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A) INICIATIVA DE LA MODIFICACION

Se redacta la presente modificacion n2 32 de las Normas Urbanisticas Municipales de Guijuelo
(Salamanca), incluyendo la ordenacion detallada de una nueva zona de espacio libre privada en SUC
modificando el sector de SUR UBZ-R1, por iniciativa de Dfia. Beatriz Estévez Revilla NIF: xxxx1282x. La
incoacion de este procedimiento es por lo tanto de iniciativa privada.

B) NORMATIVA DE LA MODIFICACION

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

Normativa estatal:

1. REAL DECRETO LEGISLATIVO /2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

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

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

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

Normativa autondmica:

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

2. Decreto 22/2004, de29 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castillay Ledn (RUCyL), vigente tras las diversas modificaciones producidas.

3. ORDEN FOM/208/2011, de 22 de febrero, por la que se aprueba la Instruccion Técnica
Urbanistica 1/2011, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacion
de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

4. Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castillay Ledn.

C) PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

Las vigentes Normas Urbanisticas Municipales de Guijuelo (Salamanca) (en adelante NUM) redactadas
por D. José Carlos Marcos Berrocal y D. Angel Ledn Ruiz Arquitectos fueron aprobadas definitivamente
con fecha 02/08/2010y publicado en el BOCYL con fecha 22/05/2012. Posteriormente, se ha aprobado
la siguiente correccién de errores (accedido el dia 25/10/2019 al PLAU de la JCyL. Se incorpora junto
con la denominacion la fecha de publicacién y fecha de aprobacion):

.-15/10/201502/06/2015
CORRECCION DE ERRORES MATERIALES DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES. EXPTE.: 64/15.

Posteriormente, se han aprobado los siguientes documentos que modifican o corrigen las NUM (se
incorpora junto con la denominacién la fecha de publicacién y fecha de aprobacién):

.-27/07/2017 25/05/2017

MODIFICACION PUNTUAL N2 1, 2, 3, ,4 Y 5 DE LAS NUM. ALINEACIONES Y ARTICULO 38.B.4

.-25/08/201720/07/2017

MODIFICACION PUNTUAL N2 6 DE LAS NUM. RECLASIFICACION DE PARCELA DE SUELO RUSTICO COMUN A SUELO URBANO
CONSOLIDADO, ASI COMO CORRECCION DE NUEVA ALINEACION

.-08/11/201728/09/2017

MODIFICACION PUNTUAL N2 7 DE LAS NUM. REFERIDO A LA REGULACION DE DOS USOS URBANISTICOS, EN SUC., SUNC., Y SUR.
ESTACION DE SERVICIO Y CREMATORIO

.-21/02/201814/12/2017

MODIFICACION N2 9 DE LAS NUM. REFERIDO A LA DELIMITACION DE SUELO URBANO (AMPLIACION), EN PALACIOS DE
SALVATIERRA
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-21/02/201814/12/2017

MODIFICACION N2 10 DE LAS NUM. REFERIDO A UNA PERMUTA DE DOS PARCELAS DOTACIONALES Y LA INCORPORACION DE UN
TRAMO DE VIA PUBLICA.

.-02/10/201826/07/2018

MODIFICACION PUNTUAL N® 11 DE LAS NUM. REFERIDO A LA RECLASIFICACION DE LA FRANJA DE SUR A SUC. AMPLIACION DE
FABRICA

.-31/05/201910/04/2019

MODIFICACION PUNTUAL N@ 18 DE LAS NUM. REFERIDO A LA BANDA DE PROTECCION ALREDEDOR DEL CEMENTERIO
.-.31/05/2019 10/04/2019

MODIFICACION PUNTUAL Ne 12 DE LAS NUM. REFERIDO AL SECTOR UBN-20 RECLASIFICACION DE SUNC. A SUELO URBANO
CONSOLIDADO, 6.851 M2

.-31/05/201910/04/2019

MODIFICACION PUNTUAL N@ 18 DE LAS NUM. REFERIDO A LA BANDA DE PROTECCION ALREDEDOR DEL CEMENTERIO
.-07/06/201919/12/2018

MODIFICACION Ne 14, 15, 16, 17 DE LAS NUM. REFERIDO A ALINEACIONES, PERMUTAS, NUEVO USO PORMENORIZADO Y
MODIFICACION DEL ARTICULO 45 DE USO INDUSTRIAL.

.-21/02/202002/12/2019

MODIFICACION PUNTUAL N2 19 DE LAS NUM. CON ORDENACION DETALLADA DEL SECOTR UBZ 17

.-21/02/202002/12/2019

MODIFICACION PUNTUAL N€ 22 DE LAS NUM. REFERIDAS A LA CALLE ORIENTE, RECLASIFICACION DE SUELO RUSTICO COMUN A
URBANO CONSOLIDADO, 4.670, 47 M2. INDUSTRIA CARNICA

.- 27/08/2020 23/07/2019

MODIFICACION N.2 23 DE LAS NORMAS URBANISTICAS MUNICIPALES (ADPATACION NORMATIVA DE REDES DE COMUNICACION,).
EXPTE.: 153/19.

.-06/05/202125/03/2021

MODIFICACION N© 24 DE LAS NUM. SE CREA EL NUEVO SECTOR UBN-25 DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, CON ORDENACION
DETALLADA.

.-20/06/202202/06/2022

ANULACION DE LA MODIFICACION N@ 20 DE LAS NUM, Y PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-51

.-23/12/202228/11/2022

MODIFICACION N2 27 DE LAS NUM, REFERIDO A LA AMPLIACION DE UNA INDUSTRIA CARNICA, RECLASIFICACION.
.-13/02/202325/01/2023

MODIFICACION PUNTUAL N@ 20 DE LAS NUM. MODIFICACION DEL SECTOR UBZ-S1 Y PLAN PARCIAL.

.-30/11/202316/11/2023

MODIFICACION N@ 25 DE LAS NUM. MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-I13 PARA SU ADAPTACION A LA VIA
PECUARIA

.-20/06/202406/06/2024

MODIFICACION N 31 DE LAS NUM, REFERIDO A ALINEACIONES Y DENSIDAD RESIDENCIAL.

.-08/10/2024 26/09/2024

MODIFICACION N2 30 DE LAS NUM, REFERIDO A UNA NUEVA DELIMITACION PARA EL YACIMIENTO ARQUEOLOGICO, LA MATA
DEL VILLAR.

.-16/12/202428/11/2024

MODIFICACION N 26 DE LAS NUM. MODIFICACION DE LAS DETERMINACIONES GENERALES DE LOS SECTORES UBZ-i1 Y UBZ-i2.
.-16/12/202428/11/2024

MODIFICACION N2 29 DE LAS NUM, REFERIDO A LA ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR UBZ-I6.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo aprobados con posterioridad a la aprobacion de
las NUM son los siguientes:

-26/10/201128/09/2011

ESTUDIIO DETALLE PARA MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA SECTOR $3.4

.-15/02/2012 24/01/2012

ESTUDIO DETALLE DEL SOLAR UBICADO EN CALLE MATADERO N°1

.-03/10/2014 29/07/2014

CORRECCION DE ERRORES DEL PLAN PARCIAL SECTOR UBZ-13 (OMISION DE LA PUBLICACION DEL DOCUMENTO EN EL BOCYL DEL
DIA 01-10-2014)

.-01/10/201429/07/2014

PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-I3

.-21/10/2014 29/07/2014

PLAN PARCIAL MODIFICADO DEL SECTOR $3.12 (A)

.-17/11/2014 24/10/2014

ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR UBN-21

.-22/03/2016 26/02/2016

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DE LA ORDENACION DETALLADA DEL POLIGONO INDUSTRIAL I-2
.-26/02/2016 28/03/2016

ESTUDIO DE DETALLE PARA CORRECCION DE ALINEACIONES EN SUELO URBANO
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.-23/10/201711/10/2017

ESTUDIO DE DETALLE EN LA CALLE FILIBERTO VILLALOBOS, 148 Y 148D

.-30/11/2017 17/11/2017

ESTUDIO DE DETALLE EN EL AMBITO DEL ANTIGUO SECTOR S3-4

.-30/11/201717/11/2017

ESTUDIO DE DETALLE EN LA CALLE DE LA IGLESIA N2 28

.-21/02/201814/12/2017

PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DE PALACIOS DE SALVATIERRA

.-16/10/201828/09/2018

MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE DE LA ORDENACION DETALLADA DEL SECTOR S1A-18 EN LA CALLE FILIBERTO
VILLALOBOS, 11-23

16/04/2019 02/04/2019

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA MODIFICACION DEL PARAMETRO DEL NUMERO DE PLAZAS PUBLICAS DE APARCAMIENTO, SECTOR
$3-11

.-09/08/201925/07/2019

ESTUDIO DE DETALLE DE CORRECCION DE ALINEACIONES EN SUELO URBANO DE CAMPILLO DE SALVATIERRA-GUIJUELO, EN LA
CALLE MIGUEL DE UNAMUNO N.2 4. EXPTE.: 1952/2018.

.-22/10/201926/09/2019

ESTUDIO DE DETALLE SOBRE APARCAMIENTO Y MOVILIDAD DEL ANTIGUO SECTOR $3-4

.-17/12/201929/11/2019

ESTUDIO DE DETALLE "SECTOR UBN-01"

.-06/08/202025/06/2020

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA M2 SECTOR $3-12(A)

.-26/11/202104/11/2021

ESTUDIO DE DETALLE EN EL AMBITO S3-12A

.-14/06/2022 25/05/2022

ESTUDIO DE DETALLE DEL SECTOR UBN-6

.-16/03/202301/03/2023

MODIFICACION N@ 28 DE LAS NUM, REFERIDO A ALINEACIONES EN CAMPILLO DE SALVATIERRA.
.-13/02/202325/01/2023

PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-S1

.-31/05/202302/05/2023

ESTUDIO DE DETALLE SOBRE LAS CONDICIONES DE OCUPACION EN LA ZONA DE RETRANQUEO OBLIGATORIO, USO INDUSTRIAL
.-29/05/2023 02/05/2023

ESTUDIO DE DETALLE SOBRE EL CAMBIO DE CALIFICACION URBANISTICA EN DIVERSAS PARCELAS EN CALLE ACACIAS
.-25/10/202328/09/2023

ESTUDIO DE DETALLE EN LA CALLE RIOJA 20, 22 Y 24 DEL SECTOR 3-4

.-30/11/202316/11/2023

PLAN ESPECIAL REFERIDO A LAS PARCELAS 80 Y 21 DEL POLIGONO 510.

.-30/11/202316/11/2023

MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-I3

.-10/01/202421/12/2023

PLAN ESPECIAL PARA AMPLIACION DE INDUSTRIA AGROPECUARIA EN LAS PARCELAS ER-18, 33 Y 35 DEL POLIGONO 502.
-16/12/202428/11/2024

PLAN PARCIAL DEL SECTOR UBZ-16.

En el momento de redaccién de esta modificacién estan en proceso de aprobacién diferentes
instrumentos de ordenacion detallada que justifican la numeracidn de la presente modificacién.

Son también de aplicacidén otras normas europeas, estatales y autondmicas en materia de régimen
juridico, procedimiento administrativo, ordenacién del territorio, expropiacién, vivienda,
infraestructuras, equipamientos, medio ambiente, patrimonio cultural, etc.

D) AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION

1.-Ambito:

La presente modificacion se refiere a una parcela catastral 4232201TK7943S, de dimension de 743 m2
la calle Teso de la Feria limite del actual suelo urbano al este del ndcleo de Guijuelo, en su salida desde
dicha calle.
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Consulta descriptiva de la parcela objeto de la modificacién. Fuente: DGC

La modificacion comprende totalmente la parcela catastral mencionada, y al estar incluido en la
actualidad en suelo urbanizable del sector UBZ-R1 sin ordenacién detallada, afecta parcialmente a
dicho sector.

Plano de situacion de la zona afectada por la modificacién (rojo). Fuente: Elaboracion propia sobre base del plano actualizado de las n2 6
de las NUM de Guijuelo.
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2.-Caracteristicas del ambito

La zona a modificar se ubica en el tradicional limite urbano con el medio rural en con presencia de
naves agropecuarias.

En particular dicha parcela es el resto de la parcela inicial que se incluyé en suelo urbano no
consolidado con ordenacién detallada SUNC UBN25 en la MODIFICACION N2 24 DE LAS NUM DONDE
SE CREA EL NUEVO SECTOR UBN-25 DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, CON ORDENACION
DETALLADA con aprobacién definitiva de 25 de marzo de 2021 (BOCyL 06/05/2021).

Tal y como se decia en dicha modificacion este drea se encuentra en el limite urbano reservados para
el desarrollo mediante planes parciales (UBZ-1 y UBZ-2) y tiene en sus limites hacia el nucleo urbano
en el mencionado nuevo SUNC (UBN-25) actualmente en desarrollo y urbanizacion y mas alla el sector
calificado como SUNC (UBN-13) y un ambito incluido como SUC, pero afectado por actuaciones
aisladas. Es por lo tanto una zona que las NUM ya consideradas adecuadas para desarrollar como SUR.

Ademds de los usos residenciales que ya se estan desarrollando mediante la urbanizacion y
construccién simultanea en el resto de la parcela inicial, el resto de usos en el perimetro son de pastos
tradicionales en el borde del municipio y con cerramientos de mamposteria. También se puede
comprobar la existencia, tanto en el suelo considerado como urbano como en el urbanizable de naves
agropecuarias. En la zona urbana consolidada inmediatamente colindante con ella los usos son de
vivienda unifamiliar, y mas alld de manzana compacta en grado | y Il. Los sectores de SUR en los que se
ubican también tienen uso predominante residencial. Existen en la zona la presencia de
infraestructuras urbanas aéreas y soterradas.

Destacamos la existencia, al exterior de la zona que se pretende modificar, y a su este, el camino
tradicional hacia Aldeavieja de Tormes que comparte trazado con una via Pecuaria denominada Colada
del Camino de Aldeavieja. La delimitacidon de esta via venia recogida en el plano 2 de las NUM y asi se
integré en la ordenacion detallada del SUN UBN-25.

La superficie total de la zona a modificar es de pequefia entidad con 743 m2 totales.

Plano de situacién de la zona afectada por la modificacién. En negro delimitacién anterior de SU por los Ifmites de las parcelas catastrales
actuales y en Rojo la propuesta en la modificacién. Fuente: Elaboracién propia sobre base PNOA MA 'y DGC.

Por Ultimo es de resefiar, que al ser una zona de enlace con los sectores residenciales previstos, las
NUM vy la modificacién de la misma en el afio 2021 proponian una anchura de vial obligatoria de 12 m.
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Plano de detalle de la zona a modificar. Fuente: Plano DI Pl 05.2 de la modificacién sobre el plano 4.2 de las NUM.

3.-Objeto:
Los objetos del presente documento son los siguientes, uno de caracter privado y otro publico:

.-Evaluar y proponer las condiciones para dotar a la parcela restante no incluida en SUNC del
UBZ 25 y mantenida en el SUR UBZ-1 la condicién de Suelo Urbano.

.-Permitir adelantar la ampliacién del camino publico previamente a la ejecucién del sector
urbanizable.

Esta situacion podria pasar por la nueva agregacién con la parcela recientemente segregada que le
podria dotar de condicidon de solar, sin proponer aumentos de nimero de viviendas, o densidad
edificatoria, y dejandola como espacio libre vinculado con las parcelas actuales. Por otra parte el
propietario adelantaria la cesidon de los terrenos al exterior de la alineacion.

E) JUSTIFICACION DEL PROCEDIMIENTO DE MODIFICACION DE LAS NUM

De acuerdo con el art. 57 del texto vigente de la Ley 5/1999, de 8 de abril,

“Se entiende por Revision del planeamiento general la total reconsideracion de la ordenacion general vigente. En
particular, debe seguirse este procedimiento cuando se pretenda aumentar la superficie de suelo urbano vy
urbanizable o la previsién del nimero de viviendas de un término municipal en mas de un 50 por ciento respecto de
la ordenacién anterior, bien aisladamente o en unién de las modificaciones aprobadas en los Ultimos cuatro afios”.

El art. 168 del texto vigente del Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento
de Urbanismo de Castilla y Ledn (en adelante RUCyL), matiza mas el concepto de “reconsideracién de
la ordenacién general” al afirmar que se trata de “la reconsideracién total de la ordenacién general
establecida en los mismos”.

En el caso de la presente modificacion no se produce la reconsideracién total de la ordenacién general
propuesta por las NUM de Guijuelo (Salamanca) vigente, ni se aumentan las superficies de suelos
urbanos o urbanizables, ni se incrementa la prevision del nimero de viviendas en mas del 50%. Del
mismo modo, el art. 58 de la LUCyL y el art. 169 del RUCyL afirman que:

“Los cambios en los instrumentos de planeamiento general, si no implican su revisién, se consideraran como
modificacion de los mismos”.
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Nos encontramos pues en esta situacion, ya que la modificacién que se propone, no es sino una
modificacion de aspectos concretos de las NUM vigentes.

En el caso concreto las modificaciones a introducir son la reconsideracién de la clasificacién del suelo
de la zona afectada de 743 m2 actualmente en suelo urbanizable para su paso a suelo urbano
consolidado y a suelo rustico de proteccion de infraestructuras de camino municipal.

F) JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y ACREDITACION DEL INTERES PUBLICO DE LA
MODIFICACION

A este respecto se valoran diversos aspectos para la consideracién de las administraciones publicas
gue habran de informar y aprobar el documento.

.-El primero se basa en el cardcter reglado del suelo urbano en particular sobre la consideracién de
Suelo Urbano (SU). Toda vez que se compruebe que el terreno mencionado tiene las condiciones
para su clasificacion como SU-C o SU-NC, entendemos que estaria justificado y acreditado el interés
publico de la modificacion. Si bien el caracter particular de la modificacion, que trata de incorporar a
suelo urbano el fondo de una parcela anterior que quedo excluida del mismo, aporta a la justificacién
un aspecto especifico. Y este es el de evaluar las condiciones que este fondo pudiera ser adecuado
siempre en vinculacién con la parcela inicial que ya dispone de la condicion de Suelo Urbano. Esta
situacién es sin duda de mas facilidad si con la misma no se amplia la densidad edificatoria y de
vivienda, y se conforma como espacio libre privado. Al ser este interés aparentemente de caracter
privado, aungue no sea contrario a otras consideraciones, es preciso aportar otras razones de interés
publico que se exponen en el segundo apartado y que puedan justificar la actuacién municipal.

.-El segundo vy principal reside en el interés municipal en la posibilidad de ampliar el camino publico
acorde a las alineaciones fijadas en las NUM de manera previa a la ejecucion incierta de un futuro
Plan Parcial del ambito UBZ R1y que implicaria la cesion por parte del propietario y promotor de esta
modificacion de dicho terreno.

G) IDENTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO MODIFICADO QUE
SE ALTERAN, REFLEJANDO EL ESTADO ACTUAL Y EL PROPUESTO

Se acompafia una descripcién y justificacion detallada del contenido de la modificacion que dividimos
en diferentes apartados en funcién del concepto normativo en el que se agrupan.

1.-El referido al cambio de clasificacion del suelo de SUR y a SUC y SR-PI.

2.-El segundo es también obligado una vez que se sustraen terrenos actualmente en Suelo
Urbanizable y consiste en dejar adecuadamente expresada estas modificaciones de ordenacion
general en el sector de SUR UBZ-R1.

3.-Establecimiento de la ordenacién detallada y calificacidén urbanistica de la nueva zona de SUC.

Pasamos a detallar de manera correlativa las modificaciones pretendidas con alusién a los documentos
de las NUM que son modificados. Se indica el cardcter de las determinaciones que se modifican con
acompafiando con las letras OG para las de ordenacién general, y OD para las de ordenacion detallada:

1.-Cambio de la clasificacién del suelo de SUR y SU-Cy a SR-PI. Art.119 RUCyL (OG)

Como ya se ha mencionado, se propone el cambio de clasificacion de una zona DE 743 M2 incluida en
el sector R-1 de suelo urbanizable, a suelo clasificado como Suelo Urbano Consolidado (SU-C)
pendiente de actuaciones aisladas de gestion y la parte al exterior de la alineacidén orientativa actual a
Suelo Rustico de Proteccién de Infraestructuras (SR-PI).

En los siguientes graficos se muestra el estado actual y el propuesto.
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Situacion actual y propuesta y cambio de la clasificacién de los dmbitos en el plano de Sintesis de las determinaciones de las NUM
realizado. Fuente: Elaboracion propia

El cambio de clasificacidn del suelo propuesto se resume en la siguiente tabla:
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Para adaptarse a la nueva delimitacion propuesta se precisa modificar los planos n® 3.2,4.2,5.2,6.2
de ordenacién de las NUM. El detalle de la zona modificada se acompafia en la documentacion grafica
de la modificacidn, tanto en su estado actual como propuesto, a escala 1/1.000. Se ha afiadido un
plano de sintesis, que no corresponde con la documentacion de las NUM pero que se ha considerado
de interés introducir.

2.-Adaptacién de las determinaciones de ordenacidén general sector SUR UBZ-1 modificado (OG)

Para adaptar la situacién del sector SUR UBZ R1 es preciso modificar el articulado de las NUM afectado
es el articulo 36 y que se expone a continuacion los cambios a introducir. Al igual que en el apartado
anterior se expone la tabla actualizada que se modifica y que ya incorpora las modificaciones de las
NUM desde su aprobacion y que se citan en el apartado C) de este documento:

Art. 36.- Fichas de cada sector 1 234 .-

La tabla inicial que se modifica seguin se plantea en la modificacidn n® 24 que ya alteraba las superficies
de los sectores UBZ-R1 y UBZ-R2 (en rojo las modificaciones de la Modificacién n2 24):

1 Se incorpora la modificacién introducida por el BOCyL de fecha 08/11/2017
2 Se incorpora la modificacion introducida por el BOCyL de fecha 02/10/2018
3 Se incorpora la modificacion introducida por el BOCyL de fecha 21/02/2020

45e incorpora la modificacién introducida por el BOCyL de fecha 06/05/2021
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Ahora la tabla modificada al eliminar la superficie de la parcela del sector UBN R1 (en rojo las
modificaciones de esta modificacion):
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3.- Calificacién urbanistica (OD)

Para atender los objetivos de la modificacién que permita la inclusidon de la parcela inicialmente
excluida de las condiciones de SU se ha planteado una calificacion urbanistica afiadiendo a las Normas
Urbanisticas un nuevo uso pormenorizado en el articulo 44 de las NUM de Espacio Libre Privado con
el nimero n2 11. Con el siguiente contenido:

Art. 44. Usos pormenorizados en suelo urbano.-

11.-Espacio Libre Privado.- Se aplicard esta calificacion a la totalidad terreno asi sefialado en el plano lucrativo
del sector y expuesto en el plano comprendido en el plano 3 de las NUM. En las terrenos con dicha clasificacion
solo podran ser utilizados agrupados con parcelas de otros usos pormenorizados, y no dispondrdn de
edificabilidad, o densidad edificatoria. Los usos que pueden albergar serdn complementarios del uso
predominante de la zona a la que se vinculen, entre los que se contemplan las piscinas, aparcamientos,
instalaciones deportivas, y otras construcciones auxiliares, todas ellas descubiertas, o bien construcciones
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soterradas necesarias para el funcionamiento de los otros usos. Por este motivo no se plantean otras
condiciones de implantacion o volumétricas.

A efectos de parcela minima, no se permite la segregacion de dichos terrenos y se aplicardn las determinaciones
del uso pormenorizado al que se vinculen sin poder tomar las superficies de los espacios libres privados para
esta justificacion.
Ademds de lo anterior, la modificacion incluye la parcela en la zona de suelo urbano consolidado con
actuaciones aisladas, plano DN-PO 01.2 que refleja el detalle del plano 4.2 de las NUM de Estructura
urbana. Dicha situacion trata de expresar, previamente a la solicitud de cualquier actuacién en la
misma, la necesidad de agrupar la parcela que se modifica con la parcela en suelo urbano de la que es
complementaria.

Las determinaciones graficas de esta adaptacién se recoge en los planos ya mencionados
anteriormente y que se modifican debido al cambio de clasificacion, los n2 3.2, 4.2, 5.2, 6.2 de
ordenacién de las NUM. La ordenacién del suelo rdstico contempla una categoria ya existente en el
articulado de las NUM por lo que no es preciso la actuacién de la modificacion en este aspecto.

H) JUSTIFICACION PORMENORIZADA DE LAS DETERMINACIONES

Una vez realizada la justificacion general en el apartado F), y detalladas las modificaciones en el
apartado G), es preciso justificar las nuevas determinaciones de manera detallada.

1.-Cambio de la clasificacién del suelo de SUR y SU-C y a SR-PI. Art.119 RUCyL (OG)

a) Cambio de la clasificacion del suelo de SUR y SU-C

La justificacion de la nueva clasificacion de estos terrenos como SUC ha de corresponder inicialmente
en la adecuacion al art. 12 de la LUCyL art 23.1 del RUCyL respecto al acceso publico integrado en malla
urbanay la dotacién de servicios que se reproduce:

Articulo 23. Criterios de clasificacion.

1. El suelo urbano es el conjunto de terrenos ya urbanizados o incorporados al proceso de urbanizacion. A tal
efecto deben clasificarse como suelo urbano los terrenos integrados de forma legal y efectiva en la red de
dotaciones y servicios de un ntcleo de poblacion, y que por tanto cuenten con acceso publico integrado en la
malla urbana, y servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica. Tanto el
acceso como los servicios citados deben cumplir los siguientes requisitos:

a) Contar con condiciones suficientes y adecuadas para servir tanto a las construcciones e instalaciones
existentes como a las que prevea o permita el planeamiento urbanistico, sin perjuicio de que hayan
existido en el pasado o de que se prevea su existencia futura.

b) Estar disponibles a una distancia mdxima de 50 metros de la parcela, y en el caso del acceso, en
forma de via abierta al uso publico y transitable por vehiculos automdviles.

Tal y como se ha mencionado ya, no se pretende establecer que los terrenos de la modificacién
disponen de la condicion de suelo urbano a través de la via a su frente, en suelo rustico en el borde del
ambito del UBN-25, sino como parte de una parcela que actualmente tiene esta condicién aumentando
el fondo de la misma. Toda vez que la norma no es precisa respecto de que parte de una parcela es
urbana a partir de su frente, y no queriendo establecer tipologias de parcela con fondos edificables sin
control, se propone incluir dicho terreno como espacio libre privado para usos auxiliares de la parcela
urbana actual. El asunto a justificar es la pertinencia de que estas parcelas urbanas puedan tener una
zona no edificable que aumente su fondo en una dimensién reducida como la que se plantea del orden
de 600 m2 a afiadir a los otros 600 m2 que tiene la porcién en suelo urbano y que resultaria en un
parcela de 1.200 m2, que esta dentro del rango de una parcela para un uso residencial extensivo.

Por otra parte, los terrenos afectados, vinculados como decimos a una parcela urbana se incluyen en
un ambito de suelo urbanizable de incierto desarrollo debido a la ausencia de desarrollo residencial en
el municipio.
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Se debe hacer mencion a que se ha valorado la posibilidad de que se alcanzara el mismo resultado
modificando el ambito del UBN-25 incluyendo este terreno en las mismas condiciones. Esta opcidn se
ha descartado, y se ha optado por la solucién que se expone en la modificacién por los siguientes
motivos .

e Para noaumentar el n2 de viviendas y el aprovechamiento, habria que reducir las
densidades del ambito afectando a propietarios diferentes de la promotora de la
modificacion.

¢ No solamente habria que modificar la ordenacién detallada, sino también el proyecto de
actuacion en curso.

Frente a ello la solucién propuesta presenta la Unica incidencia referida a que se vincula un suelo
urbano directo, a una parcela en suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada y proyecto de
actuacion aprobado y en proceso de urbanizacion. Se espera en cualquier caso que la urbanizacién
esté terminada y recibida antes de la aprobacién definitiva de este documento. En cualquier caso el
uso de la parcela no podra realizarse hasta que el terreno al que se vincula disponga de la condicién
de solar.

b) Cambio de la clasificacion del suelo de SUR y SR-PI

Estando la porcidn de terreno en suelo urbanizable, y al exterior de las alineaciones marcadas para
esta via en las ordenacion potestativa marcada en las NUM. Este cambio tiene una doble justificacién:

a) Como se ha mencionado, el interés publico de la modificacién acorde a la posicién municipal, es la
materializacion de una cesién de terreno publico de 148 m2 que solo se produciria con el desarrollo
en un futuro incierto del sector de suelo urbanizable. Esta situacion hace que la modificacion respete
la alineaciones fijadas en las NUM. Dicha cesidn no tendria sentido hacerse manteniendo dicho suelo
en suelo urbanizable y esperando al desarrollo del Plan para su materializacion.

b) Por otra parte, ya se ha mencionado que no se pretende que dicho vial habilite a los terrenos a su
frente como suelo urbano, sino en mantener su estado actual como suelo rustico (el camino).

Por los razones anteriores se ha considerado que la forma que mejor se atiende a los objetivos de la
modificacion es la ampliacién del camino publico actual en su misma categoria. A estos efectos se debe
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exponer que aunque en los planos de clasificacion del suelo no figura de manera expresa con la
categoria de Suelo Rustico de Proteccion de Infraestructuras.

Detalle del plano P2 original de Clasificacién del suelo de las NUM en el que se observa el camino como suelo rdstico sin especificar entre
los sectores de SUR. Fuente: Plano P1 de las NUM
Sin embargo esta situacién resulta con claridad del Capitulo 2 Régimen del Suelo, y en concreto el art.
6 de las Normas Urbanisticas de las NUM vigentes que dice lo siguiente:

Art. 06. Régimen general.-

El régimen general del suelo estd requlado por el Capitulo | del Titulo | del RUCYL, con las
siguientes especificaciones para el caso de Guijuelo:

a) No generan indemnizacion alguna las protecciones en suelo rustico y, en concreto, la
posible recuperacion de caminos y vias pecuarias en el ancho minimo establecido por la
legislacion sectorial.

Seccidn 69 Suelo Rustico
Art 37. Categorias de suelo rustico.-

2. Suelo rustico con proteccion de infraestructuras.- Se protegen las infraestructuras viarias,
que son de cuatro tipos:

¢). Caminos de concentracion y otros caminos publicos.- Son los sefialados en el plano P.1, sin
perjuicio de recuperar aquellos que el Ayuntamiento tenga conocimiento fehaciente y no
figuren en la cartografia. Estos caminos se protegerdn mediante la aplicacion del art. 54 del
RUCYL.

Es por esta razon que se entiende que dicho camino tiene en la actualidad la condicién de Suelo Rustico
de Proteccién de Infraestructuras por caminos de concentracion y otros caminos publicos, y se incluye
en esta categoria los 148 m. al exterior de la alineacion.
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2.-Adaptacién de las determinaciones de ordenacién general sector SUR UBZ-1 modificado (OG)

Una vez incluido en SUC y SR-PI los terrenos de la parcela objeto de la modificacion, se debe reducir
esta superficie del sector SUR UBZ R1, sin modificar ninguna del resto de las caracteristicas de los
mismos.

3.-Justificacidn del establecimiento Calificacidn urbanistica (OD)

La ordenacidn detallada y calificacion urbanistica de la nueva parcela persigue lo siguiente acorde a los
objetivos ya mencionados:

e No aumentar la densidad constructiva ni residencial del suelo urbano.

e Permitir solamente usos complementarios del principal y no cubiertos por encima de la
rasante.

e Establecer con claridad la dependencia y necesidad de que estos terrenos se agrupen con
una parcela en suelo urbano consolidado.

e Establecer la misma condicion de vinculacidn de cara a la parcela minima, donde los
terrenos en dicha ordenanza no pueden ser tenidos en cuenta de cara a segregaciones de
las parcelas con los usos pormenorizados principales.

e Finalmente sefialar lo mencionado respecto de la dependencia fisica de otros ambitos de
usos pormenorizados en el plano de ordenacién de estructura urbana con la necesidad de
una gestion urbanistica en suelo urbano, en este caso via agregacién a la parcela en suelo
urbano colindante. A este respecto indicar que esta agregacion se puede realizar sin
necesidad de ninguna tramitacion urbanistica.

Finalmente y aunque no se expone de manera directa en el documento, no se podran realizar ningln
uso amparado por su condicién de suelo urbano, en tanto los terrenos que le dotan de esta condicion
en el dmbito del UBN-25 no hayan alcanzado la condicidn de solar con la recepcién de la urbanizacién
de dicho ambito y que se encuentra en ejecucion en este momento.

) ANALISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE EL MODELO TERRITORIAL

La modificacion propuesta realiza un cambio en la consideracion de 743 m2 de Suelo Urbanizable con
uso predominante Residencial (SUR) a Suelo Urbano Consolidado (SU-NC) y Suelo Rustico con
Proteccion de Infraestructuras. El suelo que pasa de SUR a SUC es de 595 m2 sin que se plantee un
aumento de la densidad residencial o edificatoria o cualquier otro uso constructivo. El suelo que pasa
a SR-PI lo hace para mejorar el camino municipal existente.

Creemos que el establecimiento de esta ordenacién es por lo tanto de una modificacion de pequefio
tamafio en el entorno urbano y coherente con los objetivos principales de las NUM. Por este motivo
no percibimos una influencia significativa sobre la ordenacion general vigente. Consideramos por lo
tanto que, vista la escasa afeccion de la modificacién propuesta a la ordenacién general vigente el
modelo territorial de las NUM presenta una influencia no apreciable.

J) AFECCIONES AL CATALOGO Y NORMATIVA DE PROTECCION DEL PATRIMONIO
ARQUEOLOGICO.

Como puede observarse por los apartados anteriores, ni el objeto, ni el contenido de la Modificacién
propuesta no tiene afeccion fisica directa y por lo tanto no tienen repercusion directa alguna sobre el
Catdlogo de Elementos Protegidos y Zonas Arqueoldgicas o yacimientos arqueoldgicos inventariados
de las NUM de Guijuelo.
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K) NORMATIVA EN MATERIA DE PROTECCION CIVIL

Se sefiala a continuacién una relacion de los riesgos mencionando la normativa de aplicacion:

Después de la consultar la informacidn disponible y realizar un andlisis de campo sobre las zonas en los
gue se pretende la modificacion extraemos lo siguiente al respecto de los riesgos:

1.-Los riesgos naturales:

a) Riesgo de inundaciones:

En el anexo V de INUNCyL Plan de Proteccidn Civil ante el Riesgo de Inundaciones en la Comunidad
Auténoma de Castilla y Ledn de mayo de 2011, se sefiala que el nucleo de Guijuelo no esta integrado
dentro de ningln nivel de peligrosidad de inundaciones por estar fuera de llanuras de inundacién y
areas inundables, ademas de no tener registrado ningln evento de inundacion historico.

El ndcleo y la zona sujeta a la modificacion se encuentran fuera de las zonas afectadas por los planes
de emergencia de presa.

Se observa una zona de drenaje de cardcter local en el entorno de la parcela, pero la diferencia de nivel
de la misma sobre este hace que no tenga ninguna incidencia sobre la misma. Por lo anterior no se
detectan riesgos de mencion en lo referente a la inundacién.

b) Riesgos de incendios forestales:

El indice de Riesgo Local establecido en el INFOCAL vigente para el municipio de Guijuelo es riesgo
moderado, no observandose en el entorno de la parcela superficie forestal de importancia.

c) Riesqos geoldgicos:

La zona en la que se interviene es una zona tradicional de asentamiento donde no se conocen riesgos
de especial atencion a este respecto. Se han consultado los mapas geoldgicos y geotécnicos disponibles
en el IGM. Destacamos que a nivel geotécnico la zona se encuentra con unas condiciones para la
construccién desfavorables por problemas geotécnicos e hidrolégicos por lo que habra que tomar las
medidas adecuadas en la fase de construccion.
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d) Riesqos climdticos:

Asimismo, observados los antecedentes en el municipio, los riesgos de heladas, nieblas y nevadas no
hacen necesarias medidas urbanisticas singulares en el entorno del nucleo. Por este motivo no se
detectan riesgos especificos que le haga merecedor de una atencién especial.

e) Riesgos sismicos:

Consultada la documentacion disponible del IGN la provincia de Salamanca estd fuera de las zonas de
riesgo sismico que le haga merecedor de una atencion especial.

No obstante las nuevas edificaciones tendran en cuenta de manera obligatoria la Norma de
Construccidn sismo resistente: parte general y edificacion (NCSR-02) aprobada por el Real Decreto
997/2002, de 27 de septiembre.

2.-Riesgos tecnoldégicos:

a) Riesgo en el Transporte de mercancias peligrosas:

Dentro del marco que establecen el Acuerdo Europeo sobre el Transporte Internacional de Mercancias
Peligrosas por Carretera (ADR 2003) Y el Reglamento de Transporte por Ferrocarril (RID 2003), se
publicé a nivel estatal, el 1 de Marzo de 1996 el Real Decreto 387/1996 por el que se aprueba la
Directriz Basica de Planificacion de Proteccion Civil ante el riesgo de accidentes en los transportes de
mercancias peligrosas por carretera y ferrocarril. En el dmbito de Castilla y Ledn se ha elaborado el
Plan Especial de Proteccion Civil ante emergencias por accidentes en el transporte de mercancias
peligrosas por carreteray ferrocarril en la Comunidad Auténoma de Castillay Ledn (MPcyl) de Acuerdo
3/2008 del 17 de enero 2008 (BOCYL 23 enero 2008). Consultado el MPCyL la autovia A-66 en su tramo
entre Fuentes de Béjar y Salamanca tiene un nivel de Riesgo ALTO. El dmbito se sitUa a una distancia
de la zona de afeccién de esta via de aproximadamente 500 m. al igual que gran parte del resto del
casco urbano. La entidad de la modificacién propuesta y el nivel de riesgo presentado justifican la no
realizacién de medidas al respecto.

b) Normativa SEVESO II:

La Directiva Seveso ha sido Incorporada a nuestro marco juridico mediante el Real Decreto 1254/99,
de 16 de julio y mediante el Real Decreto 119/2005, de 4 de febrero por el que se modifica el Real
Decreto 1254/1999, de 16 de julio. En lo referente a esta norma, que pretende mejorar tanto las
medidas de prevencion como la capacidad de respuesta en caso de accidente, no se detectan en el
entorno del Municipio de Guijuelo industrias asociadas a actividades Industriales potencialmente
peligrosas.

¢) Riesqo nuclear y radioldgico:

En relacién a los riesgos nucleares, no consta en ningln caso la eventual existencia de residuos o
almacenaje de estos productos en el municipio.

L) CUMPLIMIENTO DEL ART. 172 DEL RUCYL

La actuacién que propone la presente Modificacién, no propone la alteracién de espacios libres
publicos o equipamientos publicos, tanto existentes como previstos en el planeamiento. La
modificacion contemplada no se refiere a una alteracion de los mismos. Esta inclusion en nada limita
la accién del art. 172 del RUCyL, en desarrollo de lo dispuesto en el art. 58.3.c) de la LUCyL, o de
cualquier otra norma de afeccion a las dotaciones de caracter publico.

LL) CUMPLIMIENTO DEL ART 173 DEL RUCYL

Segun se expone en dicho articulo:
Articulo 173
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Modificaciones que aumenten el volumen edificable o la densidad de poblacién Para la aprobacién de las
modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico que aumenten el volumen edificable o el
numero de viviendas previstos, o que cambien el uso del suelo, debe hacerse constar en el expediente la identidad
de los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a
la aprobacion inicial de la modificacién,...

La modificacién no pretende aumentar el volumen edificable o la densidad de poblacién, y por lo tanto
no es de aplicacion el articulo mencionado.

M) JUSTIFICACION DE SOMETIMIENTO AL PROCEDMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL:

“Conforme a la legislacion bésica del estado en la materia, seran objeto de evaluacidon ambiental los instrumentos de
planeamiento general que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, entendiendo como tales:

b) Las modificaciones de instrumentos de planeamiento general en las que concurran alguna de las siguientes
circunstancias:

19. Que clasifiquen suelo urbano o urbanizable no colindante con el suelo urbano de un ndcleo de poblacién existente,
salvo que el uso predominante sea industrial.

29, Que modifiquen la clasificacién de vias pecuarias, montes de utilidad publica, zonas himedas catalogadas o
terrenos clasificados como suelo rustico con proteccion natural.

32, Que modifiquen la clasificacién de suelo en Espacios Naturales Protegidos o en espacios de la Red Natura 2000,
salvo si la Consejeria de Medio Ambiente considera que no existe una afeccion significativa sobre los mismos.

42, Que se incremente mas de un 20 % la superficie conjunta de suelo urbano y urbanizable respecto de la ordenacion
anterior. Si el uso predominante es industrial, sélo se requerira evaluacién ambiental si ademas el ambito es mayor
de 50 hectareas.”

En nuestro caso consideramos que en aplicacion de las indicaciones de la LUCyL no seria necesaria un
nuevo tramite ambiental, ya que la modificacién propuesta se encontraria en ninguno de los casos
contemplados en el art. 52.bis.1.b)

En una modificacién del RUCyL posterior se incorpora una redaccion diferente, pero no contradictoria
con lo anterior en el art. 157.1 del RUCyL. En él no se establece una casuistica concreta y deriva la
decision de sometimiento a lo establecido en la legislacién ambiental.

Serdn objeto de evaluacién ambiental estratégica los instrumentos de planeamiento general y sus revisiones, asi como

las modificaciones que afecten a la ordenacién general, en los casos y con las condiciones previstas en la legislacion
ambiental.

Respecto de lo mencionado en la Legislacion Ambiental consideramos lo siguiente, sin perjuicio de la
intervencién durante el procedimiento del Organo Ambiental.

La Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencion
Ambiental de Castilla y Ledn BOCyL (17/10/2014) establece en su Disposicion final segunda al respecto
de la Evaluacién ambiental estratégica lo siguiente:
1. En el dmbito territorial de la Comunidad de Castilla y Ledn, la evaluacién ambiental estratégica de los planes y
programas a los que se refiere la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, que deban ser adoptados
o aprobados por la Administracién de la Comunidad Auténoma o por la Administracion Local, se regird por lo
establecido en la mencionada ley, sin perjuicio de su aplicacion como legislacién basica.

2. El 6rgano ambiental en la Comunidad de Castillay Ledn a los efectos de la evaluacién ambiental estratégica de los
planesy programas sefialados en el apartado anterior, serd la consejeria competente en materia de medio ambiente.

La Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental (BOE 11/12/2013) establece en su
art. 6 los dmbitos de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica de la siguiente manera:
1. Serdn objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria los planes y programas, asi como sus
modificaciones, que se adopten o aprueben por una Administracion publica y cuya elaboracién y aprobacién venga

exigida por una disposicion legal o reglamentaria o por acuerdo del Consejo de Ministros o del Consejo de Gobierno
de una comunidad auténoma, cuando:
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a) Establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto
ambiental y se refieran a la agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca, energia, mineria, industria,
transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos, ocupaciéon del dominio publico maritimo terrestre,
utilizacién del medio marino, telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del
suelo; o bien,

b) Requieran una evaluacion por afectar a espacios Red Natura 2000 en los términos previstos en la Ley 42/2007, de
13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

c) Los comprendidos en el apartado 2 cuando asi lo decida caso por caso el érgano ambiental en el informe ambiental
estratégico de acuerdo con los criterios del anexo V.

d) Los planes y programas incluidos en el apartado 2, cuando asi lo determine el érgano ambiental, a solicitud del
promotor.

2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a nivel municipal, de zonas
de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacién en el futuro de proyectos, no cumplan
los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

Asi mismo en el Art. 5.2 define modificaciones menores a efectos de la evaluacion ambiental
estratégica, las siguientes

Modificaciones menores»: cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que
no constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero que
producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

Por otro lado, recientemente se ha publicado una modificacion de la anterior norma a través del
Decreto-Ley 2/2022, de 23 de junio (BOCyL 24.06/22), en el que se afiade un segundo apartado al
articulo 50 que es de interés en el dmbito urbanistico y que reproducimos:

2. Los siguientes planes no tienen efectos significativos sobre el medio ambiente, y por lo tanto no deben ser objeto
de evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Instrumentos de planeamiento:
— Estudios de detalle, siempre que en su dmbito de aplicacion no existan valores ambientales con normativa
especifica y que el instrumento de planeamiento general que desarrolla haya sido sometido a evaluacion
ambiental.
— Planes especiales que afecten Unicamente a suelo urbano y no sustituyan determinaciones de planeamiento
general, siempre que en su ambito de aplicacion no existan valores ambientales con normativa especifica y
que el instrumento de planeamiento general que desarrolla haya sido sometido a evaluacién ambiental.
b) Modificaciones de instrumentos de planeamiento vigentes, que no estén dentro de los supuestos previstos en
el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, y que se encuentren en alguno de los
siguientes casos:
— Modificaciones del planeamiento general que afecten Unicamente a suelo urbano, siempre que en su ambito
de aplicacidon no existan valores ambientales con normativa especifica y que el instrumento de planeamiento
general que modifica haya sido sometido a evaluacién ambiental.

— Modificaciones que afecten al grado o condiciones del Catdlogo de Proteccion de inmuebles, en cualquier
clase de suelo

— Modificaciones de instrumentos que consistan en la desclasificacion de suelo urbano o urbanizable que pase
a ser suelo rustico, asi como en suelo rustico comun que pase a ser suelo rustico protegido.

En una posible interpretacion de el articulado anterior, la modificacion clasifica como suelo urbano de
Espacio Libre Privado el suelo anteriormente urbanizable pero que podria tener las condiciones del
primero. Esta modificacidon se realiza sin aumento de densidades construidas y residenciales vy
perdiendo el aprovechamiento del que le correspondia por el plan parcial. Por Ultimo desclasifica de
suelo urbanizable (148 m2) para pasarlo a Suelo Rustico de Proteccidn de Infraestructuras.

Por estas razones se podria encajar en los apartados anteriores y no ser necesario el realizarse un
nuevo tramite ambiental. Recordar que con motivo de la modificacién del &mbito del UBN-25 al que
se adherirad el suelo clasificado como urbano, ya se realizd un documento de DAE y evaluacion
ambiental simplificada que concluyo con la ausencia de afeccién al medio de la misma (Orden FyM

Modificacion N° 32 de las NUM de ampliacién de SUC y modificacion del SUR UBZ-R1 de las NUM Guijuelo (Salamanca) v.1
Pag. 21 de 26



Romdn Andrés Bondia Arquitecto

//2021 de 11 de enero, por la que se formula el Informe Ambiental estratégico de la Modificacién
Puntual n? 24 de las NUM y Ordenacién detallada del nuevo sector UBN-25 de Guijuelo).

El 6rgano ambiental viene considerando de manera reiterada que todas las modificaciones como las
gue exponemos en este documento son consideradas menores y por lo tanto procederia segin este
criterio el realizar la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

A la vista de lo anterior creemos que la modificacion del plan propuesta, se podria englobar en los
apartados 2.a) del art. 6 de la Ley estatal 21/2013 y por lo tanto han de pasar el tramite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada.

Por el contrario, en el caso de que la modificacion del plan propuesta, se pudiera englobar en los
apartados 2.a) del art. 6 de la Ley estatal 21/2013 y por lo tanto han de pasar el tramite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada. El érgano administrativo competente para la tramitacién de este
documento y formular la preceptiva Resolucion de Informe Ambiental Estratégico, resultante del
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada es la Consejeria de Fomento y Medio
Ambiente, de conformidad con lo dispuesto en el apartado 2 de la disposicion final segunda de la Ley
8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de Prevencion Ambiental
de Castilla y Ledn. El documento a realizar y que ha de acompafiarse a este documento se ajustara al
contenido establecido en el articulo 29.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacion
ambiental, y que cuanta con al menos con la siguiente informacién:

a) Los objetivos de la planificacion.
b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente viables.
¢) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o programa en el dmbito territorial
afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
h) Un resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto negativo relevante en
el medio ambiente de la aplicacion del plan o programa, tomando en consideracion el cambio climdtico.

Jj) Una descripcidn de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

N) JUSTIFICACION DE LA VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA

En los apartados 4 y 5 del Art. 22 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano,
y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio urbano”, se especifica lo siguiente:
4. La documentacién de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
5. La ordenaciény ejecucién de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica,
requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacién y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su @mbito de actuacion, y contendrd, al menos,
los siguientes elementos:
a) Un estudio comparado de los pardmetros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos, con identificacion
de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que
habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o
densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada,
para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los
limites del deber legal de conservacién.
b) Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusién de cada uso urbanistico propuesto,
estimacién del importe de la inversidn, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacién del sujeto o sujetos responsables del deber de costear las
redes publicas.
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c) El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacién y la justificacion de que la misma es capaz de generar ingresos
suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto
posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de
conservacion.

El andlisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacién de empresas de rehabilitacién
o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el
compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacidn de parte de la misma, o de la red de infraestructuras
que les competa, asi como la financiacidn de la operacién por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de las inversiones y la financiacion
de la operacion.

e) La evaluacién de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el mantenimiento de las redes publicas
que deban ser financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

Al respecto del cumplimiento de los dos apartados anteriores debemos mencionar lo siguiente:

a) El apartado G) del presente documento contienen un estudio comparado entre los pardmetros
urbanisticos existentes y los propuestos.

b) En el apartado de justificacidn H) contiene la justificacion de la calificacion urbanistica y de los usos
propuestos. En cualquier caso, la reducida entidad de la propuesta no produce una variacién
significativa en el conjunto del municipio.

c) Respecto de las determinaciones econdmicas, debemos decir que la propuesta no implica la
urbanizacion de ningun espacio y carece de efectos econdmicos para la administracion. La
modificacion parte de la cesidn gratuita de los terrenos al exterior de las alineaciones por parte de la
promotora de la misma.

Al respecto de las inversiones municipales, no se detecta ninguna incidencia ni gasto. La superficie que
se cede gratuitamente se hace a un camino rural existente.

N) RESUMEN EJECUTIVO

En el Art. 25.3 del RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sueloy
Rehabilitacion Urbana, “Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica”, se especifica lo siguiente:

3. Enlos procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacién urbanistica, la documentacion
expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:
a) Delimitacién de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacién, y alcance de dicha alteracién.
b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecuciéon o de
intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspensién.

Asi mismo, en el Art. 130.b).32 del RUCyL “Documentacién de las Normas Urbanisticas Municipales”.

Un «resumen ejecutivo» que sefiale los ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente, con un plano de su
situacién e indicacién del alcance de dicha alteracion, asi como, en su caso, los dmbitos donde se suspenda el
otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros procedimientos, indicando la duracion de la suspension.

En seguimiento de dicho articulado:

1.- Ambitos donde la nueva ordenacién altere la vigente:

El ambito directo de la modificacion donde se altera la vigente es el dmbito sefialado en el apartado D)
del presente documento, y que estd comprendido por la parcela catastral 4232201TK7943S. Ademas
de este dmbito esta situacidon obliga a modificar las determinaciones del sector de SUR UBZ-R1 para
detraer las superficies incluidas en SUC, y en lo que respecta a las alineaciones contempladas en el
plano 5 de Estructura fisica de las NUM y que tienen su origen en el ambito modificado.
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1 Ambito de la modificacién. Fuente: Propia

2.- Ambitos donde se suspenda el otorgamiento de licencias y duracién de la suspensién:

El ambito de la modificacién donde se ha de suspender el otorgamiento de licencias es el mismo ambito
afectado por la modificacion que se encuentra descrito en el apartado anterior de este documento. El
plazo vy las condiciones de la suspensién estd regulado en el art. 156 de RUCyL, el cual reproducimos
parcialmente:

El acuerdo de aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico produce la suspension del
otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los parrafos 12, 22, 32 y 42 de la letra a) y 12 y 22 de la letra b)
del articulo 288, en las dreas donde se altere la calificacion urbanistica o cualquiera de las determinaciones de
ordenacion general, y en general donde se modifique el régimen urbanistico vigente

2. Asimismo el acuerdo de aprobacion inicial puede ordenar también, justificadamente, la suspension del
otorgamiento de otras licencias urbanisticas, asi como de la tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o
gestion urbanistica.

5. La suspensién comienza al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que la produce, y se mantiene hasta
la entrada en vigor del instrumento de planeamiento que la motiva, o como maximo:

a) Durante dos afios, cuando la suspension se haya producido por la aprobacion inicial de un instrumento de
planeamiento general.

6. Una vez levantada la suspension, no puede acordarse una nueva por el mismo motivo hasta pasados cuatro afios
desde la fecha de levantamiento.
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0) DOCUMENTOS DE LA MODIFICACION

La presente modificacion se compone de los siguientes documentos:
1.-DN-MV Memoria vinculante

2.-DI-PI-PO Planos de Informacién y Ordenacion

P) AFECQION AL DESPLIEGUE DE LAS REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES
ELECTRONICAS

Independientemente a la necesidad de solicitar los informes preceptivos en materia de
Telecomunicaciones recogidos en la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, y en funcion del
conocimiento que dispone el técnico redactor, consideramos que la modificacion presentada no
presenta afeccion, ni pretende incorporar barreras que afecten al despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electronicas.

En Salamanca, Febrero 2025.

Roman Andrés Bondia
ARQUITECTO
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Modificacion n° 32 de las Normas
Urbanisticas Municipales de Guijuelo
(SALAMANCA)

Sobre ampliacién de SUC y modificacion del SUR UBZ-R1

DN-PI Y DN-PO PLANOS DE INFORMACION
Y DE ORDENACION

PLANOS N¢

Pl Planos de informacidn

(1) DI PI-01 Situacion y emplazamiento de la modificacion sobre plano 6 de las NUM 1/10.000.
(2) DI PI-02 Parcelario catastral sobre ortofotografia PNOA. Estado actual 1/1.000
(3) DI PI-03.1 Ordenacidn actual. Calificacién, Usos pormenorizados. Det. plano 3.2 NUM 1/1.000
(4) DI PI-03.2 Ordenacion actual. Estructura urbana. Det. plano 4.2 NUM 1/1.000
(5) DI PI-03.3 Ordenacidn actual. Ordenacion fisica. Det. plano 5.2 NUM 1/1.000
(6) DI PI-03.4 Ordenacion actual. Sectores de actuaciones integradas. Det. plano 6 NUM 1/2.000
(7) DI PI-03.5 Ordenacion actual. Plano resumen de las determinaciones NUM 1/1.000

PO Planos de ordenacion

(8) DN PO-01.1 Ordenacion prop. Calificacion, Usos porm.. Det. plano 3.2 NUM 1/1.000
(9) DN PO-01.2 Ordenacion prop. Estructura urbana. Det. plano 4.2 NUM 1/1.000
(10) DN PO-01.3 Ordenacidén prop. Ordenacion fisica. Det. plano 5.2 NUM 1/1.000
(11) DN PO-01.4 Ordenaciodn prop. Sectores de actuaciones integ. Det. plano 6 NUM 1/2.000
(12) DN PO-01.5 Ordenacidn prop. Plano resumen de las determinaciones NUM 1/1.000

DOCUMENTO FEBRERO 2025

Promotora:

DRa. Beatriz Estévez Revilla
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