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CAPITULO 1. ANTECEDENTES.

1.1. Introduccion.

El Ayuntamiento de Aldeatejada tiene como instrumento de planeamiento general del municipio el
Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada, adaptado a la Ley 5/99 de Urbanismo de
Castilla y Ledn y que fue aprobado definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo de
Salamanca en fecha 31 de Julio de 2007, con fecha de publicaciéon en el BOCYL el 4 de Octubre
de 2007, aunque previamente hubo una aprobacién definitiva parcial en la que se incluia enre otros
el sector 12 que data del 30 de Marzo de 2007, con publicacion en el BOCyL del 25 de mayo de
2007. Este Plan General delimita los sectores SUD 10-La Calleja, SUD 11-Montalvo y SUD 12-Las
Pedregosas clasificAndolos como suelo Urbanizable Delimitado.

El uso global asignado a los sectores sobre los que trata el presente documento es Residencial, y
especifica la obligatoriedad de que los Planes Parciales que desarrollen el suelo adscriban una
superficie de Sistemas Generales en cada uno de los casos.

Al ser colindantes y coincidir el propietario mayoritario en los tres sectores antes resefiados, se ha
optado por hacer una ordenacion global en conjunto, si bien, posteriormente se desarrolla cada una
de las Ordenaciones Detalladas de cada sector de forma independiente.

El presente documento se refiere por tanto al &mbito conjunto de los tres sectores a desarrollar,
segun los parametros de ordenacion contenidos en el Plan General y en cumplimiento de la
legislacion urbanistica vigente.

Segun lo dispuesto en la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Le6n y en el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 22/2004, de 29 de enero, el objeto de los
presentes Planes Parciales es el establecer las determinaciones de ordenacion detallada en base a
los criterios sefialados en el P.G.O.U.

El objetivo final sera el desarrollo urbanistico de los sectores SUD 10-La Calleja, SUD 11-Montalvo
y SUD 12-Las Pedregosas, tras la aprobacion del planeamiento de desarrollo y de la posterior
aprobacion de los correspondientes Proyecto de Actuacion y Proyecto de Urbanizacion,
transformando el suelo inicial en suelo urbano y obteniendo solares para ser edificados.

De conformidad con lo dispuesto en la legislacion vigente, el Plan Parcial contiene los documentos
sefialados en el Reglamento de Urbanismo y en el articulado de aplicacién del Plan General de
Ordenacion Urbana.

1.2. Promotor.

La iniciativa que promueve el desarrollo de los sectores SUD 10-La Calleja, SUD 11-Montalvo y
SUD 12-las Pedregosas parte de la empresa DESARROLLOS INMOBILIARIOS SALMANTINOS,
S.L., Esta mercantil tiene su domicilio social en La avenida Juan Carlos |, n°® 13 8°A, Torregarena
C.P. 28806 en el municipio de Alcala de Henares en Madrid.

Sus objetivos estan orientados a realizar desarrollos urbanos bajo unas premisas basicas de calidad
de vida para sus futuros habitantes, basadas en parametros de sostenibilidad, calidad de
urbanizacién, integracion de la trama con el medio que la rodea, utilizacién de energias renovables
y reutilizacion de los recursos naturales.

1.3. Equipo redactor.

Para la elaboracion del presente documento, y de todos los trabajos previos que han sido
necesarios, o que al menos la empresa promotora ha considerado conveniente realizar para poder
analizar, evaluar y que sirvan de base para proponer la ordenacién mas adecuada para la zona, se
ha contado con la intervencién de distintos equipos multidisciplinares que han abarcado el mayor
espectro posible en materia de ordenacién del territorio, medio ambiente y urbanismo, coordinados
por D. Miguel Angel Moreno de Vega Haro y D. Lorenzo Mufioz Vicente, que ha elaborado todo el
contenido conceptual y el disefio basico de la propuesta, con el asesoramiento de consultoria de
ingenieria de obra civil e instalaciones.

DOCUMENTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL Sectores SUD 10, 11y 12 ALDEATEJADA - Salamanca




1.4. Normativa urbanistica aplicable.

El presente documento se ajusta a la normativa urbanistica vigente en todos y cada uno de sus
aspectos, tal y como a continuacion se procede a justificar pormenorizadamente.

En los siguientes apartados se analizara cada una de las legislaciones que se han tenido en cuenta
para su elaboracion:

- La Ley 5/99, de Urbanismo de Castilla y Ledn, asi como el Decreto que aprueba el
reglamento que la desarrolla. En este apartado concreto, se hara referencia a los
articulos del Reglamento, entendido éste como “ ...texto omnicomprensivo y
sistematico que evita la necesidad de consultar la Ley.”

- El Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada, adaptado a la ley 5/99, de
Urbanismo de Castilla y Ledn.

CAPITULO 2. SECTORIZACION.
2.1. Analisis de la sectorizacion.

El Plan General de Ordenacion Urbana, clasifica los terrenos del término municipal en los que se
inscribe el ambito de la actuacién como Suelo Urbanizable Delimitado. Estos terrenos estan
organizados en Sectores que deben desarrollarse mediante la elaboracién y tramitacion de Planes
Parciales.

El PGOU permite, en lo que se refiere a las infraestructuras del agua compartir depdsitos
reguladores entre sectores, igualmente hay que resover el saneamiento y el riego de los tres
sectores de una forma coordinada para intentar abaratar costes de implantacién y posteriormente
de explotacion.

Ademas, al tratarse de sectores colindantes entre si, la ordenacion en conjunto permite establecer
un viario de rango supra-sectorial que da coherencia a la ordenacion de los tres sectores y permite
ser mas ambiciosos en el disefio del trozo de ciudad sobre el que trabajamos, ademas de conseguir
una mejor conexion con lo existente en la actualidad.

Entendemos, por tanto, que por compartir parte de las infraestructuras necesarias para su
desarrollo como son las redes primarias de abastecimiento y saneamiento, asi como la conexion a
las redes de suministro de otros servicios urbanisticos basicos, es preciso presentar un plan
conjunto en el que se entienda la interconexion de los diferentes ambitos asi como el cumplimiento
de unas determinadas condiciones que garanticen un correcto desarrollo, no solo del ambito
afectado por el Plan Parcial en cuestién, sino de la totalidad del Area de intervencion.

El desarrollo conjunto de los Sectores se establece al objeto de implantar una serie de
infraestructuras generales mediante la intervencién en uno o varios sectores; concretando ademas
las condiciones particulares de cada sector para establecer la ordenacion detallada y adscripcion
de sistemas generales, asi como otras condiciones de ejecucion de las infraestructuras necesarias
para su correcto desarrollo urbanistico dentro del conjunto urbano de Aldeatejada.

2.2. Ambito de actuacion.

El Area en el que se ubican los sectores SUD 10-La Calleja, SUD 11-Montalvo y SUD 12-Las
Pedregosas del Plan General de Ordenacién Urbana de Aldeatejada esta situada al suroeste del
casco urbano, lindando con el casco tradicional teniendo conexiones viarias con el mismo a lo largo
de los Sectores, estando atravesados por varios caminos radiales que se prolongan mas alla del
ambito de los Sectores.

La delimitacion de los diferentes sectores se adapta, como no podia ser de otro modo, a las
condiciones marcadas en el PGOU con ligeras alteraciones provocadas por la adaptacién a la
realidad fisica de los terrenos y las condiciones del sistema general que bordea el suelo urbanizable
por el Norte.
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Estas ligeras modificaciones se explican a continuacion, justificando que en ningun caso se
sobrepasa porcentualmente el 5% de variacion de superficie entre los tres sectores, lo cual pudiera
suponer modificacion del PGOU.

Plano de situacién

Dentro del Ambito de los sectores SUD 10-La Calleja, SUD 11-Montalvo y SUD 12-Las Pedregosas
no existen elementos que estén clasificados como suelo con algun tipo de proteccion, y que por lo
tanto no podrian ser objeto de intervencion dentro del desarrollo urbanistico previsto. Unicamente
hay que considerar los Regatos de Sanchoviejo, que bordea el sector 11 y el 12, y el de La Calleja
que atraviesa el sector 10. Ademas dentro del ambito de trabajo tenemos dos caminos publicos,
uno que separa el sector 10 del 11 y que se denomina Camino de Aldeatejada a Doiinos y el otro
que separa el sector 11 del 12 y que se denomina Camino de Aldeatejada a Barbadillo. Ambos
caminos se incorporan a la ordenacioén en las condiciones que sefala el Plan General.

Con caracter previo al inicio de los trabajos y una vez llevado a cabo el levantamiento topografico se
comprobd que habia una parte de la parcela propiedad del Ministerio de Defensa (Campo de Tiro
de Los Montalvos), que por error habia quedado dentro de la delimitacion del sector 10. Comentado
el asunto con el técnico municipal, nos indica la necesidad de suprimirlo y dejarlo como el resto de
la parcela, clasificado como suelo rustico.

Al eliminar la franja propiedad del Ministerio de Defensa, el Sistema General que bordea el suelo
urbanizable delimitado por el noroeste, en la zona donde se encuentran los sectores 10 y 11 se
desplaza hacia el sur ligeramente, lo cual hace que, para poder recuperar la direccion que lleva
dicho sistema general, en prevision de que la futura via de ronda no afecte a ninguna de las
construcciones de la explotacién agropecuaria de la finca de Sanchoviejo y siga manteniendo su
direcion hacia la curva existente en la carretera CL 512, tengamos que incluir en el sector una
porcion de la parcela n° 36 del poligono del parcelario de rustica, asi como la parcela n® 74 de dicho
parcelario, ambas clasificadas como suelo urbanizable, con lo al replantear sobre el terreno los
limites de los sectores, la superficie del sector 11 se incrementa mientras que la del 10 disminuye
ligeramente.

De acuerdo con los criterios mantenidos por el Ayuntamiento, el incremento antes sefialado,
referido al conjunto de los tres sectores ordenados no podria exceder del 5% de la superficie
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inicialmente prevista en el Plan General, ya que en caso contrario se deberia plantear una
Modificacion de dicho Plan.

Ajustando los limites marcados en los planos del Plan General a la realidad del terreno y aplicando
los criterios consensuados con el Ayuntamiento antes expuestos, asi como los derivados del
levantamiento topografico realizado, el ambito total de esta actuacién, sectores SUD 10-La Calleja,
SUD 11-Montalvo y SUD 12-Las Pedregosas, tiene una superficie total de 1.132.540,79 m? incluidos
los sistemas Generales adcritos a cada uno de los sectores.

Si partimos de la superficie aproximada de cada sector recogida en las fichas del PGOU de
Aldeatejada, tendriamos una superficie de 1.078.700,00 m?, lo cual supone un incremento total
inferior al 5% senaldo como limite maximo.

Una vez hechos los ajustes necesarios, las superficies definitivas de cada uno de los sectores con
la que se va a establecer la Ordenacion Detallada de los mismos, es la siguiente:

SECTOR PGOU ADAPTADO % DIFERENCIA
SUD-10 399.300,00 398.642,66 -1,65%
SUD-11 479.400,00 532.218,03 11,02%
SUD-12 200.000,00 201.770,10 0,88%
total 1.078.700,00 1.132.540,79 4,99%

CAPITULO 3. INFORMACION URBANISTICA.

3.1. Estructura de la propiedad
3.1.1. Andlisis de la propiedad.

El conjunto del ambito de los sectores SUD 10-la Calleja, SUD 11-Montalvo y SUD 12-las
Pedregosas del planeamiento de Aldeatejada incluye numerosas fincas. La mayoria de ellas
mantienen el original uso agricola, si bien alguna alberga un uso de almacén, existen instalaciones
de de electricidad de media tension y de telefonia, tanto fija como movil, sin existir edificaciones de
caracter residencial en el ambito a desarrollar.

Resulta normal que una superficie tan extensa esté muy fragmentada en cuanto a la titularidad del
suelo, al menos en su origen, si bien hay que hacer notar que en los Ultimos tiempos la empresa
promotora DESARROLLOS INMOBILIARIOS SALMANTINOS S.L. ha adquirido una gran cantidad
de fincas, por lo que esta division es ahora menor.

Aunque se esté redactando una figura de planeamiento y no de gestidon, se acompafa en cada caso
un listado de fincas catastrales, con su titular conocido y las superficies provenientes, tanto de
catastro, como del levantamiento topografico realizado.

3.1.2. Relacion de fincas y propietarios conocidos.

Esta relacion de fincas y propietarios tiene un caracter meramente informativo. Siguiendo los
procedimientos reglados, sera el correspondiente Proyecto de Actuacion el que deba contener una
relacion definitiva y totalmente exacta, amparandose en los titulos de propiedad de cada finca.

SECTOR 10 — “LA CALLEJA”

PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE

96 a 100- DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S= 238.495,26 m?

104 a 110-

112-113

103 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S= 22.596,04 m?

119-120 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S= 18.998,05 m?

94 ANTONIO ELICES LOPEZ S= 19.665,91 m?
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95

EMETERIO BLANCO HERNANDEZ Y HERMANOS

S= 8.308,77 m?

114-115 JOSE MANUEL AMARO HERNANDEZ S= 9.348,11m?
111 MANUEL JOSE GARCIA SANCHEZ S= 5.273,25m?
118 ELEUTERIO MARCOS GARCIA S= 10.368,14 m?
121 FELICIANA GARCIA ROLLAN S= 6.987,14 m?
122 CARMEN GARCIA SANCHEZ S=  8.471,10m?
123 BEATRIZ GARCIA MARTIN S= 7.188,97 m?
124 JOSE GARCIA SANCHEZ S= 4.438,65m?
125-126 REGIONAL DE OBRAS 5 S.L. S= 21.457,15m?
117-127-128 REGIONAL DE OBRAS 5 S.L. S=  9.859,00 m?
REGATO Y CAMINO S=  7.187,12m?
TOTAL S= 398.642,66 m*
SECTOR 11 — “EL MONTALVO”
PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
69-71-78 a 83 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S= 331.849,21 m?
85 a 88-90-
92-93
74-75 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. = 4249797 m?
70 TOMAS VELASCO JIMENEZ = 37.657,22 m?
73 TOMAS VELASCO JIMENEZ = 8.727,63 m?
91 TOMAS VELASCO JIMENEZ = 18.780,74 m?
36 m EXPLOTACION AGROPECUARIA LOS ESCUDOS S.L. = 22.281,04 m?
76 JESUS TAPIA SANCHEZ Y HERMANOS = 21.734,80 m?
72 EXPLOTACION AGROPECUARIA SANCHOVIEJO S.L. = 17.760,69 m?
77 IGNACIO AGRE RODRIGUEZ = 10.212,23 m?
84 JESUS LOPEZ BLANCO = 15.701,25 m?
REGATO Y CAMINO = 5.01525m?
TOTAL S= 532.218,03 m?
SECTOR 12 — “LAS PEDREGOSAS”
PARCELA PROPIETARIO SUPERFICIE
51a58 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. 5=101.991,19 m?
62-64-66-67 DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S= 20.987,51 m?
50 EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS SANCHOVIEJO S.L. S= 38.280,44 m?
59 NUEVA CARBAJOSA S.L. S= 13.295,70 m?
60 JOSE GARCIA SANCHEZ S= 11.893,15 m?
61 BEATRIZ GARCIA MARTIN S=  9.526,18 m?
65 JESUS M? BOYERO GARCIA S=  2.996,40 m?
X ELOY GARCIA S=  1.696,54 m?
REGATO Y CAMINO S=  1.102,99 m?
TOTAL S= 201.770,10 m?

Con lo anteriormente visto, resultado de la medicién real llevada a cabo, tendremos en principio los

siguientes porcentajes de propiedad de cada uno de los titulares:
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PROPIETARIO SUPERFICIE %

DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S=280.089,35 m? 71,5508
REGIONAL DE OBRAS 5 S.L. S= 31.316,15 m? 7,9999
JOSE MANUEL AMARO HERNANDEZ. S= 9.348,11 m? 2,3880
MANUEL JOSE GARCIA SANCHEZ. S= 527325 m? 1,3471
ANTONIO ELICES LOPEZ S= 19.665,91 m? 5,0238
EMETERIO BLANCO HERNANDEZ Y HERMANOS S= 8.308,77 m? 2,1225
ELEUTERIO MARCOS GARCIA S= 10.368,14 m? 2,6486
FELICIANA GARCIA ROLLAN S= 6.987,14 m? 1,7849
JOSE GARCIA SANCHEZ. S= 4.438,65 m? 1,1339
CARMEN GARCIA SANCHEZ S=  8.471,10 m? 2,1640
BEATRIZ GARCIA MARTIN S= 7.188,97 m? 1,8365
TOTAL S= 391.455,54 m? 100,0000

SECTOR 11 — “EL MONTALVO”

PROPIETARIO SUPERFICIE %

DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. S=374.347,18 m? 71,0063
TOMAS VELASCO JIMENEZ S= 65.165,59 m? 12,3606
EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS LOS ESCUDOS S.L. S= 22.281,04 m? 4,2263
JESUS TAPIA SANCHEZ Y HERMANOS S= 21.734,80 m? 4,1227
EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS SANCHOVIEJO S.L. S= 17.760,69 m? 3,3689
IGNACIO AGRE RODRIGUEZ S= 10.212,23 m? 1,9370
JESUS LOPEZ BLANCO S= 15.701,25 m? 2,9782
TOTAL S= 527.202,78 m? 100,0000

SECTOR 12 — “LAS PEDREGOSAS”

PROPIETARIO SUPERFICIE %

DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE SALAMANCA S.L. §=122.978,70 m? 61,2849
EXPLOTACIONES AGROPECUARIAS SANCHOVIEJO S.L. S= 38.280,44 m? 19,0766
NUEVA CARBAJOSA S.L. S= 13.295,70 m? 6,6257
JOSE GARCIA SANCHEZ S= 11.893,15 m? 5,9268
BEATRIZ GARCIA MARTIN S= 9.526,18 m? 4,7473
JESUS M? BOYERO GARCIA S=  2.996,40 m? 1,4932
ELOY GARCIA S=  1.696,54 m? 0,8455
TOTAL S= 200.667,11 m? 100,0000

3.2. Caracteristicas naturales del territorio.
3.2.1. Caracterizacion topografica.

En general, el relieve del area estudiada es suave, con cotas que oscilan entre la 778 m junto a la Carretera CL
512 y la 833 m, en el punto mas alto en el Camino de Dofiinos, donde se encuentran el sector 10, el 11, el
suelo urbanizable no delimitado y el suelo rustico con proteccion especial por el Campo de Tiro propiedad del
Ministerio de Defensa. La distancia entre los puntos extremos topograficamente hablando, es de 1300 m
resultando una pendiente media de 4,23 por ciento.

A continuaciéon se repreducen los planos hipsométrico y clinométrico del conjunto de los sectores donde se

aprecia con mayor claridad la topografia del terreno natural, asi como los gradientes de pendiente existentes
en los sectores.
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El terreno va subiendo desde el este hacia el oeste, de forma suave, con pendientes medias
inferiores al 5%; si bien existen una serie de puntos concretos donde estas pendientes superan el
20%, no exitiendo pendientes superiores a estas en el ambito de desarrollo.
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PLANO CLINOMETRICO

3.2.2. Caracterizacion de la geologia y geotécnia.
3.2.2.1. Estratigrafia y litologia

En general, y de una forma preliminar, se estima que las condiciones de cimentacién de los
materiales son aceptables por cuanto las presiones admisibles de los mismos son superiores a los
1,5-2,5 Kg/cm2.

3.2.3. El clima en la zona y su entorno.

La Meseta del Duero presenta acusados contrastes entre el sector central, en la cuenca interior
donde nos encontramos, y las orlas montafiosas periféricas.

Esto tiene como consecuencia unas precipitaciones minimas de 350 a 400 mm anuales en el area
Zamora-Salamanca-Valladolid ; mientras que la precipitacion sube a 700 y 1.000 mm en las laderas

DOCUMENTO REFUNDIDO PLAN PARCIAL Sectores SUD 10, 11y 12 ALDEATEJADA - Salamanca




montafiosas que miran hacia el rio Duero, pertenecientes a Montes de Ledn, Sierra de Demanda y
Montes de Aylléon, Guadarrama y Gredos.

En el campo de las temperaturas, el clima de la meseta superior es tipicamente continental, con
marcadas oscilaciones de hasta 20° entre el mes mas calido y el mes mas frio. La temperatura
media anual es de 11° y 12° por el interior de la cuenca, y de unos 8° a 10° en los bordes
montafiosos. Los inviernos resultan muy largos y frios (duran de noviembre hasta abril) y las
minimas temperaturas registran bastantes grados bajo cero.

Los veranos no son extremadamente calurosos y las maximas absolutas no pasan de 38° o 39°. Las
nieblas son muy frecuentes en la cuenca del Duero con valores medios anuales del orden de 30 a
45 dias.

En cuanto a los vientos, en las zonas de Zamora y Salamanca predominan los rumbos W-SW y NE.

Las variables climaticas, tanto en forma aislada como en su distribucién espacial, acusan un clima
fuertemente continental con una rigurosa y dilatada duracion del invierno y una destacada brevedad
y moderacion de los veranos.

Concretamente en Aldeatejada, el invierno es riguroso, sobre todo en el trimestre diciembre-febrero.
Dura algo mas de cinco meses, ya que el final del otofio y el principio de la primavera tienen mas
caracterizacion de invierno que de esa estacién en si. Por lo que respecta a las precipitaciones, y
sin olvidar la escasez general de las mismas, el invierno en Aldeatejada es relativamente lluvioso, y
sobre todo, con un régimen relativamente regular. Los cinco meses invernales reinen mas de la
mitad de las precipitaciones de todo el afio, aunque cabe destacar la irregularidad interanual.

Los veranos son moderadamente calidos y extremadamente secos. Aldeatejada apenas cuenta con
cuatro meses de verano (de junio a septiembre). Una caracteristica de esta estacion es la fuerte
oscilacion térmica, lo que hace reducir los valores de las temperaturas medias. Por ultimo, las
estaciones intermedias son cortas e irregulares. El otofio es la estacidbn mas corta, y se puede
considerar que sélo comprende el mes de octubre. Este periodo esta marcado por la bajada de la
temperatura y por el aumento de las precipitaciones. En los meses centrales del verano (julio-
agosto), las temperaturas maximas llegan a ser muy altas.

Por lo general, podria hablarse de una relativa abundancia de lluvias en invierno y primavera, y la
escasez en verano.

Aldeatejada cuenta con gran numero de horas de sol a lo largo del afio, las cuales dependen del
numero total de dias despejados con los que cuenta seria suficiente para la instalacién de energias
renovables como por ejemplo la solar térmica.

3.2.4. Caracterizacion de la hidrologia.

El presente apartado tiene por objeto el proporcionar una primera informacion de los cursos de agua
que interfieren en sectores SUD 10-la Calleja, SUD 11-Montalvo y SUD 12-las Pedregosas, desde
el punto de vista legal —restricciones al uso- y desde el punto de vista hidrolégico, su
comportamiento ante precipitaciones de importancia-, que pudiesen condicionar la solucién de
planeamiento.

NORMATIVA.

La Ley de Aguas y el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico establecen restricciones al uso de
las tierras aledafas a los cauces naturales.
particular:

En el ambito en el que nos encontramos Unicamente existen dos arroyos que recogen la escorrentia
superficial y que desenbocan en el del Zurguen podemos distinguir las siguientes superficies de
aportacion:

- Por un lado tenemos el area de aportacion 1 la cual verteria sus aguas de forma natural hacia el
arroyo de la Calleja y que desemboca en la actualidad en el Casco urbano en el que se ha
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procedido a realizar las obras de fabrica necesarias para su canalizacion al regato del Zurguen..
Esta area tiene una superficie incluso las areas exteriores a los Sectores de unas 121 hectareas.

- Por otro lado estad el area de aportacion 2 la cual se dirige hacia los arroyos de Valdaliga y
Sanchoviejo colindantes con la delimitacion del Sector y que van igualmente a desaguar en el
regato del Zurguén. Esta area tiene una superficie incluso las areas exteriores a los Sectores de
186 hectareas aproximadamente.

De forma general se proponen las siguientes consideraciones con respecto a los arroyos que
discurren tanto por el interior de los sectores e incluso las areas exteriores a los Sectores y que se
han tenido en cuenta a la hora de disefar la ordenacion propuesta:

Hemos priorizado las medidas no estructurales frente a las estructurales. En los pasos que es
necesario implantar medidas estructurales se tratara de modificar lo menos posible las condiciones
morfologicas del cauce del arrroyo y menores efectos de discontinuidad longitudinal y transversal. El
Tratamiento de las margenes se realizara con técnicas y materiales blandos.

Disefio de infraestructuras que interfieran lo minimo posible en las dinamicas fluviales. Consiste en
evitar limitar el desplazamiento lateral del cauce, tanto en casos puntuales, como son los pasos
transversales de un espacio fluvial que convierta en rigidos y permanentes los bordes del cauce en
dicho cruce, como en situaciones lineales donde una de las dos margenes del rio se convierte en un
territorio consolidado por una infraestructura.

3.2.5. Vegetacion existente.

La vegetacion mas representativa en el ambito es aquella que forma parte de los cultivos de secano
esta ocupada predominantemente por cultivos de herbaceas en secano, como la cebada (Hordeum
vulgare), el trigo (Triticum aestivum) o los girasoles (Helianthus annus). Entre estos campos de
cultivo aparecen ocasionalmente eriales y baldios, que presentan una gran abundancia de
vegetacion de tipo ruderal (vegetacién que se instala en bordes o cunetas de caminos y que se
encuentra degradada por el paso continuado del hombre) y plantas oportunistas (que invaden todos
aquellos terrenos que han dejado de ser aprovechados por la agricultura) como la malva (Malva
sylvestris), el hinojo (Foeniculum vulgare), las amapolas (Papaver sp.), el cardo vulgar (Cirsium
vulgare), la manzanilla silvestre (Anthemis arvensis), el gordolobo (Verbascum thapsus), el
estramonio (Datura estramonium), el diente de ledn (Taraxacum officinale) o el abrojo (Tibulus
terrestris).

Presenta gran escasez de vegetacion arbolada que se concentra en los bordes de los sectores, no
existiendo ni siquiera en el entorno de los arroyos arbolado resefiable.

El area donde existe arbolado se presenta fuera del limite del ambito de los sectores y el mismo
consiste en una chopera sobre gravas y arenas, no muy extenso y con ausencia total de
sotobosque.

3.2.6. Usos del suelo
En el ambito de los tres sectores predomina el aprovechamiento agricola de los suelos en secano.

Ligados a estos usos agricolas se levanta en el sector 12 una nave para almacenar maquinaria y
materiales agricolas, siendo la Unica edifciacion existente en la actualidad.

En los bordes del ambito existen explotaciones agropecuarias de cierta envergadura, Explotacion
Agropecuaria Sanchoviejo y Los Escudos. Por ultimo, en el norte del ambito, se localiza una gran
parcela destinada a usos militares que forma parte del Campo de Tiro del Montalvo.

3.3. Infraestructuras existentes.
3.3.1. Red Viaria

La red viaria de Aldeatejada basicamente esta compuesta por la carretera C-512 que atraviesa la
poblacién y la previsién de una ronda una ronda de circunvalacién por el area oeste, parte de la cual se
inscribe dentro de los Sectores que desarrollan el presente proyecto.
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Las conexiones de los Sectores se realizan como prolongaciones de los viarios existentes del
Casco Urbano salvo en el caso de la conexion del Sector 12 las Pedregosas a la carretera CL-512
que se realiza mediante una rotonda que sirva para acceso a los Sectores y organice el trafico.

3.3.2. Abastecimiento de Aguas.

Existe en el municipio una conexion a la red del municipio de Salamanca, concretamente al depésito de
la Pinilla, aunque al dia de hoy Aldeatejada presenta problemas de regulacion. En funcion de esto, se
proyecta un punto de conexion al casco urbano entre los Sectores 10 y 11 (Camino de Dofinos) de la
presente actuacion ubicando en el ambito del Sector 11 un depdsito regulador que pueda abastecer las
necesidades previstas para el ambito general de la intervencion de forma que desde el depdsito
ubicado en la altura maxima de la intervencion se distribuira mediante una red mallada que de servicio
a todos los Sectores.

En caso de no ejecutarse de forma simultanea el desarrollo de los sectores aquel por el que se
comience siempre tendra que ejecutar las obras necesarias de conexion asi como el depdsito para su
abastecimeinto.

3.3.3. Saneamiento y desagies.

La Junta de Castilla y Leon esta ejecutando un colector que discurre por Aldeatejada junto al Arroyo
del Zurguen proyectandose su conexion a la EDAR del ambito de Salamanca, estando el colector
dimensionado para alojar las necesidades del PGOU de Aldeatejada por lo que se conectaran las
redes de los Sectores a esta infraestructura.

Por si acaso cuando se iniciara el desarrollo de los sectores todavia no se hubiera ejecutado el
colector, se prevé como alterbnativa la ubicacién de una estacién depuradora de aguas residuales para
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los sectores 10, 11 y 12 a costear por ellos y que se ubicaria en el punto mas bajo de la actuacion en el
sector 12 junto a la chopera y la CL 512.

3.3.4. Energia eléctrica

Dentro del area objeto de actuacién discurren una red de 13.2 KV. Desde el punto de conexion que
indique la compafiia suministradora partirda una linea de alimentacidon que dara suministro a los
diferentes centros de transformacién dispuestos dentro del desarrollo.

La citada red de media tension, durante el desarrollo del proyecto, sera soterrada, discurriendo estos
soterramientos por espacios de dominio publico que no afectan al desarrollo del proyecto.

Todo el soterramiento de las lineas existente, se llevara a cabo, segun las indicaciones de la compariia
suministradora Iberdrola S.A.

3.3.5. Gas Natural

La concesion administrativa de la distribucién de gas natural por el término de Aldeatejada ha sido
concedida a la empresa suministradora Distribuidora Regional del Gas, puestos en contacto con sus
técnicos nos han hecho llegar lo que seria la primera aproximacioén a la red de distribucién en el sector,
pendiente de un estudio mas pormenorizado por su parte urante la redaccion del Proyecto de
Urbanizacién.

CAPITULO 4.- ADECUACION A LA NORMATIVA URBANISTICA

4.1. Justificacion del cumplimiento de las determinaciones fijadas por el Reglamento de

Urbanismo de Castilla y Ledn para el suelo urbanizable delimitado.

En este sentido, Los sectores delimitados se ajustan a la normativa aplicable (Plan General de
Ordenacién Urbana de Aldeatejada)

4.1.1. Determinaciones de ordenacién general

indice de variedad de uso: Tomamos como uso predominante el rsidencial en vivienda libre y dentro
de éste tomamos el de vivienda unifamiliar como predominante y el de vivienda colectiva como
permitido. Ademas, se establecen tres usos compatibles con el predominante: equipamientos
privados, terciario y vivienda protegida. En el Sector 10- La Calleja los usos compatibles suponen
un 35% del aprovechamiento del sector, mientras en el Sector 11-El Montalvo suponen un 29% del
aprovechamiento del sector y en el Sector 12-Las Pedregosas supone un 33% del aprovechamiento
del sector, porcentaje superior al exigido como minimo por el articulo 89.2.b).

Densidad de poblacion: Los Presentes planes parciales suponen una intervencion de un total de
3.398 viviendas, lo que supone una densidad de 30,00 viviendas por hectarea; por lo que no se
supera el maximo permitido. Estando estas establecidas de la forma siguiente SUD-10 1.189
viviendas, SUD-11, 1.607 viviendas y SUD-12, 602 viviendas.

indice de variedad tipoldgica: La tipologia edificatoria predominante es la residencial en vivienda
unifamiliar, respetando lo establecido en el Plan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada de
ubicar un 40% de la edificabilidad en este uso. Existen ofras tipologias edificatorias, tales como
edificios de equipamiento, ya sean comerciales, de ocio, de oficinas, etc.; y edificios residenciales
de vivienda clectiva en tipologia de bloque abierto 0 manzana compacta dentro de las parcelas. El
Plan da una cierta libertad de ordenaciéon y de eleccion de tipologias fijando claramente los
parametros de edificabilidad y numero de viviendas dejando libertad para el desarrollo al
proyectista.

indice de integracion social: El porcentaje para viviendas de proteccion publica viene establecido en

el lan General de Ordenacion Urbana de Aldeatejada que fija un 20% de la edificabilidad que este
equipo redactor ha considerado como en el caso precedente ampliarlo a la densidad.
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El Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, por el que se regula la promocién, adquisicion y
arrendamiento protegido de la vivienda joven en Castilla y Ledn, modifica el articulo 86.4. del
Reglamento de Urbanismo, de forma que se permite computar como una vivienda, dos de superficie
util de entre 50 y 70 metros cuadrados y calificadas como “vivienda joven” por la Administracion de
la Comunidad de Castilla y Ledn, siempre y cuando el nimero de las viviendas jovenes no supere el
limite del 40% del total de las viviendas resultantes del sector, ni el 25% de la reserva para vivienda
protegida, permitiendo el presente desarrollo la transformacion a vivienda joven.

Criterios sobre sistemas generales: El Reglamento establece criterios que abarcan tres aspectos
diferentes:

- Asuncion de las cargas derivadas de las ampliaciones o refuerzos de los sistemas
generales precisos. De igual manera que en el caso anterior, el presente documento ha
imputado al desarrollo de los Sectores todas las cargas derivadas de los refuerzos,
ampliaciones e implantaciones de los sistemas generales precisos para el desarrollo del
nuevo ambito urbano. Todo ello esta computado en el Estudio Econdémico y Financiero
de esta Propuesta.

4.1.2. Cumplimiento de las determinaciones de ordenacién detallada

Los presentes planes parciales establecen todas las determinaciones de ordenacién detallada previstas
en los articulos 101 a 108 del RUCYL para el suelo urbanizable delimitado, tal como se justifica en los
apartados siguientes.

4.1.2.1. Justificacion de los coeficientes de ponderacion propuestos.
a.- Antecedentes.

El articulo 39 de la Ley 5/99 y el 102 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece la
obligacién de que el instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada asigne de
forma justificada los distintos coeficientes de ponderaciéon para cada uso compatible con el
mayoritario. Concretamente el apartado b) sefala:

“ En particular, en los sectores de suelo urbanizable con uso predominante residencial debe
asignarse un coeficiente para cada régimen de proteccion publica previsto, que refleje la
proporcién entre el precio maximo de venta de cada régimen d proteccion publica y el precio
de venta estimado para las viviendas libres que puedan construirse en el sector.”

b.- Relacion entre vivienda libre y vivienda sujeta a algun régimen de proteccion.

Segun lo estipulado en el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn se ha procedido a estimair,
en primer lugar, el precio de venta de las viviendas libres del sector, puesto que estas constituyen el
uso mayoritario al que hay que asignar el coeficiente unidad y que servira de referencia para los
demas usos.

Para establecer unos valores de venta que nos sirvan de referencia se han considerado distintas
ofertas inmobiliarias que en estos momentos existen en Aldeatejada en zonas que podriamos
considerar de similares caracteristicas a la que nos ocupa, y otras que, aun no siendo totalmente
similares, también pueden darnos unas cifras que ayuden a establecer unos precios de referencia.

Para fijar los coeficientes de ponderacién partimos de un precio de 240.000 € para una vivienda
unifamiliar de una superficie construida de unos 170 m2, lo cual nos da un valor unitario medio de
1.411,76 €/m2 construido. Si consideramos que un piso de 65 m2 utiles tiene un precio aproximado
de 110.000 €, incluyendo la plaza de garaje y el trastero, llegamos a la conclusién de que el precio
unitario es de 1.692 €/m2, lo cual representa un precio de 1.343,10 €/m2 construido.

Tomando como 1 el coeficiente de ponderacion de la vivienda unifamiliar obtenemos que el de la
vivienda colectiva libre es de 1.343,10/ 1.411,76 = 0,9513, y cogiendo sélo los dos primeros
decimales nos da un coeficiente de 0,95.

Una vez estimado el precio de venta de las viviendas libre se procede a calcular el precio medio de
venta de las viviendas sujetas a algun régimen de proteccion. Para ello se debe considerar que este
Plan Parcial no fija ningun régimen especifico sobre este tipo de parcelas, permitiendo cualquiera
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de los que, actualmente o en un futuro, contemple la legislacién en materia de viviendas de
proteccion.

El precio de venta de la vivienda de Proteccion Oficial en Aldeatejada esta en torno a los 1.200 €/m?
por metro util, lo cual nos lleva con el mismo razonamiento hecho anteriormente a que el valor del
precio construido es de 1.000 €/m?2. Ahora bien si tenemos en cuenta que el precio de venta de los
anejos a la vivienda es del 60% del precio de ésta y las superficies maximas de venta, llegamos a la
conclusion que para una vivienda de 70 m2 utiles con garaje y trastero, el valor unitario es de 1.200
€/m?, lo que nos lleva por aproximacion y para trabajar solo con dos decimales, a fijar el coeficiente
de 0,85 para viviendas sujetas a algun régimen de proteccion.

c.- Relacién entre vivienda libre y resto de usos.

Para establecer los coeficientes de ponderacion entre el uso residencial libre, mayoritario en el
Sector y el resto de usos no residenciales se aplicara lo sefialado por el articulo 102 a) del
Reglamento:

“Los coeficientes de ponderacion deben guardar relacién con la rentabilidad respectiva de
cada uso, y pueden oscilar entre un minimo de 0,50 y un maximo de 2, correspondiendo al
uso predominante la unidad.”

Se entiende que este coeficiente de ponderacion, establecido entre el uso predominante y los
demas usos, debe responder a la diferencia existente entre el beneficio —lucro- que se obtiene
materializando cualquier otro uso permitido y la que se obtendria materializando dicho uso
predominante.

Si bien es cierto que hay que tener en cuenta el valor de venta del producto final en cada uso, no es
menos cierto que también hay que tener en cuenta el coste de dicho producto, y todo ello referido a
metros cuadrados de aprovechamiento lucrativo.

Este Plan Parcial ha agrupado todos los usos que se proponen en ocho tipos diferenciados:

- Residencial en vivienda libre.

- Residencial en vivienda sujeta a algun régimen de proteccién (cuyo coeficiente ya ha sido
fijado)

- Uso terciario: superficies comerciales y edificios de oficinas y/o usos compatibles.

- Equipamiento privado en general.

- Equipamiento privado deportivo y espacios libres privados.

- Servicios urbanos privados.

Partiendo de esta consideracion se determinar los costes que supone construir un metro cuadrado
de edificabilidad de cada uso y los precios de venta de dicho metro cuadrado; la diferencia entre
ambos es el beneficio y la comparacion entre los diferentes beneficios nos dara los distintos
coeficientes de ponderacion que deben existir entre el uso predominante y los demas.

El coste final de cada metro cuadrado de aprovechamiento se compone, simplificando, de tres
factores: el coste del terreno inicial, los gastos de urbanizacién y los gastos de las obras.

e Coste del terreno.

e Coste de la urbanizacion.
El coste de la urbanizacion es directamente proporcional a la edificabilidad, teniendo en
cuenta el 10% de cesion al Ayuntamiento.

e Coste de las obras.
Estos costes son diferentes en funcion de los distintos usos y tipologias edificatorias.

Establecidas las relaciones entre el coste y la venta de cada metro cuadrado construido, se
establecen los coeficientes de ponderacién de cada uso, comparando el beneficio que generan los
distintos usos con el predominante, el residencial libre, al que se asigna de forma genérica el
coeficiente 1.
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DIFERENCIAS COSTE DE CONSTRUCCION

Y VALOR DE VENTA

Usos pormenorizados Coeficiente
P Diferencia Relacién ponderacion

Residencial en bloque vivienda libre 677 1 1,0000

Uso terciario(comercial, oficinas) 512 0,7562397 0,8000

Equipamiento privado general 522 0,7715269 0,8000

Los coeficientes de ponderaciéon varian, como podemos ver, entre los valores 1 para el uso
predominante y 0,80

Para el resto de los usos, los coeficientes (0,80 para usos comerciales ligados al residencial, y 0,80
para usos terciarios y de equipamientos privados en general) dependen de unos valores de venta
medios estimados en funcién de unos usos que, por su singularidad, son ciertamente variables. No
obstante los valores se han fijado en funcion de las previsiones de posible desarrollo funcional de
los mismos dentro del sector y de los precios actuales de usos similares en areas en desarrollo de
Aldeatejada y su entorno.

4.1.4.2. Reserva de Suelo para aparcamientos

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn establece, en su Art. 104, la obligatoriedad de
reservar dos plazas de aparcamiento por cada 100 m? edificables en el uso predominante, al menos
una de ellas de uso publico.

En cumplimiento de este articulo se ha previsto un nimero de plazas superior al minimo establecido
por el Reglamento, con un minimo de una de ellas destinada al uso publico y al menos el 25% en la
via publica (terrenos de dominio y uso publico), tal como se justifica en cada uno de los sectores.

La distribucion de las plazas de aparcamiento adscritas al viario se muestra en la siguiente tabla
resumen, asi como en el plano de ordenacién PO-5.01. Viario. Aparcamiento:

Plazas Normales Plazas Minusvalidos TOTAL SECTOR

Sector 10 1.082 45 1.127
Sector 11 1.284 74 1.358
Sector 12 493 27 520
PLAZAS TOTAL DEL

APARCAMIENTO 2.859 146 3.005

4.1.4.3. Reserva de suelo para el sistema local de espacios libres publicos (Art. 105 RUCYL)

Todos los sectores disponen, en cumplimiento del Art. 105 del Reglamento de Urbanismo, una
reserva de suelo para espacios libres publicos de mas de 20 m? por cada 100 m? edificables en el
uso predominante, tal y como se justifica en cada uno de ellos.

En la ordenacion de los espacios libres se ha tenido en cuenta su distinto caracter y funcionalidad a
la hora de reservar un area adecuada para cada uno de ellos, siempre superior a los 500 m? que fija
el Reglamento. Por su parte, los crecientes perimetrales tienen una superficie considerablemente
mas importante, para poder cumplir debidamente con su caracter de espacios verdes de transicion
entre el medio urbano y el medio natural.

En la Normativa de este Plan Parcial se establecen condiciones de uso, urbanizacion y
equipamiento de los distintos espacios libres segun sus caracteristicas, asi como un indice minimo
de permeabilidad del 50%.

4.1.4.4. Reserva de suelo para el sistema local de equipamientos (Art. 106 RUCYL)

En cumplimiento del Art. 105 del Reglamento de Urbanismo, se establece una reserva de suelo
para equipamientos de mas de 20 m? por cada 100 m? edificables en el uso predominante, segun se
justifica en cada caso.
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4.2. Medidas para la integracién del sector en su entorno

Durante la elaboracion del presente Documento se han analizado exhaustivamente las condiciones
topograficas, climatoldgicas e hidrolégicas, ademas de la biodiversidad, el caracter del paisaje, las
visuales y las restricciones del Planeamiento Vigente.

La integracion en el entorno requiere la minimizacion de los movimientos de tierra, la union
potencial de los diferentes espacios con la trama urban y la creacién de nuevos habitats. Para
reducir el impacto de los nuevos desarrollos urbanos en el entorno que los rodea es fundamental
tener presente la idea de sostenibilidad. El urbanismo sostenible pasa por una conveniente mezcla
de usos, una estrategia global de movilidad que racionaliza los desplazamientos y un ahorro
energético y la reduccién de emisiones contaminantes.

En este sentido se ha tenido en cuenta lo sefalado por la Consejeria de Medio Ambiente en su
Dictamen Ambiental publicado en el BOCyL de 21 de Septiembre de 2006, evitdndose modelos
territoriales disarmoénicos con la cercania de Salamanca y minimizando los movimientos de tierras.
Ademas y en este aspecto hay que tener en cuenta que la capa de tierra vegetal que se retire se
almacenara para su reutilizaciéon en las zonas verdes y si hubierra sobrante para restaurar espacios
colindantes degradados, aunque en nuestro caso no existen.

Se ha planteado un viario que conexiona los tres sectores ademas de a éstos con el casco urbano
existente, buscando la posibilidad de recorridos alternativos a la CL 512 para el transporte publico
con la posibilidad de llegar por la conexién a la CL 512 en el sector 12 y recorrer los scetores 12, 11
y 10 por ese orden para llegar al 9 o a la Urbanizacién el Soto para volverv a salir ala CL 512.

Buscando el menor impacto en el entorno, las lineas generadoras de la ordenacion responden a la
topografia minimizando los movimientos de tierra. El vial perimetral previsto redibuja el desnivel
natural y configura el limite entre lo construido y el paisaje. El resultado es una urbanizacion
compacta que libera grandes zonas verdes que enmarcan a su vez los tres sectores desarrollados.

Cada uno de estos tiene una estrategia especifica otorgandole un caracter diferenciado a cada zona
urbanizada.

Para la integracion se produce un proceso como el siguiente En primer lugar se siguen las areas
marcadas en el planeamiento general en el que se prevé la implantacion de los espacios libres que
concetan y bordean el espacio urbano diferenciandolo del entorno. El segundo gradiente se
conforma por las relaciones transversales de comunicacion entre los Sectores mediante viarios de
comunicacion.

4.3. Justificacion de la adecuacion a la normativa sectorial

En este apartado se justifica la adecuacion de la transformacion urbanistica de los terrenos
incluidos a la normativa sectorial que le es de aplaicion.

Aguas

Los cauces de agua que discurren por el ambito objeto del presente Plan Parcial son el arroyo de la
Calleja, marcada una proteccién en el PGOU esta normativa establece unas condiciones de
cladificacion de las tierras aledafias al cauce.

En el presente planteamiento se ha respetado en su totalidad quedando contemplada como
Sistema General de Ribera, Se prevé el tratamiento de las zonas limitrofes no sélo evitando su
degradacion y abandono, sino potenciando sus valores naturales e integrandolos en la red de
espacios libres, permitiendo asi su uso y disfrute por parte de la poblacion.

Carreteras de Castilla y Ledn

En cuanto a la red de carreteras, la normativa sectorial aplicable es la Ley 2/90 de 16 de marzo de
Carreteras de Castilla y Ledn.

En la ordenacion propuesta se respeta la linea limite de edificacion y se propone la conexion de los
Sectores mediante una Rotonda.
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Itinerarios peatonales

Los itinerarios peatonales tienen en todos los casos una anchura igual o mayor que 1,50 m, lo que
garantiza el espacio de paso libre minimo de 1,20 m que fija el Reglamento de Accesibilidad en su
Art. 16 y permite asimismo la colocacién de alcorques y la instalacion del mobiliario urbano
necesario.

Los viales, tal como se puede observar en los correspondientes planos de ordenacién, no superan
el 6% de pendiente establecido por el Reglamento de Accesibilidad en su Art. 18.4, excepto en
varios tramos puntuales, a los que se puede acceder por recorridos alternativos.

Saneamiento

Se implanta una red de saneamiento separativa que envia las aguas residuales al emisario que las
llevara a la EDAR de Salamanca .

Se propone una red de recogida de aguas pluviales y de drenaje simplificada en superficie,
minimizando las longitudes de recorrido del agua por tuberia. El agua de lluvia sera acumulada en
aljibes para su empleo en el riego de los espacios verdes que favoreceran la creacién de nuevos
habitats para especies autdctonas y serviran para la laminacion de caudales de tormenta.

Criterios de Proteccién ambiental y ordenacién de los espacios libres

En todo caso en el desarrollo del presente &mbito se tienen en cuenta las siguientes prescripciones
ambientales:

Creacion de un amplio espacio destinado a sistema General de Espacio Libre publico.
En la ordenaciéon detallada se ha proyectado una gran superficie calificada como
Espacios Libres colindante con los Sistemas Generales Exigidos que conforman un
gran parque urbano
o Circuito de bici y paseo con el suelo urbano y urbanizable.
Se plantea un sistema de itinerarios peatonales y ciclistas, los recorridos internos se
estructuran a lo largo de la conexion entre los Sectoes, conectando areas de actividad.
e Apantallamiento vegetal de las transformaciones urbanizables previsibles.
La ordenacioén detallada que plantea el presente documento prevé la reserva de unos
Espacios Libres Publicos, situados en la zona perimetral, que desempenan una funcién
de apantallamiento vegetal de las zonas residenciales, a la vez que facilitan la
transicion hacia el suelo rustico.

CAPITULO 5.- OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION
Objetivos:

e Cumplir con la exigencia legal de redactar para su aprobacion el instrumento de planeamiento
de desarrollo, Plan Parcial, para establecer las determinaciones de ordenacion detallada en el
sector de suelo urbanizable delimitado sin ordenacion detallada que nos ocupa.

o Se pretende distribuir la edificacion de manera coherente con las expectativas de los usuarios
de un sector de predominantemente residencial, respetando los valores de los terrenos
naturales que conforman la zona. Se fomenta la densidad y la mezcla de usos posibilitando la
convivencia de barrio.

e Favorecer la integracion social mediante la ubicacion adecuada de viviendas protegidas
uniformemente distribuidas en la trama urbana residencial. Ademas de la ubicacién de las
viviendas reglamentariamente establecidas con proteccion publica se prevé la posibilidad de
que en cada una de las manzanas destinadas a uso residencial en vivienda colectiva, parte de
las viviendas libres se conviertan en viviendas protegidas del tipo “Vivienda Joven”.

e Dar continuidad al suelo residencial actual en su parte norte y oeste mediante una transicion
ordenada asi como generar una transicion ordenada de lo urbano a lo rustico.

e Creacion de nuevos tipos de edificacion residencial en la zona, incorporando y organizando las
zonas de equipamientos, dotaciones y espacios libres y racionalizando y reduciendo los
desplazamientos interiores.
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e Fomentar los desplazamientos peatonales y en bicicleta.

e Incentivar el ahorro energético y de los recursos naturales mediante la reutilizaciéon del agua de
riego.

e Integracion de la trama urbana del casco urbano existente con la propuesta en el presente
Plan y en los contiguos.

Con el fin de conseguir los objetivos mencionados, la ordenacion se plantea bajo los siguientes
criterios:

e Se plantea un nuevo acceso desde la CL 512 mediante la implantacién de una rotonda que
sirva igualmente para reducir la velocidad de los coches que circulan por la travesia de
Aldeatejada, ademas el acceso mas directo desde el casco urbano existente de Aldeatejada se
realiza por el Camino de Doninos a Aldeatejada y por la Urb El Soto.

e El trazado de las vias rodadas del sector, se basa necesariamente en disefar una trama
continua y con funcionamiento en anillo que facilita un acceso fluido a las distintas parcelas y
usos que se establecen en el sector.

e Respeto a la distribucién sefialada en el Plan General de las zonas del sistema local de
espacios libre publicos, asi como la ubicacién de las reservas de suelo para los equipamientos
de titularidad publica.

e Se pretende integrar la morfologia urbana proyectada en el entorno, ajustando las lineas
generadoras de la ordenacion a la topografia existente en el terreno, minimizando los
movimientos de tierras y consiguiendo un menor impacto en el entorno.

e Sostenibilidad del ciclo del agua mediante la reutilizacién del agua de lluvia para labores de
limpieza y baldeo de calles, asi como para la red de riego y mediante el establecimiento de
redes separativas en abastecimiento (agua potable y riego) y en saneamiento (aguas negras y
aguas pluviales).

¢ Creacion de zonas de equipamientos en la zona central del sector de manera que se integren
adecuadamente con el uso predominante residencial del sector y sirvan como focos de
centralidad frente a las zonas privadas perimetrales.

e Aunque por las caracteristicas de la ordenacion, la tipologia predominante es la de vivienda
unifamiliar, se establecen parcelas para vivienda colectivas y equipamientos tanto publicos
como privados, de manera que se produzca un desarrollo urbano integrador y sostenible,
produciendo una mezcla social de los distintos usuarios tipo de las viviendas.

El presente Plan Parcial gira entorno a cinco grandes estrategias, con el objeto de materializar los
objetivos sefialados anteriormente:

Estrategia de jerarquia y tratamiento del espacio publico:

Todo el desarrollo de la zona gira en torno al espacio publico como elemento articulador de la vida
urbana. Se plantea una estructura espacial con centros residenciales, diferenciados entre si y con
un paseo verde como cordén umbilical que les une.

Estrategia de paisajismo y biodiversidad:

El paisaje debe ser un elemento integrado totalmente en el desarrollo urbano.

Estrategia de movilidad:

Se plantea una gran arteria de comunicacion rodado que discurre perimetralmente en torno al
desarrollo planteado, y de la cual parten una serie de circuitos internos

Estrategia de integracion de los elementos del ciclo del agua:
En los ultimos afos, y mucho mas en un futuro, el ciclo del agua se ha convertido en un aspecto
fundamental en cualquier desarrollo urbanistico. La escasez de agua y, por tanto, su valor intrinseco

cada vez son mas acuciantes. Por ello resulta imprescindible que seamos especialmente
cuidadosos con su integracién en el desarrollo.
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En cuanto al agua de lluvia, se propone una red de recogida de las pluviales y de drenaje
simplificada en superficie, minimizando las longitudes de recorrido del agua por tuberia y
aumentando los volumenes infiltrados en el terreno natural.

La reutilizacion de aguas pluviales colabora en dotar a la propuesta de su caracter sostenible.
Algunos de los usos seran:

- Riego en las parcelas de la zona mas urbana y los parques empleando los caudales de aguas
residuales depuradas.

- Limpieza de calles: de las instalaciones se obtiene el agua para el baldeo de calles.
Estrategia de integracién en el entorno.

La morfologia urbana proyectada se integra en el entorno a través de sus lineas generadoras de la
ordenacion, que responden y se ajustan a la topografia actualmente existente, minimizando asi los
movimientos de tierras y consiguiendo el menor impacto en el entorno.

La red de espacios publicos y plazas proyectada busca que quien habita o visite este nuevo
desarrollo se relacione gradualmente con el espacio publico consiguiendo que las diferentes
escalas conformen el barrio desde la escala de ciudad hasta la de cada vivienda.

El Plan Parcial propone recorridos peatonales/ciclistas que se conectan entre si.

Elemento fundamental en cualquier desarrollo urbanistico que no pretenda convertirse en una mera
ciudad dormitorio es el conjunto constituido por la red de equipamientos, tanto publicos como
privados, que den vida interna y cotidiana a la ciudad.

En aplicacion de la legislacion urbanistica vigente es preciso reservar un minimo del 20% de la
edificabilidad residencial con destino a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica.
Siguiendo los principios basicos que rigen la ordenacién las viviendas protegidas se han distribuido
de forma equilibrada a lo largo de todo el desarrollo, estudiando su ubicacion relativa, con respecto
al conjunto ordenado de manera tal que siempre siguiendo unas pautas concretas basadasen la
variedad de usos se haga mas patente, enriqueciendo la vida urbana.

En ningun momento se pretende generar guetos ni asentamientos marginales. La estrategia de
ubicacion de estas viviendas consiste en su integracion en el resto del conjunto sin hacer
distinciones, de esta manera se fomenta la integracion de diferentes grupos sociales generando
comunidades mas ricas y diversas.
Dentro de las pautas de ordenacion establecidas en las Ordenanzas y en las condiciones que
figuran en las fichas de cada parcela se pretende otorgar un caracter especifico a cada uno de los
tipos de viales y de recorridos, moldeando el espacio publico.
Con caracter general, se establecen una libertad para la implantacién de las edificaciones dentro de
las manzanas, evitando de esta forma la aparicibn de elementos que confieran una falsa
contuniudad .

Salamanca, noviemrbe de 2008

LOS ARQUITECTOS REDACTORES

Fdo. Miguel Angel Moreno de Vega Haro Fdo: Lorenzo Mufioz Vicente
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