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0.- INTRODUCCION

El Estudio de Detalle se redacta con el objetivo unico de modificar las determinaciones de
ordenacion detallada en el ambito del suelo urbano consolidado de las parcelas objeto de este
Estudio de Detalle. Se pretende cambiar la ordenanza actual Residencial Manzana Cerrada-
Residencial Mixto (RC-RM), a ordenanza Residencial Aislada-Residencial especifico (RU-RE),
en cumplimiento del Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar. Procede la tramitacion como
Estudio de Detalle al no modificar ninguna de las determinaciones generales del Plan General, segun
se detalla en el articulo 80 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle estan clasificados como suelo urbano consolidado

en el Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar, con la calificacion de Residencial Manzana
Cerrada (R. C.). En total hay dos fincas catastrales, cuyos propietarios son los promotores del Estudio
de Detalle y del presente documento.

Zona de actuacio
V7 Percetas 200y 201

Poligono 6, Béjar

Segun el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, un Estudio de Detalle es el instrumento de
planeamiento de desarrollo adecuado para concretar la ordenacion detallada, y en suelo urbano
consolidado debe limitarse a establecer las determinaciones de ordenacion detallada necesarias
para completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de planeamiento general,
mediante una memoria vinculante, donde se expresen y justifiquen sus objetivos y propuestas de
ordenacion, y se incluya un “resumen ejecutivo”, donde la nueva ordenacion altere la vigente.
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1.- MEMORIA INFORMATIVA. (DOCUMENTO N°1)

1.1.ANTECEDENTES

En enero de 2022, el promotor se pone en contacto con D. José Ignacio Gonzalez Sierra, arquitecto
colegiado n° 1700 del Colegio de Arquitectos de Asturias, para solicitar sus servicios para la redaccion
del presente estudio de detalle.

1.2.0BJETO Y ENCARGO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto, la reasignacion de la ordenanza de aplicacion de suelo
urbano consolidado segun el instrumento de planeamiento general vigente de las parcelas sitas en el
poligono 6, parcela 200 y 201, Campillo en Béjar, Salamanca. Actualmente clasificadas como suelo
urbano consolidado Residencial Manzana Cerrada-Residencial Mixto (RC-RM), para cambiarlas a
suelo urbano consolidado Residencial Aislada-Residencial Especifico (RU-RE), en cumplimiento del
Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar.

Promueve el documento que nos ocupa el Unico propietario de la totalidad de las parcelas afectadas
por este Estudio de Detalle, D. Victor Manuel Macias Conde (70935739-J), con domicilio en la Calle
Alameda Hermanos Mufioz n°1, 2°C, 37700 Béjar —Salamanca

Entidad que elabora el Estudio de Detalle:
D. Victor Manuel Macias Conde (70935739-J)
Direccion: Calle Alameda Hermanos Muioz n°1, 2°C, 37700 Béjar —Salamanca

Redacta este estudio de Detalle el arquitecto:
José Ignacio Gonzalez Sierra, arquitecto COAA 1700
Domicilio: Paseo Miguel de Unamuno y Jugo n°37. 37710, Candelario (Salamanca)

1.3.INFORMACION URBANISTICA
1.3.1 — Datos del ambito objeto del Estudio de Detalle

Las parcelas objeto del estudio de detalle estan enclavadas entre el margen izquierdo del arroyo de
las Carcavias (norte y este), camino publico asfaltado (sur) y parcela colindante con referencia
catastral 7651301TK6775S0002HS (oeste).

Individualmente, la parcela 200 linda al norte con arroyo de las Carcavias, al sur con via publica
pavimentada y al oeste con parcela con referencia catastral 7651301TK6775S0002HS, la cual se
encuentra edificada y al este con la otra parcela 201 (objeto de este documento).

La parcela 201, linda al norte y al este con el arroyo de las Carcavias, al con via publica pavimentada
y al oeste con la parcela 200 (objeto de este documento).

No existe ninguna edificacion dentro de las parcelas y dispone de un acceso directo por via publica
pavimentada a la altura de la parcela 200

1.3.2 — 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 las que aparecen en el catastro. Las
parcelas afectadas estan formadas por la totalidad de dos fincas catastrales cuyas referencias y
propietarios se enumeran a continuacion.

El propietario actual esta definido 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
el plano catastral y las fichas catastrales de cada parcela.
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Referencia catastral Localizacion

Propietario

Sup.
catastral
m2

37046A006002000000ZY Poligono 6, Parcela 200.
Campillo. Béjar (Salamanca)

37046A006002010000ZG Poligono 6, Parcela 201.
Campillo. Béjar (Salamanca)

Victor Manuel Macias Conde

Victor Manuel Macias Conde
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111022 2014

Consulta y certificacién de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
117172022

Hora
20:14:58

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
37046A0060020000002Y

Localizacion
Foligono 6 Parcela 200
CAMPILLO. BEJAR (SALAMANCA)

Clase
Ristico

Uso principal
Agrario

PARCELA CATASTRAL

Localizacion
Paoligono & Parcela 200
CAMPILLO. BEJAR (SALAMAMNCA)

Superficie grafica

2.566 m2
CULTIVO
Subparcela Cultive/Aprovechamiento Intensidad Productiva
0 PD Prados o praderas 01
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1141422 20:15 Sede Electronica dal Catastro - Consulla v carificacidn de Bien Inmuable

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
11/1/2022

Hora
20:15:45

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
37046A0060020100002G

Localizacidn
Poligono 6 Parcela 201
CAMPILLO. BEJAR (SALAMANCA)

Clase
Rustico

Uso principal
Agrario

PARCELA CATASTRAL

Localizacion
Poligone 6 Parcela 201
CAMPILLO. BEJAR (SALAMANCA)

Superficie grafica

2.640 m?
CULTIVO
Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?
0 PD Prados o praderas oL 2.640
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1.3.3 — Situacién urbanistica segun planeamiento vigente

El instrumento de planeamiento urbanistico general vigente en la ciudad y de aplicacion en la zona
afectada en el Estudio de Detalle, es el Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar, aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo, en sesién celebrada el dia 3 de junio de
2014, publicado en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014.

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle estan clasificadas como Suelo Urbano consolidado y
en ellas resulta de aplicacion las ordenanzas de uso calificado como Residencial Manzana Cerrada-
Residencial Mixto (RC-RM), Patio ocupado (PO) y Espacios libres privados-Espacios libres (ELr-EL) .
En el plano de ordenacion 2.10 del Plan, aparecen sefialados como RC-RM vy le asigna un maximo de
plantas de B+lll, y se rige por el articulo 135, referente al uso Residencial Mixto.

Ademas del extracto del plano 2.10, se adjunta otro extracto a continuacioén con la leyenda del
mismo, donde se indican las determinaciones de ordenacion y condiciones de uso y edificacion:

SUELO URBANO

AREAS UNIFORMES

SU-NC SUELO URBANG NO CONSOLIDADO UM UNIDAD DE NORMALIZACION

\ o O
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. e n g
SUELD URBAND r _I
oo a— -

ORDEMNACION. CONDICIONES DE EDIFICACIOMN

ec [l  eomcacion consounaoa I INDUSTRIA URBANA.

o B0 mesiDeNCIAL TRADICIONAL v SR noustea uviaL CONVERTBLE

R D RESIDENCIAL MANZANA CERRADA v BZ7 nousaLenroucons
RA m RESIDENCLAL MANZANA ASIERTA ) m EQUIPAMIENIO
Y RESIDENCIAL BN HILERA
o T RESIOENCIAL EN HIE U m SERVICIOS URBANOS
RESIDENCLAL AISLACA ) ESPACICS UBRES PUBLICOS

RESIDENCIAL EXTENSIVO Elr

7o PAIIO OCUPADO “
cp CONANIC CONPROYECTD

ORDEMNACIOMN. COMNDICIONES DE USO

ESPACIOS LIBRES PRIVACCS

VIAS PUBLICAS

RESIDENCIAL EG EQUIPAMIENTO GENERAL =oath:
i RESIDENCIAL MRTO M VIARIO PUBLICO A
RE  RESIDENCIAL ESPECIFICO

INDUSTRIAL
U INDUSTRIA URBANA
IG  INDUSTRIAL GENERAL

Extracto del plano 2.10 del PGOU de Béjar

EL ESPACIOS LIBRES

uc USC CONVERTIBLE

5U SERVICIOS URBANOS
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1.3.4 — Parametros y condiciones urbanisticas segun planeamiento vigente.

- Espacio Libre/Espacio Libre Privado (ELr-EL)

Superficie Edificabilidad Superficie
Espacio libre Asignada edificable
Parcela 200 1.115,47 m? 0.03 m? 33,46 m?
Parcela 201 787,00 m? 0.03 m? 23,61 m?
- Patio ocupado (PO-RM)
Superficie Edificabilidad Superficie
Patio Asignada edificable
Parcela 200 427,25 m? 0.3 m? 128,18 m?
Parcela 201 398,36 m? 0.3 m? 119,51 m?
- Residencia manzana cerrada (RC-RM)
Superficie Edificabilidad Superficie
Edificacién Asignada edificable
Parcela 200 1001,60 m? 4.5 m? 4.507,20 m?
Parcela 201 66,57 m? 4.5m? 2.999,57 m?
- Resumen superficies totales
Parcela 200 Parcela 201 TOTAL
Espacio Libre/Espacio
Libre Privado 33,46 m? 23,61 m? 57,07 m?
(ELr-EL)
Patio ocupado
(PO-RM) 128,18 m? 119,51 m? 247,69 m?
Residencia manzana
cerrada 4.507,20 m? 2.999,57 m? 7.506,78 m?
(RC-RM)
7.811,54 m?

1.3.5 — Infraestructuras existentes

No existe ningun tipo de edificacién en las parcelas objeto de este Estudio de Detalle
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1.4.MARCO NORMATIVO URBANISTICO
El Estudio de Detalle esta afectado fundamentalmente por:

a. Realizacion.
Titulo I, Capitulo IV, Seccion 12, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.
Articulo 45 de la Ley 4/2008, de medidas de Urbanismo y Suelo.

b. Procedimiento administrativo.
Titulo I, Capitulo V, del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Ledn.
Capitulo V de la Ley 4/2008, de medidas de Urbanismo y Suelo.

c. Ejecucion y publicidad.
Titulo I, Capitulo VI, del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.
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).

Gijon, junio de 2022

Fdo: José Ignacio Gonzalez Sierra

Arquitecto

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

2.- MEMORIA VINCULANTE. (DOCUMENTO N°2)

2.1.ALCANCE Y OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente estudio de detalle se ajusta a las determinaciones fijadas por los Art. 131-136 del
Reglamento Urbanistico de Castilla y Ledn. Se redacta con el propésito de modificar las
determinaciones de ordenacion detallada en el ambito del suelo urbano consolidado de las parcelas
objeto de este Estudio de Detalle. Se pretende cambiar la ordenanza actual Residencial Manzana
Cerrada-Residencial Mixto (RC-RM), a ordenanza Residencial Aislada-Residencial Especifico (RU-
RE), en cumplimiento del Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar.

Todo ello queda definido en los planos adjuntos, partiendo de la ordenacion establecida en el vigente
Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Béjar. Procede su tramitacion como Estudio
de Detalle al no modificar ninguna de las determinaciones generales del Plan general de Béjar
detalladas en el art. 80 del RUCyL.

La calificacion de uso definido por el Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar no se vera
afectada, permaneciendo el uso residencial actual. En cambio, debido al Estudio de Detalle
propuesto, la edificabilidad sufrira modificaciones, siendo en todo caso menor: La edificacion en
bloque tiene una edificabilidad de 4,5, mientras que, con la tipologia de vivienda aislada, la
edificabilidad es 0,5. Por lo tanto, se reduce la edificabilidad de las parcelas cumpliendo con el art.
173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn.

2.2.JUSTIFICACION DE LA REASIGNACION DE LA ORDENANZA

Este Estudio de Detalle se basa en las determinaciones fijadas por los art. 14-19 del Reglamento
Urbanistico de Castilla y Leodn, el cual trata sobre los deberes urbanisticos, y mas exactamente el
articulo 17 sobre el deber de adaptacion al entorno.

En este caso, las parcelas objeto de este Estudio de Detalle, aun considerandose por el Plan General
de Ordenacién Urbana de Béjar como suelo urbano consolidado, se encuentran en la periferia de la
ciudad, gozando de un entorno natural privilegiado (como se puede ver en las imagenes del anexo). Es
por esto, que la justificacion de este Estudio de Detalle se basa en la coherencia con las caracteristicas
naturales del entorno y del paisaje circundante, y por ende, que la nueva tipologia edificatoria se pueda
mimetizar mas con el entorno y aprovechar asi la contemplacion del mismo. Asi mismo, el impacto
visual que puedan generar las nuevas edificaciones de vivienda unifamiliar aislada es menor que el
actual de vivienda en bloque.

Por otro lado, el municipio de Béjar padece un despoblamiento tipico de toda la comunidad Auténoma.
Esta despoblacién conlleva la pérdida de recursos y conduce a una espiral de regresion econdémica que
resulta muy dificil de superar. Debido a esto, la situaciéon urbanistica de la ciudad ha cambiado, existe
una mayor demanda de suelo urbano para la promociéon de vivienda unifamiliar. Por ello, resulta
innecesario la construccion de bloques de grandes densidades donde se aumente la oferta de mercado
inmobiliario.

En este contexto es necesario incentivar cualquier actuacion encaminada a la captacién de nuevos
compradores movidos por las nuevas necesidades, haciendo énfasis en el entorno natural de la zona.

Todo esto, mas los ultimos acontecimientos globales, ha hecho que cambie la demanda del tipo de
vivienda, siendo mejor valorada la vivienda unifamiliar con espacios libres, que la vivienda en bloque.
Este cambio de ordenanza puede incentivar la actividad constructiva y con ello el desarrollo urbanistico
de la zona, facilitando asi la construccién de nuevas viviendas que contribuyan a contrarrestar en lo
posible la tendencia migratoria hacia las ciudades que ocasiona una progresiva despoblacion de los
nucleos rurales y el envejecimiento general de la poblacion.

Con el presente documento, se modifica la asignacion de tipologia edificatoria, pasando de la
tipologia edificacion en bloque a tipologia de unifamiliar aislada o pareada. La influencia del presente
Estudio de Detalle sobre la ordenacion general del municipio es practicamente nula, manteniendo el
uso (residencial) y reduciendo la edificabilidad total de las parcelas, situadas en el borde urbano.
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2.3.0RDENACION DETALLADA ACTUAL
En las parcelas objeto de este Estudio de Detalle son de aplicacion la siguiente ordenanza:

CAPITULO 8. CONDICIONES ESPECIFICAS DE EDIFICACION
Seccidn 12, Regulacion del Suelo Urbano

Articulo 191.- Residencial Manzana Cerrada (R.C.)

1. Se trata de bloques de vivienda plurifamiliar edificado con su frente sobre la alineacion y
gue conforman en su interior un patio, ya sea formado por el propio edificio o como
resultado de unirse a los colindantes.

2. Se establecen las siguientes condiciones:

a) Altura maxima en n° plantas la indicada en los centroides (equivalencia
en metros)

b) Fondo maximo edificable en planta baja no se limita

en plantas superiores 16,00m

¢) Retranqueos no se permiten

d) Pendiente maxima de cubierta 45°

e) Tipologias edificatorias permitidas Adosada, entre medianeras

3. Se establecen ademas las siguientes condiciones:

a) Parcela minima a efectos de segregacién: 200,00 m2 con un frente minimo de 8,00 m a

via publica o espacio libre puablico.

b) 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.

d) La edificacién bajo rasante podra ocupar la totalidad de la parcela o solar.

e) Se permiten cuerpos volados, siempre que su proyeccion horizontal cumpla las
condiciones de vuelos establecidas en este Plan.

4. Todas las industrias y talleres a las que se ha cambiado la calificacion, podran seguir
realizando la actividad industrial o de almacén mientras se continde con el uso. Para ello,
se permitiran:

- Obras de ampliacién que supongan como maximo un aumento del 5% de la
superficie ya edificada.

- En el momento en que cese el uso, se hara efectivo el cambio del mismo.

Ademas, se establecen las siguientes condiciones del uso pormenorizado:

CAPITULO 4.- USOS PORMENORIZADOS
Seccion 22.- Condiciones de los usos pormenorizados

Articulo 136.- CONDICIONES DEL USO RESIDENCIAL MIXTO (RM)

a) Uso dominante: Residencial Familiar.

b) Usos permitidos. Los sefalados con (*) podran ser exclusivos de parcela:
» Residencial colectivo (*)
« Comercio y servicio (*)
« Oficinas (*)
» Hosteleria (*)
 Espectaculos-Reunién, en planta baja o s6tano hasta 250 espectadores.
* Talleres, hasta 200 mzy 10 KW (*), siempre limitado por la superficie maxima
» Almacenes, hasta 500 mz (*), siempre limitado por la superficie maxima
» Colectivo (*)
* Espacios libres
» Garaje y estacionamiento
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2.4.ORDENACION DETALLADA PROPUESTA.

Como se ha descrito en los puntos anteriores, con el presente documento se modifica la asignacion
de tipologia edificatoria, pasando de la tipologia edificacion en bloque a tipologia de unifamiliar
aislada. Se mantiene el uso actual (residencial) y no se aumenta la edificabilidad total de las parcelas.

Dicha modificaciéon se ve reflejada en las ordenanzas por las que se ven afectadas las parcelas,
quedando englobadas en los articulos 194 (Residencial unifamiliar aislada) y 137 (Residencial
especifico) del plan general urbanistico vigente de Béjar.

Las parcelas objeto de este Estudio de Detalle quedarian con la siguiente ordenanza:

CAPITULO 8. CONDICIONES ESPECIFICAS DE EDIFICACION
Secciodn 12. Regulacion del Suelo Urbano

Articulo 194.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (RU)

1. Se corresponden con zonas residenciales de vivienda unifamiliar aisladas o pareadas.

2. Se establecen las siguientes condiciones de edificabilidad y edificacion:
a) Indice de edificabilidad:
- En los primeros 400 m2 de superficie de parcela 0,80 m?/m?
- En los siguientes a partir de 400 m2 0,50 m3/m?2
b) Altura maxima (n° plantas) B+l o la expresada en los planos de ordenacién
c¢) Altura maxima a cornisa 7,25 m
d) Fondo maximo edificable No se fija.
e) Ocupacion maxima de parcela 50%
f) Retranqueo minimo a alineacion exterior 3,00 m
g) Retranqueo minimo a linderos 3,00 m
h) Pendiente méxima de cubierta 45°
i) Tipologias edificatorias permitidas Exenta o pareada.
j) Se autorizan los usos bajo cubierta.

3. A efectos de segregacion, se establecen las siguientes condiciones:

a) Parcela minima: 400,00 m?. (Podra albergar una sola vivienda unifamiliar, dos, si son
pareadas con la misma parcela minima por cada vivienda).

b) Parcela maxima: No se fija.

c¢) Frente minimo de parcela a via publica: 15,00 m en aislada; 12,00 m en pareadas.

4. Se permite la variante pareada, adosadas 2 a 2 a un lindero comun. En este caso las
viviendas pareadas se adosaran a uno de los linderos laterales, el comun, dejando un
retranqueo minimo al otro lindero de 3,00 m. El proyecto de arquitectura sera conjunto para
las dos viviendas.

5. Todas las industrias y talleres a las que se ha cambiado la calificacion, podran seguir
realizando la actividad industrial o de almacén mientras se continte con el uso. Para ello, se
permitiran:

- Obras de ampliacion que supongan como maximo un aumento del 5% de la
superficie ya edificada.

- En el momento en que cese el uso, se hara efectivo el cambio del mismo.

CAPITULO 4.- USOS PORMENORIZADOS
Seccidn 22.- Condiciones de los usos pormenorizados

Articulo 137.- CONDICIONES DEL USO RESIDENCIAL ESPECIFICO (RE)

a) Uso dominante: Residencial Familiar.
b) Usos permitidos. Los sefalados con (*) podran ser exclusivos de parcela:
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» Residencial colectivo (*)

« Colectivo (*)

» Hosteleria (*)

« Comercio y servicio (*)

* Talleres, hasta 200 mzy 10 KW (*), siempre limitado por la superficie maxima
* Espacio libre

» Garaje y estacionamiento

241 - Parametros y condiciones urbanisticas segun planeamiento vigente de la
ordenanza propuesta.

- Residencial unifamiliar aislada/Residencial especifico (RU-RE)

Superficie Edificabilidad Superficie
Edificable Asignada edificable
Parcela 200 2.566 m? 0.5m2* 1.403,00 m? *
Parcela 201 2.640 m? 0.5m2* 1.440,00 m? *
- Resumen superficies totales
Parcela 200 Parcela 201 TOTAL
Residencial unifamiliar
asilada 1.403,00 m2 * 1.440,00 m? * 2.843,00 m? *
(RU-RE)

Este calculo de la edificabilidad se ha realizado tomando como base las parcelas existentes en la
actualidad.

A continuacién, se propone el calculo de la edificabilidad con la opcién que mayor aprovechamiento
se podria generar con las parcelas. Cumpliendo con las condiciones especificas de edificaciéon en
suelo urbano consolidado para residencial unifamiliar aislada:

- Residencial unifamiliar aislada/Residencial especifico (RU-RE)

Superficie Edificabilidad Superficie

Edificable Asignada edificable
Parcela A 535,80 m? 0.5m>* 389,70 m**
Parcela B 544,42 m? 0.5m2* 392,21 m?*
Parcela C 475,87 m? 0.5m2* 357,94 m>*
Parcela D 460,08 m? 0.5m>* 350,04 m**
Parcela E 472,10 m? 0.5m2* 356,05 m**
Parcela F 481,30 m? 0.5m** 360,65 m**
Parcela G 481,38 m? 0.5m>* 360,69 m**
Parcela H 472,86 m? 0.5m?* 356,43 m? *
Parcela | 443,94 m? 0.5m2* 341,97 m?*
Parcela J 405,16 m? 0.5m2* 325,16 m?*
Parcela K 433,09 m? 0.5m2* 336,55 m? *

3.927,39 m? *

*art. 194 2. Se establecen las siguientes condiciones de edificabilidad y edificacion:
a) Indice de edificabilidad:

- En los primeros 400 m2 de superficie de parcela 0,80 m2/mz?

- En los siguientes a partir de 400 m2 0,50 m2/m?2
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- Esquema de las parcelas resultantes. Residencial unifamiliar aislada/Residencial especifico (RU-RE)

Con la ordenacién propuesta, se podrian realizar un total de 11 parcelas (viviendas pareadas),
con una superficie edificable total de 3.927,39 m? muy inferior a los 7.811,54 m? de
edificabilidad que se le asigna actualmente, como se muestra en la siguiente tabla:

- Resumen superficies totales estado actual

Parcela 200 Parcela 201 TOTAL
Espacio Libre/Espacio
Libre Privado 33,46 m? 23,61 m? 57,07 m?
(ELr-EL)
Patio ocupado
(PO-RM) 128,18 m? 119,51 m? 247,69 m?
Residencia manzana
cerrada 4.507,20 m? 2.999,57 m? 7.506,78 m?
(RC-RM)
7.811,54 m?
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2.5.NORMATIVA COMPARADA.

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA PROPUESTA

Ordenacion

Plan General de

Urbana de Béjar

Art.191.- Residencial manzana cerrada

Art. 194.- Residencial unifamiliar aislada

1. Tipologia edificatoria

Tipologia

| Bloques de vivienda plurifamiliar

Vivienda unifamiliar aislada o pareada

2. Condiciones de edificabilidad y edificacion

indice de 0,8 m?/m? en los primeros 400m?
edificabilidad 4,5m?/m? 0,5 m?m? en los siguientes a partir de 400m?
Altura maxima B+l B+
(n° plantas)
Altura maxima - 7,25m
a cornisa
Fondo maximo En planta baja no se limita No se fija
edificable
Ocupacion _ o
maxima de En planta baja no se limita 50%
parcela
Retranqueo
maximo a No se permiten retranqueos 3,00m
alineacion exterior
Retranqueo - 3,00m
minimo a linderos
Pendiente . i
maxima de . 45 . 45
cubierta (se autorizan soluciones de cubierta plana)
Exenta o pareada
. , Se permite la variante pareada, adosadas 2a 2 a
T'_p_OIOQ'?S un lindero comun. En este caso las
edificatorias Adosada, entre medianeras viviendas pareadas se adosaran a uno de los
permitidas

linderos laterales, el comun, dejando un
retranqueo minimo al otro lindero de 3,00 m. El
proyecto de arquitectura sera conjunto para
las dos viviendas.

Bajo cubierta

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

Se autoriza usos bajo cubierta

3. Se establecen ademas las siguientes condiciones

o 2 2
Parcela minima a 200m . 400 m*® N
(Podra albergar una sola vivienda unifamiliar, dos,
efectos de si son pareadas con la misma parcela minima por
segregacion cada vivienda).
Parcela maxima No se fija
Frente minimo de 800 15.00 lad
, ,00m ,00 m en aislada;
pa'ggé?isawa 12,00 m en pareadas.
Edificacion bajo La edificacion bajo rasante podra ocupar la -
rasante totalidad de la parcela o solar.

Cuerpos volados

Se permiten cuerpos volados, siempre que su
proyeccion horizontal cumpla las
condiciones de vuelos establecidas en este
Plan

4.- Industrias y talle

res

Todas las industrias y talleres a las que se ha
cambiado la calificacién, podran seguir

realizando la actividad industrial o de almacén

Todas las industrias y talleres a las que se ha
cambiado la calificacion, podran seguir
realizando la actividad industrial o de almacén
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mientras se continte con el uso. Para ello, se mientras se continue con el uso. Para ello, se
permitiran: permitiran:

- Obras de ampliacion que supongan como - Obras de ampliaciéon que supongan como
maximo un aumento del 5% de la maximo un aumento del 5% de la
superficie ya edificada. superficie ya edificada.

- En el momento en que cese el uso, se hara - En el momento en que cese el uso, se hara
efectivo el cambio del mismo efectivo el cambio del mismo

USOS PORMENORIZADOS
RESIDENCIAL MIXTO (RM) RESIDENCIAL ESPECIFICO (RE)
a) Uso dominante: Residencial Familiar. a) Uso dominante: Residencial Familiar.
b) Usos permitidos. Los sefialados con (*) b) Usos permitidos. Los sefialados con (*) podran
podran ser exclusivos de parcela: ser exclusivos de parcela:
» Residencial colectivo (*)  Residencial colectivo (*)
» Comercio y servicio (*) « Colectivo (*)
« Oficinas (*) * Hosteleria (*)
* Hosteleria (*) » Comercio y servicio (*)
» Espectaculos-Reunion, en planta baja o « Talleres, hasta 200 m2 y 10 KW (*), siempre
sétano hasta 250 espectadores. limitado por la superficie maxima
* Talleres, hasta 200 m2 'y 10 KW (*), « Espacio libre
siempre limitado por la superficie maxima » Garaje y estacionamiento
» Almacenes, hasta 500 m2 (*), siempre
limitado por la superficie maxima
* Colectivo (*)
* Espacios libres
* Garaje y estacionamiento

2.6. COHERENCIA CON EL PLANEMIENTO GENERAL.

El municipio de Béjar cuenta con el Plan General de Ordenacién Urbana de Béjar, aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo en sesion celebrada el dia 3 de junio de
2014, publicado en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014.

El presente Estudio de Detalle no suprime, modifica ni altera ninguna de las determinaciones
de ordenacion general establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar:
- No modifica objetivos y propuestas de ordenacion.
- No modifica la clasificacion del suelo objeto de actuacion.
- No modifica los sistemas generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres
publicos y equipamientos, al modificar tan sélo sistemas locales.
- No modifica la catalogacion de los elementos que deban ser protegidos, conservados o
recuperados, con las normas de protecciéon que procedan.
- No modifica la division en unidades urbanas.

El Estudio de Detalle es coherente con los objetivos generales de la actividad urbanistica publica al
justificarse el interés publico de sus objetivos y propuestas de ordenacion.

Es compatible, por otra parte, con el planeamiento sectorial que afecta al término municipal y con el
planeamiento urbanistico de los municipios limitrofes, en el marco de las determinaciones de
coordinacion que establecen los instrumentos de ordenacion del territorio, al no afectar a ninguno de
ellos.

El Estudio de Detalle no produce ningin aumento del volumen edificable o del numero de viviendas
previstos en suelo urbano consolidado, lo que se deduce del cuadro comparativo de superficies
correspondientes a cada uso pormenorizado expresado en el apartado 3.5, donde se observa que las
superficies de suelo que corresponden edificabilidad actual son superiores a las resultantes de la
nueva ordenacion detallada que se propone. De este modo, no procede prever incremento alguno de
las reservas de suelo para espacios libres publicos y demas dotaciones urbanisticas, conforme a las
reglas establecidas en el art. 173 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon.
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2.7.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 sefiale los ambitos donde la nueva ordenacion altere la vigente, con un plano de
situacion e indicacion del alcance de dicha alteracion, asi como, en su caso, los ambitos donde se
suspenda el otorgamiento de licencias y la tramitacion de otros procedimientos, indicando la duracién
de la suspension.

En este caso, siendo uno de los objetivos 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 Plan
General de Ordenacion de Béjar, proponiendo una reasignacién de la ordenanza en las parcelas
objeto de este estudio de detalle.

El ambito del Estudio de Detalle se encuentra reflejado en los planos de informacién que acompafian
el presente documento. Comprende las parcelas 200 y 201, poligono 6, Campillo del municipio de
Béjar (Salamanca).

Las parcelas objeto (200 y 201) tienen una superficie de 2.566m? y 2.640 m? respectivamente y no
disponen de ninguna construccion en las parcelas.

La delimitacion del ambito de la nueva ordenacion detallada se ajusta estrictamente al ambito
descrito, para la cual se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas. Dicha suspension
comenzara al dia siguiente de la publicacion oficial del acuerdo que la produce, y se mantendra en
vigor hasta la entrada en vigor del Estudio de Detalle, con un maximo de un afio.

Gijon, junio de 2022

Fdo: José Ignacio Gonzalez Sierra

Arquitecto
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3.- NORMATIVA. (DOCUMENTO N°3)

3.1.ORDENACION DETALLADA.

CONDICIONES ESPECIFICAS DE EDIFICACION

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (RU)
1. Se corresponden con zonas residenciales de vivienda unifamiliar aisladas o pareadas.

2. Se establecen las siguientes condiciones de edificabilidad y edificacion:
a) Indice de edificabilidad:
- En los primeros 400 mz de superficie de parcela 0,80 m?/m?
- En los siguientes a partir de 400 m2 0,50 m3/m?2
b) Altura maxima (n° plantas) B+l o la expresada en los planos de ordenacién
c¢) Altura maxima a cornisa 7,25 m
d) Fondo maximo edificable No se fija.
e) Ocupacién maxima de parcela 50%
f) Retranqueo minimo a alineacion exterior 3,00 m
g) Retranqueo minimo a linderos 3,00 m
h) Pendiente maxima de cubierta 45°
i) Tipologias edificatorias permitidas Exenta o pareada.
j) Se autorizan los usos bajo cubierta.

3. A efectos de segregacion, se establecen las siguientes condiciones:

a) Parcela minima: 400,00 m2. (Podra albergar una sola vivienda unifamiliar, dos, si son
pareadas con la misma parcela minima por cada vivienda).

b) Parcela maxima: No se fija.

c) Frente minimo de parcela a via publica: 15,00 m en aislada; 12,00 m en pareadas.

4. Se permite la variante pareada, adosadas 2 a 2 a un lindero comun. En este caso las
viviendas pareadas se adosaran a uno de los linderos laterales, el comun, dejando un
retranqueo minimo al otro lindero de 3,00 m. El proyecto de arquitectura sera conjunto para
las dos viviendas.

5. Todas las industrias y talleres a las que se ha cambiado la calificacion, podran seguir
realizando la actividad industrial o de almacén mientras se continue con el uso. Para ello, se
permitiran:

- Obras de ampliacion que supongan como maximo un aumento del 5% de la
superficie ya edificada.

- En el momento en que cese el uso, se hara efectivo el cambio del mismo.

CONDICIONES DE USOS PORMENORIZADOS

USO RESIDENCIAL ESPECIFICO (RE)

a) Uso dominante: Residencial Familiar.
b) Usos permitidos. Los sefialados con (*) podran ser exclusivos de parcela:

« Residencial colectivo (*)
« Colectivo (*)
* Hosteleria (*)
« Comercio y servicio (*)
* Talleres, hasta 200 mz2y 10 KW (*), siempre limitado por la superficie maxima
» Espacio libre
» Garaje y estacionamiento
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Toda la normativa anteriormente definida es un extracto del Plan General de Ordenacion Urbana de
Béjar, aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo, en sesion celebrada el dia
3 de junio de 2014, publicado en el Boletin Oficial de Castilla y Ledn el 16 de julio de 2014, a fecha de
abril de 2022, momento de la redaccion del presente Estudio de Detalle.

Estas condiciones descritas quedan supeditadas a posibles modificaciones posteriores de dicho Plan
General, por las que se vean afectados los articulos mencionados.

3.2. OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES.

3.2.1 - Recomendaciones y prescripciones legales que deben incorporarse al proyecto de
nuevas construcciones con el objeto de lograr su compatibilidad con los valores del medio
natural concurrentes e integracion medio ambiental

Tal y como aparece en el anexo, en el informe enviado por el Servicio Territorial de Medio Ambiente
de Salamanca relativo a las afecciones al medio natural, indica una serie de recomendaciones a tener
en cuenta a la hora realizar cualquier tipo de intervencién en las parcelas afectadas por este Estudio
de Detalle. Estas recomendaciones son las siguientes:

- Al encontrarse préximo a un entorno natural, con el objetivo de evitar impactos negativos sobre la
fauna nocturna, en caso de instalar alumbrado nocturno se recomienda que se utilicen luminarias con
la parte superior totalmente opaca dirigidas a la fachada o hacia el suelo, en ese caso se utilizara una
Optica que cree unos conos de luz tan agudos como sea posible que evite dispersion de la luz.

- En el acondicionamiento de edificios viejos (ermitas, molinos...) no utilizados como viviendas y otras
construcciones (tineles, puentes...) se debera contemplar la posibilidad de mantener ciertas
estructuras como huecos en paredes, tejados y aleros, sobrados, desvanes..., que permitan actuar de
refugios de quirdpteros y algunas aves. A este respecto, existen algunos modelos de tejas y otros
materiales de construccion especificamente pensados para la ocupacion por quirdpteros que podrian
ser utilizados. Del mismo modo, seria conveniente en las labores de derribo o reforma de edificios
viejos, su revision a priori por especialistas para determinar la presencia de colonias de cria que
pudieran ser destruidas. En la web de la Junta de Castilla y Ledn se encuentra disponible el Manual
para la Conservacion de los murciélagos en Castilla y Leon (Medio Ambiente/Medio
natural/conservacion flora y fauna/proyectos Life).

Del mismo modo, hace alusidn a las siguientes prescripciones legales:

- En cuanto a la conexion eléctrica, en su caso, interesa afiadir que las lineas eléctricas aéreas de
alta tensién con conductores desnudos y centros de transformacion con elementos conductores al
descubierto, deben adoptar las prescripciones técnicas establecidas en el Real Decreto 1432/2008,
de 29 de agosto, por el que se establecen medidas para la proteccion de la avifauna contra la colision
y la electrocucion en lineas eléctricas de alta tension.

- En el ajardinamiento, en su caso, queda prohibida la utilizacion de especies exoticas invasoras, de
acuerdo con el RD 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catélogo espafiol de especies
exoticas invasoras.

3.2.2 - Andlisis de riesgos segun punto 1 del articulo 12 de la ley 4/2007, de 28 de marzo, de
proteccién ciudadana de castillay Leén (BOCYL n°70 de 11 de abril de 2007), segun redaccién
dada en la Disposiciéon Final Novena de la Ley 19/2010, de 22 de diciembre (BOCYL n°246, de
23 de diciembre de 2010)

Las parcelas de este Estudio de Detalle se encuentran afectadas por los siguientes
riesgos/peligrosidades, segun la informacion disponible en la seccion de Proteccion Civil de la
Secretaria Territorial de Salamanca, riesgos que hay que tener en cuenta a la hora de realizar
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cualquier tipo de intervencion en las parcelas y notificado en el informe de la Agencia de Proteccion
Civil:

1.- Riesgo de Inundacién por rotura o averia grave de presas:
El plan de emergencia de la Presa de Navamufio establece zonas de inundacién en casco urbano de
Béjar en la primera media hora por rotura o averia grave.

2.- Riesgo de incendio:

En la comunidad de Castilla y Ledn, en aplicacion del articulo 88 de la Ley 372009, de 6 de abril, de
montes de Castilla y Ledn, por orden MAM/851/2010, de 7 de junio, modificada por orden
FYM/123/2013, de 15 de febrero, se declaran zonas de riesgo de incendio en la comunidad de
Castilla y Leon.

Béjar se encuentra incluido en zona de alto riesgo de incendio.
En monte o a menos de 400m del monte, se deberian valorar las medidas preventivas establecidas
en la siguiente normativa:

- Real de Decreto 893/2013, de 25 de noviembre, por el que se aprueba la directriz basica de
planificacion de Proteccion Civil de emergencia por incendios forestales. Anexo Il

- Real Decreto 2267/2004, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Seguridad contra incendios en los establecimientos industriales. Instalaciones de proteccién
contra incendios y punto 10 del anexo Il, riesgo de fuego forestal.

- Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la
Edificacion, atendiendo al DB Sl, intervencion de los Bomberos, 1.2 Entorno de los edificios,
punto 6, “Zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales.

Gijon, junio de 2022

Fdo: José Ignacio Gonzalez Sierra

Arquitecto
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4.- ESTUDIO ECONOMICO. (DOCUMENTO N°4)

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 redaccién del presente Estudio de Detalle son del 100%
para los propietarios actuales: VICTOR MANUEL MACIAS CONDE.

4.1.INFORME DE SOSTENIBILIDAD.
El objeto del informe de sostenibilidad econdmica es determinar el impacto de las actuaciones
previstas en las Haciendas Publicas afectadas por su implantacion, en especial en cuanto al
mantenimiento de las infraestructuras necesarias y a la puesta en marcha de prestacion de servicios

resultantes.

La gestion, tramitacion y desarrollo urbanistico no generaran coste al Ayuntamiento de Béjar, al ser
todo el suelo ambito de la actuacion de titularidad privada y de iniciativa privada.

4.2. ESTUDIO ECONOMICO
En este caso, ya que solo se propone un cambio de ordenanza, no se tiene que realizar ninguna

actuacion que implique una transformacién fisica o la necesidad de ejecutar infraestructuras ni obras
de urbanizacién, careciendo por tanto de impacto en la hacienda publica.

Gijon, junio de 2022

Fdo: José Ignacio Gonzalez Sierra
Arquitecto
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5.- DOCUMENTACION GRAFICA (DOCUMENTO N°5)
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José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

6.- ANEXOS

6.1.DOCUMENTACION FOTOGRAFICA.

Acceso a Parcela 200 desde camino publico asfaltado

Vista de Parcela 200

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

Vista de Parcela 200

Vista de Parcela 200 y 201 desde parcela 200

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

Vista de Parcela 200 desde camino publico asfaltado

Vista de Parcela 200 y 201 desde parcela 201

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

Vista de Parcela 201

Vista de Parcela 201

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

Vista de Parcela 200 y 201desde arroyo Carcavia

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

6.2. INFORMES SECTORIALES.

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



AYUNTAMIENTO DE BEJAR
Plaza Mayor de Maldonado, 7
37700 Béjar

SALAMANCA

Ref. ABM

ASUNTO: CONSULTA TRAMITACION AMBIENTAL DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE BEJAR (SALAMANCA) EN
PARCELAS 200 Y 201 DEL POLIGONO 6.

EXPTE.: NOEV/2022/088

Ha tenido entrada en el registro de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y
Ordenacion del Territorio consulta sobre la tramitacion ambiental estratégica que procede
aplicar al plan de referencia.

De acuerdo con lo indicado en la Memoria Vinculante presentada el Estudio de
Detalle se redacta con el objetivo Unico de modificar las determinaciones de ordenacion
detallada en el ambito del suelo urbano consolidado de las parcelas objeto de este
Estudio de Detalle. Se pretende cambiar la ordenanza actual Residencial Manzana
Cerrada - Residencial Mixto (RC-RM), a ordenanza Residencial Aislada - Residencial
especifico (RU-RE), en cumplimiento del Plan General de Ordenacion Urbana de Béjar.

Se observa que se trata de una modificaciéon del planeamiento general que afecta
Unicamente al suelo urbano, por lo que se encuentra entre los supuestos excluidos del
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica establecidos en el articulo 12 del
Decreto-Ley 2/2022, de 23 de junio, por el que se adoptan medidas urgentes para la
agilizacion de la gestion de los fondos europeos y el impulso de la actividad econdmica.

EL DIRECTOR GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS
Y SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL
Fdo.: José Manuel Jiménez Blazquez

Rigoberto Cortejoso, 14 — 47014 Valladolid — Tel. 983 419 000 — Fax 983 419 999

COPIA AUTENTICA DEL DOCUMENTO  Localizador: 1VW1NWHXUNOHMEIKWW998P
Fecha Firma: 03/11/2022 14:28:10 Fecha copia: 03/11/2022 14:50:08
Firmado: JOSE MANUEL JIMENEZ BLAZQUEZ
Acceda a la pagina web: https://www.ae.jcyl.es/verDocumentos/ver?loun=1VWINWHXUNOHMEIKWWQ998P para visualizar el documento
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CONFEDERACION
HIDROGRAFICA
DELTAJO, O. A.

—I1 N F O R M E 280067481000307824

|— NA 2 _I
N/REF: IPL-0152/2022

ASUNTO: INFORME CONDICIONADO PLANEAMIEENTO AYUNTAMIENTO DE BEJAR
PLZA. MAYOR DE MALDONADO 7
L 37700 - BEJAR (SALAMANCA) J

En esta Confederacion Hidrografica del Tajo se ha recibido la siguiente solicitud de informe:

- Referencia expediente: IPL-0152/2022

- Fecha de solicitud: 7 de noviembre de 2022

- Numero de registro: REGAGE22e00050227957

- Solicitante: Ayuntamiento de Béjar

- Tipo de solicitud: Informe de Planeamiento

- Descripcion de la solicitud: Solicitud de Informe de Planeamiento sobre la Modificacion de la
Calificaciéon Urbanistica de las parcelas 200y 201 del poligono 6 de Béjar.

- Término municipal donde se localiza la actuacién: Béjar (Salamanca)

esta tramitando la aprobacion del Estudio de Detalle para la Modificacion de la Calificacion Urbanistica de la
ordenanza RX-Residencial Manzana Cerrada a la ordenanza RA-Residencial Aislada y RE-Residencial
especifico y se solicita informe de conformidad con lo dispuesto en los articulos 52.4 de la Ley 5/1999, de 8
de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon, en el articulo 153.1 a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla'y
Leon, aprobado por el Decreto 22/2004, de 29 de enero, en la Orden FYM/238/2016, de 4 de abril, por la
gue se aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016.

Antecedentes

IPL-0616/2006: Mediante oficio de fecha 15 de junio de 2006 se emite por parte de este Organismo informe
relativo al Plan General de Ordenacion Urbano de Béjar, a peticion del Ayuntamiento de Béjar (Salamanca).

Situaciéon de la actuacion

El ambito de aplicacion del Estudio de Detalle objeto de informe se sitlia al norte del nicleo de Palomares,
en las parcelas 200 y 201 del poligono 6 de Béjar (Salamanca).

Awda. de Portugal, 81
28071 Madrid

Tel.: 91-5350500

Fax 91-4700304

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
El Comisario de Aguas - DiazRegafion Jimenez Javier, firmado el 01/02/2023

CSV: MA0091E590D4C45314749A66221674749798
Verificacion en https://sede.miteco.gob.es




Ref.: IPL-0152/2022
2-

Figura 1: Ambito de aplicacion del Estudio de Detalle (amarillo) sobre mapa topografico 1:25.000 (Fuente: SITTajo)

Descripcion de la actuacion

A la instancia que da lugar a la apertura del expediente se adjunta el documento “Estudio de detalle de la
Modificacion de las determinaciones de ordenacién detallada en el poligono 6 parcelas 200 y 201, Campillo,
Béjar, Salamanca” de abril de 2022.

Segun dicho documento el objetivo del mismo es modificar las determinaciones de ordenacion detallada en
el ambito del suelo urbano consolidado de las parcelas objeto de este Estudio de Detalle. Se pretende
cambiar la ordenanza actual Residencial Manzana Cerrada-Residencial Mixto (RC-RM), a ordenanza
Residencial Aislada-Residencial especifico (RU-RE), en cumplimiento del Plan General de Ordenacion
Urbana de Béjar.

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle estan clasificados como suelo urbano consolidado en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Béjar. Ocupan dos parcelas catastrales y tienen una superficie total de
7.811 m®. No existe ningun tipo de edificacion en las parcelas.

Segun queda especificado en la Memoria Vinculante, la calificacion de uso definido por el Plan General de
Ordenacién Urbana de Béjar no se vera afectada, permaneciendo el uso residencial actual sin embargo la
edificabilidad se reducira como consecuencia de la aplicacion del Estudio de Detalle. Se modifica la
asignacion de tipologia edificatoria, pasando de la tipologia edificacion en bloque a tipologia de unifamiliar
aislada, pero se mantiene el uso actual residencial.

De este modo se podrian realizar un total de 11 parcelas (viviendas pareadas), con una superficie edificable
total de 3.927,39 mz2,

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
El Comisario de Aguas - DiazRegafion Jimenez Javier, firmado el 01/02/2023

CSV: MA0091E590D4C45314749A66221674749798
Verificacion en https://sede.miteco.gob.es




Ref.: IPL-0152/2022
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Figura 2: Situacién y emplazamiento (Fuente: documentacion aportada)

A la vista de lo expuesto, y en virtud de las competencias que tiene atribuidas, esta Confederacion
Hidrografica del Tajo INFORMA:

1. Existencia de recurso hidrico

En la documentaciéon disponible no se incluye una estimacion de las necesidades de abastecimiento que
supondria la implementacion de los desarrollos urbanisticos proyectados en el ambito de actuacion. No
obstante, y considerando la naturaleza de la actuacion se considera que el numero de wviendas
contemplado en el Estudio de Detalle no supone un incremento significativo de la demanda de recursos
hidricos en el municipio.

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE
El Comisario de Aguas - DiazRegafion Jimenez Javier, firmado el 01/02/2023

CSV: MA0091E590D4C45314749A66221674749798
Verificacion en https://sede.miteco.gob.es
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2. Situacion concesional

Mediante resolucién de fecha 10 de abril de 2008 se resuelve el archivo de las actuaciones administrativas
obrantes en el expediente con referencia C-0065/2006 (353148/06) de solicitud de concesién de aguas con
destino a abastecimiento de los municipios pertenecientes a la Mancomunidad “Embalse de Béjar” con
desde toma situada en el embalse de Navamufo, en el T.M. de Candelario (Salamanca).

Se encuentra en tramitacion solicitud de concesion de aguas con destino a abastecimiento de los municipios
pertenecientes a la Mancomunidad “Embalse de Béjar" con desde toma situada en el embalse de
Navamufio, en el T.M. de Candelario (Salamanca), segun consta en el expediente con referencia C-
0431/2021.

Condicionantes generales

Necesidad de disponer _de derecho al uso del agua

Las captaciones de aguas ya sean superficiales o subterraneas para el abastecimiento deberan disponer de
las correspondientes concesiones administrativas cuyo otorgamiento corresponde a esta Confederacion
Hidrografica del Tajo.

3. Afeccién acauces publicos
En la documentacion aportada y en relacion con los cauces presentes en el ambito de aplicacion del Estudio
de Detalle se sefala que las parcelas 200 y 201 del poligono 6 estan enclavadas en el margen izquierdo del

arroyo de las Carcavias.

Se ha efectuado la consulta en el visor del Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables (SNCZI),
http://sig.mapama.es/snczi/, obteniéndose, los siguientes resultados:

- Dominio Publico Hidraulico y Zona de Policia: no se dispone de estudios.

- Zona de flujo preferente: no se dispone de estudios.

- Areas de Riesgo Potencial Significativo de Inundacién (ARPSI): no consta ningin ARPSI.

Analizada la documentacion aportada y mas concretamente las propuestas de actuacién se significa que el
ambito de aplicacién del Estudio de Detalle limita al norte y al este con el arroyo Carcabias, en el tramo
situado inmediatamente aquas arriba de la incorporacion del primero al rio Frio, y por tanto, en zona de
policia de cauces publicos.
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Figura 3: Ambito de aplicacion del Estudio de Detalle (amarillo) sobre plano catastral y fotografia aérea (Fuente:
SITTajo)

Teniendo en cuenta lo anterior, se recuerda que toda actuacion que se realice en la zona de policia de
cualquier cauce publico, definida por 100 m. de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera
contar con la preceptiva autorizacion de este Organismo segun establece la vigente legislacion de aguas, y
en particular las actividades mencionadas en el Art. 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Por tanto, para la obtencién de las preceptivas autorizaciones sera necesario aportar documentacion técnica
en la que se incluya el estudio de los cauces afectados con grado adecuado de detalle tanto para la
situacién pre-operacional, como la post-operacional, en el que se delimite tanto el dominio publico hidraulico
y la zona de policia del cauce como las zonas inundables por avenidas extraordinarias de acuerdo con lo
establecido en el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico. El estudio debera incluir igualmente una
estimacion de la Zona de Flujo Preferente segin queda definida en el citado Reglamento, concretamente en
su articulo 9.

Con respecto a la implementacion de técnicas de drenaje sostenible en la documentacién aportada no se
hace referencia a la introduccién de ninguna de este tipo de técnicas, por lo que no es posible realizar una
valoracion al respecto.

Se recuerda que, segun la legislaciébn de aguas \igente, en concreto el art. 126 ter, apartado 7 del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, y en el caso concreto de las nuevas urbanizaciones, poligonos
industriales y desarrollos urbanisticos en general, se deberan introducir sistemas de drenaje sostenible,
tales como superficies y acabados permeables, de forma que el eventual incremento del riesgo de
inundacién se mitigue.

Un principio basico de la gestion sostenible de las aguas de escorrentia consiste en no modificar
sustancialmente la hidrologia natural. Para esto, en primer lugar, en la construccion de nuevos espacios
urbanos se implementaran las técnicas de drenaje urbano sostenible (TDUS) necesarias para que los
caudales maximos y los wlimenes de agua de lluvia no supongan una alteraciéon significativa de los
caudales v wlimenes maximos previamente existentes en las cuencas naturales.
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En cualquier caso, se significa que desde la emision del informe previo relativo al Plan General se han
producido modificaciones legislativas en materia de aguas, fundamentalmente en cuanto al Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico, y en cuanto al Plan Hidrolégico de la cuenca del Tajo, por lo que las
actuaciones que desarrollen dicho plan se debera atender a los siguientes condicionantes generales:

Condicionantes generales

Proteccion del estado natural de los cauces

El planeamiento general previsto debe desarrollarse sin afectar negativamente a los posibles cauces que
pudieran existir en el ambito de actuacion.

En caso de que se produzca algun tipo de afeccion se seguira el criterio general de mantener los cauces
afectados en un estado lo mas natural posible, manteniéndolos a cielo abierto en cualquier caso y evitando
cualquier tipo de canalizacion o regularizacion del trazado que intente conwertir el rio en un canal, y
afectando lo menos posible a sus caracteristicas fisicas de modo que no se produzca una disminucion de la
capacidad hidraulica del mismo.

Asimismo, de conformidad con el articulo 92 bis del texto refundido de la Ley de Aguas, las actuaciones que
conlleve dicho planeamiento no podran suponer un deterioro del estado de las masas de aguas afectadas ni
provocaran la imposibilidad del cumplimiento de los objetivos medioambientales establecidos, o que se
puedan establecer para la masa de agua en cuestion, asi como el resto de normativa y disposiciones
legales vigentes, o que se dicten, que sean de aplicacion.

Obras e instalaciones en dominio publico hidraulico

El dominio publico hidraulico de los cauces publicos se define en el articulo 4 del Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico.

En ningln caso se autorizaran dentro del dominio publico hidraulico la construccién, montaje o ubicacion de
instalaciones destinadas a albergar personas, aunque sea con caracter provisional o temporal, de acuerdo
con lo contemplado en el articulo 51.3 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Toda actuacion que se realice en terrenos pertenecientes al dominio publico hidraulico y en particular obras
de paso sobre cauces y acondicionamiento o encauzamiento de los mismos, deberdn contar con la
preceptiva autorizacion de este Organismo, conforme a lo establecido en el articulo 126 y siguientes del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico

Actuaciones en las margenes de los cauces

De acuerdo con lo establecido en el Texto Refundido de la Ley de Aguas, los terrenos que lindan con los
cauces estan sujetos en toda su extension longitudinal a una zona de servidumbre de 5 metros de
anchura para uso publico y una zona de policia de 100 metros de anchura. La existencia de estas zonas
Unicamente significa que en ellas se condicionara el uso del suelo y las actividades que se desarrollen.

En todo caso deberan respetarse en las margenes lindantes con los cauces publicos las senidumbres de 5
m de anchura, segln se establece en el articulo 6 del mencionado Texto Refundido de la Ley de Aguas y en
el articulo 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Conforme lo establecido en el articulo 9 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, toda actuacion de
las contempladas en el articulo que se realice en la zona de policia de cualquier cauce publico, definida por
100 m. de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce, debera contar con la preceptiva autorizacion
previa de este Organismo para Ssu ejecucion.
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Dicha autorizacion previa de este Organismo sera exigida a menos que el correspondiente Plan de
Ordenacién Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes de obras de la Administracion,
hubieran sido informados por el Organismo de cuenca y se hubieran recogido las oportunas previsiones
formuladas al efecto.

La zona de policia podrd ampliarse cuando concurra alguna de las causas sefialadas en el articulo 6.2 del
Texto Refundido de la Ley de Aguas. En concreto, conforme a lo establecido en el articulo 9.2 del
Reglamento del Dominio Publico hidraulico, la zona de policia podra ampliarse, si ello fuese necesario, para
incluir la zona o zonas donde se concentra preferentemente el flujo, al objeto especifico de proteger el
régimen de corrientes en avenidas, y reducir el riesgo de produccién de dafios en personas y bienes.

Limitaciones a los usos en las margenes de los cauces

Ademas de por la zona de policia de cauces identificada en el apartado anterior, las margenes de los
cauces se ven afectadas por el flujo de las aguas en caso de awenidas extraordinarias, o que se concreta
en dos zonas que quedan definidas en el Reglamento del Dominio publico Hidraulico, concretamente en sus
articulos 9y 14.

La zona de flujo preferente es la constituida por la unién de la zona o zonas donde se concentra
preferentemente el flujo durante las avenidas, o via de intenso desagiie, y de la zona donde, para la avenida
de 100 afios de periodo de retorno, se puedan producir graves dafios sobre las personas y los bienes,
guedando delimitado su limite exterior mediante la enwlvente de ambas zonas.

En esta zona de flujo preferente sélo podran desarrollarse aquellas actividades no wlnerables frente a las
avenidas y que no supongan una reduccion significativa de la capacidad de desaglie de dicha zona. En
concreto las nuevas actuaciones deberan respetar las limitaciones a los usos establecidas en los articulos
9 bis, 9 ter, 9 quater del mencionado Reglamento del Dominio Puablico Hidraulico.

Se consideran zona inundable los terrenos que puedan resultar inundados por los niveles teéricos que
alcanzarian las aguas en las avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de 500 afios, atendiendo a
estudios geomorfolégicos, hidrolégicos e hidraulicos, asi como de series de avenidas histéricas y
documentos o evidencias histéricas de las mismas en los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos. Estos
terrenos cumplen labores de retencién o alivio de los flujos de agua y carga sdlida transportada durante
dichas crecidas o de resguardo contra la erosion.

Las nuevas actuaciones a desarrollar que se sitien dentro de la inundable se veran condicionadas por las
limitaciones a los usos establecidas en el articulo 14 bis del Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Nuevas urbanizaciones

En el caso concreto de las nuevas urbanizaciones, poligonos industriales y desarrollos urbanisticos en
general, tal y como establece el articulo 126 ter, apartado 7 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico,
deberan introducir sistemas de drenaje sostenible, tales como superficies y acabados permeables, de forma
que el eventual incremento del riesgo de inundacién se mitigue.

4. Vertidos e infraestructuras de lasredes de saneamiento

En la documentacion aportada no se realiza mencion alguna a las redes de saneamiento existentes o
proyectadas para el ambito de aplicacién del Estudio de Detalle.

Segun el Censo de Vertidos Autorizados publicado por este Organismo, el Ayuntamiento de Béjar
(Salamanca) es el titular de los siguientes vertidos:
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RIO CUERPO DE URBANO O
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En este sentido se significa que las actuaciones urbanisticas a desarrollar deberan conectarse con las redes
de saneamiento municipales pues esta Confederacion Hidrografica del Tajo no autorizard instalaciones de
depuracion individuales para una actuacion, cuando esta pueda formar parte de una aglomeracion urbana o
exista la posibilidad de unificar sus vertidos con otros procedentes de actuaciones existentes o previstas

Sin embargo, se recuerda que segun el criterio de este Organismo los sistemas de saneamiento de los
nuevos desarrollos deberan establecer, preferentemente, redes de saneamiento separativas, e incorporar
un tratamiento de las aguas de escorrentia, independiente del tratamiento de aguas residuales. En caso
contrario, se debera justificar la conweniencia de establecer redes de saneamiento unitarias para aguas
residuales y de escorrentia, debiendo plantear medidas que limiten la aportacién de aguas de lluvia a los
colectores.

Asimismo, deberd realizarse una adecuada gestion para evitar que las aguas de escorrentia pluval
incorporen contaminacion adicional susceptible de contaminar las aguas continentales o cualquier otro
elemento del dominio publico hidraulico, sin comprometer la consecucién de los objetivos medioambientales
y el cumplimiento de las normas de calidad ambiental establecidas en el medio receptor conforme a la
legislacion de aguas

A continuacion, se indican los siguientes condicionantes generales

Caracter _separativo_de las redes de saneamiento

Los sistemas de saneamiento de los nuewos desarrollos deberan establecer, preferentemente, redes de
saneamiento separativas, e incorporar un tratamiento de las aguas de escorrentia, independiente del
tratamiento de aguas residuales. En caso contrario, se debera justificar la conveniencia de establecer redes
de saneamiento unitarias para aguas residuales y de escorrentia, debiendo plantear medidas que limiten la
aportacion de aguas de lluvia a los colectores

Afecciones de las infraestructuras de saneamiento a terrenos de dominio publico hidraulico.

Los colectores que se prevean en el entorno de los cauces, deberan discurrir, en cualquier caso, si ocupar
terrenos de dominio publico hidraulico, con la Gnica excepcién de posibles cruces en puntos concretos.

En cualquier caso, la ejecucién de obras y otras actuaciones que afecten a terrenos pertenecientes al
dominio publico hidraulico requeriran de la preceptiva autorizacion previa de este Organismo, en el marco
de lo establecido en el articulo 126 y siguientes del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Afeccion a los cauces receptores

En el disefio de las infraestructuras de saneamiento que se proyecten, en concreto de los aliviaderos que se
sitien en las mismas y de los puntos de vertido de aguas pluviales, se debera analizar el efecto que sobre
el propio cauce y su régimen de corrientes prowocaria el vertido que se produciria en la hipotesis més
desfavorable, esto es, wertiendo el caudal maximo posible. Se comprobara que los cauces receptores
tengan capacidad de evacuacion suficiente en situacion posoperacional y que no se produce un aumento
significativo de los caudales circulantes, adoptandose las medidas oportunas para no afectar negativamente
al propio cauce de dominio publico hidraulico o a sus margenes.
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En cualquier caso, el establecimiento de puntos de vertidos de aguas pluviales y de aliviaderos en las redes
de requerird de autorizacién previa de este Organismo.

En tiempo seco no se admitiran vertidos por los aliviaderos de las redes de saneamiento.

Los aliviaderos del sistema colector de saneamiento y los de entrada a la depuradora deberan dotarse de
los elementos pertinentes en funcién de su ubicacion, antigiiedad y el tamafio del area drenada para limitar
la contaminacién producida por solidos gruesos y flotantes. Estos elementos no deben producir una
reduccion significativa de la capacidad hidraulica de desague de los aliviaderos, tanto en su funcionamiento
habitual como en caso de fallo.

Si se da el caso de que se mantiene una red de saneamiento unitaria, se deberda dimensionar de manera
gue los cauces no se vean afectados por la incorporacién de aguas residuales sin depurar en episodios de
lluva. Los desbordamientos de sistemas de saneamiento en episodios de lluvia deberan tener un grado de
dilucién que no comprometa la consecucién de los objetivos medioambientales y el cumplimiento de las
normas de calidad ambiental establecidas en el medio receptor conforme a la legislacién de aguas y
deberan cumplir con lo establecido en el articulo 259 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico.

Incorporacién _de aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la aglomeracién urbana

En lo referente a la red de saneamiento de aguas residuales, de acuerdo con el articulo 259 ter del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, no se admitird la incorporacion de aguas de escorrentia
procedentes de zonas exteriores a la aglomeracion urbana o de otro tipo de aguas que no sean las propias
para las que fueron disefiados, salvo en casos debidamente justificados.

Vertidos de aguas residuales. Instalaciones de depuracion

Los vertidos de aguas residuales deberan contar con la autorizacion de este Organismo regulada en el
articulo 100 del Texto Refundido de la Ley de Aguas y el articulo 245 y siguientes del Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico y para el caso concreto de industrias que originen o puedan originar vertidos, las
autorizaciones de los mismos tendran el caracter de previas para la implantacion y entrada en
funcionamiento de las mismas, segun establece el Art. 260.2 de dicho Reglamento.

No obstante, le significamos que esta Confederacion Hidrografica del Tajo no autorizard instalaciones de
depuracion individuales para una actuacion, cuando esta pueda formar parte de una aglomeracién urbana o
exista la posibilidad de unificar sus vertidos con otros procedentes de actuaciones existentes o previstas. En
este caso se exigira que se proyecte una estacion depuradora de aguas residuales conjunta para todas las
actuaciones.

5. Afeccion amasas de agua protegidas

Se ha efectuado la consulta en el visor del Sistema Nacional de Cartografia de zonas Inundables (SNCZI),
http://sig.mapama.es/snczi/, obteniéndose la inexistencia de reservas hidroldgicas en la zona de actuacion.

Si bien, se detecta que el ambito de aplicacion del Estudio de detalle se encuentra en el area de captacion
de las zonas sensibles del rio Cuerpo de Hombre identificada con el codigo ESCM366. El rio Cuerpo de
Hombre fue declarado zona sensible mediante la Resolucion de 6 de febrero de 2019, de la Secretaria de
Estado de Medio Ambiente, por la que se declaran zonas sensibles en las cuencas intercomunitarias.
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Conclusion

A la vista de la documentacion presentada, el técnico que suscribe entiende que, en principio, NO EXISTE
INCONVENIENTE en la aprobacién del Estudio de Detalle para la Modificacion de la Calificacion
Urbanistica de la ordenanza RX-Residencial Manzana Cerrada a la ordenanza RA-Residencial Aislada y
RE-Residencial en el T.M. de Béjar (Salamanca) puesta en consideracion ante esta Confederacion
Hidrografica del Tajo, siempre y cuando se solicite la correspondiente autorizacion administrativa ante este
Organismo para la ejecucion de actuaciones que se sitlen en zona de policia de cauces publicos que
deberan tener en cuentas las prescripciones antes expuestas.

ES030_ENPES0000005) del citado Registro de Zonas Protegidas.

Conclusion

A la vista de la documentacion presentada, ESTA CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL TAJO que, en
principio, NO EXISTE INCONVENIENTE en la aprobacion del Estudio de Detalle para la Modificacion de la
Calificacién Urbanistica de la ordenanza RX-Residencial Manzana Cerrada a la ordenanza RA-Residencial
Aislada y RE-Residencial en el T.M. de Béjar (Salamanca) puesta en consideracion ante este Organismo,
siempre y cuando se solicite la correspondiente autorizacion administrativa ante este Organismo para la
ejecucion de actuaciones que se sitien en zona de policia de cauces publicos que deberan tener en
cuentas las prescripciones antes expuestas.

Es todo cuanto esta Confederacion Hidrografica del Tajo tiene que informar respecto al asunto mencionado.

Normativa aplicable

Texto Refundido de la Ley de Aguas Colaboracion con las Comunidades Auténomas: articulo 25.4
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico

Contacto
Para cualquier consulta relativa a su solicitud o a la tramitacién del expediente dispone de la siguiente
direccion de correo electrénico: informacion@chtajo.es, incluyendo la referencia "AGDPH-IPL-
0152/2022" en el asunto
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Castilla y Leon

Delegacion Territorial de Salamanca
Servicio Territorial de Movilidad y
Transformacién Digital

INFORME PREVIO SOBRE PLANEAMIENTO URBANISTICO, REFERIDO AL ART. 52.4 DE LA LEY DE
URBANISMO DE CASTILLA Y LEON -LUCYL- Y AL CORRESPONDIENTE EN SU DESARROLLO
REGLAMENTARIO (ART. 153 DEL REGLAMENTO DE URBANISMO DE CASTILLA Y LEON -RUCYL-)

1. OBJETO
Estudio de Detalle (modificacion de ordenacién detallada en SUC de Campillo).
Béjar

Promotor: Victor Manuel Macias Conde

Redactor: José Ignacio Gonzalez Sierra

Expediente:  22-228

2. MARCO LEGAL

El art.153.1.b) del RUCyL establece que, una vez elaborados los instrumentos de planeamiento
urbanistico y dispuestos para su aprobacion inicial, previamente a la misma el Ayuntamiento debe
solicitar el correspondiente informe del Servicio Territorial de Movilidad y Transformacion Digital,
organo urbanistico de la Comunidad Auténoma designado para ello respecto de los instrumentos de
planeamiento de todos los municipios con poblacion inferior a 5.000 habitantes, asi como de los
municipios con poblacion entre 5.000 y 20.000 habitantes que no limiten con la capital de provincia.
Este informe sera vinculante dentro de su ambito competencial en materia de urbanismo y ordenacion
del territorio, y orientativo respecto de la oportunidad, calidad, coherencia y homogeneidad de las
restantes determinaciones y de la documentacion.

En consecuencia, en la documentacion que se redacte para la aprobacién definitiva del
instrumento de planeamiento en cuestion deberd acreditarse la subsanacion de las deficiencias y
prescripciones indicadas en el presente informe referidas a la parte vinculante del mismo.

Con estas premisas se informa lo que sigue:

3. INFORME EN MATERIA DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Respecto al modelo territorial definido por los instrumentos de ordenacion del territorio
vigentes, procede conocer si el expediente esta afectado por alguno de los instrumentos que la Ley de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Le6n contempla en su art.5 y que son:

a) Directrices de Ordenacion del Territorio de Castilla 'y Leodn.
b) Directrices de Ordenacién de ambito subregional.

c) Planesy Proyectos Regionales.

d) Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales.

El expediente debera respetar lo dispuesto por las Directrices Esenciales de Ordenacién del
Territorio de Castilla y Ledn (Ley 3/2008, de 17 de junio), asi como por cuantos Planes y Proyectos
Regionales y Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales pudieran afectarle.

4. INFORME EN MATERIA DE URBANISMO

4.1.  INFORMES SECTORIALES

Para determinar los informes sectoriales que deben solicitarse en relacion con el expediente en
cuestion, debe tenerse en cuenta lo dispuesto en la ORDEN FYM/238/2016, de 4 de abril, por la que se
aprueba la Instruccién Técnica Urbanistica 1/2016, sobre emision de informes previos en el
procedimiento de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico, publicada en el
Boletin Oficial de Castilla y Ledn con fecha 8 de abril de 2016. La circunstancia de no solicitar
determinados informes entre los incluidos en el articulo 3.b) de dicha ITU 1/2016, bajo la
consideracion de no ser exigibles, se hara constar de forma expresa en el expediente.
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Ademas de lo anterior, se exige:
e Ruido.

Debe darse cumplimiento a lo establecido en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla
y Leodn, en lo referente a planeamiento urbanistico.

e Tramite ambiental.

a) Seran objeto de evaluacién ambiental estratégica (EAE) los instrumentos de
planeamiento general y sus revisiones, asi como las modificaciones que afecten a la
ordenacion general, en los casos y con las condiciones previstas en la legislacion
ambiental.

b) Seran objeto de evaluacion de impacto ambiental (EIA) los instrumentos de planeamiento
de desarrollo y las modificaciones de planeamiento que establezcan la ordenacion
detallada, incluidas sus revisiones y modificaciones, en los casos y con las condiciones
previstas en la legislacién ambiental.

La EAE de un plan o programa no excluye la EIA de los proyectos que de ellos se deriven.

Debe consultarse al érgano ambiental competente sobre la necesidad o no del tramite y, en
caso afirmativo, la modalidad del mismo.

e Espacios libres publicos -ELP- y Equipamientos publicos -EgP-

Las modificaciones de planeamiento que alteren los ELP o los EqP, existentes o previstos,
deben cumplir lo establecido en el art. 172 del RUCyL.

Para las que alteren los ELP, ademas, el 6rgano al que corresponda la aprobacion definitiva del
instrumento (arts. 161 y ss. del RUCyL) debera recabar el informe preceptivo del Consejo
Consultivo, de acuerdo con lo previsto en el art. 4.1 i) 6° de la Ley 1/2002, de 9 de abiril,
reguladora del Consejo Consultivo de Castilla 'y Ledn.

4.2 INFORMACION PUBLICA

Se realizara conforme a lo dispuesto en los articulos 52.2 y 142 de la Ley de Urbanismo de
Castilla y Leon y articulos 154.3, 155 y 432 del Reglamento de Urbanismo de Castilla 'y Leon.

4.3. INFORME TECNICO

El expediente tiene por objeto aprobar un Estudio de Detalle (ED) sobre unos terrenos del suelo
urbano consolidado (SUC) de Béjar.

El instrumento de planeamiento general de Béjar lo constituye su Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU), que fue aprobado el 03-06-2014 (BOCyL, 16-07-2014), si bien con caracter parcial,
dejando en suspenso entonces las ordenaciones detalladas de dos sectores de suelo urbano no
consolidado que se incluian. Dichas ordenaciones detalladas fueron aprobadas con posterioridad: la del
SUNC-11 el 05-03-2015 (BOCyL, 20-05-2015) y la del SUNC-16 el 17-05-2016 (BOCyL, 09-08-2016).

El PGOU de Béjar clasifica como SUC el ambito correspondiente a las parcelas 200 y 201 del
poligono 6, en la zona conocida como “Campillo”, al noreste del nicleo urbano principal del municipio.
Los terrenos tienen una calificacion urbanistica que esta regulada por las ordenanzas de uso
Residencial mixto (RM) y Espacios libres (EL) y de edificacién Residencial manzana cerrada (RC), Patio
ocupado (PO) y Espacio libre privado (ELR). Se propone ahora sobre ese mismo ambito otra calificacion
urbanistica que vendra definida por aplicacion de la ordenanza de uso Residencial especifico (RE) y de
edificacion Residencial unifamiliar aislada (RU).

Uno de los objetivos que establece la legislacién urbanistica para los ED es el siguiente (RUCyL,
art.131.a):

Articulo 131. Objeto

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar la ordenacion
detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto:

a) En suelo urbano consolidado, completar o modificar las determinaciones de_ordenacién detallada.

(..)
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En cuanto a la documentacion que se exige a un ED (RUCyL, art.136):
Articulo 136. Documentacion.

1. Los Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus
determinaciones. En todo caso deben contener una memoria vinculante donde se expresen y justifiquen sus objetivos y
propuestas de ordenacion, y se incluya un «resumen ejecutivo» (...). Asimismo se hara referencia a los siguientes
aspectos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de Detalle respetan las determinaciones de
ordenacion general vigentes, asi como los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen otros instrumentos
con caréacter vinculante.

b) En su caso, relacion y justificacion de las modificaciones o incluso sustituciones totales que se realicen respecto de
la ordenacion detallada establecida previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

()

El cambio propuesto en la ordenacion del &mbito consiste fundamentalmente en, manteniendo
el uso residencial, pasar de la tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada a la de vivienda
unifamiliar aislada o pareada, sin que se produzca aumento del volumen edificable ni del nimero de
viviendas.

Para justificar la conveniencia del cambio propuesto en la ordenacién detallada, el ED incluye
la siguiente argumentacion:

“Este Estudio de Detalle se basa en las determinaciones fijadas por los art. 14-19 del
Reglamento Urbanistico de Castilla y Ledn, el cual trata sobre los deberes urbanisticos, y méas
exactamente el articulo 17 sobre el deber de adaptacion al entorno.

En este caso, las parcelas objeto de este Estudio de Detalle, (...) se encuentran en la periferia
de la ciudad, gozando de un entorno natural privilegiado (...). Es por esto, que la justificacion
de este Estudio de Detalle se basa en la coherencia con las caracteristicas naturales del
entorno y del paisaje circundante, y por ende, que la nueva tipologia edificatoria se pueda
mimetizar mas con el entorno y aprovechar asi la contemplacién del mismo. Asi mismo, el
impacto visual que puedan generar las nuevas edificaciones de vivienda unifamiliar aislada es
menor que el actual de vivienda en bloque.

Por otro lado, el municipio de Béjar padece un despoblamiento tipico de toda la comunidad
Auténoma. (...) Por ello, resulta innecesario la construccién de bloques de grandes densidades
donde se aumente la oferta de mercado inmobiliario. (...)

Todo esto, méas los ultimos acontecimientos globales, ha hecho que cambie la demanda del
tipo de vivienda, siendo mejor valorada la vivienda unifamiliar con espacios libres, que la
vivienda en bloque. Este cambio de ordenanza puede incentivar la actividad constructiva y con
ello el desarrollo urbanistico de la zona, facilitando asi la construccion de nuevas viviendas
que contribuyan a contrarrestar en lo posible la tendencia migratoria hacia las ciudades que
ocasiona una progresiva despoblacién de los nucleos rurales y el envejecimiento general de la
poblacion.

Con el presente documento, se modifica la asignacion de tipologia edificatoria, pasando de la
tipologia edificaciéon en bloque a tipologia de unifamiliar aislada o pareada. La influencia del
presente Estudio de Detalle sobre la ordenacion general del municipio es practicamente nula,
manteniendo el uso (residencial) y reduciendo la edificabilidad total de las parcelas, situadas
en el borde urbano”.

Tras el analisis del documento técnico elaborado para este ED, no se observan deficiencias
relevantes.
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El Servicio Territorial de Movilidad y Transformacion Digital informa que procede continuar con
la tramitacion del Estudio de Detalle (modificacion de ordenacion detallada en SUC de Campillo) de
Béjar.

EL JEFE DE LA SECCION DE URBANISMO

Santos Martin Lopez
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INFORME DEL SERVICIO TERRITORIAL DE MEDIO AMBIENTE DE SALAMANCA RELATIVO A LAS
AFECCIONES AL MEDIO NATURAL DEL ESTUDIO DE DETALLE DE MODIFICACION DE LAS
DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA EN POLIGONO 6, PARCELAS 200 Y 201 EN
EL TERMINO MUNICIPAL DE BEJAR (SALAMANCA), PROMOVIDO POR VICTOR MANUEL MACIAS

CONDE
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

Autorizacion sustantiva
FASE DEL PROCEDIMIENTO

Informe de Afeccion al Medio Natural.
Instruccion 5/FYM/2017, de 26 de junio,
de la Direccion General de Medio Natural.

ORGANO SOLICITANTE

PROMOTOR
Victor Manuel Macias Conde

AMBITOS  PLANIFICACION
PROTEGIDAS

Sin coincidencia territorial.

OTRAS FIGURAS E INSTRUMENTOS DE
PROTECCION

ESPECIES

e Especies incluidas en el Catalogo de
Flora Protegida de Castilla 'y Leén.

MONTES DE UTILIDAD PUBLICA
Sin coincidencia territorial
VIAS PECUARIAS

Sin coincidencia territorial

ESPACIOS NATURALES PROTEGIDOS
Sin coincidencia territorial
ESPACIOS NATURA 2000

Sin coincidencia territorial

OTRAS CONSIDERACIONES

OTRAS AFECCIONES AL MEDIO NATURAL

e Habitats de Interés Comunitario.
e Especies de fauna incluidas en el LESRPE y
en el CEEA.

e Reserva de la Biosfera Sierras de Béjar y de
Francia.

1. ANTECEDENTES.

Con fecha 11 de noviembre de 2022 ha tenido entrada en el Area de Gestion Forestal del Servicio
Territorial de Medio Ambiente de Salamanca, escrito solicitando informe acerca del Estudio de
detalle de modificacién de las determinaciones de ordenacion detallada en poligono 6,
parcelas 200 y 201 en el término municipal de Béjar (Salamanca). La peticién de informe se
acompafia de memoria técnica. Asimismo, se incluye otra informacidn relevante para el analisis
técnico y ambiental del proyecto.

La presente propuesta de informe tiene como objeto la evaluacion de las repercusiones del
proyecto de referencia sobre la Red Natura 2000, asi como sobre otros valores del medio natural
propios de las competencias de este Servicio.

2. DESCRIPCION DEL PROYECTO.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto, la reasignacion de la ordenanza de aplicacion
de suelo urbano consolidado segln el instrumento de planeamiento general vigente de las
parcelas sitas en el poligono 6, parcela 200 y 201, en el término municipal de Béjar, Salamanca.
Actualmente clasificadas como suelo urbano consolidado Residencial Manzana Cerrada-
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Residencial Mixto (RC-RM), para cambiarlas a suelo urbano consolidado Residencial Aislada-
Residencial Especifico (RU-RE), en cumplimiento del Plan General de Ordenacion Urbana de
Béjar.

Se modifica la asignacién de tipologia edificatoria, pasando de la tipologia edificacién en bloque
a tipologia de unifamiliar aislada. Se mantiene el uso actual (residencial) y no se aumenta la
edificabilidad total de las parcelas.

Con la ordenacion propuesta, se podrian realizar un total de 11 parcelas (viviendas pareadas),
con una superficie edificable total de 3.927,39 m2, muy inferior a los 7.811,54 m2 de
edificabilidad que se le asigna actualmente, como se muestra en la siguiente tabla:

A continuacion, se puede observar una captura de pantalla en la que se muestra la ordenacién
propuesta:

3. AFECCIONES DEL PROYECTO A VALORES DEL MEDIO NATURAL.

Por motivos de simplificacion del informe, el presente apartado aborda de forma conjunta los
apartados de Situacién respecto a figuras con normativa de proteccion especifica y de
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Valoracion previstos en el Anexo Il de la Instruccién 5/FYM/2017, de 26 de junio, de la Direccion
General del Medio Natural.

3.1. FIGURAS CON NORMATIVA DE PROTECCION ESPECIFICA SIN COINCIDENCIA TERRITORIAL
CON EL PROYECTO.

Se constata la ausencia de coincidencia territorial con:

e Red de Espacios Naturales Protegidos de Castilla 'y Ledn

e Ambito de aplicacion de planificacion de especies

e Ejemplares incluidos en el Catalogo de Arboles Notables de Castilla y Le6n

e Zonas Humedas Catalogadas

e Montes de Utilidad Publica

e Vias pecuarias

e Zonas propuestas como Lugares Geoldgico o Paleontoldgico de Interés Especial.

3.2. AFECCIONES DIRECTAS E INDIRECTAS.
Espacios Protegidos Red Natura 2000

Situacion: El proyecto no presenta coincidencia territorial con Espacios Protegidos Red Natura
2000.

Valoracion: No existe afeccion.
Catalogo de Flora Protegida de Castilla'y Ledn y Microrreserva de Flora

Situacidn: En relacion con el cumplimiento de lo previsto en el articulo 4, punto 3, del Decreto
63/2007, de 14 de junio, se hace constar que, consultada la informacién cartografica existente
en el Servicio, en el ambito del proyecto se ha constatado la presencia de los siguientes taxones
incluidos en el Catalogo de Flora Protegida de Castilla y Ledn:

Tabla 1.- Especies de flora amparadas por el Decreto 63/2007 y por la Directiva. 92/43/CEE
presentes en el ambito del proyecto. (Fuente: Elaboracion propia).

Especie Dec. Dir. C_alidad
63/2007 92/43/CEE cita*

Festuca elegans Anexo I 2
Festuca summilusitana Anexo Il 2
Gentiana boryi Boiss. 3, At. Pref. 2
Narcissus bulbocodium Anexo V 2
sggsggﬁ;rci:;suesudonarussus L. subsp. éég- Aprov. Anexo IV 2
Narcissus pseudonarcissus subsp. leonensis Anexo IV 2
Narcissus pseudonarcissus subsp. major Anexo IV 2
Narcissus triandrus subsp. pallidulus Anexo IV 2
Paradisea lusitanica (Coutinho) Samp. 3, At. Pref. 2
Sﬁgrun;iléluis bupleuroides subsp. 3, At. Pref.
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Ruscus aculeatus L. 4, Aprov. Anexo V 2
Santolina oblongifolia Boiss. éég Aprov. 2
Sedum lagascae Pau 3, At. Pref. 2
Splranthes aestivalis (Poiret) L. C. M. 3. At. Pref.  Anexo IV 2
Richard

Taxus baccata L. 3, At. Pref. 2
Veronica micrantha Hoffmanns. & Link 2, Vuln. Anexo |l 2

* Calidad de la cita:

0 = Levantamiento con navegador GPS extrapolado a la Cuadricula UTM de 1x1 km
correspondiente;

1 = Cuadricula UTM de 1x1 km;

2 = Cuadricula UTM de 10x10 km o municipio

Ademas, no existe coincidencia territorial con alguna propuesta de Microrreservas de Flora.
Valoracion. Sin afeccion posible.
Habitats de interés comunitario no amparados por Red Natura 2000

Situacidn: En el entorno del emplazamiento del proyecto existen los siguientes Habitats de
Interés Comunitario (HIC) incluidos en el Anexo | de la Ley del Patrimonio Natural y de la
Biodiversidad:

Tabla 2.- Habitats de interés comunitario presentes en el ambito de actuacion del proyecto
(Fuente: Elaboracion propia).

HIC Nombre
4090 Brezales oromediterraneos endémicos con aliaga
91B0 Fresnedas termofilas de Fraxinus angustifolia

Valoracion. La vegetacion asociada a los cauces, constituye un elemento de conexion del
territorio en un entorno periurbano o en terrenos agricolas, como es el caso, por lo que funciona
como corredor ecologico para la flora y la fauna silvestre, tanto para especies catalogadas como
para el resto de especies, y que permite el desarrollo de los procesos ecoldgicos al constituir
habitats de refugio, areas de reproduccion, alimentacion y dispersion, con un destacado papel
en la conectividad del territorio. Por esta razon, al final del presente informe, se incluyen una
serie de recomendaciones y prescripciones legales con el fin de integrar medioambientalmente
la modificacion propuesta y lograr su compatibilidad con los valores naturales existentes.

Especies objeto de proteccién

Situacion. Se observa la presencia, dentro del ambito de actuacion del proyecto, de diversas
especies incluidas en los Anexos Il, V y VI de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, asi como en
el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial (LESRPE) y en el Catalogo
Espafiol de Especies Amenazadas (CEEA).
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Tabla 3.- Especies de fauna presentes en el &mbito de actuacion del proyecto (Fuente:
Elaboracion propia).

Nombre R.D. . i
Cientifico Nombre Vulgar 139/2011 Elementos esenciales del habitat

Cierta calidad de las aguas, vegetacion
palustre mas o menos densa, posaderos
apropiados, pesca abundante y taludes
- arenosos en los que instalar el nido.

Alcedo atthis Martin pescador  LESRPE

Zonas secas cercanas a humedales donde

Bufo calamita Sapo corredor LESRPE -
reproducirse.
Netamente forestal, ocupa masas boscosas de
Circaetus Culebrera LESRPE diferente entidad y composicién botanica. Con
gallicus europea especial predileccion por las masas forestales
mediterraneas.
Galerida cristata Cogujada comin  LESRPE Medios abiertos. Cultivos de cereal.
Parajes arbolados para criar, pero frecuenta
Hiraaetus Aguililla calzada  LESRPE areas semiarb_oladas, c_Iar_os de bosq_ue,
pennatus matorrales abiertos, paisajes en mosaico,
pastizales o cultivos.
Lutra lutrra Nutria LESRPE Ambientes acuaticos.
Mauremys Galépago leproso  LESRPE Cerca 0 en cursos de agua cuya corriente sea
leprosa lenta o nula.
Milvus migrans Milano negro LESRPE Sotos y bosques abiertos.
Milvus milvus Milano real En _pe!lgro de Sotos y bosques abiertos.
extincion

— Valoracion. Se considera que no hay ningun tipo de afeccion sobre los valores naturales del
entorno. No obstante, al final de este informe se incluyen una serie de recomendaciones y
prescripciones legales a tener en cuenta con el fin de integrar medioambientalmente la
modificacion propuesta y lograr su compatibilidad con los valores naturales existentes.

4. CONCLUSIONES.

Una vez estudiado el proyecto se constata la ausencia de coincidencia territorial con Espacios
Naturales Protegidos, con el ambito de aplicacion de planes de recuperacion o conservacion de
especies protegidas, con Zonas Himedas Catalogadas, con ejemplares incluidos en el Catalogo
de Arboles Notables de Castilla y Leén, con Montes de Utilidad Publica, como vias pecuarias,
asi como tampoco con Zonas propuestas como Lugares Geoldgico o Paleontolégico de Interés
Especial. En consecuencia, se concluye que el presente proyecto, en la definicién evaluada, no
tendra afeccién a dichas figuras.

Las conclusiones para el resto de valores del medio natural se exponen a continuacion:
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a. Afeccion a Red Natura 2000.

Tras estudiar la ubicacion de las actuaciones previstas, se comprueba que no existe
coincidencia geogréafica del proyecto con la Red Natura 2000, ni se prevé la existencia de
afecciones indirectas, ya sea individualmente o en combinacion con otros, que pudieran
causar perjuicio a la integridad de cualquier lugar incluido en aquella.

Estas conclusiones constituyen el Informe de Evaluacién de la Repercusiones sobre la Red
Natura 2000 (IRNA) tal y como se define en el articulo 5 Decreto 6/2011, de 10 de febrero.

El resultado de la presente evaluacién se entiende asi mismo emitido a los efectos de lo
dispuesto en el articulo 13 de dicho Decreto.

b. Afeccidn al Catalogo de Flora Protegida de Castilla 'y Le6n

En relaciéon con el cumplimiento de lo previsto en el articulo 4, punto 3, del Decreto
63/2007, de 14 de junio, por el que se crean el Catalogo de Flora Protegida de Castilla 'y
Ledn y la figura de proteccién denominada Microrreserva de Flora, se hace constar que,
consultada la informacion disponible en la Consejeria, en el &mbito de afeccion del
proyecto, se ha sefialado la presencia de las especies catalogadas mencionadas en
epigrafes anteriores (apartado 3.2).

Se considera que las actuaciones previstas no suponen afeccion a dichas especies.
c. Afeccion a Otros Valores del Medio Natural

Tras estudiar la ubicacién de la actuacion objeto del presente informe, no cabe prever
afecciones de consideracion sobre ninguna otra figura con normativa de proteccion
especifica.

5. RECOMENDACIONES.

A continuacién, se enumeran las recomendaciones y prescripciones legales que deberan
incorporarse al proyecto con objeto de lograr su compatibilidad con los valores del medio
natural concurrentes e integracion medioambiental:

5.1. RECOMENDACIONES.

- Al encontrarse préximo a un entorno natural, con el objetivo de evitar impactos
negativos sobre la fauna nocturna, en caso de instalar alumbrado nocturno se
recomienda que se utilicen luminarias con la parte superior totalmente opaca dirigidas
a la fachada o hacia el suelo, en ese caso se utilizara una 6ptica que cree unos conos
de luz tan agudos como sea posible que evite dispersion de la luz.

- En el acondicionamiento de edificios viejos (ermitas, molinos...) no utilizados como
viviendas y otras construcciones (tlneles, puentes...) se deberd contemplar la
posibilidad de mantener ciertas estructuras como huecos en paredes, tejados y aleros,
sobrados, desvanes..., que permitan actuar de refugios de quirépteros y algunas aves.
A este respecto, existen algunos modelos de tejas y otros materiales de construccién
especificamente pensados para la ocupacion por quirépteros que podrian ser utilizados.
Del mismo modo, seria conveniente en las labores de derribo o reforma de edificios
viejos, su revision a priori por especialistas para determinar la presencia de colonias
de cria que pudieran ser destruidas. En la web de la Junta de Castilla y Ledn se
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encuentra disponible el Manual para la Conservacion de los murciélagos en Castilla y
Ledn (Medio Ambiente/Medio natural/conservacion flora y fauna/proyectos Life).

Por ultimo, se recuerdan las siguientes prescripciones legales:

- En cuanto a la conexion eléctrica, en su caso, interesa afiadir que las lineas eléctricas
aéreas de alta tension con conductores desnudos y centros de transformaciéon con
elementos conductores al descubierto, deben adoptar las prescripciones técnicas
establecidas en el Real Decreto 1432/2008, de 29 de agosto, por el que se establecen
medidas para la proteccion de la avifauna contra la colision y la electrocucion en lineas

— eléctricas de alta tension.

- En el ajardinamiento, en su caso, queda prohibida la utilizacion de especies exoticas
invasoras, de acuerdo con el RD 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el
Catalogo espafiol de especies exdticas invasoras.

Este informe se emite sin perjuicio de otros que fueran obligatorios.

Conviene advertir que el presente informe se emite exclusivamente a los efectos de la
evaluacion de las afecciones del proyecto o actividad sobre los valores naturales indicados, y
en ningun caso constituye titulo alguno para la realizacion de la actividad ni sustituye a las
posibles autorizaciones que fueran necesarias.

Salamanca, a dia de la fecha electrénica

EL JEFE DEL SERVICIO TERRITORIAL
DE MEDIO AMBIENTE DE SALAMANCA
(P.D. Resolucion 20 mayo de 2015, BOCYL de 12 de junio de 2015)
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José Ignacio Gonzélez Sierra Arquitecto

Estudio de detalle en Poligono 6 parcela 200 y 201, Campillo, Béjar, Salamanca.

MEMORIA



