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MEMORIA VINCULANTE

1- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objetivo unico modificar
las determinaciones de ordenacion detallada en el ambito del suelo urbano
consolidado definido en los planos adjuntos partiendo de la ordenacion establecida en
el vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Bejar (en adelante
PGB). Procede su tramitaciéon como Estudio de Detalle al no modificar ninguna de las
determinaciones generales del PGB detalladas en el art. 80 del RUCyL.

El PGB fue aprobado definitivamente por la Comision Provincial de
Urbanismo en la sesién celebrada el dia 3 de junio de 2014, publicado en el Boletin
Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014.

Con estas consideraciones iniciales se me encarga la redaccion del
presente Estudio de Detalle en los terrenos existentes en la C/ Ctra. de la Estacion, 95,
101, 103 y 105, de la localidad de Bejar (Salamanca). Los datos de los promotores son
los siguientes:

Nombre:  D?. ANA BELEN NIETO HERNANDEZ
Direccién:  Carretera de la Estacion, 31
Localidad: Bejar (Salamanca) C.P. 37700
NIF: 08108701M

Nombre: D. FERMIN HERNANDEZ MUNOZ
Direcciéon:  Carretera de la Estacion, 31
Localidad: Bejar (Salamanca) C.P. 37700
NIF: 08106743W

Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle estan clasificados
como suelo urbano consolidado en el PGB, con la calificacion de RESIDENCIAL
MANZANA CERRADA (R.C.).

En los planos adjuntos quedan reflejados graficamente los terrenos
afectados. Los propietarios actuales estan definidos por las “consultas descriptivas y
graficas de datos catastrales de bienes inmuebles de naturaleza urbana” y el plano
catastral que se adjunta en paginas siguientes. Los terrenos afectados estan formados
por parte o la totalidad de cuatro fincas catastrales cuyas referencias catastrales y
propietarios se enumeran a continuacién. Se detalla la superficie grafica total que
figura para cada finca independientemente de que este dentro de la zona objeto
unicamente una parte.

Referencia catastral localizacién propietario sup. Catastral m?

4342103TK6744S0001ET  CR ESTACION 95 N2-99 ANA BELEN NIETO HERNANDEZy  1.660
FERMIN HERNANDEZ MUNOZ

001000500TK67C0001SK ~ CR ESTACION 101 206
001000300TK67C0001JK  CR ESTACION 103 e 224

4040501TK6744S0001GT  CR ESTACION 109 e 948 (parcialmente)
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2.-INFORMACION URBANISTICA

2.1.- Caracteristicas topograficas, situacion y estado actual.

Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle se encuentran
situados en una parte del suelo urbano consolidado clasificados en el PGB, con la
calificacion de RESIDENCIAL MANZANA CERRADA (R.C.). Estan definidos por
edificaciones y zonas libres de edificaciones definiendo sus limites en el levantamiento
topografico realizado detallado en los planos adjuntos.

2.2.- Estudio de la propiedad del suelo

En los planos adjuntos quedan reflejados graficamente los terrenos
afectados por el Estudio de Detalle, asi como sus superficies. Las superficies que se
hacen constar son el resultado de trasladar la ordenacion contenida en el PGB al
levantamiento topografico realizado. También se detallan las superficie de cada
propiedad dentro del ambito definido para este Estudio de Detalle, asi como las
superficies a ceder para los viales figuran en el PGB.

Los propietarios actuales estan definidos por las fichas de las consultas
descriptivas y graficas de datos catastrales que se adjuntan y estan dentro de los
limites establecidos de la zona en estudio. Se adjunta a continuacién el plano catastral
y la serie de fichas de cada finca. Mas adelante se detalla la parte de estas fincas
dentro del Estudio de Detalle resultado del levantamiento topografico.

el \, L,_/—A

114

Los propietarios actuales de todos los terrenos afectados son los
mencionados D2 ANA BELEN NIETO HERNANDEZ y D. FERMIN HERNANDEZ
MUNOZ, segun la informacion facilitada por ambos, que por lo tanto, dada su
relacién, se consideran como propietario unico.
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2.3.- Infraestructuras existentes

La zona afectada por el presente Estudio de Detalle se encuentra en el
suelo urbano consolidado clasificado en el PGB contando con los servicios
urbanisticos detallados en los planos de infraestructuras existentes PI-06.1, PI1-06.2,
PI-06.3 PI-06.4 y PI-06.5 del PGB. Se estara pendiente de completar la urbanizacion
del vial previsto en este Estudio de Detalle con la redaccion del correspondiente
Proyecto de Urbanizacion. Se aplicaran las condiciones del PGB, para la ejecucion
de las obras de urbanizacion.

3.- DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

3.1.- Marco Legal.

La Constitucion Espanola de 1978 encomienda a los poderes publicos la
regulacion del suelo, de acuerdo con el interés general, segun contempla el articulo 47.

En cuanto a la legislacion urbanistica autondbmica se han tenido en
cuenta la Ley 4/2008 de 15 de septiembre, de medidas de Urbanismo y Suelo (BOCyL
de 18 de septiembre de 2008) y la modificacion del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12
de septiembre, (BOCyL 19/09/2014), de medidas sobre rehabilitacién, regeneraciéon
y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia
de urbanismo, (BOCyL 4/03/2016), vigente a partir del 4/04/2016.

En particular el presente Estudio de Detalle, esta afectado
fundamentalmente por:

En su realizacion:
. Titulo II, Capitulo IV, seccion 12, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Ledn (D. 6/2016).
. Art. 45 de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo.
En el procedimiento administrativo:
. Titulo 1, Capitulo V, del Reglamento de Urbanismo de Castillay Ledn.
. Capitulo V de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo
Ejecutoriedad y publicidad:
. Titulo 11, Capitulo VI, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
. Capitulo VI de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo.

En el tramite de informacion publica se debera realizar notificacion
personal a los propietarios de los terrenos y edificaciones comprendidos en el ambito
territorial del presente Estudio de Detalle y de los terrenos colindantes que puedan
resultar directamente afectados. En general, se seguira lo establecido en el Capitulo V
de la Ley 4/2008 de medidas de Urbanismo y Suelo, y en el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, decreto 6/2016.

José Arribas Minguez. ARQUITECTO
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Como consecuencia de la entrada en vigor el 1 de julio de la Ley de
Suelo, 8/2007, la Junta de Castilla y Ledn publica una Orden FOM/2007, de 12 de
junio, por lo que se aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2007, para la
aplicacién en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo. Esta Orden analiza las consecuencias de la entrada en vigor de la
Ley estatal de Suelo, en las leyes y reglamentos urbanisticos vigentes en la
Comunidad.

3.2.- Plan General. Determinaciones

La normativa urbanistica vigente en el Municipio y de aplicacion a la
zona afectada por el Estudio de Detalle es el Plan General de Ordenacion
Urbanistica del Municipio de Bejar (PGB), aprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Urbanismo en la sesidn celebrada el dia 3 de junio de 2014, publicado
en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014.

En concreto el solar se encuentra clasificado como suelo urbano dentro
de zona denominada de "RESIDENCIAL MANZANA CERRADA (R.C.)". En el plano de
ordenacion 2.12 del Plan General aparecen sefialados como RC-RM y le asigna un
numero de plantas de B+lll. Asi, la denominaciéon RM se refiere en el art. 135 al uso

RESIDENCIAL MIXTO. Se adjunta copia parcial del PLANO 2.12 de ORDENACION DE
SUELO URBANO.

José Arribas Minguez. ARQUITECTO
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SUELO URBAMNO
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Rr RESIDERCIAL MIXTO ¥ VIARIO PUBLICO
RE  RESIDENCIAL ESPECFHICD

EL  ESPACIOS LIBRES

MOLUSTRIAL
I MOUSTRLA URBARA

o US0 CONVERTIELE
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SUPERFICIES

La superficie de la parte afectada por el Estudio de Detalle es de
2990,09 m? obtenida de la transposicion del limite del suelo urbano consolidado del
PGB al levantamiento topografico.

Dada la ordenacién de manzanas contenida en el PGB se ha trasladado
esta al levantamiento topografico realizado obteniendo la superficie de las dos
manzanas edificables previstas. La edificabilidad de la calificacion RC-RM es de 4,50
m?/m?.

Manzana superficie edificabilidad 4,50 m%/mZ.
A 551,25 m? 2480,62 m?

B 1854,25 m? 8344,12 m?
TOTAL 2405,50 m? 10824,74 m?
Cesiones para viales 584,59 m?

TOTAL 2990,09 m?

Como la vivienda en fase de construccion situada en la parte posterior
cuenta con licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 segun resolucion del
Ayuntamiento de Bejar 2078/16, promovida por los dos promotores del presente
Estudio de Detalle, se ha creido conveniente individualizar la parte de la manzana B
afectada por ese proyecto definiendo la manzana B.1 y la manzana B.2, quedando el
cuadro anterior de la siguiente forma:
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Manzana superficie edificabilidad 4,50 m?/m?.
A 551,25 m? 2480,62 m?

B.1 1553,59 m? 6991,15 m?

B.2 300,66 m? 1352,97 m?
TOTAL 2405,50 m? 10824,74 m?
Cesiones para viales 584,59 m?

TOTAL 2990,09 m?

ORDENANZAS

No se modifica ninguno de los contenidos de la Normativa ni de las
Ordenanzas Reguladoras contenidas en el PGB.

CONDICIONES DE URBANIZACION

Tal y como establece el RUCyL, el otorgamiento de licencias de obras
mayores O que impliquen alguna remodelacion de las fachadas a alineaciones
publicas estara condicionada a la ejecucion con cargo al promotores de las obras de
urbanizacién, dispuestas a todo lo largo de las fachadas afectadas. Se aplicaran las
condiciones del PGB, para la ejecucion de las obras de urbanizacion.

4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS

4.1.- Objetivos

Partiendo de la informacion dada, las caracteristicas del estado actual y
los criterios dados por el PGB, se debe entender que el objetivo del presente Estudio
de Detalle es la ordenacion volumétrica para tratar de mejorar los siguientes aspectos:

- Anular los dos callejones previstos en el PGB que no tienen comunicacion
con otros viales al terminar en el limite del suelo urbano y dada la pendiente
escarpada del terreno posterior.

- Mejorar la accesibilidad de todo tipo de vehiculos a la parte posterior
mejorando los 4 m. de anchura actual de la embocadura de los dos
callejones por una via con embocadura mas ancha.

- Resolver el acceso a la vivienda en fase de construccion situada en la parte
posterior.

- Resolver el acceso a la parte posterior del terreno con fachada a la carretera
N-630a.

- Mantener la alineacién de la fachada a la carretera N-630a.

Estos objetivos del Estudio de Detalle estan dentro del objeto definido
en el art. 131.a) del RUCyL para el suelo urbano consolidado al modificar las
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determinaciones de ordenacién detallada. Estas modificaciones son coherentes con
el planeamiento general al no modificar las determinaciones de ordenacion general
del PGB, es coherente con la actividad urbanistica publica al mantener la alineacion
prevista a la carretera N-630a, y es compatible con el planeamiento sectorial del
término municipal no afectando al planeamiento de los municipios limitrofes.

Asi, el presente Estudio de detalle modifica alguna determinacion de
ordenacion detallada en la ordenacion volumétrica de las manzanas definiéndose
exactamente en los planos adjuntos. La modificacion no produce aumento del
volumen edificable o del numero de viviendas posibles en el suelo urbano
consolidado. El art. 132.4 del RUCyL determina que se debe prever un incremento
proporcional de las reservas de suelo para espacios libres publicos y demas
dotaciones urbanisticas, conforme a las reglas establecidas en el articulo 173. Con
la ordenacién propuesta no se produce incremento de edificabilidad por lo que no es
necesario prever aumento en esas reservas de suelo. Por el contrario se produce un
incremento en las cesiones para viales publicos propiciado por la mejora de los
accesos creados.

Partiendo de la edificabilidad maxima que actualmente es posible
materializar de 10824,74 m?, tras la ordenacion volumétrica propuesta, las manzanas
resultantes y sus edificabilidades son las siguientes:

Manzana superficie edificabilidad 4,50 m?/m>.
A 1.769,17 m? 7961,26 m?

B 300,66 m? 1352,97 m?
TOTAL 2069,83 m? 9314,23 m?
Cesiones para viales 920,26 m?

TOTAL 2990,09 m?

La vivienda en fase de construccion situada en la parte posterior cuenta
con licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 segun resolucion del
Ayuntamiento de Bejar 2078/16. Se adjunta en anexo copia de dicha licencia. Con la
ordenacion volumétrica propuesta se da acceso correcto a esta vivienda y se genera la
Manzana B que unicamente contiene la vivienda citada. La superficie prevista de la
vivienda proyectada es bastante inferior a los 1352,97 m? de edificabilidad que se le ha
asignado.

4.2.- Criterios
A).- ORDENACION

El objetivo y criterio adoptado en el presente Estudio de Detalle es la
ordenacion volumétrica con los criterios de anular los dos callejones previstos en el

PGB, mejorar la accesibilidad de todo tipo de vehiculos a la parte posterior mejorando
los 4 m. de anchura actual de la embocadura de los dos callejones por una via con
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embocadura mas ancha, resolver el acceso a la vivienda en fase de construccion
situada en la parte posterior, resolver el acceso a la parte posterior del terreno con
fachada a la carretera N-630a. Todo ello manteniendo la alineacion prevista por el
PGB en la fachada a la carretera N-630a, que es la circunstancia que determina el
volumen de la zona.

El presente Estudio de Detalle no modifica ninguna de las
determinaciones de ordenacion general del PGB. Tampoco produce modificacion ni
aumento del volumen edificable o del numero de viviendas previstos por o que no
se prevé un incremento proporcional de las reservas de suelo para espacios libres
publicos y demas dotaciones urbanisticas.

El PGB fijan las ordenanzas para la RM-MC en el ambito del Estudio de
Detalle con una edificabilidad neta fijada que se aplicara a las superficies netas
modificadas por la ordenacion de volumenes propuesta al variar las alineaciones que
la afectan. Por lo tanto, la edificabilidad maxima varia disminuyendo frente a la actual
de 10824,74 m?, siendo la expresada a continuacion:

La edificabilidad aplicada a las parcelas netas resultantes de la
ordenacion modificada del PGB seria:

Manzana superficie edificabilidad 4,50 m%/m?Z.
A 1.769,17 m? 7961,26 m?

B 300,66 m? 1352,97 m?
TOTAL 2069,83 m?

EDIFICABILIDAD TOTAL 9314,23 m?
SUPERFICIE TOTAL AFECTADA ......ccconee. 2.990,09 m?

Al tratarse de un propietario unico, los coeficientes de participacion en los
gastos derivados de la redaccion del presente Estudio de Detalle son del 100 % para
los propietarios actuales: ANA BELEN NIETO HERNANDEZ Y FERMIN HERNANDEZ
MUNO?Z.

Las cesiones para viales publicos contempladas en la ordenacion
propuesta de 920,26 m? deben ser de titularidad y uso publico en todo caso.segun
el art. 95.2. del RUCyL.

B).- ALINEACIONES Y RASANTES

El trazado de las alineaciones en la fachada a la carretera N-630a estaba
ya fijado por el PGB no modificandose el retranqueo previsto de 12 m. desde el eje de
la via. En el ambito del Estudio de Detalle se han fijado las alineaciones resultado de la
ordenacion de volumenes. En cuanto a las rasantes estas no se modifican en la
fachada a la carretera N-630a al depender de la Demarcacion de Carreteras del
Estado en Salamanca y se adoptan las resultantes del levantamiento topografico para
el vial interior. El Estudio de Detalle no modifica ninguna de las determinaciones
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generales del PGB detalladas en el art. 80 del RUCyL y en concreto el sistema general
de la via publica de la carretera N-630? al mantener la alineacién prevista.

4.3.- Ordenanzas requladoras

No se modifica ninguno de los contenidos de la Normativa ni de las
Ordenanzas Reguladoras contenidas en el PGB.

5.- RESUMEN EJECUTIVO

El presente Estudio de Detalle se redacta con posterioridad a la entrada
en vigor de la modificacion del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, decreto
45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), que en el articulo 136.1. dice
que los Estudios de Detalle deben contener un “resumen ejecutivo” que sefale los
ambitos donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un plano de su situacion e
indicacion del alcance de dicha alteracion, asi como, en su caso, los ambitos donde
se suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacién de otros procedimientos,
indicando la duracion de la suspensidon. En este sentido, siendo uno de los objetos
definidos para los Estudios de Detalle en el art. 131.a) del RUCyL para el suelo
urbano consolidado el modificar las determinaciones de ordenacion detallada, se
puede afirmar que el Estudio de Detalle altera la ordenacion detallada vigente
contenida en el PGB proponiendo una ordenacion volumétrica que mejora el acceso
a las zonas situadas al fondo del ambito y mantiene la alineacién a la carretera N-
630a. Dado que el ambito afectado por el presente Estudio de Detalle se encuentra
perfectamente definido tras el levantamiento topografico realizado, estando
pendiente de completar su urbanizacién en un entorno consolidado, la suspension
del otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros procedimientos no afectan a
su desarrollo. En este sentido se propone una suspension hasta el momento de la
aprobacion provisional del Estudio de Detalle con un maximo de un afio contado
desde el comienzo de su tramitacion siendo posible el otorgamiento de licencias que
cumplan la normativa contenida en el PGB que afecta al ambito de este Estudio de
Detalle y a que se complete la urbanizacidén. Se detalla como excepcion la licencia
de primera utilizacion de la vivienda en construccion con licencia de obras de fecha
15 de noviembre de 2016 segun resolucion del Ayuntamiento de Bejar 2078/16. El
otorgamiento de licencias de obras mayores 6 que impliquen alguna remodelacién
de las fachadas a alineaciones publicas estara condicionada a la ejecucion, con
cargo al promotores, de las obras de urbanizacion dispuestas a todo lo largo de las
fachadas afectadas.

6.- JUSTIFICACION DE LA LEY 8/2007 DE SUELO, DE 28 DE MAYO
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Como consecuencia de la entrada en vigor el 1 de julio de la Ley de
Suelo, 8/2007, la Junta de Castilla y Ledn publica una Orden FOM/2007, de 12 de
junio, por lo que se aprueba la Instruccion técnica urbanistica 1/2007, para la
aplicaciéon en la Comunidad Auténoma de Castilla y Le6n de la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, de Suelo. Esta Orden analiza las consecuencias de la entrada en vigor de la
Ley estatal de Suelo, en las leyes y reglamentos urbanisticos vigentes en la
Comunidad.

A continuacion se justifican los aspectos que podrian tener relacion
con la presente modificacion.

Art. 10.b) de la Ley de Suelo.

El aumento de la reserva minima para la construccion de viviendas de
proteccion publica al 30 % habilita la aplicacion de las reglas que tenga al respecto
la el Derecho autondmico, hasta la adaptacién del mismo a la Ley de Suelo y como
maximo un afo desde la entrada en vigor de esta. Entre tanto seguira aplicandose la
reserva de vivienda con proteccidon publica en los términos previsto en el
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, Decreto 45/2009. Por lo tanto no es de
aplicaciéon ningun tipo de reserva para vivienda protegida al estar la unidad de
actuacion ya desarrollada con su correspondiente Estudio de Detalle, siendo el
presente Estudio de Detalle unicamente de ordenacion de usos de una parcela no
afectando a las reservas de suelo. La ordenacién detallada contenida en el PGB de
la unidad de actuacion E6 ya contenia la reserva de viviendas protegidas.

Apartado 1.b) del art. 16 y la disposicion transitoria 22 de la Ley de Suelo.

En el presente Estudio de Detalle no se incrementa el aprovechamiento
por lo que no procede aumentar las cesiones, ademas de estar considerado dentro
del suelo urbano no consolidado una vez redactado la ordenacion detallada de la
unidad E6 en el PGB estando pendiente la redaccion de su proyecto de actuacion y
por ultimo su proyecto de urbanizacion.

7.- JUSTIFICACION DEL DECRETO 37/2007, de 19 de abril

Se hace constar, en referencia al cumplimiento del Decreto 37/2007, de
19 de abril:

1.- Que en la actualidad el terreno afectado practicamente libre de
edificaciones, exceptuandose la vivienda en fase de construccién con licencia de
fecha 15 de noviembre de 2016, otra edificacion fuera de ordenacioén ya que esta
afectada por el cambio de alineaciones de la carretera N-630a y una serie de
edificaciones auxiliares en estado de ruina. El resto se trata de un suelo donde no
existe casi capa de tierra vegetal al ser de base rocosa compacta de granito con una
capa de tierra vegetal minima que permite aflorar la roca a la superficie en
determinadas zonas.
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2.- Que cualquier actuacion esta sujeta a lo dispuesto en la Ley
12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn. Son Bienes de
Interés Cultural, segun la Ley 16/1985 y el Decreto 571/1963, los escudos, emblemas,
piedras heraldicas, rollos de justicia, cruces de termino y piezas similares de interés
historico-artistico que se pudiesen encontrar en el ambito de la actuacion dentro del
suelo urbano actualmente consolidado en el nucleo urbano de Bejar. Igualmente los
definidos en el art. 1.2 de la mencionada Ley 12/2002 y los bienes definidos en su art.
62 que integran el patrimonio etnolégico. Igualmente se deberan cumplir los art. 59 y
60 de la misma ley respecto a los descubrimientos arqueoldgicos y hallazgos
casuales.

3.- El vigente PGB contiene el catalogo de los bienes arqueolégicos
afectados en el ambito de todo el término municipal, asi como las normas
necesarias para su protecciéon. No existe ningun edificio catalogado a proteger ni
existen zonas de proteccion arqueoldgica en el ambito de la zona afectada por el
presente Estudio de Detalle. Por ello se entiende que éste se acoge a las normas de
proteccion contenidas en el PGB. Por ello, al estar previsto por el planeamiento en
vigor y la legislacion urbanistica vigente que no puede ser modificado por el
planeamiento de desarrollo, como lo es el Estudio de Detalle, se entiende que éste
se acoge a las normas de proteccion contenidas en el PGB.

4.- Que el objetivo principal del Estudio de Detalle es la ordenacién de
volumétrica unicamente en su ambito de actuacion.

5.- Que como consecuencia de la tramitacion del Estudio de Detalle se
producen modificaciones de los viales publicos pero no afecta a la alineacion a la
carrera N-630a, que se mantiene.

6.- La tramitacion del Estudio de Detalle no supone la modificacion de
sectores o la inclusion de nuevos sectores no contemplados tras la aprobacion
definitiva del PGB, que cuenta con la aprobacion definitiva de la Comision Provincial
de Urbanismo, en la sesion celebrada el dia 3 de junio de 2014, publicado en el
Boletin Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014.

8.- JUSTIFICACION de la LEY 4/2007 DE PROTECCION CIUDADANA DE
CASTILLA Y LEON.

De acuerdo con el articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de marzo, de
Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, que ha sido modificado por la disposicion
final novena de la LEY 19/2010, de 22 de diciembre, de Medidas Financieras y de
Creacidon del Ente Publico Agencia de Innovacién y Financiacion Empresarial de
Castilla y Ledn, en aplicacién de la misma soélo seran sometidos a informe los
instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico general y
Sus revisiones.
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Para el caso de la tramitacion del presente Estudio de Detalle no
supone ser una modificacion puntual del planeamiento en cuanto al limite del suelo
urbano, ni modifica el limite de las zonas de riesgo contempladas en el PGB. Puesto
unicamente modifica la ordenacion de volumenes dentro de una zona ya clasificada
como urbana es suficiente con que se haga constar en la memoria la ausencia de
afeccion a areas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos. Asi, a la vista del
plano PO 05 del PGB, se determina la ausencia de afeccion a areas sometidas a
riesgos naturales o tecnoldgicos. En concreto dentro de la zona afectada por el
presente Estudio de Detalle no figura ningun curso de agua, esta fuera de las zonas
inundables con riesgo, esta fuera de las zonas de arbolado con riesgo de incendio,
estando unicamente afectada por la carretera N-630a que modifica, como antes se
ha explicado, las alineaciones de las manzanas que dan fachada a esa via.
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DOCUMENTO N° 2.

ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

En este documento se evaluan los diferentes costes de desarrollo del
Estudio de Detalle que nos ocupa que deben ser sufragados por el unico propietario
afectado por lo que los coeficientes de participacion en los gastos derivados de la
redaccion del presente Estudio de Detalle son del 100 % para los propietarios actuales:
ANA BELEN NIETO HERNANDEZ y FERMIN HERNANDEZ MUNOZ.

También se incluye en este mismo documento el estudio de la

financiaciéon de los indicados costes, de acuerdo con la capacidad de cada uno de los
propietarios, proporcionalmente al beneficio que obtienen con esta actuacion.

21.- COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y HONORARIOS
PROFESIONALES.

2.1.1.- OBRAS DE URBANIZACION.

Al estar pendiente de completar la urbanizacién en las partes que
implican alguna remodelacion de las fachadas a alineaciones publicas, estara
condicionada a la ejecucidén, con cargo a los promotores, de las obras de
urbanizacién dispuestas a todo lo largo de las fachadas afectadas. En el caso que
nos ocupa deben ser sufragados por el unico propietario afectado. La superficie de
viales publicos es de 920,26 m? resultante de la ordenacion propuesta. Se hace una
estimacion de los gastos para completar la urbanizacion en una cantidad de 80 €/m?

920,26 m?> x 80€/m? = 73.620,80 €
21 % IVA 15.460,37 €
TOTAL 89.081,17 €

2.1.2.- HONORARIOS PROFESIONALES.

Estos honorarios se consideran estimados para el momento vy
condiciones actuales pudiendo sufrir modificaciones.

ESTUDIO DE DETALLE H=1.250 €
21 % IVA 262,50 €
TOTAL 1.512,50 €
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2.2.- ESTUDIO DE LA FINANCIACION.

2.2.1.- JUSTIFICACION DE LA AUTOSUFICIENCIA.

El coste total estimado es de 90.593,68 €, que repartido entre la superficie
neta correspondiente al ambito nos da la repercusion por m?.

coste total X _90.593,68 € = 43,20 €/m?neto
sup. neta 2.096,93 m?

El coste total estimado repartido entre la superficie edificable
correspondiente al ambito nos da la repercusion por m? edificado.

coste total X _ 90.593,68 € = 9,76 €/m? edificable.
edificabilidad 9.314,23 m?

Este precio de repercusion de los costes de tramitacion del Estudio de
Detalle sobre el posible valor del terreno y la repercusion sobre cada m? edificable se
entiende que es perfectamente asumible por el propietario unico y no influye en su
valoracién final.

2.2.2.- PARTICIPACION EN LA FINANCIACION.

La participacion de cada uno de los propietarios afectados, en los costes
de urbanizacién, sera proporcional al valor urbanistico de sus respectivas fincas. Por lo
tanto, se propone inicialmente como formula de participacion de cada propietario en los
costes de urbanizacion, la siguiente:

COSTES TOTALES x SUPERFICIE NETA PARTICULAR
SUPERF. NETA TOTAL

Sin embargo, al tratarse de un propietario unico, los coeficientes de
participacion en los gastos de urbanizacion y derivados de la redaccion del presente
Estudio de Detalle son del 100 % para el propietario actual formado conjuntamente por
ANA BELEN NIETO HERNANDEZ y FERMIN HERNANDEZ MUNOZ.

2.2.3.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD

Aunque el presente Estudio de Detalle se redacta con posterioridad a la
entrada en vigor de la modificacién del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn,
decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL de 17 de julio de 2009), el articulo 136.2.d. dice
que los Estudios de Detalle un informe de sostenibilidad econdmica, que ponderara
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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.

En cuanto a la sostenibilidad econémica, el estudio econdmico antes
desarrollado llega a la conclusidn de esta, sobre todo basado en el interés social que
supone facilitar el desarrollo de equipamientos publicos y privados en el ambito
afectado. Por otra parte la urbanizacion de la zona que se modifica por el presente
Estudio de Detalle se ejecuta con cargo al propietario unico por lo que no afecta a
ninguna inversion de las Haciendas Publicas que pudieran estar afectadas al estar
previamente prevista.

Dado que el ambito afectado por el Estudio de Detalle se encuentra en
un entorno actualmente ya consolidado, se puede afirmar la suficiencia y adecuacion
del suelo dada la razén esgrimida de la mejora de la ordenacion, al propiciar el
asentamiento de poblacion y la generacibn de nuevas promociones con la
tramitacion del presente Estudio de Detalle queda definida.

Salamanca, 25 de abril de 2018.
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02516379H  Fecher201805 10129802 50200
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DOCUMENTO N° 3

ANEXOS:

- Licencia de obras de fecha 15 de noviembre de 2016 segun
resolucion del Ayuntamiento de Bejar 2078/16 .

kb AYUNTAMIENTO DE BEJAR
"[§ ¢  EXCMO.AYUNTAMIENTO DEBEIAR | Serevceicn  ussanisho
-, DEPARTAMENTO DE URBANISMO FREHR, ST
NeSALIDA SO 44
Ref JBR/mchs
NOTIFICACION

Por la Alcaldia de este Ayuntamiento se ha dictado Resolucion n® 2.078/16 de fecha
15 de noviembre de 2.016, del tenor literal siguiente:

"BEBGLUElﬂN N® 2.078 EXPEDIENTE N° L-46/16 a instancia de D. FERMIN
HERNANDEZ MUNOZ Y D* ANA BELEN NIETO HERNANDEZ solictando solicita
Licencia de obras para la Rehabilitacion de Edificio en la Ctra. de la Estacién n® 101, con
referencia catastral n® 001000500TKE7CO001SK segin el Proyecto de Ejecucidn de
Rehabiltacion y Ampliacion de Vivienda, redactado por el amuitecto D, José Arribas
Minguez y teniendo en cuenta los siguientes,

ANTECEDENTES

1.- Con fecha 21 de octubre de 2016 y registro de entrada n® 10.723, D. FERMIN
HERNANDEZ MUNOZ Y D' ANA BELEN NIETO HERNANDEZ, solicitan Licencia
Urbanistica de obras para la Rehabilitacién de Edificio en la Ctra. de la Estacion n® 101,
acompanado del Proyecto de Ejecucién de Rehabiltacion v Ampliacidn de Vivienda,
redactado por el arquitecto D. José Arribas Minguez,

2.- Tras los requerimientos efectuados con fechas: 7 v 26 de septiembre de 2018,
se aporta documentacion los dias 13 de septiembre v 14 de octubre de 2016 con
registros de entrada n® 8.501y 10.501, respectivamenta

3.- Se ha presentado la carta de pago de la auteliquidacion provisional de Tasas par
expedicion de licencias urbanisticas y del Impuesta por Construcciones, Instalaciones ¥
Obras per un importe de 3.036,82 €, correspondientes a un presupuesto de Bjecucidn
material de la ampliacion de 101.227 45 €

4.- Con fecha 4 de noviembre de 2016 se emite informe técnico favorable, por la
Técnico de Medio Ambiente.

S5- Con fecha 10 de noviembre de 2016 se amite informe técnico favorable, por el
Arguitecta Municipal

RAZONAMIENTOS JURIDICOS.

1.- De acuerdo a lo establecido en el articulo 288 del Reglamento de Urbanisma de
Castilla y Ledn (Decreto 22/2004, de 29 de enero), el acto del suslo identificadn en |a
solicitud del interesado esta sujelo a previa licencia urbanistica

2.- Se ha seguido con el procedimients sefialado en el articulo 293 y concordantes
de dicho Reglamento

3.~ El articule 291 de dicho texto reglamentano sefiala que las resoluciones de
ctargamiento o denegacion de licencias deben ser congruentes con lo solicitado y estar
adecuadamente motivadas, con referencia expresa a la normativa que e sirva de
fundamenta. En este caso, el acto del suelo que se pretende ejecutar, cuenta con los
informes favorables a la concesion de |a licencia.-

4 - El drgano competente para el otorgamienta de las licencias urbanisticas es la
Alcaldia (segln el articulo 21.1, letra q, de la Ley 7/1385)

FlaraMaior, T- 0 F 37700 Bégar @ Telefono 923 400 115 @ Fax 823 410 808 & departamantodeurtensmodieytoteiar oom
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]
i B K EXCMO. AYUNTAMIENTO DE BEJAR
- DEPARTAMENTO DE URBANISMO

RESUELVO:

PRIMERO.- Conceder a D. FERMIN HERNANDEZ MUNOZ Y D* ANA BELEN NIETO
HERNANDEZ Licencia urbanistica de obras n® L-46/16, para la Rehabilitacion de Edificio
en la Cira. de la Estacién n® 101, con referencia catastral n® 001000500TKET 0001 SK,
segun el Proyecto de Ejecucidn de Rehabilitacion v Ampliacion de Vivienda, redactado
por el arquitecte D, José Arribas Minguez, con el cumplimiento de las sigulentes
condicicnes:

1.- Los plazos para la ejecucion de las obras seran los siguientes:

a) Plazo de inicio! seis meses desde la notificacion del otorgamiento de
licencia,

b} Plazo de finalizacion. doce meses desde la notificacion del otorgamiento
de licancia,

€] Plazao de interrupcién maxima: seis meses

Estos plazos pueden ser promogades per un plaze acumulado de tiempo no
superior al original, previa solicitud justificada dal interesado.

2.- AMBITO DE LA LICENCIA: La licencia concedida Gnicamente ampara las
obras descritas en el Proyecto presentado, NO PUEDEN, realizarse mas obras que
|las descritas,

3- REPOSICION DE PAVIMENTO, ACERAS Y VIARIO PUBLICO: La
completa reposicion del pavimento afectado por las obras se realizard con empleo
del misma material existente en el viario plblico con anterioridad a la actuacion, En
todo caso, el viario plblico deberd reponerse v quedar en perfectas condiciones de
uso

4.- Las licencias se oforgan en cuanto a la competencia municipal
condicionada al cumplimiente de las prescripciones urbanisticas, a las que pueda
comesponder en su caso, @ ofros organismos, con respecto de la legislacion
sectorial y sin perjuicio de terceros, dejando a salvo el derecho de propiedad.

5.- Debera disponerse a pie de obra de una copia autorizada de la licencia
\urbanistica o, en su caso, de la documentacion acreditativa de su obtencién por
Isilencio.

G- En las obras que afecten a |a via publica serd preceptiva la instalacion
permanente de un elemente de proteccidn rigide a una distancia minima de la
fachada o de la obra de 0,50 m. con una altura minima de 0,90 m., estableciendo
recorridos peatonales altermativas debidamente protegidos, si fusse necesario
Asimismo permaneceran sefializadas hasta la conclusion de las mismas, siguiendo |
siempre lo dispuesto en el Art. 34 del Reglamento de Accesibilidad y Supresién de|
‘Barreras

7.- Se actuara conforme a lo establecide en el Estudio de Gestign da
Residuos aportado, habiéndose constituido al efecto una garantia por importe de
300,00 €

B.- Las obras se realizaran siguiendo en todo momento las normas en materia
de prevencion laboral vigentes, manteniendo ademas suficientes medidas de|
|seguridad en el entorna para proteccion de los viandantes y vehiculos

8- A la finalizacion de las obras se debera presentar la siguiente
documentacian:

Piaza Mayor, 7 - C.P, 37700 Béiar @ Telstong B2 400 115 @ Fax 223 410 838 @ Aspamsmshindsor basismofSayicbe|ar com
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—Certificado  Final de la Obra, visado por el Colegio profesional
correspondiente y suscrito por a Direccion Facultativa, en el gue se haga constar la
adecuacion de las obras realizadas a la Licencia concedida,

-Waloracion de las Obras finalmente ejecutadas, con liquidacién de la Tasa
por Prestacion de Servicios Urbanisticos (TPSLW) y el Impuesta sobre
Instalaciones y Qbras (|.C.1.0.), en su caso

-Documentacidn grafica que reflaje las obras finalmente ejecutadas, en su
caso.

-Certificado en el que se haga constar que los Residuos de la Construccion y
Demolicien (RCD) producides en la obra han sido tratados por un gestor de
residuos autarizado

~En caso de obra de nueva planta, se presentara también Certificado de
| Eficiencia Energética del edificio terminado

-En caso de obra de nueva planta o de modificacion de superficie construida
del edificio existente, se aportara tambien el resguardo de haber solicitado, ante la
Direccidn General de Catastro, la creacion o modificacion de la edificacion
resulianta

-Solicitud de devolucion de la garantia constituida para la correcta gestidn de
los Residues de la Construccion y Demolicion.

~Para la devolucidn de la garantia constituida, en su caso, por la correcta
gjecucién de la urbanizacion, se actuara conforme a lo indicado en el Art. 206 del
Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el gue se aprusha el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn.

SEGUNDO.- Notifiquese por Secretaria del Ayuntamiento a los interesados que hayan
comparecido en el procedimiento a sus debidos efectos "

Conlfra la presenta Rezoluckin que pong fin a la vig sdminisirativa, peede interponer alfemativamenie
reCUrs0 e reposicion potesiahivo anfe & Alcalde de esle Apurlamento, en of plazo de un mes a confar desde
& dia suiente &l de la recepoion de la e nodificacion, de confoarmicad o las aficulos 123 y 124 de fa
Ley 32075 de T de oclubre, del Progedimianto Adminisirative Comin de las Administraciones Pablicas; o
bien interponer directamenie recu cordeciaso-adminisiralivo anfe el Juzgado de o Contencioso
Adminisirative de Salamanca en e pidzo de dos meses, A contar desde ef dia siguiente al de fa recepcidn de
ia presene nofiffizacion, de conformidad con ef grticulo 46 de |a Ley 2941898, de 13 de fulfio, do fa Junisdiosian
Contencloso-Admimisirativa. 5/ se gplara par'|.'n|‘a'rpuner el recuwrso de reposiciin polestalivo no podd
IMIErponer FecUrsn  Comlencso-adnisla {hasta que aquél sea /esuelfo expresamente o se faya
prodecido su deseshimacion par gl i & peruieo de que pueda mfemponer Vo, cualyiler oo
! 1 gl reefio:

1 de noviembre de 2016

recurso que pediers eshmar mas COMAERN]

cear

D. FERMIN HERNANDEZ MUNOZ Recibi del duplicada
D* ANA BELEN NIETO HERNAND i

CTRA. DE LA ESTACION N° 31 | D: S

37700 BEJAR (SALAMANCA) ——
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DOCUMENTO N° 4

PLANOS DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.- SITUACION y EMPLAZAMIENTO.
2.- LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO
3.- PLANEAMIENTO VIGENTE.
PLAN GENERAL DE BEJAR. ORDENACION
4.- ORDENACION
ALINEACIONES Y RASANTES
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