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1. INICIATIVA DE LA MODIFICACION

Se redacta la presente modificacién n® 1.1 del P.G.0.U. de Santa Marta de Tormes, por
iniciativa publica del propio Ayuntamiento de Santa Marta de Tormes.

2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Santa Marta de Tormes fue aprobado
definitivamente de manera parcial por la Comisién Territorial de Urbanismo de Salamanca
de manera parcial el 22 de marzo de 2012, publicandose tal acuerdo en el Boletin Oficial
de Castilla y Le6n el dia 12 de junio de 2012. En dicha aprobacion parcial quedé
pendiente de aprobacion definitiva el sector UNC-12.

El pasado 30 de Mayo de 2013, ha sido aprobado definitivamente por la Comisién
Territorial de Urbanismo de Salamanca el sector UNC-12, con lo que el PGOU esta
aprobado completamente para todo el término municipal. Dicho acuerdo ha sido
publicado en el BOCyL del pasado 13 de agosto de 2013.

Tras una vigencia de mas de un afio desde la aprobacion definitiva de la mayor parte del
PGOU de Santa Marta de Tormes, la aplicacion del mismo ha desvelado algunos
aspectos de dificil aplicacion y cumplimiento, tales como densidades minimas en n° de
viviendas por hectarea, normativas de usos, etc.

Se redacta la presente Modificacién Puntual n® 1.1 con el objetivo que resumidamente se
puede concretar en la supresion de la limitacién de la densidad minima en los sectores de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable fijada en la ficha de condiciones
generales para todos los sectores en 5 viviendas por hectarea por debajo de la maxima,
dejandola fijada en la minima que se establezca reglamentariamente con caracter
general.

3. CARACTER DE LA MODIFICACION

De acuerdo con el art. 57 de la vigente Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas
sobre Urbanismo y Suelo (en adelante LUCyL), “Se entiende por Revision del
planeamiento general la total reconsideraciéon de la ordenacién general vigente. En
particular, debe seguirse este procedimiento cuando se pretenda aumentar la superficie
de suelo urbano y urbanizable o la previsiébn del nimero de viviendas de un término
municipal en mas de un 50 por ciento respecto de la ordenacion anterior, bien
aisladamente o en unidn de las modificaciones aprobadas en los ultimos cuatro afios”. El
art. 168 del RUCyL, en la nueva redaccion dada por el DECRETO 45/2009, de 9 de julio,
por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Lebn, matiza mas el concepto de
“reconsideracién de la ordenacion general” al afirmar que se trata de “la reconsideracion
total de la ordenacion general establecida en los mismos”.

Es claro que en el caso de la presente modificacion n° 1.1, no se produce ninguna
reconsideracién de la ordenacion general propuesta por el PGOU de Santa Marta de
Tormes vigente, ni se aumentan las superficies de suelos urbanos o urbanizables, ni
mucho menos, se incrementa la previsién del nUmero de viviendas en mas del 50%, tal y
como resumidamente se ha mencionado en el apartado anterior de este documento, y
gue mas detalladamente se justificara en la memoria vinculante del mismo.



Ademads, 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 revision, se considerardn como
modificacion de los mismos”.

Nos encontramos pues, claramente, en esta situacion, ya que la modificacién n® 1.1 que
se propone en el presente documento, no es sino una modificacion puntual de aspectos
concretos del PGOU de Santa Marta de Tormes vigente.

4. NECESIDAD DE TRAMITE AMBIENTAL

De acuerdo con lo establecido con el art. 52.bis de la LUCyL, “Conforme a la legislacién
basica del estado en la materia, seran objeto de evaluacién ambiental los instrumentos de
planeamiento general, incluidas sus revisiones y modificaciones, que puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente”, sefialando en sus diferentes apartados
las condiciones necesarias. De igual manera se expresa el art. 157.2 del RUCyL.

En nuestro caso, consideramos que no es necesario un nuevo tramite ambiental ya que
la modificacion n® 1.1 propuesta, como puede comprobarse facilmente tanto en la breve
justificacion del apartado 2 anterior como en la memoria vinculante, no se encuentra en
ninguno de los casos contemplados en el art. 52.bis.1.b) de la LUCyL (o su equivalente
del art. 157.2 del nuevo texto RUCyL) ya que:

- No clasifica en ningun caso suelo urbano o urbanizable, y por lo tanto, no lo hace con
suelos no colindantes con el suelo urbano de poblacion existente.

- No se refiere en ningun caso, y por lo tanto, no modifica la clasificacion de vias
pecuarias, montes de utilidad puablica, zonas humedas catalogadas o terrenos
clasificados como suelo rustico de proteccidn natural.

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

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

5. CONTENIDO Y JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION N° 1.1 PROPUESTA

El articulo 169.3 del RUCyL define el contenido y documentacion a incluir en las
modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico. En el
documento “Memoria Vinculante” se indica, para la modificacién n°® 1.1 propuesta, su
analisis detallado asi como la documentacién requerida.

Salamanca, 16 de Octubre de 2013.

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo.: Miguel Angel Moreno de Vega Haro.
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1. OBJETO

La presente memoria vinculante de la propuesta de Modificacién n® 1.1 del PGOU de
Santa Marta de Tormes, tiene por objeto describir detalladamente y justificar la
modificacion que se pretende, en cumplimiento de lo dispuesto en el art. 169.3 del
RUCyL.

Por tanto, en los apartados siguientes, se describe detalladamente tanto la identificacién
y justificacion de las determinaciones que se alteran, como la conveniencia de la
modificacion.

Como puede comprenderse facilmente de la lectura y analisis de su contenido, y tal y
como se indicaba en la Memoria Justificativa de este documento, la modificacion
propuesta debido a su caracter puntual, sin alteracion alguna de las clasificaciones de
suelo, es claro que no posee influencia alguna en el modelo territorial y muy ligeramente
en las determinaciones vigentes de ordenacién general para los suelos urbanos no
consolidados y urbanizables.

2. FINALIDAD DE LA PROPUESTA

Se redacta el presente documento al objeto de proponer la modificacion del parametro de
ordenacion general de densidad minima en ndmero de viviendas por hectarea en los
sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable definido en el articulo 86 del
RUCYyL.

Dicho parametro aparece fijado en la ficha de “CONDICIONES COMUNES A LOS
SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y URBANIZABLE”, fijandose en
5 viviendas por hectdrea menos que el que se indique como maximo en la ficha de cada
uno de los sectores, y proponiéndose su modificacion por el que fije a tal efecto el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n en cada momento y que al dia de hoy de
acuerdo con el articulo 86 bis de dicho Reglamento es de 20 viviendas por hectarea.

3. DETERMINACIONES DEL P.G.O0.U. DE SANTA MARTA DE TORMES VIGENTE

Como se ha indicado en el apartado anterior, en el Plan General de Santa Marta de
Tormes aprobado definitivamente en marzo de 2012, figura con caracter general y para
todos los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable que la densidad
minima de viviendas en cada uno de ellos serd igual a la maxima menos 5 viviendas por
hectarea, siendo éste es el pardmetro que se propone modificar.

Al objeto de favorecer una mejor lectura y comprension de las modificaciones propuestas
en el documento, en el apartado 4 “Conclusion” de esta modificacion, se incluye un texto
comparado del vigente y del texto modificado propuesto, afiadiendo al final del
documento, como anexo, la ficha completa modificada de “CONDICIONES COMUNES A
LOS SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y URBANIZABLE”, que
sera la vigente a partir de la aprobacion definitiva de la modificaciéon puntual.

4. JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA DE LA MODIFICACION
La propuesta de modificacion persigue una correccion de adaptacion ante probleméaticas

detectadas en este afio de vigencia. Asi en algun sector de suelo urbano no consolidado,
concretamente en el UNC-9, en el que existe una construccién consolidada con todas sus



licencias urbanisticas, al ir a desarrollarlo, y una vez descontada la edificabilidad
consumida por el edificio existente, de uso hotelero, y que se pretendia mantener porque
era compatible con el desarrollo del sector, se llegé a la conclusion de que o bien se
hacian viviendas de menos de 40 m2 construidos o se demolia el edificio porque era
incompatible el mantenimiento de la edificacién con el nUmero minimo de viviendas que
habia que hacer en funcion del parametro de la densidad minima.

El Ayuntamiento, teniendo en cuenta que se han establecido criterios generales
homogéneos en cuanto a edificabilidad y densidad para los sectores de suelo urbano no
consolidado y urbanizable en funcidn del uso y tipologias predominantes, ha decidido
mantener dichos criterios homogéneos y en lugar de modificar exclusivamente la
densidad minima para un determinado sector ha decidido hacerlo extensivo para todos,
manteniendo en todo caso los usos predominantes asignados a cada uno de ellos y la
obligacion de que dicho uso predominante represente al menos el 51% de la
edificabilidad del sector.

De esta forma se propone la siguiente correccion:

En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable con uso
predominante residencial la densidad minima de poblacion expresada en nimero minimo
de viviendas por hectarea a edificar en cada sector serd la que en cada momento
establezca el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para los municipios de las
caracteristicas de Santa Marta de Tormes.

5. CONCLUSION - PROPUESTA

A la vista de lo expuesto anteriormente, se propone modificar el apartado de la ficha de
“CONDICIONES COMUNES A LOS SECTORES DE SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO Y URBANIZABLE” gue se refiere a la densidad residencial en lo
gue se refiere a la densidad minima en viviendas por hectarea en cada sector.

Se adjunta a continuacién, un texto comparado de la normativa vigente y de las
modificaciones propuestas:

PLAN GENERAL VIGENTE

MODIFICACION PROPUESTA

Densidad Residencial: En los sectores
de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable la densidad residencial
reflejada en las fichas tiene el caracter de
maximo.

Se considerara densidad minima a los
efectos del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn una reduccién de 5
viviendas por hectarea respecto a la
maxima definida en cada sector.

Densidad Residencial: En los sectores
de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable la densidad residencial
reflejada en las fichas tiene el caracter de
maximo.

Se considerard densidad minima en cada
sector la que determine el Reglamento de
Castilla y Lebn en cada momento para
los municipios de caracteristicas similares
a Santa Marta de Tormes.

6. CUMPLIMIENTO DEL ART. 169 DEL RUCyL

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

- Su conveniencia e interés publico se basa, como ya se ha indicado y justificado
anteriormente, en la intencién de realizar ligeras correcciones de adaptacion del texto



normativo aprobado ante las problematicas, contradicciones y/o vacios que se han
detectado en el periodo de vigencia, procurando aclarar y homogeneizar dichos
conceptos.

- Las determinaciones que se alteran, se consideran perfectamente identificadas, en el
apartado de conclusién de este documento al detallar concretamente las modificaciones
propuestas, en forma de texto comparado con las sefialadas por el PGOU de Santa
Marta de Tormes vigente.

- Por el objeto del tema, es claro que no existen influencias ni en el modelo territorial ni en
la ordenacién general vigente, al tratarse de cuestiones conceptuales puntuales.

7. CUMPLIMIENTO DEL ART. 173 DEL RUCyL

Como ha quedado demostrado en los puntos anteriores, la presente propuesta de
modificacibn no supone ningdn aumento del volumen edificable, ni del nimero de
viviendas previsto, ni cambios de usos concretos. Por ello, no ser4 de aplicaciéon lo
dispuesto en el art. 173 del RUCyL, en cuanto a mencionar la identidad de los
propietarios o titulares de las fincas afectadas.

8. PLANOS

Teniendo en cuenta el contenido y alcance de la modificacién los planos del PGOU
vigente no sufren alteracién alguna y por tanto no es necesario reproducirlos aqui de
nuevo.

Salamanca, 16 de Octubre de 2013.

EL ARQUITECTO MUNICIPAL

Fdo.: Miguel Angel Moreno de Vega Haro.



ANEXO

FICHA DE LAS CONDICIONES COMUNES A
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CONSOLIDADO Y URBANIZABLE
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CONDICIONES COMUNES A LOS SECTORES DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO Y URBANIZABLE

En los ambitos de planeamiento asumido (codigos UNC-A y UZ-A) se estara a las determinaciones de la figura de planeamiento de
desarrollo originaria, salvo indicacion expresa en contrario.

En los ambitos cuya ordenacion se remite a planeamiento de desarrollo (Planes Parciales y Estudios de Detalle) los indices de
variedad urbana seran:

indice de variedad de uso: como minimo el 10%, teniendo en cuenta en cada sector las determinaciones de su
ficha de condiciones.

indice de integracion social o porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector destinado a la construccion
de viviendas con proteccion plblica: 30% en sectores de suelo urbano no consolidado, 50% en sectores de suelo
urbanizable.

indice de variedad tipoldgica: en suelo urbano no consolidado se estara en cada sector a las determinaciones de
su ficha de condiciones, entendiéndose en ausencia de determinacion sobre reparto de tipologias que el minimo es
cero. En suelo urbanizable, debe ser como minimo del 20%, teniendo en cuenta en cada sector las determinaciones
de su ficha de condiciones.

Densidad Residencial: en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable la densidad residencial reflejada en las
fichas tiene caracter de maximo. Se considerara densidad minima en cada sector la que determine el Reglamento de Castilla y Leon
en cada momento para los municipios de caracteristicas similares a Santa Marta de Tormes.

Superficie bruta: En los sectores cuya ordenacion se remite a planeamiento de desarrollo (Planes Parciales y Estudios de Detalle) la
superficie bruta incluye la parte correspondiente de sistemas generales de acuerdo con lo establecido en el articulo 88 del RUCYL.

Equipamientos y espacios libres publicos locales: En los casos en los que se delimitan graficamente en las fichas y planos los
equipamientos de caracter local del sector, se entenderd que tienen el caracter de publicos los correspondientes a la superficie
minima establecida en el articulo 106 del RUCyL, debiendo la ordenacion detallada destinar el resto de la superficie grafiada a usos
dotacionales de titularidad privada, con caracter lucrativo. Los equipamientos y espacios libres publicos reflejados como vinculantes
para el planeamiento de desarrollo en la memoria vinculante deberan ajustarse estrictamente a su trazado y disposicion.

Compatibilidad de uso en los edificios: Con la salvedad de los usos compatibles en edificio exclusivo seran de aplicacion las
siguientes reglas: a) En los sectores cuya ordenacion se remite a planeamiento de desarrollo el régimen de compatibilidad de usos en
los edificios de vivienda colectiva sera el establecido con carécter general para la norma zonal 3; en los edificios de vivienda
unifamiliar se aplicara el régimen de compatibilidad de la Norma Zonal 4; en los edificios de uso industrial se aplicara el de la norma
zonal 5. En los de uso terciario se aplicara el régimen de la norma zonal 6- grado 1, y en los de uso comercial el régimen de la norma
zonal 7. A estas condiciones se afiaden las que para cada uso se reflejen en la ficha correspondiente. Para la compatibilidad en
edificio exclusivo, sobre el &mbito de planeamiento de desarrollo se permitird su materializacién de acuerdo con las normas zonales
sefialadas para cada caso siempre que los usos predominantes y compatibles reflejados en la ficha sigan representando el 80% de la
superficie edificable en dicho ambito, y que el uso predominante represente al menos el 51% de dicha superficie edificable.

Movilidad sostenible: el planeamiento parcial disefiara la urbanizacién de los ejes principales de transporte (sistemas generales,
bulevares y viarios estructurantes) previendo la implantacidn de servicios de transporte plblico en autobus, y de carriles bici de
acuerdo con lo reflejado en los planos de ordenacion.

Cesiones de viario por convenio: En aquellos convenios, ratificados por el érgano municipal competente, en los que se reconoce la
propiedad de terrenos con destino a dotaciones publicas, (en general viario pablico), los derechos edificables de dichos terrenos (en el
caso de no haber sido materializados) se ejerceran en la parte neta restante dentro de las alineaciones oficiales o en los ambitos de
actuaciones aisladas o integradas correspondientes, con arreglo a los usos, edificabilidad y otras determinaciones urbanisticas
previstas en el nuevo Plan general.

Ambitos ubicados en zonas de limite del término municipal: en aquellos casos en los que en un futuro se tramiten expedientes
para la correcta delimitacion de tramos del limite municipal en litigio con otros términos, se entenderd que el traslado del limite
finaimente definido al sector correspondiente conllevard su redelimitacion extendiendo o reduciendo su dmbito en consecuencia,
manteniendo los mismos coeficientes de edificabilidad y densidad residencial en su caso. Cuando como resultado del cambio de
limite se incluyan en el término de Santa Marta terrenos que tuvieran en el planeamiento colindante la consideracion de suelo urbano
consolidado, se conservaran las determinaciones establecidas para aquel. Las indicaciones para la formulacion de la ordenacion
detallada contenidas en las fichas del presente Plan General deberan ser objeto de reformulacion desde el planeamiento de desarrollo
a los efectos de asegurar su adecuacion a la nueva situacion.



