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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

ANEXO 1

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION DETALLADA DEL
SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO NUMERO 11 DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BEJAR.

1. ANTECEDENTES

1.1.- Delimitacion del area.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar, actualmente en tramitacion, se aprueba por el Pleno en
sesion ordinaria celebrada el dia 29 de abril de 2009. Este documento clasifica la zona de actuacién como
Suelo Urbano No Consolidado, Sector 11.

Se trata de un sector discontinuo formado por 3 zonas: El Valle de las Huertas, en su parte mas cercana al
centro de la ciudad, la Isla de la Aliseda, junto con una pequefia parcela con frente a la Calle Gibraleén. Por
ultimo, se incluye también en el sector la zona denominada “Hispano Textil”, que recibe su nombre de la
antigua fabrica textil, de la que solo queda el edificio abandonado tras el cese de la actividad.

El ambito se compone de tres zonas con las siguientes superficies:

- Zona 1: Las Huertas: 76.300 m2
- Zona 2: Isla de la Aliseda: 10.500 m2
- Zona 3: La Hispano Textil: 40.300 mz

Por lo que el conjunto de las tres zonas supone una superficie total del sector de 127.100 m2 (12,710 Ha).

Para la delimitacion se han seguido lindes naturales, viales publicos y limites de las parcelas siempre que
esto ha sido posible.

En el caso de la zona de Las Huertas, se han dejado fuera de los limites del sector un conjunto de
edificaciones que en la actualidad ya estan consolidadas y cuentan con todos los servicios urbanisticos, asi
como acceso independiente del sector.

En la zona de la Isla de la Aliseda se incluyen, ademas de este gran espacio verde que se plantea como
pulmén del municipio, una pequefia parcela con frente tanto al rio como a la calle Gibrale6n y en la que se
sitla una pasarela de acceso a la isla.

1.2.- Justificacién de la conveniencia y oportunidad.

Mediante este sector, se busca dar solucién a los problemas de cada una de estas zonas, consiguiendo los
objetivos de regeneracion del casco urbano, localizacion de la edificabilidad residencial en las zonas mas
adecuadas y preservacién de aquellos elementos que por sus caracteristicas naturales, paisajisticas o
arquitectonicas, asi lo merezcan. Por ello, si bien el documento de Plan General aprobado por el Pleno en
sesion ordinaria celebrada el dia 29 de abril de 2009 no incluia la ordenacion detallada del sector,
limitandose a clasificarlo como Suelo Urbano no Consolidado y a establecer una serie de condiciones de
ordenacion general, por iniciativa municipal se ha entendido como necesario potenciar el desarrollo de estas
zonas. Por ello se establece la ordenacion detallada del sector que se incluye dentro del documento de Plan
General de Ordenacion Urbana que se esté redactando.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

Como ya establecia el documento de PGOU aprobado, se trata de una de las AREAS DE DESARROLLO
PRIORITARIO, dentro del conjunto del municipio, por lo que queda sobradamente justificada la inclusién de
su ordenacién detallada que, ademas, garantiza la convergencia entre los objetivos generales del Plan para
el conjunto de la ciudad y los particulares de estas zonas.

2.- ORDENACION

2.1- Justificacion y propuesta.

A continuacion se describen las tres zonas que se incluyen en el sector, justificando la propuesta
presentada, asi como los usos establecidos para cada una de ellas.

- Zona 11.1: Las Huertas. Se trata de una zona situada junto al centro neuralgico del municipio, muy
bien comunicada tanto con el centro de Béjar como con el exterior puesto de de forma tangencial al
sector se encuentra la antigua Carretera Nacional a Salamanca. El Plan General del afio 1983 ya lo
clasifica como suelo urbanizable de uso residencial, si bien, no se ha desarrollado por la dificultad
para llegar a un acuerdo entre los propietarios de los terrenos. El objetivo es que se desarrolle esta
zona de forma prioritaria frente a crecimientos disgregados en espacios mas alejados del casco
urbano vy, por consiguiente, menos sostenibles. Por su cercania a las redes de todos los servicios
urbanisticos y su buena comunicacién se hace imprescindible favorecer su desarrollo. Ademas, por
sus caracteristicas topograficas (aqui se encuentran las menores alturas de todo el casco urbano), se
considerd en un primer momento como una zona idénea para consolidar edificaciones en altura, que
doten a la zona de una mayor densidad a la vez que liberan gran cantidad de superficie de suelo y
hacen que se aumente exponencialmente la superficie de Espacios Libres Publicos. Sin embargo, la
ordenacion planteada, que buscaba una volumetria esbelta mediante torres que no limiten las visuales
hacia el casco, se ha modificado en base a los requerimientos del Informe de fecha 22 de septiembre
de 2010 de la Comisidn de Patrimonio Cultural. Asi, se proponen alturas mas reducidas (B+VI), si bien
esto lleva aparejado una mayor ocupacion del suelo. De cualquier modo, la ordenanza que se
establece para esta zona pretende dar una gran flexibilidad, permitiendo diferentes soluciones para
las distintas parcelas. De igual forma, se fomenta la implantacion de otros usos, sobre todo en torno al
eje principal central en las plantas bajas de las edificaciones.

- Zona 11.2: Consta de dos zonas, si bien por ser limitrofes se agrupan en una sola:

0 La lsla de la Aliseda. Zona situada entre dos ramales del rio Cuerpo de Hombre.
Por su centralidad con respecto al municipio y su singular valor paisajistico y
natural, es objetivo fundamental conseguir esos terrenos para integrarlos en el
conjunto de espacios libres de uso publico.

0 Parcela. Se trata de una parcela de escasa superficie y que cuenta con frente tanto
al rio como a la calle Gibraledn. En ella se sitta la pasarela de acceso a la isla de la
aliseda.

- Zona 11.3: Ambito de la Hispano-Textil. Uno de los objetivos primordiales planteados desde el Plan
General es el de conseguir la recuperacion de los espacios industriales situados en el entorno del rio
y que, como consecuencia del declive de la industria textil, se encuentran en su mayoria
abandonados. Cabe, por ello, llevar a cabo actuaciones de cambio de usos y reforma interior para que
puedan incorporarse al desarrollo urbano del municipio. En este caso, se va mas alla, y se busca
incorporar la antigua fabrica de la Hispano Textil al conjunto de dotaciones publicas al servicio del
conjunto de la poblacion, mediante su calificacion bajo la ordenanza de Equipamiento.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

Se trata de la zona mas alejada del centro de las que forman este conjunto, si bien estd muy bien
comunicada y cuenta con acceso practicamente directo desde la Carretera de Salamanca. En la
actualidad cuenta con una serie de edificaciones industriales en muy mal estado, objeto del
abandono. Se busca recuperar esta zona para un uso dotacional que, de forma paralela ponga en
valor su caracter paisajistico (la zona para posible edificacién se encuentra limitada por fuertes
pendientes con importante vegetacién y por el rio). Por su facil acceso desde la antigua carretera de
Salamanca, se configura como una zona idénea para usos dotacionales como el deportivo o escolar
entre otros, si bien se opta por calificarlo bajo la ordenanza de equipamiento general, dando la
posibilidad, una vez realizada la gestion y la urbanizacion, de destinarlo para aquellos usos que sean
mas necesarios en su momento.

El desarrollo de las zonas 2 y 3 esta intimamente ligado a los objetivos generales del Plan General, puesto
gue se basan en la idea de que “Béjar siempre ha vivido de espaldas a su rio y eso hay que cambiarlo”.

La Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Lebén, modificada por la Ley 4/2008, de 15 de
septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, establece en su articulo 34.2:

2. El planeamiento orientara el crecimiento de los nlcleos de poblacion a completar las tramas
urbanas existentes y a solucionar los problemas urbanisticos de las areas degradadas favoreciendo la
reconversion y reutilizacién de los inmuebles abandonados...

Se aprovecha la orografia de la zona ya que se trata de uno de los puntos de menor altura de la ciudad para
buscar tipologias mas permeables, que permitan liberar suelo para crear un parque en torno al arroyo y
visuales desde la carretera de Salamanca hacia el casco.

Se pretende favorecer el desarrollo de esta zona frente a otros suelos mas dispersos o lejanos del casco
urbano actual. Por ello, la edificabilidad planteada desde el Plan General para la zona es la maxima
permitida por la Ley, 7.500 m?/Ha, por tratarse de una zona totalmente centralizada en el casco urbano, con
buenos accesos tanto desde el casco como desde la carretera de Salamanca. En cuanto al nUmero maximo
de viviendas por hectarea no se limita mas que lo establecido por la Ley 5/99, modificada por la Ley 4/2008,
de Medidas sobre Urbanismo y Suelo, es decir 50 viviendas por hectarea.

Con la inclusién de la ordenacion detallada del Sector SUNC 11 se consiguen una serie de objetivos
fundamentales para el desarrollo del municipio:

- El Ayuntamiento toma la iniciativa en cuanto al desarrollo de una de las zonas previstas
para usos residenciales con mayor preferencia de toda la ciudad por su situacion,
topografia, etc.

- El Ayuntamiento toma la iniciativa en cuanto a la recuperacion de terrenos
anteriormente dedicados a usos industriales, mediante la inclusiéon de otros usos.

- Se consigue la recuperacién de espacios de gran valor natural, pero degradados en el
entorno del rio.

El uso asignado es el Residencial, si bien cuenta con un alto porcentaje de equipamientos y espacios libres.
La edificabilidad residencial se agrupa en la zona de Las Huertas.

Si bien la edificabilidad destinada a usos residenciales del conjunto de las 3 zonas se concentra en la zona
1 “Las Huertas”, se distribuyen espacios libres en todo el conjunto. De hecho solamente los espacios libres
proyectados en la zona de las huertas suponen en su conjunto una superficie mucho mayor que la minima
establecida para su edificabilidad segun los estandares establecidos por la Ley 5/99 modificada por la Ley
4/2008 y el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn modificado por Decreto 45/2009.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BEJAR (SALAMANCA) 3

G33

G33, S.L.P. arquitectura y Urbanismo. C/Independencia, 7. 2° Iz. 47004 Valladolid.983219059_urbanismo@g33.es



ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

De igual forma, si bien no seria necesario, solamente la superficie de equipamiento proyectada en la zona
de las Huertas ya es suficiente para la edificabilidad del conjunto del Sector, contandose las superficies de
la pequefia zona junto a La Aliseda y la Hispano Textil a mayores de estos minimos establecidos por la Ley
5/99 y el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén.

2.2.- Trafico y red viaria. Infraestructuras.
Como ya se ha comentado anteriormente, se trata de tres zonas muy bien comunicadas dentro de la

localidad.

La zona de Las Huertas se configura como un vacio urbano totalmente centralizado en el municipio, que no
se ha desarrollado por tratarse de una zona de menor altura.

Como viarios limitrofes importantes, cuenta con la Carretera Nacional 630-a (antigua carretera a
Salamanca), al sur del sector, la carretera CV-15 limitando al oeste del Sector. El Sector esta limitado al
oeste por la Calle Filiberto Villalobos que, siguiendo hacia el norte, comunica con la céntrica Calle Colén.

El limite Norte del Sector lo forman un conjunto de pequefias calles de caracter secundario y con acusadas
pendientes.

Partiendo de este viario circundante, la ordenacién detallada de esta zona 1 establece tres puntos de
conexion fundamentales:

- Conexion del sector con la CV-15 y Carretera N-630-a a través de la Cafiada de Merinas, de la
cual se amplia la seccioén.

- Conexion del sector con la CV 15 en su lado norte y con Calle Olivillas. El Eje principal de la
ordenacion propuesta conecta directamente con este cruce.

- Conexion del eje viario principal con la Calle Filiberto Villalobos hasta la Travesia de Santa Ana,
calle esta Ultima que une la Calle Colén con la Carretera de Salamanca.

Mediante estas conexiones se garantiza el acceso viario a la zona de Las Huertas, tanto desde el Casco
Histoérico de Béjar como desde la antigua carretera de Salamanca.

El viario proyectado en la zona de las huertas se basa en conexiones principales con direccién este-oeste,
por ser las de menor pendiente (dentro de las fuertes pendientes con que cuenta toda la zona).

La zona 2 o zona de la Isla de la Aliseda se configura como un lugar de paso prioritario en la Ciudad de
Béjar, por situarse junto a la Carretera N-630-a, antigua carretera nacional. Por ello, se trata de uno de los
puntos mejor comunicados del municipio.

No se proyectan en el interior de la zona 2 ningun tipo de viario mas que los accesos peatonales a la Isla de
la Aliseda.

Por dltimo, la zona 3 o zona de la Hispano Textil, cuenta con acceso directo al conjunto desde la antigua
carretera de Salamanca (N-630-a). Se trata del antiguo acceso al conjunto fabril, que se amplia en la nueva
ordenacion. El resto de limites de la zona lo constituyen el rio Cuerpo de Hombre y zona de ladera con
importantes pendientes, por lo que no se proyecta ninguna otra conexién del sector con el exterior.

La ordenacion detallada proyecta un viario longitudinal con rotonda final para ida y vuelta.

La seccién de los viarios proyectados en las diferentes zonas varia en funcién de las necesidades. El vial
principal en la zona de Las Huertas contard con una seccion total de 26 metros. Se busca que la mayor
parte de la superficie de viario se destine tanto a transito peatonal como a aparcamientos, siendo la zona de
calzada minima. En la mayor parte de los casos, se proyecta la seccidn con plantacion de arbolado, excepto
en otros casos como la Cafiada de Merinas en la zona de las Huertas que limita en su lado sur con un
Espacio Libre Publico.

En los planos de ordenacioén de la zona se detallan las diferentes secciones de calle utilizadas en el sector.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

TIPO ANCHO TOTAL |ACERAS APARCAMIENTO|CALZADA
. . Variable (de  |Variable: 2,25my .
1 (Vial A) Variable 7m a 2m). 4.50m 2 carriles de 3 m.
2 (Vial B) 13,50 m. 2,00y 3,50 m. X%%?}?'e: 2:25MY 4 carril de 3,50 m.
3 (Vial C) 10 m. 1x2,00 m. variable: 2,25mYy |y aril de 3,50 m.
4,50m
Acceso a HispanoTextil |12,25 m. 2x2 m. 1 LINEA 2,25 m |2 carriles de 3 m.

Las calzadas se realizaran con firmes flexibles utilizando firme rigido en cruces y cobertura de instalaciones
generales.

Las caracteristicas constructivas de los viales seran tales que soporten el trafico previsto para el conjunto de
viviendas de la zona.

Los bordillos serdn de hormigon prefabricado asentados sobre solera de hormigén en masa y seran
remontables en los accesos a parcelas. En los cruces peatonales la altura maxima a salvar no superara los
3.cm.

Las aceras tendran un ancho minimo de 2,00 m. cuidando la instalacion de alumbrado, sefializacion, etc...
de tal forma que no interrumpan los accesos a parcelas ni estrechen en exceso el paso.

Los itinerarios peatonales estaran a lo dispuesto en la Ley 3/1998 de 24 de Junio de Accesibilidad y
Supresién de Barreras y el decreto 217/2001 de 30 de Agosto por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresion de Barreras.

RED DE ALCANTARILLADO Y SANEAMIENTO

La zona 1.1 cuenta con redes de saneamiento en su ambito, varias de ellas de seccion suficiente para el
caudal de aguas residuales previsto en el &mbito, contando en el centro con uno de los emisarios que
discurren hacia la Estacion Depuradora. Este emisario deberd discurrir por el viario central del sector.
Igualmente existe red de saneamiento en el viario proyectado sobre la Calle Cafiada de Merinas, paralelo a
la Carretera N-630a.

En cuanto a las zonas 11.2 y 11.3, cuentan con red de saneamiento en los limites de las parcelas, por lo
gque deberd conectarse a las mismas. No se prevé un caudal importante en ninguno de estos dos &mbitos,
sobre todo en la Isla de la Aliseda, calificada como Espacio Libre Publico.

La pendiente maxima sera del 0,5% en transversales y del 1% en longitudinales y la maxima aquella en que
las aguas no superen 3 m/seg.

Se dispondran cdmaras de descarga automatica en cada cabecera de red. El material a utilizar sera de
P.V.C. liso color teja. Los imbornales se calcularan en funcién de la precipitacibn maxima habida en una
hora en los Ultimos 10 afios ( Zona X ).

La red discurre enterrada a un minimo de 1,50 m. y con la separacion a otras instalaciones que marca la
Norma de aplicacion correspondiente.

La red se dispondra siempre por debajo de la red del agua cumpliendo las distancias minimas con otras
conducciones que se sefialan.

INSTALACIONES EN HORIZONTAL EN VERTICAL
Agua 60 cm. 50 cm.
Gas 50 cm. 50 cm.
Electricidad Alta 30 cm. 20 cm.
Electricidad Baja 20 cm. 20 cm.
Telefonia 20 cm. 20 cm.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

RED DE ABASTACIMIENTO DE AGUA POTABLE

En cuanto a la zona 11.1, la red de abastecimiento se conectara a las redes ya existentes situadas en la
Calle Cafiada de Merinas y en la Carretera CV-15, que cuentan con una seccién de diametro 300 mm, si
bien se deberan sustituir estos tramos de red, para que discurran por los viarios previstos.

En cuanto a las zonas 11.2 y 11.3, ambas deberan conectarse a las redes de abastecimiento existentes en
los limites de las parcelas.

Béjar toma su agua potable del pantano de Navamufio situado a unos 400 m. por encima de la cota mas
alta de la ciudad. Suministra agua a Béjar y a buena parte de la comarca y cuenta con una planta
potabilizadora y dos depdsitos reguladores principales. En consecuencia no se necesita refuerzo de la red
existente ni nueva captacion, y potabilizacion. En todo caso el caudal disponible y su origen se justificaran
con informe favorable de la Confederacion del Tajo.

Los materiales que se utilizaran y los sistemas de redes y mecanismos seran los utilizados por el
Ayuntamiento, en todo caso siempre serdn compatibles y con el V°. B° de los Servicios Técnicos
Municipales. Todos los detalles técnicos de las redes se definiran en el proyecto de urbanizacion
correspondiente.

La red sera capaz para una dotacion de 300 l/viv/dia con una presion de trabajo de 10 atmoésferas
discurriendo siempre con respecto a otras instalaciones como marca la Norma de aplicacion
correspondiente.

La red se dispondra siempre por encima del saneamiento, cumpliendo las distancias minimas con otras
conducciones que se sefialan.

INSTALACIONES EN HORIZONTAL EN VERTICAL
Alcantarillado 60 cm. 50 cm.
Gas 50 cm. 50 cm.
Electricidad Alta 30 cm. 20 cm.
Electricidad Baja 20 cm. 20 cm.
Telefonia 20 cm. 20 cm.

Para el calculo de consumo diario y caudal punta totales se ha seguido lo que determina la N.T.E. — l.LF.A.
635 viv. x 630 l/viv/dia = 400,05 m3/dia.
635 viv. x 0,030 l/viviseg = 19,05 l/seg

El ciclo del agua ( Art°. 104 — 5 R.U.C y L.) en esta ordenacion formara parte, como un pequefio apéndice,
del ciclo de la ciudad completa.

RED ELECTRICA Y RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Al este de la zona existe un transformador principal del municipio al que se conectara la red prevista,
incluyendo aquellos transformadores o elementos de la red que sean necesarios y siempre en cumplimiento
de las prescripciones establecidas por la Compafia Suministradora.

A este respecto se indica que, de forma previa a la redaccién del Proyecto de Urbanizacion se debera
cursar consulta a la compafia suministradora sobre los puntos de conexidn y caracteristicas particulares de
la red. Ilgualmente, la instalacién cumplira con lo establecido en los Reglamentos Electrotécnicos de alta y
baja tensién y a Real Decreto 1965/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucidn, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.

El célculo de las instalaciones se hara con los parametros de consuno siguientes: Media ponderada de 35
W/m2. de construccién, coeficiente de simultaneidad de 0,70. Para consumos superiores a 100 Kw la
Compafiia podra suministrar en media tension.

Consumo estimado:

5000 W/VIV X B35 VIV. ceeeririiiiiiiiieiiee e 3.175,00 Kw.
100 W/m2. terciario X 39.499 M2.........ccevvveeiieiiiiiiiiieieeeeens 3.949,90 Kw.
2 WIm2. viario y libre x 70.251,76 M2........ccccccvvvviiniennneeenn. 140,50 Kw.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

TOTAL DEMANDA ... 7.265,40 Kw.

En cuanto a la red de Alumbrado Publico, sera continuacion de la red existente y con las caracteristicas que
marquen los Servicios Técnicos. Las redes se proyectan enterradas.

La red de alumbrado publico se realizara con conducciones subterrdneas, entubadas en canalizacién, con
conductores de cobre con aislamiento de 1000 V.

Las luminarias seran cerradas con grado de estanqueidad entre IP33 a IP55, y grado de seguridad eléctrica
I, de forma preferente se utilizaran las luminarias tipo que estuvieran homologadas por el Ayuntamiento,
para asi facilitar y optimizar el mantenimiento de las mismas, y su disposicion sera tal que no produzca
contaminacion luminica y que ademds cumpla las siguientes prescripciones en cuanto a nivel de
iluminacion:

SITUACION NIVEL DE ILUMINACION FACTOR DE UNIFORMIDAD MEDIO
Entradas 50 lux. 0.7
Cruces 20 lux. 0.7

El nivel de iluminacién de las vias se fijard de acuerdo con la importancia de su trafico. A este efecto la
iluminacién media requerird para el alumbrado publico sera de 15 lux en vias principales y de 7 lux en vias
secundarias.

Las conducciones de electricidad se separaran de las conducciones de abastecimiento segun las siguientes
dimensiones:

EN HORIZONTAL EN VERTICAL
Electricidad Alta 30 cm. 20 cm.
Electricidad Baja 20 cm. 20 cm.

La distancia de proteccion de las redes de alumbrado publico con otras redes de instalaciones sera, en todo
caso, mayor de 20 cm, y entre redes de media y baja tension se ajustara a lo indicado en el punto 3.9.1.1 de
la instruccién ITC-BT-06 del Reglamento Electrotécnico para Baja Tensién (R.D. 842/2002 de 8 de agosto).

RED DE TELEFONIA
Sera prolongacion de la existente en el entorno, con las acometidas a edificios segin Reglamento de
Infraestructura de Telecomunicaciones.

La instalacién discurrira por aceras y/o zonas comunes con canalizaciones enterradas con arquetas del tipo
seflalado por la Compafiia Suministradora y un minimo de 4 tubos de @ 60 mm.

Las conducciones de telefonia se separan del resto de instalaciones segun unas distancias minimas que
vienen recogidas en la siguiente tabla, estratificandose en vertical y colocando en la cota superior telefonia,
electrificacion, alumbrado, gas, abastecimiento de agua y alcantarillado. A continuacion se detallan las
distancias entre la red de telefonia con respecto a la red de abastecimiento de agua:

EN HORIZONTAL EN VERTICAL
Telefonia 20 cm. 20 cm.

RED DE DISTRIBUCION DE GAS
Se solicitara de la compafiia suministradora la conexion para su uso como energia para cocinas, agua
caliente sanitaria y calefaccion.

La red sera enterrada hasta los armarios de distribucién y contadores, realizada segin el Reglamento de
Redes y Acometidas de Combustibles Gaseosos e Instrucciones Complementarias I.T.C. — M.I.G., bajo la
supervision de la compafiia suministradora y siempre por instalador autorizado.

Las conducciones de abastecimiento de gas se separaran de los conductos del resto de instalaciones seguin
unas distancias minimas que vienen recogidos en la siguiente tabla, estratificAndose en vertical y colocando
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

en la cota superior telefonia, electrificacion, alumbrado, gas, abastecimiento de agua y alcantarillado. A
continuacion se detalla la distancia que debe guardar la red de gas con respecto a la red de abastecimiento:

EN HORIZONTAL EN VERTICAL
Gas 50 cm. 50 cm.

Consumo estimado:

Considerando 4 m3/h de funcionamiento de las cocinas y calefaccion por vivienda, tendremos un consumo
homogeneizado de 0,05 m3/m2 lo que supone;

0,05 m3/m2 x 95.325 m2. = 4.766,25 m3/dia

2.3.- Cumplimiento del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n modificado por el Decreto
45/2009.

S.U.N.C. 11
FIGURA DE ORDENACION ORDENACION DETALLADA
AMBITO PLANO ADJUNTO
SUPERFIE DEL AMBITO 127.100 m?
CLASIFICACION SUELO S.U.N.C. Con Ordenaciéon Detallada

CARACTERISTICAS URBANISTICAS |

EDIFICABILIDAD MAXIMA 95.325 m” (0,75 m?/m?)
N° MAXIMO VIVIENDAS 635 viviendas (50 viv x Ha.)
USO PREDOMINANTE RESIDENCIAL
USOS COMPATIBLES Art. 87.1y art. 127 y 128 del P.GO.U.
OBJETIVOS

- Poder incluir la zona de la Hispano-Textii en el conjunto de
Equipamientos Municipales de la Ciudad.

- Facilitar el desarrollo de la zona de Las Huertas, de gran centralidad,
para usos residenciales, manteniendo el arroyo y zonas adyacentes.

- Mantener las zonas de interés paisajistico y visual del conjunto,
centrando la edificabilidad de usos privados en zonas mas apropiadas.

CONDICIONES PARA EL DESARROLLO

El desarrollo total se podra realizar por fases con el limite de 10 afios
para cumplir los deberes urbanisticos sefialados en el RUCyL y en
aplicacion del articulo 49.1 del citado texto reglamentario.

Se cedera al Ayuntamiento ademas del 10% del aprovechamiento
medio, 10 m? por cada 100 m? construibles para equipamiento publico y
15 m? por cada 100 m? construibles para espacios libres publicos.

Se reservara el 30 % de la edificabilidad residencial para viviendas con
algun régimen de proteccién publica.

Las viviendas se desarrollaran en la zona de Las Huertas mediante una
ordenanza especifica para esta zona.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

En base a los parametros recogidos anteriormente, se establecen las determinaciones de ordenacién
detallada y que a continuacion se detallan:

Superficie del Sector: 127.100 m2 (12,7100 Ha)

. N° MAX |,
Uso Ordenanza | Superficie Ed'f: Coef. Edif. Homog. de N. MIN de
Lucrativa Ponder. . viviendas
viviendas
Residencial
Manzana RC 1.295,51 2.900,00 0,9 2.610,00 19 8
Cerrada
Residencial BL 25.602,91 | 82.500,00 1 82.500,00 616 247
Bloque Libre
Equipamiento EQ 29.949,82
publico
Espacios
Libres ELP 41.446,23 --- ---
Publicos
TOTAL 98.294,47 85.400,00 m2 85.110,00 m2 635 viv 255 viv

En consecuencia, el aprovechamiento medio del Sector es de 0,6696 m2/mz.

Segun este cuadro el nimero maximo de viviendas previstas para el &mbito es de 635 Uds.

Toda vez que contamos como parametro permitido la densidad maxima de 50 viviendas por Ha., tendremos
un total para la superficie de actuacion de 12,7100 Ha de 635 viviendas, con lo que las viviendas previstas
cumplen el maximo permitido.

Con respecto a la superficie edificable, contamos como parametro permitido el de 7.500 m#Ha. (0.75
m2/m?), tendremos pues un total para la actuacion de 12,7100 Ha. de 95.325 m2, mientras que el valor
previsto es de 85.400 m2, por lo que no se supera el maximo.

Asimismo, se fijan los coeficientes de ponderacién atendiendo a la rentabilidad de cada uso. Para la
tipologia de Residencial Bloque Libre se fija la unidad, ya que es el uso mayoritario y de 0,9 para tipologia
de Residencial Manzana Cerrada.

Para el conjunto de los sistemas locales de espacios libres publicos y equipamientos publicos se establecen
segun el Decreto 45/2009 que modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn una reserva de 25
m? por cada 100 m? construibles, todos ellos de titularidad y uso publico.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

CALIFICACION PORMENORIZADA

SUPERFICIE DEL SECTOR
127.100 m? (12,7100 Ha)

Uso Ordenanza |Superficie |Edificabilidad |Edif.
Lucrativa Ponderada
Residencial Manzana Cerrada RC 1.295,51 2.900,00 2.610,00 m?
Residencial Bloque Libre BL 25.602,91 82.500,00 82.500,00 m2
Equipamiento publico EQ 29.949,82 m?
Espacios Libres Publicos ELP 41.446,23 m2
TOTAL 98.294,47 85.400,00 85.110,00 m2

Reservas de suelo segun art. 105y 106 de R.U.C.y L modificado por el
Decreto 45/2009.

Espacios libres de uso publico | ELP-EL 15 m2/100 m2 construibles 12.810,00 [ m2
Suelos para equipamiento EQ-EG 10 m2/100 m2 construibles 8.540,00 | m2
Aparcamientos publicos exteriores 1 plaza / 100 m2 construibles 854 | plazas

Reserva efectuadas en la ordenacion

Espacios libres de uso publico | ELP-EL 41.446,23 | m2
Suelos para equipamiento EQ-EG 29.949,82 | m2
Aparcamientos publicos Plazas de aparcamiento publicas 874 | plazas
en viario
Plazas de aparcamiento en viario 22 | plazas
especificas para discapacitados
Total 874 | plazas

Las plazas de aparcamientos publicos en la red viaria se sitGan en zonas de aparcamiento especifico
colocadas en bateria y en linea en las calles. De estas plazas de aparcamiento se destinan 1 de cada 40 a
plazas de aparcamiento especificas para personas con discapacidad.

Plazas de aparcamiento en viario zona 11.1: 874 pl.
Plazas de aparcamiento en viario resto de zonas: 136 pl.
Plazas de aparcamiento totales Sector SUNC 11: 1.010 pl

En consecuencia, se cumple lo dispuesto en el articulo 104 del R.U.C.Y.L. modificado por Decreto 45/2009,
ya que se proyectan 1.010 plazas de aparcamiento, muy superior a las 854 plazas minimas exigidas
reglamentariamente. Solamente en la zona 11.1 hay 874, con las que ya se cumpliria el minimo establecido.
Dentro de la cantidad total, de las 1.010 plazas se prevén que al menos 26 seran especificas para personas
con discapacidad.

En cuanto a las plazas de aparcamiento en Equipamientos Publicos, se establecen unas reservas de 1
plaza cada 200 m? edificables, si bien se tendra en cuenta en todo caso la reserva establecida en el articulo
129 de la Normativa de Reserva de Plazas de aparcamiento en funcion del uso a que se destinen las
parcelas.
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

3.- CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Se establece la siguiente ordenanza para las parcelas asi sefialada con el epigrafe BL en la documentacién

grafica.

Residencial Bloque Libre Las Huertas.

1.

e)

)
h)

a)

Tipologias de vivienda plurifamiliar en parcelas de gran tamafio, permitiendo tanto la
alineacion a lindero frontal como el retranqueo. Se busca la adecuacion a las
pendientes del terreno en funcion de cada parcela.

Se establecen las siguientes condiciones:

Altura méaxima en n° plantas : Baja + 6 (se permite el uso bajocubierta)

Fondo méaximo edificable : no se fija

Retranqueo minimo a alineacion exterior (frente a viario): Se permite adosar el edificio

a la alineacion exterior. En caso de retranqueo, este serd como minimo de 3,00 m.

Retranqueo minimo al resto de linderos (limite con otras parcelas sean publicas o

privadas: En este caso, se distinguen dos situaciones:

i. Linderos con Espacios Libres Publicos: el retranqueo minimo sera de 3 metros.

ii. Linderos con otras parcelas (Equipamiento, residencial, etc): el retranqueo minimo
serd 1/3 de la altura de cornisa con un minimo de 3 metros.

En caso de construir varios edificios asilados en una misma parcela, la distancia entre

ellos debera ser de 1/3 de la altura de cornisa con un minimo de 3 metros.

Pendiente maxima de cubierta 30°
Ocupaciéon maxima de parcela o solar No se fija
Tipologias edificatorias permitidas Vivienda en bloque

Se establecen ademas las siguientes condiciones:

Parcela minima a efectos de segregacion: 400,00 m2 con un frente minimo de 20,00 m
a via publica o espacio libre publico.

Se autorizan los aticos o los usos bajo cubierta que, en todo caso, quedan restringidos
a un solo nivel y dentro del galibo permitido.

Se autorizan soluciones de cubierta plana.

La edificacion bajo rasante podra ocupar la totalidad de la parcela o solar.

Se permiten cuerpos volados, cuya disposicién en planta podra ser libre, siempre que
la distancia a linderos medida en proyeccion horizontal cumpla las condiciones de
retranqueo establecidas, y sin que en ningln caso la proyeccion de los mismos pueda
invadir la via publica.

Condiciones generales a las parcelas RC Y BL: PLAZAS DE APARCAMIENTO DE USO PRIVADO.

En las parcelas con calificacion RC y BL deben garantizarse la reserva de plazas de aparcamiento de uso
privado, a razon de una plaza de aparcamiento por cada 100 m2 construibles. A continuacién se detallan las
plazas de aparcamiento privadas minimas que deben preverse en cada una de las parcelas:

N° PARCELA N° MINIMO PLAZAS AP. PRIVADO
03 140
04 30
06 120
09 29
11 45
13 170
15 160
17 160
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

4.- RESUMEN EN CIFRAS DEL SECTOR

Parcelas finales.
La relacion de espacios para equipamiento y espacios publicos es la siguiente:

RESERVA DE SUELO SEGUN R.U.C.y L. MODIFICADO POR DECRETO 45/2009

EQUIPAMIENTOS

ORDENANZA  NUMERO DE PARCELA SUPERFICIE EDIFICABILIDAD NO LUCRATIVA
m m

02 6.003,15 6.003,15
co 08 4.476,66 4.476,66

19 342,95 1.028,85

21 12.962,97 12.962,97

22 6.164,09 6.164,09
lsuBTOTAL 29.949,82 30.635,72

ESPACIOS LIBRES DE USO PUBLICO

ORDENANZA  NUMERO DE PARCELA SUPERFICIE
Ola 973,75
01b 2.149,42
05 1.177,51
07 1.893,47
10 2.039,57

ELP 12 1.301,53
14 1.471,33
16 2.444,10
18 3.886,66
20 9.530,90
23 14.577,99

SUBTOTAL 41.446,23

Todas las parcelas de ELP cumplen las condiciones especificadas en el articulo 105.2, excepto la parcela 5
en cuyo interior no se puede inscribir una circunferencia de didametro 20m.

Por tanto, a efectos de justificar el cumplimiento de la superficie minima de ELP, no se tiene en cuenta su
superficie.

Igualmente, en cumplimiento de las condiciones de Ordenacion General establecidas en el PGOU de Béjar
para este sector, los ELP y EQ necesarios en funcion de la superficie edificable total se situaran en la zona
11.1. Ambos aspectos se justifican a continuacion:

ELP MINIMOS SEGUN RUCYL: 12.810,00 m2.
ELP COMPUTABLES EN LA ZONA 11.1: (PARCELAS 014, 01b, 07, 10, 12, 14, 16, y 18): 16.159,83 m?2

EQ PUBLICOS MINIMOS SEGUN RUCYL: 8.540,00 m?
EQ PUBLICOS COMPUTABLES EN LA ZONA 11.1: 10.479,81 m?
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

La relacion de superficies por zonas de uso lucrativo es:

RESIDENCIAL MANZANA ABIERTA

NUMERO DE EDIFICABILIDAD |N° MAX DE| N° MIN DE
ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE m’ VIVIENDAS| VIVIENDA
03 4576,43 14.000,00 100 40
04 1.299,50 3.000,00 24 10
06 4.032,48 12.000,00 94 37
BL 11 1.690,38 4.500,00 34 14
13 5.071,11 17.000,00 129 52
15 4.903,40 16.000,00 115 46
17 4.029,61 16.000,00 120 48
SUBTOTAL 25.602,91 82.500,00 616 247
RESIDENCIAL MANZANA CERRADA
NUMERO DE EDIFICABILIDAD  N° DE
ORDENANZA PARCELA SUPERFICIE m’ VIVIENDAS
RC 09 1.295,51 2.900,00 19 8
[suBTOTAL 1.295,51 2.900,00 19 8
EQUIPAMIENTO PUBLICO
EDIFICABILIDAD NO
ORDENANZA NUMERO DE PARCELA  SUPERFICIE LUCRATIVA (m?
02 6.003,15 6.003,15
08 4.476,66 4.476,66
EQ 19 342,95 1.028,85
21 12.962,97 12.962,97
22 6.164,09 6.164,09
lsusTOTAL 29.949,82 30.635,63
ESPACIO LIBRE PUBLICO
[ORDENANZA NUMERO DE PARCELA _ SUPERFICIE
0la 973,75
01b 2.149,42
05 1.177,51
07 1.893,47
10 2.039,57
ELP 12 1.301,53
14 1.471,33
16 2.444,10
18 3.886,66
20 9.530,90
23 14.577,99
SUBTOTAL 41.446,23
VIARIO Y APARCAMIENTO 28.805,53
SUBTOTAL 28.805,53
TOTAL SUPERFICIE SECTOR 127.100,00
TOTAL EDIFICABILIDAD LUCRATIVA 85.400,00
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ORDENACION DETALLADA DEL SUNC-11 DEL P.G.O.U. DE BEJAR

ORDENACION DE LOS USOS

Se proyecta la materializacion de parte de la edificabilidad lucrativa para usos comerciales, que se situaran
en planta baja de los edificios. Las edificabilidades establecidas por usos son las siguientes:

PARCELAS LUCRATIVAS
N° Parcela Edificabilidad Edificabilidad Terciario Edificabilidad
RESIDENCIAL (m?) COMERCIAL/OFICINAS (m?) | TOTAL (m2)

PARCELA 03 12.600 1.400 14.000
PARCELA 04 2.600 400 3.000
PARCELA 06 10.800 1.200 12.000
PARCELA 09 2.400 500 2.900
PARCELA 11 4,100 400 4,500
PARCELA 13 15.400 1.600 17.000
PARCELA 15 14.500 1.500 16.000
PARCELA 17 14.400 1.600 16.000
TOTAL 76.800 8.600 85.400

Se cumple, por tanto, el indice de variedad de uso del 10% establecido por el RUCyL, puesto que el minimo
seria 8.540,00 m?, y el uso diferente del predominante supone 8.600,00 m2.

Reserva para viviendas con proteccién publica.

Igualmente se da cumplimiento al articulo 82.7.a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
modificado por el Decreto 45/2009, y a lo establecido en la ficha del Plan General de Ordenacién Urbana de
Béjar, en cuanto a la reserva del 30% de edificabilidad residencial para vivienda sometida a algun régimen
de proteccion, estando prevista para este fin las parcelas 4, 9, 11 y 17, siendo la edificabilidad destinada a
este fin superior al 30%:

N° P. Tipologia N° Viviendas Edificabilidad
09 RC 19-8 2.400,00 m?
04 BL 24-10 2.600,00 m?
11 BL 34-14 4.100,00 m?
17 BL 120-48 14.400,00 m?

TOTAL 197-80 23.500,00 m?

La edificabilidad residencial total del Sector es 76.800,00 m?, se deben reservar un minimo de 23.040,00 m?2
de edificabilidad, a viviendas sometidas a algin régimen de proteccion. En consecuencia, se cumple lo
dispuesto en el citado texto reglamentario y en el P.G.O.U. ya que se reservan 23.500,00 m2 distribuidos
segun el cuadro superior, 10 que supone un 30,60% de la edificabilidad residencial del sector.

Asimismo, hay que sefalar que las parcelas destinadas a vivienda protegida amparan la posibilidad de
destinar las viviendas a “vivienda joven” reguladas por el Decreto 99/2005, de 22 de diciembre, por el que
se regula la promocion, adquisicion y arrendamiento protegido de la vivienda joven en Castillay Ledny en el
articulo 86.4 del R.U.C.Y.L., modificado por el Decreto 45/2009.

Cesiones al Ayuntamiento del 10% del Aprovechamiento Lucrativo Ponderado

En aplicacion del articulo 42.1.b)1° del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Le6n modificado por el
Decreto 45/2009, a los propietarios les corresponde el 90% del aprovechamiento del Sector y el 10%
restante se cederd al Ayuntamiento.

85.110,00 x 10% = 8.511,00 m? de aprovechamiento le corresponden al Ayuntamiento.
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1.4 DOTACIONES URBANISTICAS EXISTENTES
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