglamento Electrotécnico de Baja Tension™.

En nuestro caso, tenemos tres puntos de suministro en funcion del uso:
.- alumbrado publico

.- sistema de desbaste + separador de grasas

.- viviendas 68 viviendas de electrificacion “basica”

.- terciario 1.032,000 m? e
IV.8.7.2.- Necesidades de potencia a nivel de Baja Tension

Para calcular la potencia total demandada a nivel de baja tension, se calcula la de cada uso y se le aplica un

coeficiente de simultaneidad de 1,00.

De esta manera, tenemos:
.- uso “alumbrado publico”

PBﬁ-LUMBRADO — I,OOOKW
.- uso “sistema de desbaste + separador de grasas”

DESBASTE +SEPARADOR
POFSBASTE - = 2,000Kw

.- uso “viviendas electrificacion bésica’:

PYIVI-BASICA _ C % 5,75%" =[15,30+0,50 % (n—21)]* 5,75'%" =[15,30+0,50 % (68 — 21)|* 5,75%" =223,100Kw
u u u

.- uso “terciario”

PERCIARIO. 100,00K—"2"* E= 100,000k—"‘2’*1,032,000m2 =103,200Kw
m m

Por lo tanto, la Potencia Total Demandada de Baja Tension a nivel de la Red de Baja Tension asciende a:

BAJA-TENSION

i=4
pIOTAL = Py =329,300Kw
i=1

IV.8.7.3.- Necesidades de potencia a nivel de Centros de Transformacién

Para calcular la potencia total demandada de baja tension a nivel de centros de transformacion, se aplica el

siguiente criterio extraido de las NPABT:
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IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA

Prevision de cargas y carga total en red

Incidencia de la potencia solicitada en BT respecto a los centros de transformacion:

Ps: Potencia solicitada. Suma aritmética de las potencias individuales teniendo en cuenta como minimo los grados de electrificacion recogidos en la ITC.BT-10, sin
aplicar coeficientes de simultaneidad.

Por tanto, en nuestro caso tenemos:

.- uso alumbrado publico

Lumsrapo _ LOOOKwW*1,00

P =1,111kVAs
0,90

.- uso sistema de desbaste + separador de grasas
[ DESBASTE +SEPARADOR 2,000Kw *1,00

- =2,222kVAs
cr 0,90

.- uso “viviendas electrificacion basica”

o *
P(\;/-|!V —BASICA _ 223,100Kw * 0,40 — 99.156KVAS
0,90
.- uso “terciario”
*
PJ_FRCIARIO _ 103,200KW 0,60 — 68,800KVAS

0,90

Por lo tanto, la Potencia Total Demandada de Baja Tension a nivel de Centro de Transformacion en la parte

sur asciende a:

i=4
PCTS\ITTAFL-O—TRANSF = Z Per =171,289KVAs

i=1
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1V.8.7.4.- Necesidades de potencia a nivel de Linea de Media Tensién

Para calcular la potencia total demandada de baja tension a nivel de linea de media tension, se aplica el

siguiente criterio extraido de las NPABT:

IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA

Previsidn de cargas y carga total en red

La incidencia de la potencia respecto a la red de MT sera:

> P LMT (kvas) = 0,85 x YPCT (kvas) (*)

(*) En el término YPCT (kvas) se sumaré, ademas de la incidencia en CT de la potencia solicitada en BT, la potencia
solicitada en AT (con coeficiente de simultaneidad de 1).

En nuestro caso, tenemos:

p TOTAL =0,85* P(;FSI\;I-‘IA;O—TRANSF =0,85*171,289kVAs

LINEA-M.T.

Por lo tanto, la Potencia Total Demandada de Baja Tension a nivel de Linea de Media Tension en la parte

sur asciende a:

PTOTAL  —145,596kVAs

LINEA-M.T.

IV.8.7.5.- Necesidades de potencia a nivel de Subestacion de Transformacion

Para calcular la potencia total demandada de baja tension a nivel de subestacion de transformacion, se

aplica el siguiente criterio extraido de las NPABT:

IBERDROLA
DISTRIBUCION ELECTRICA

La incidencia de la potencia respecto a las subestaciones transformadoras sera:

» P Barras (kvas) = 0,95 x Y PLMT (kvas)
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En nuestro caso, tenemos:

PIoTAL . =0,95*% PO —0,95%145,596kVAS

LINEA-M T.

Por lo tanto, la Potencia Total Demandada de Baja Tension a nivel de Subestacion Transformadora en la

parte sur asciende a:

Pl =138,316kVAs

1V.8.7.6.- Necesidades de potencia. Conclusiones

Como conclusién y a modo de resumen, las necesidades de potencia demandadas por el Estudio de Detalle

del sector SU-NC-1 (Salamanca) para los usos y edificabilidades previstos en el mencionado ambito de actuacion:

.- Potencia de BT a nivel de Red de Baja Tension: 329,300 kW
.- Potencia de BT a nivel de Centro de Transformacion: 171,289 kVAs
.- Potencia de BT a nivel de Linea de Media Tension: 145,596 kVAs

.- Potencia de BT a nivel de Subestacion Transformadora: 138,316 kVAs

Ademas, se ha predimensionado la red de baja tension con un 5,00% de caida de tension maxima para usos

de fuerza.

IV.8.7.7.- Tipologia de la red

Las redes de media y baja tension se proyectan con la misma disposicion en planta que el viario disefiado
de tal manera que se minimicen el nimero de cruces de calzadas (aunque suponga un gasto mayor de tendido de

canalizaciones).

1V.8.7.8.- Caracteristicas de la red

La red de baja tension esta constituida por tuberia de polietileno de alta densidad @160 homologadas por la
compafiia suministradora sefializadas debidamente tanto bajo acera (con cinta de sefializaciéon) como bajo calzada

(con placa homologada) y reforzadas con hormigon HM-20.

Los cables que se han predimensionado para esta red de Baja Tension son de seccion (3*240)+(1*150)
mm? Al 0,6/1 Kv. RV y estaran alojados en las canalizaciones anteriormente mencionadas dispuestas a una
profundidad minima de 0,60 metros (medida desde la cota de la explanada hasta la parte superior del dado de

refuerzo de hormigon).

La red de media tension esta formada por tuberias del mismo material pero con diametros @200 y

multiconducto 4040 sefializados igual que en el caso de la instalacion de baja tension.
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Los cables de esta red son del tipo DHZ-1 (3*240)+(1*150) mm? Al, estando situados en las canalizaciones

anteriormente descritas.

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.7.9.- Punto de Conexion

Segutin la informacion recopilada y por experiencias anteriores en la zona (que deben ser ratificadas por la
compailia suministradora), se establece como punto de conexion la linea aérea existente que cruza el ambito de norte

a sur la cual se soterrara.

IV.8.7.10.- Condicionantes de gestion

Se explicitan aqui una serie de “condicionantes de gestion” relacionados con esta infraestructura no
municipal impuestos para cumplir con la legislacion sectorial vigente (Ley 54/1.997, de 27 de noviembre, del Sector
Eléctrico y el R.D. 1.955/2.000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de distribucion,
comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica):

1°.- durante la redaccion del Proyecto de Urbanizacion, se debera desarrollar un proyecto eléctrico separado
en el que se deberan contemplar las condiciones técnico-economicas fijadas por la Compaiiia Suministradora y otras
establecidas por los organismos sectoriales correspondientes

2°.- sobre dicho proyecto eléctrico, el Excmo. Ayuntamiento de Aldeatejada otorgara la correspondiente
licencia urbanistica una vez obtenidos todos los requisitos anteriores

3°.- la recepcion de la urbanizacion estard condicionada a la obtencion de un certificado informativo
emitido por la compafiia suministradora relativo a la finalizacion de las instalaciones de extension para dotar de
suministro de energia eléctrica al sector y si se estd en disposicion de proporcionar energia eléctrica a las

construcciones ¢ instalaciones que permite el planeamiento urbanistico

IV.8.8.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO

La red de alumbrado publico predefinida en el ambito de actuaciéon cumple con las determinaciones
contenidas en el Real Decreto 1.890/2.008, de 14 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia

energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

En los planos de Ordenacién DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-PO-02.3.7.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Alumbrado Publico” se

grafia la solucion adoptada.
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1V.8.8.1.- Necesidades de potencia

Las necesidades de potencia estimadas de la red de alumbrado publico, segun el predimensionamiento
efectuado, asciende a 0,768 Kw ya que se han dispuesto dos clases de puntos de luz:

.- tipo “A”: de 10,00 m de altura y luminaria doble “BGP 650” 52 W LED

.- tipo “B”: de 4,00 m de altura y luminaria simple “IJT” de 40W LED

Se ha predimensionado la red con una caida de tensién méaxima del 3,00%.

1V.8.8.2.- Tipologia de la red

La red de alumbrado publico (dada la anchura de los viales) se dispone por ambos lados de los mismos y

por uno solo de ellos segtin su ancho.

1V.8.8.3.- Caracteristicas de la red

Esta formada por canalizaciones de @90 PE-HD en las zonas que transcurren bajo acera y por 30110 PE-
HD en las que lo hacen bajo calzada, con las correspondientes arquetas de 0,650%0,650%0,700 m ejecutadas en

hormigén HM-20 en todos los cruces y cambios de sentido de las lineas.

Las mismas se encuentran a profundidades minimas de 0,40 m y alojan en su interior (tras un primer

dimensionamiento) cables de Cu de 4*6 mm? de seccion del tipo Rv 0,6/1,0 Kv.

Todas las luminarias disponen de los elementos necesarios para asegurar su correcto funcionamiento tanto

mecanico (dado y pernos de anclaje) como luminico (picas de tierra, cajas de conexion, acoplamientos estancos...).

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.8.4.- Punto de Conexion

El punto de conexion de la red de alumbrado publico se establece dentro del sector de forma auténoma al
resto de las instalaciones circundantes en un nuevo centro de mandos situado junto al centro de transformacion de la

red de suministro de energia eléctrica.

1V.8.9.- RED DE TELECOMUNICACIONES

La red de telecomunicaciones se predisefia para cumplir con las determinaciones contenidas en la Ley
32/2.003, de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones por la cual la explotacion de las redes y prestacion de

servicios de comunicaciones electronicas se realizara en régimen de libre competencia.
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En los planos de Ordenacién DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-PO-02.3.8.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Telecomunicaciones”

se grafia la solucion adoptada.

1V.8.9.1.- Necesidades

Las necesidades de esta red de servicios corresponden a las requeridas por 68 viviendas y 1.032,000 m* de

uso terciario asi como de los posibles usos dotacionales asociados.

1V.8.9.2.- Tipologia de la red

Se ha predisefiado la red con canalizacion formada por 20110 PE-HD asi como arquetas de hormigon

provistas de tapa de fundicion ductil 60*60 cm clase B-125.

Las acometidas domiciliarias se ejecutaran con 10110 PE-HD reforzados con un pequefio dado de

hormigdn y cinta de plastico de sefalizacion.

1V.8.9.3.- Caracteristicas de la red

A pesar de que no existe legislacion especifica sobre las caracteristicas de estas infraestructuras para red de
comunicaciones (excepto para el acceso a ellos en los edificios), tomamos como referencia las normas UNE

aprobadas por el Comité Técnico de Normalizacion de AENOR.

Por tanto, todos los materiales predefinidos para la red de telecomunicaciones deberan cumplir las
especificaciones contenidas en las siguientes normas:

.- UNE 133.100-1:2.002.- “Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1.- Canalizaciones
subterraneas”

.- UNE 133.100-2:2.002.- “Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 2.- Arquetas y camaras
de registro”

- UNE 133.100-3:2.002.- “Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 3.- Tramos
interurbanos”

.- UNE 133.100-4:2.002.- “Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 4.- Lineas aéreas”

.- UNE 133.100-5:2.002.- “Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5.- Instalacion en

fachada”

Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones contenidas en el

documento “Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.9.4.- Conexién con el exterior

Se realiza en las redes existentes en el casco urbano actual de Aldeatejada.
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IV.8.10.- RED DE GAS

La empresa distribuidora del servicio (NATURGY S.A.) ya dispone de una red en el casco urbano del

municipio.

En los planos de Ordenacion DN-PO-02.3.1.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Esquema General de
Redes de Servicios Urbanos” y DN-PO-02.3.9.- “DOTACIONES URBANISTICAS: Red de Gas” se grafia la

solucion adoptada.

1V.8.10.1.- Necesidades

Se satisfacen las necesidades de agua caliente sanitaria y calefacciéon de 68 viviendas y para 1.032 m? de

edificabilidad de uso terciario asi como de los posibles usos dotacionales asociados.

1V.8.10.2.- Tipologia de la red

Se realiza con tuberias de polietileno de media densidad alojadas en dados de arena de rio 0/2 mm de
asiento provistas de cinta de sefializacion. En los cruces de calzadas, se suplementa la seccion tipo con una losa de
hormigén de refuerzo. Tanto la tipologia como las caracteristicas de la red deberan cumplir las determinaciones

contenidas en el documento ‘“Normativa Urbanistica” del P.G.O.U.

1V.8.10.3.- Punto de Conexién

Como se ha indicado con anterioridad, los puntos de conexion se encuentran en el casco urbano de

Aldeatejada.

CAPITULO IV.9.- ASPECTOS RELACIONADOS CON CARRETERA AUTONOMICA CL-512

IV.9.1.- LIMITE DEL SECTOR

El limite del sector SU-NC-1 “Los Hoyos” que nos ocupa viene definido en el instrumento de planeamiento

general del municipio y delimitado por el cerramiento existente.

[V.9.2.- LINEA LIMITE DE EDIFICACION

La linea limite de edificacion se situa a una distancia de 18,000 metros de la arista exterior de la calzada
mas proxima medidos horizontalmente a partir de ésta (se entiende que la arista exterior de la calzada es el borde
exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general) de acuerdo a las
determinaciones contenidas en el articulo 26.- punto 2.- de la Ley 10/2.008, de 9 de diciembre, de Carreteras de

Castilla y Ledn.
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Por aplicacion del contenido del articulo 26.- punto 1.- de la mencionada Ley, desde dicha linea limite de
edificacion hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion a
excepcion de las que resulten imprescindibles para la conservacion y mantenimiento de las construcciones

existentes.

De la misma manera pero seglin lo preceptuado en el articulo 35.- apartado 2.- del Decreto 45/2.011, de 28
de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de Castilla y Ledn, “se podrén ejecutar obras de
conservacion y mantenimiento de las construcciones existentes dentro de la linea limite de edificacién (entre ellas
las de reparacion por razones de higiene y ornato de los inmuebles) previa comunicacion a la Administracion
titular de la carretera acompafiada de la descripcion de las obras a realizar” por lo cual se podran mantener los

cerramientos actuales.

Igualmente y por aplicacion del contenido del articulo 35.- apartado 3.- del Decreto 45/2.011, de 28 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Carreteras de Castilla y Leon, “el titular de la carretera podra
autorizar la colocacion de instalaciones facilmente desmontables entre el borde exterior de la zona de servidumbre
y la linea limite de edificacion siempre que no resulten mermadas las condiciones de visibilidad y seguridad de la

circulacion vial”.

IV.9.3.- ACCESO

Una vez terminadas las obras de urbanizacion que desarrollen la ordenacion detallada contenida en el
presente instrumento de planeamiento de desarrollo, LOS ACCESOS EXISTENTES A/DESDE las parcelas del
sector a la carretera quedaran clausurados EXCEPTO EL DE LA PARCELA “M1”, debiendo acceder a las parcelas

resultantes de la reparcelacion por los viales interiores del mismo.

Esta excepcion viene impuesta por la propia condicion de la parcela: si bien se fija un nimero maximo de 4
viviendas, la realidad sera para una Unica vivienda de sus propietarios actuales y que compartiria con el resto de la

parcela catastral actual que NO forma parte del sector.

IV.9.4.- NIVELES SONOROS

Con caracter previo al otorgamiento de licencias de edificacion dentro del ambito del sector, se deberan
llevar a cabo los estudios correspondientes de determinacion de los niveles sonoros esperables asi como la
obligacion de establecer limitaciones a la edificabilidad o de disponer de medios de proteccion acustica
imprescindibles en caso de superarse los umbrales recomendados de acuerdo a la normativa vigente (Ley 37/2.003,

de 17 de noviembre, de Ruido — B.O.E. 18 de noviembre).
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IV.9.5.- PUBLICIDAD

Por aplicacion del contenido del articulo 27.- de la Ley 10/2.008, de 9 de diciembre, de Carreteras de
Castilla y Le6n, “se prohibe toda aquella publicidad que sea visible desde las zonas de dominio publico de la
carretera excepto en las travesias de poblacion en las que la publicidad estard sometida a las ordenanzas
municipales, debiendo situarse fuera de las zonas de dominio publico y sin afectar a la sefializacion, iluminacion o
balizamiento de la carretera. La anterior prohibicion no dara derecho a indemnizacién en ningin caso”, NO se

autoriza publicidad que no cumpla el criterio contenido en dicho articulo.

IV.9.6.- OTROS ASPECTOS

En este apartado se hacen mencién a un condicionante relacionado con la carretera autonémica CL-512 el
cual se asumen por los propietarios en este documento): todos los cruzamientos que se hagan de servicios (tuberias,

cableado etc...) en la carretera deberan realizarse por perforacion subterranea.

CAPITULO IV.10.- ASPECTOS RELACIONADOS CON “CALZADA DE LA PLATA”

El sector de suelo urbano no consolidado SU-NC-1 “Los Hoyos” del P.G.O.U. de Aldeatejada esta afectado
por la zona de influencia de la “Calzada de La Plata” determinada en el texto titulado “Documentacion basica para
la identificacion y proteccion como Bien de Interés Cultural con categoria de “Conjunto Historico” de la “Calzada
de La Plata” en la provincia de Salamanca” redactado por D. Juan José Enriquez (1.993) para la Consejeria de

Cultura de la Junta de Castilla y Leon.

Su trazado y el area de influencia se recoge en la imagen adjunta extraida de la web BICUcyl.
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CAPITULO IV.11.- INNECESARIEDAD DEL “RESUMEN EJECUTIVO”

El articulo 136.- punto 1.- del RUCyL, preceptua que “los Estudios de Detalle deben contener todos los
documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus determinaciones. En todo caso deben contener una
memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y propuestas de ordenacidn, y se incluya un
«resumen ejecutivo» que sefiale los dmbitos donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un plano de su

situacidn e indicacion del alcance de dicha alteracion (...)”.

En nuestro caso y dado que este Estudio de Detalle establece la PRIMERA ORDENACION DETALLADA
del ambito de actuacion y NO existe otra vigente, NO ES PRECEPTIVO redactar el “resumen ejecutivo”.
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Salamanca, agosto de 2.020

El Redactor de la Memoria Vinculante:

Firmado digitalmente por
I S I D RO ISIDRO MESONERO ALVAREZ
Nombre de reconocimiento
M ESO N E R (DN): cn=ISIDRO MESONERO
ALVAREZ, o, ou,
email=imesalv@ciccp.es, c=<n

O A LVA R E Fecha: 2020.08.28 13:50:23
+02'00'

D. Isidro Mesonero Alvarez

Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

DOC n° 3.- TEXTO (DN-MV)
53des3



		2020-08-28T13:50:13+0200
	ISIDRO MESONERO ALVAREZ


		2020-08-28T13:50:23+0200
	ISIDRO MESONERO ALVAREZ




