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DN-MI: MEMORIA INFORMATIVA
MI-1.-ANTECEDENTES
MI-.A.-OBJETO

El municipio de Soria cuenta, para su ordenacion urbanistica, con un Plan General de Ordenacién
Urbana, aprobado por Orden FOM/409/2006 de 10 de marzo, y publicado en el Boletin Oficial de
la Provincia de Soria el 26 de abril de 2006.

El objeto del presente trabajo es la redaccion de la documentacion necesaria para la Modificacidn
del Plan General de Ordenacién Urbana de Soria, con el fin de alterar las condiciones de caracter
vinculante de la ordenacion propuesta para el sector SE SUNC- 06-02, asi como como la mejora
del medio urbano y sus dotaciones.

El presente documento pretende establecer a su vez condiciones de los Usos que permitan cumplir
los objetivos de integracion social de la Actividad Urbanistica y conseguir un espacio urbano de
calidad.

Para conseguir los prop6sitos mencionados se pretende la alteracion de los parametros de
Ordenacién General como son la ficha del sector y la delimitacion, asi como la alteracion de la
Ordenacién Detallada establecida por el PGOU en el &mbito de actuacion sustituyéndola por otras
determinaciones de Ordenacién Detallada.

MI-1.B.-AUTOR

La presente MODIFICACION PUNTUAL del PLAN GENERAL de ORDENACION URBANA de
SORIA ha sido realzada por D. IGNACIO CABRERIZO DE MARCO, Arquitecto, colegiado n°
2694, perteneciente a la Demarcacion de Soria del Colegio de Arquitectos de Castilla y Ledn
Este, con domicilio profesional en la Calle Santa Luisa de Marillac n°5 bajo de Soria.

MI-.C.-ENCARGO

El encargo se realiza por ISMAEL SEVERINO BORQUE, con DNI 16.743.138 N y domicilio en
Calle Mosquera de Barnuevo n°2 62 -42004- SORIA



Mi-Il.-MARCO TERRITORIAL

Se procede a describir el marco territorial de las areas o sectores que conforman el ambito de la presente
MODIFICACION PUNTUAL y que son los siguientes:

e SECTOR SE SUNC- 06-02 “Avenida de Valladolid n°2”
MI-I.A.-SITUACION

La delimitacién de las parcelas que conforman el sector en sentido norte sur queda definida por el conjunto
de parcelas que conforman el solar que queda libre entre la Avenida de Valladolid y la Calle “K” del Poligono
Industrial. Por el Oeste el limite es la parcela donde se ubica la tienda Lidl y la parte no ejecutada de la
prolongacion de la Calle “H” y por el Este, es una Calle de Nueva Apertura prolongacion de la Calle
dividiendo la parcela 2352032WM4224N0001RO en dos, una parte dentro del sector SUNC-06-02 y otra
parte en el Sector SUNC-06-04.

nlu
)

Se sittia dentro de la trama urbana de la ciudad de Soria, muy préximo al cruce estratégico (Avenida de
Valladolid -Variante SO-20), dos de las principales arterias de comunicacién de la ciudad.

El solar como se puede apreciar estd completamente integrado en la trama urbana y rodeado de
edificaciones desarrolladas a través de los diferentes Planes Generales de Ordenacion Urbana de Soria.

MI-II.B.-MORFOLOGIA y TOPOGRAFIA

La topografia de las parcelas que conforman el Sector SE SUNC 06.02 es sensiblemente plana, aunque
hay un desnivel desde la Avenida de Valladolid hacia la Calle “K” del Poligono, en sentido transversal de
uno 2.00 m, La Avenida de Valladolid tiene una pendiente en el primer tramo ascendente de 1,05% , desde
la cota 1.093,78 m hasta la mitad de lindero, cota 1094,65 ,m y otro tramo descendente del 1,01% hasta la
interseccion con el eje de la prolongacion de la Calle “I” cota 1093,68. En relacidn con la Calle “K” su
pendiente es continua del 2,33% siendo la cota superior 1.094,54 m en la interseccion con la Calle “H” y la
inferior de 1090,50 m en la interseccién con la Calle “I”

El terreno es facilmente reconocible pues se encuentra libre de edificaciones, a excepcion de la Nave de
“Neumaticos Polfran”. Tiene forma trapezoidal y esta definida al oeste por el limite con la parcela catastral
2346903WM4224N0001YO donde se ubica actualmente el supermercado “Lidl” y con un tramo de la Calle



“K” en una longitud de 95,88m; por el Sur en linea recta por la Avenida de Valladolid en una longitud
aproximada de 184 m; Al este en linea recta con el eje de la prolongacién de la Calle “I” en una longitud de
95,28 m; al norte también en linea recta con el Eje de la Calle “K”

Tiene una superficie total el Sector de 19.776 m?

Respecto a la morfologia de las parcelas que conforman el sector SUNC-06-02 se han utilizado como base
la cartografia catastral

Se ha definido graficamente en el Plano de Informacién I-04.-Topografico

MI-II.C.-PARCELARIO y ESTADO de la PROPIEDAD

Para la definicion del parcelario se ha adoptado por los valores catastrales de las fincas.

Se mantiene con la nueva delimitacién los mismos propietarios privados incluidos en el sector, cifiéndose
los terrenos a modificar con la delimitacién del Sector SE 06-02, a los viarios de titularidad publica del
Ayuntamiento de Soria.

Se ha realizado el cuadro de propiedades en funcion del reajuste de la delimitacion del Sector SE SUNC
06.02, aunque no se ha producido ninguna variacion respecto a los propietarios pues los ajustes son todos

I

viarios de titularidad del Ayuntamiento de Soria.

Asi las superficies de las fincas catastrales son:

M.II.C.1.-Cuadro de Propietarios

Parcela Catastral Localizacion Superficie Parcela (m?) Tipo de Parcela Inclusion
1 2352027WM4224N000100 AV VALLADOLID 92 Suelo 9274.00 Parcela Privada Total
2 Viario Prolongacion Calle "H" Viario Prolongacion Calle "H" 741.39 Viario Publico Parcial
3 Viario Calle "K" Viario Calle "K" 811.38 Viario Publico Parcial
4 2352028WM4225S0001KA AV VALLADOLID 90 Suelo 1046.00 Parcela Privada Total
5 2352029WM4224N0001RO AVVALLADOLID 88 Suelo 1024.00 Parcela Privada Total
6 2352030WM4224N000100 AVVALLADOLID 86 1049.00 Parcela Privada Total
7 2352031WM4224N0001KO AVVALLADOLID 84 Suelo 990.00 Parcela Privada Total
8 2352032WM4224N0001RO AVVALLADOLID 82 Suelo 1981.00 Parcela Privada Parcial
9 Viario Calle "K" Viario Calle "K" 1059.23 Viario Publico Parcial
VG-21.04 Viario Norte Los Pajaritos 1800.00 Viario Publico Parcial
[ | TOTAL SECTOR SE SUNC-06.02 19776.00
M.Il.C.2.-Distribucion por Unidades de Actuacion propuestas
| CUADRO de PROPIETARIOS MODIFICACION SECTOR SE SUNC-06.02 |
Unidad de Actuacion Parcela Catastral Localizacion Superficie Parcela (m?) | % Sector
2352027WM4224N000100 AVVALLADOLID 92 Suel 9274.00
Unidad de Actuacion UA1-06.2 ‘ : , ; ueo 54.75%
Viario Prolongacion calle "H"y Calle "K" | Viario Prolongacion calle "H" y Calle "K" 1552.77
2352028WM4225S0001KA AVVALLADOLID 90 Suelo 1046.00
2352029WM4224N0001RO AVVALLADOLID 88 Suelo 1024.00
2352030WM4224N000100 AVVALLADOLID 86 1049.00
Unidad de Actuacion UA-02-06.2 2352031WM4224N0001KO AVVALLADOLID 84 Suelo 990.00 45.25%
2352032WM4224N0001RO AVVALLADOLID 82 Suelo 1981.00
VG-21.04 \iiario Norte Los Pajaritos 1800.00
Viario Calle K" Viario Calle "K" 1059.23
TOTAL SECTOR SE SUNC-06.02 19776.00 100.00%




MI11.D.-INFRAESTRUCTURAS

A continuacién, se hace una descripcion de los servicios e infraestructuras existentes en todos los viarios
que se ven afectados por el presente documento

MI-11.D.1.- Red de Abastecimiento

Segun la planimetria que consta en los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Soria, la red de
abastecimiento tiene el siguiente trazado dimensiones y materiales:

Avenida de Valladolid:

= 1 Ramal que discurre por la acera de los numeros pares, de Fibrocemento diametro 200
(FC-200), tiene 3 acometidas realizadas para abastecer a este terreno. Se encuentra
junto al lindero del solar en la misma acera

= 1 Ramal que discurre por la acera impar, de Fibrocemento de diametro 200 (FC-80). Se
encuentra al otro lado de la calle.

Calle *K”

= 1 Ramal que discurre por la acera de los nimeros impares de Fundicion didmetro 80
(FD-80). Se encuentra al otro lado de la calle solar en la acera contraria

MI-II.D.2.- Red de Saneamiento

Segun la planimetria que consta en los Servicios Técnicos del Ayuntamiento de Soria, la red de
abastecimiento tiene el siguiente trazado dimensiones y materiales:

Avenida de Valladolid:

= 1 Colector que discurre por la acera de los nimeros pares de Fibrocemento diametro 60
y una pendiente aproximada de 1%, Se encuentra junto al lindero del solar en la misma
acera en una longitud de 77,26m.

= 1 Colector que discurre por la acera impar, de Fibrocemento 60 y una pendiente
aproximada de 1%. Se encuentra al otro lado de la calle.

Calle “K”:

= 2 Colectores que discurren en paralelo por calzada de los numero pares Fibrocemento
de seccion circular didmetro 40 y una pendiente aproximada de 1%. Se encuentra junto
al lindero del solar en la misma acera en toda la longitud

MI-II.D.3.- Red de Electricidad

Existe una red de suministro de Media Tension que discurre por el lindero de la Calle K del
Poligono Industrial por la acera contraria del Sector SUNC 06.02, existiendo un centro de
transformacién y seccionamiento (CT-11) en el limite de la acera de las parcelas del sector con la
Calle “K”. De este centro salen varias lineas de Media tension (8T- 5x 160 cu ) con lo que el solar
cuenta con servicio SUFICIENTE y ADECUADO, para las caracteristicas establecidas por el
planeamiento urbanistico y las necesidades requeridas por la edificacion preexistente.

Por la acera esta canaliza la red de Baja tension que da servicio a todas las parcelas del Sector
SUNC 06.02



Mi-II.D.4.- Red de Alumbrado Publico

Avenida de Valladolid:

= 1 linea que discurre por la acera de los nimeros pares y da servicio a la acera que hace
de lindero con las parcelas, consta de 5 farolas todas ellas con acometida en Baja Tension
y linea de seccion variable de cobre de 10X6mm El otro lado de la calle también posee
alumbrado publico en condiciones suficientes y adecuadas para su servicio.

Calle K:

= 1 Linea que discurre por la acera de los nimeros impares y da servicio a la acera que
hace de lindero con la parcela, consta de 5 farolas todas ellas con acometida en Baja
Tensién con linea de cobre de 4x10mm y 3,5x16mm. El otro lado de la calle también
posee alumbrado publico en condiciones suficientes y adecuadas para su servicio.

MI-II.D.5.- Red Viaria

- Avenida de Valladolid, Calle transitable por vehiculos automoviles, doble direccion de 40 m de
ancho, frente abierto a la via publica y en linea recta de 184,03 m de longitud en todo el frente del
sector, con pavimentacién de aceras y calzada, en las dimensiones y condiciones técnicas
establecidas por el planeamiento general. Tiene la consideracion de Sistema General Viario

- Calle K, Calle transitable por vehiculos automoviles, doble direccion de 22,16 m de ancho, frente
abierto a la via publica en linea recta de 192,63 m de longitud, con pavimentacién de aceras y
calzada, en las dimensiones y condiciones técnicas establecidas por el planeamiento general.

MI-II.D.6.-Red de Telecomunicaciones

Segun la planimetria que consta en los Servicios Técnicos de la Compafiia TELEFONICA y las
visitas realizadas al solar, la red de Telecomunicaciones tiene el siguiente trazado, dimensiones y
materiales:

* Avenida de Valladolid, Existe canalizacién de tendido aéreo por el borde de las parcelas de la
Avenida de Valladolid, el cual préximo al nimero 92 se soterra.

MI-II.D.7.-Red de Calor
Actualmente no discurre por el Sector
MI-II.D.8.-Red de Gas

Como complemento se ha constatado la existencia de la RED de GAS, que discurre por el lindero
de la Avenida de Valladolid de la compafiia GAS NATURAL con Diametro 200 mm.

MI-11.D.9.-Mobiliario Urbano y Control de trafico

Ademas del servicio de ALUMBRADO PUBLICO, las calles se encuentran urbanizadas y
sefalizacion completa tanto horizontal, existiendo un paso de peatones con resalto, sefializados
justo en el frente de la Tienda Lidl en la Calle K del Poligono.

Este tramo de la Avenida de Valladolid no dispone de CONTROL de TRAFICO.

Como complemento a este punto se hace constar la existencia de mobiliario urbano y
ajardinamiento, existiendo alcorques en aceras con plantacion de arbolado, papeleras y bancos.



MI II.E.-EDIFICACIONES

En la parcela 2352027WM4224N000100, hay vestigios d muros antiguos de edificaciones preexistentes,
pero sin la consideracién de edificaciones

Sobre la parcela 2352030WM4224N000100, hay una edificacion destinada a taller mecanico y oficinas,
denominado “Neumaticos Pélfran”, que tiene su acceso tanto desde la Avenida de Valladolid como desde
la Calle K del Poligono Industrial.

Consta de dos (2) Plantas por la Calle K'y de una (1) planta por la Avenida de Valladolid. La superficie
construida total de la Nave es de 1.389 m?



Mi-Iil.-MARCO NORMATIVO
MI-Ill.A-LEGISLACION APLICABLE

Mi-lll.A.1.-Normativa Estatal

o Ley 8/2013, de 26 de junio de rehabilitacién, regeneracion y renovacion.
o Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Mi-lll.A.2.-Normativa Autonémica

o LEY 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacién del Territorio de la Comunidad de Castilla y
Leon (BOCyL 10/12/1998).

Modificada por:

LEY 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas economicas, fiscales y administrativas
(BOCyL 30/12/2003).

LEY 9/2004, de 28 de diciembre, de medidas economicas, fiscales y administrativas
(BOCyL 31/12/2004).

LEY 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras (BOCyL 29/12/2005).

LEY 14/2006, de 4 de diciembre, de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre,
de Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Leon (BOCyL 18/12/2006).
LEY 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL
18/09/2008).

LEY 3/2010, de 26 de marzo, de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Leén (BOCyL 30/03/2010).

LEY 1/2013, de 28 de febrero, de modificacion de la Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn (BOCyL 7/03/2013).

LEY 7/2013, de 27 de septiembre, de Ordenacién, Servicios y Gobierno del Territorio de
la Comunidad de Castilla y Ledn (BOCyL 1/10/2013).

LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacién, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014)

o LEY 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leon (BOCyL 15/04/1999).

Modificada por:

LEY 10/2002, de 10 de julio, de modificacién de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo
de Castilla y Leon (BOCyL 12/07/2002).

LEY 21/2002, de 27 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas
(BOCyL 30/12/2002).

LEY 13/2003, de 23 de diciembre, de medidas econdmicas, fiscales y administrativas
(BOCyL 30/12/2003).

LEY 13/2005, de 27 de diciembre, de medidas financieras (BOCyL 29/12/2005).

LEY 9/2007, de 27 de diciembre, de medidas financieras (BOCyL 28/12/2007).

LEY 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL
18/09/2008).

LEY 17/2008, de 23 de diciembre, de medidas financieras y de creacion de la empresa
publica Castilla y Ledn Sociedad Patrimonial y del Ente Publico Instituto de Seguridad y
Salud Laboral de Castilla y Leon (BOCyL 29/12/2008).

LEY 9/2010, de 30 de agosto, del Derecho a la Vivienda de la Comunidad de Castilla y
Leon (BOCyL 07/09/2010).



LEY 19/2010, de 22 de diciembre, de medidas financieras y de creacién del ente publico
Agencia de Innovacion y Financiacion Empresarial de Castilla y Ledn (BOCyL
23/12/2010).

LEY 1/2012, de 28 de febrero, de medidas tributarias, administrativas y financieras
(BOCyL 29/02/2012).

LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014).

LEY 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevencion Ambiental de Castilla y Ledn (BOCyL 17/10/2014)

LEY 4/2015, de 24 de marzo, del Patrimonio Natural de Castilla y Leén (BOCyL
30/03/2015).

LEY 3/2008, de 17 de junio, de aprobacion de las Directrices Esenciales de Ordenacion del
Territorio de Castilla y Ledn (BOCyL 24/06/2008).

Modificada por:

LEY 7/2013, de 27 de septiembre, de Ordenacion, Servicios y Gobierno del Territorio de
la Comunidad de Castilla y Ledn (BOCyL 1/10/2013).

DECRETO 22/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Leon (BOCyL 2/02/2004; CE BOCyL 2/03/2004 y 11/10/2006).

Modificado por:

DECRETO 99/2005, de 22 de diciembre, por el que se regula la promocién, adquisicion
y arrendamiento protegido de la vivienda joven en Castilla y Leon (BOCyL 26/12/2005).
DECRETO 68/2006, de 5 de octubre, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
11/10/2006).

DECRETO 6/2008, de 24 de enero, de modificacién del Decreto 22/2004, de 29 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
25/01/2008).

LEY 4/2008, de 15 de septiembre, de medidas sobre Urbanismo y Suelo (BOCyL
18/09/2008).

DECRETO 45/2009, de 9 de julio, por el que se modifica el Decreto 22/2004, de 29 de
enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (BOCyL
17/07/2009; CE BOCyL 24/09/2009 y 28/10/2009).

DECRETO 10/2013, de 7 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn en relacién con la Inspeccion Técnica de Construcciones (BOCyL
13/03/2013).

DECRETO 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicién y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del
Consejo de Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn
(BOCyL3/07/2013).

LEY 11/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Tributarias y de Reestructuracién del
Sector Publico Autonémico (BOCyL 27/12/2013).

DECRETO 32/2014, de 24 de julio, por el que se modifica el Decreto 24/2013, de 27 de
junio, por el que se regulan las funciones, composiciéon y funcionamiento de las
Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio
Ambiente, Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn (BOCyL 28/07/2014).
LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracién y
renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia de
urbanismo (BOCyL 19/09/2014).



= LEY 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevencion Ambiental de Castilla y Leon (BOCyL17/10/2014).

= LEY 10/2014, de 22 de diciembre, de medidas tributarias y de financiacién de las
entidades locales vinculada a ingresos impositivos de la Comunidad de Castilla y Ledn
(BOCyL 29/12/2014).

= DECRETO 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de Urbanismo
de Castilla y Ledn para su adaptacién a la Ley 7/2014,de 12 de septiembre, de medidas
sobre rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo (BOCyL 4/03/2016; CE BOCyL
15/04/2016).

o DECRETO 28/2010, de 22 de julio, por el que se aprueba la Norma Técnica Urbanistica sobre
Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn (BOCyL 28/07/2010).

o DECRETO 24/2013, de 27 de junio, por el que se regulan las funciones, composicion y
funcionamiento de las Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de
Medio Ambiente, Urbanismo y Ordenacién del Territorio de Castilla y Ledn (BOCyL 3/07/2013).

Modificado por:

= DECRETO 32/2014, de 24 de julio, por el que se modifica el Decreto 24/2013, de 27 de
junio, por el que se regulan las funciones, composiciéon y funcionamiento de las
Comisiones Territoriales de Medio Ambiente y Urbanismo y del Consejo de Medio
Ambiente, Urbanismo y Ordenacion del Territorio de Castillay Leon (BOCyL 28/07/2014).

MI-lILLA.3.-Normativa Municipal

o Revision Plan General de Ordenacion Urbana de Soria P.G.0.U. 2006, aprobado por la Consejeria
de Fomento de la Junta de Castilla y Leon segiin ORDEN/FOM/409/2006 de 10 de marzo, sobre
la revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Soria, y Publicado en el B.O.P. el 26.1V.06.

MI-II.B.-MARCO LEGAL

Conforme a lo establecido por el art. 58.1 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn
y la redaccién dada por la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacidn, regeneracion
y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo, donde
indica que las Modificaciones se determinan como cambios justificados en los instrumentos de
planeamiento general que no implican la Revision de los mismos.

Conforme a lo establecido en el Capitulo V.- Elaboracién y aprobacion del planeamiento urbanistico,
Seccion 5%-. Vigencia, Revision y Modificacion del planeamiento urbanistico, art. 169 en virtud del
Decret022/2004, de 29 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castillay Leén, y
la redaccion introducida por el Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Le6n para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacion, regeneracion y renovacidn urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en
materia de urbanismo (BOCyL 4/03/2016), vigente a partir del 4/04/2016,



Articulo 169. Modificaciones.

1. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento general se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando impliquen su revision o cuando se realicen por otros
instrumentos habilitados para ello.

2. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento de desarrollo se consideran como
modificacién de dichos instrumentos, salvo cuando se realicen por otros instrumentos habilitados para
ello.

3. Las modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico deben:

a) Limitarse a contener las determinaciones adecuadas a su especifica finalidad, de entre las previstas
en este Reglamento para el instrumento modificado.

b) Contener los documentos necesarios para reflejar adecuadamente sus determinaciones y en
especial los cambios que se introduzcan en las determinaciones vigentes, incluyendo al menos un
documento independiente denominado Memoria vinculante donde se expresen vy justifiquen dichos
cambios, y que haga referencia a los siguientes aspectos:

1°. Lajustificacién de la conveniencia de la modificacion, acreditando su interés publico.

2°. La identificacion y justificacion pormenorizada de las determinaciones del instrumento
modificado que se alteran, reflejando el estado actual y el propuesto.

3°. El andlisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los
instrumentos de ordenacion del territorio vigentes y sobre la ordenacidn general vigente.

4. La aprobacion de las modificaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico debe ajustarse
al procedimiento establecido para la aprobacién de los instrumentos que se modifican, con las
excepciones sefialadas en los articulos siguientes.

Conforme a lo establecido en el Capitulo Il. - Plan General de Ordenacion Urbana, Seccidn 22-.
Ordenacion General

Articulo 80. Determinaciones de ordenacion general.

1. EI Plan General de Ordenacion Urbana debe establecer las siguientes determinaciones de ordenacién general:
a) Para todo el término municipal (articulos 81 a 84):
12. Objetivos y propuestas de ordenacion.
22, Clasificacion del suelo.

32 Sistemas generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios libres publicos, equipamientos vy
espacios protegidos.

42, Catalogacion de los elementos que deban ser protegidos, conservados o recuperados.

5?2 Reservas para ampliar los patrimonios publicos de suelo.
b) En suelo urbano consolidado: divisién en unidades urbanas (articulo 85).

c) En suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, los parametros de ordenacion general para cada
sector (articulos 86 a 88).

d) En suelo rustico: las normas de proteccién que procedan en cada categoria (articulo 90).

2. El Plan General puede también establecer, si procede, determinaciones de ordenacion general
potestativas (articulo 91).



MI-I1.C.-PLANEAMIENTO APLICABLE

No existe Planeamiento de Ordenacion Territorial aprobado que sea aplicable sobre el ambito afectado, por
lo que la presente modificacidn no afecta al modelo territorial, asi mismo por tratarse de una modificacién
de la Ordenacion en Suelo Urbano No Consolidado, no afecta al &mbito de espacios protegidos,
infraestructuras generales, etc.

En cuanto al Plan General Municipal que se modifica con el presente documento, se encuentra adaptado a
la Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn y a su Reglamento, corresponde a la revision y adaptacion del
P.G.0.U. aprobada DEFINITIVAMENTE el 10 de marzo de 2006, ORDEN/FOM/409/2006 sobre la Revision
del Plan General de Ordenacién urbana de Soria, publicado en el B.O.P. El 26.1V.2006.

MI-1I1.D.-AFECCIONES SECTORIALES

En cumplimiento de la ORDEN FYM/238/2016, de 04 de abril, por la que se aprueba la Instruccién Técnica
Urbanistica 1/2016, sobre emisién de informes previos en el procedimiento de aprobacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico,

Se recogen las afecciones sectoriales que le pueden ser de aplicacidn y son:

MI-Ill-D-01.-Usos Comerciales.

La presente Modificacion Puntual admite Usos Comerciales por aplicacion del Articulo 136.2 a) 8°
del RUCYL.

La edificacion de los Usos Comerciales en este Sector puede ser considerada como un gran
establecimiento comercial (segun la definicion recogida en el articulo 15 del Decreto Legislativo
2/2014, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Comercio de
Castilla y Ledn y en ese caso le es de aplicacién a la presente Modificacion Puntual todas las
determinaciones de la Ley de Comercio de Castilla y Ledn

Por tanto, para la implantacién del uso comercial en alguna de las Parcelas del &mbito de la
presente Modificacion Puntual, se deberad justificar el cumplimiento de la Norma Técnica
Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y Leon, aprobada mediante Decreto
28/2010, de 22 de julio.

MI-Ill-D-02.-Redes de Telecomunicaciones.

De conformidad con los principios de colaboracién y cooperacion a los que se refiere el articulo
35.1 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, y a fin de promover la
adecuacion de los instrumentos de planificacién territorial o urbanistica que afecten al despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electronicas a la normativa sectorial de
telecomunicaciones, se recogen, a continuacion, a titulo informativo, las principales
consideraciones de caracter general contenidas en dicha normativa y que son asumidas por la
presente modificacién puntual y que a continuacion se reproducen:

a) Marco Legislativo y competencias en materia de Telecomunicaciones

Las telecomunicaciones son competencia exclusiva de la Administracién General del
Estado, y en concreto de este Ministerio, tal y como establece la Constitucion en su
articulo 149.1.21%y la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones.



Ademas, y a efectos del articulo 35.2 de la Ley 9/2014, hay que indicar que actualmente
la legislacion vigente en materia de telecomunicaciones es la que sigue:

b)

o Laley General de Telecomunicaciones actuaimente en vigor es la Ley 9/2014,
de 9 de mayo.

¢ Normativa especifica vigente sobre acceso a los servicios de telecomunicacién
en el interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de
27 de febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a
los servicios de telecomunicacion, su Reglamento, aprobado mediante Real
Decreto 346/2011, de 11de marzo, y la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio.

e El Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el
reglamento que establece las condiciones de proteccién del dominio publico
radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y medidas de
proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas, el cual ha sido modificado
por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento sobre el uso del dominio publico radioeléctrico, y la Orden
CTE/23/2002, de 11de enero, por la que se establecen condiciones para la
presentacion de determinados estudios y certificaciones por operadores de
servicios de telecomunicaciones.

Derecho de los operadores a la ocupacion del dominio publico o de la propiedad
privada y normativa aplicable.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 29 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, los operadores tendran derecho a la ocupacion de la
propiedad privada cuando resulte estrictamente necesario para la instalacion de la
red en la medida prevista en el proyecto técnico presentado y siempre que no existan
otras alternativas técnica o econdmicamente viables, ya sea a través de su
expropiacion forzosa o mediante la declaracion de servidumbre forzosa de paso para
la instalacion de infraestructura de redes publicas de comunicaciones electronicas.
En ambos casos tendran la condicion de beneficiarios en los expedientes que se
tramiten, conforme a lo dispuesto en la legislacion sobre expropiacion forzosa. Los
operadores asumiran los costes a los que hubiera lugar por esta ocupacion.

La ocupacién de la propiedad privada se llevara a cabo tras la instruccion y resolucion
por este Ministerio del oportuno procedimiento, en que deberan cumplirse todos los
tramites y respetarse todas las garantias establecidas a favor de los titulares
afectados en la legislacion de expropiacion forzosa.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, los operadores tendran derecho a la ocupacion del dominio
publico, en la medida en que ello sea necesario para el establecimiento de la red
publica de comunicaciones electronicas de que se trate. Los titulares del dominio
publico garantizaran el acceso de todos los operadores a dicho dominio en
condiciones neutrales, objetivas, transparentes, equitativas y no discriminatorias, sin
que en ningun caso pueda establecerse derecho preferente o exclusivo alguno de
acceso u ocupacién de dicho dominio publico en beneficio de un operador
determinado o de una red concreta de comunicaciones electrénicas.

Asi pues, en primer lugar y de acuerdo con lo establecido en el articulo 31.1 de la
mencionada Ley, la normativa dictada por cualquier Administracion Publica que
afecte al despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas debera, en



c)

todo caso, reconocer el derecho de ocupacion del dominio publico o de la propiedad
privada para el despliegue de las redes publicas de comunicaciones electronicas.

Ademas, las normas que al respecto se dicten por las correspondientes
Administraciones deberan cumplir, al menos, los siguientes requisitos:

— Ser publicadas en un diario oficial del ambito correspondiente a la
Administracion competente, asi como en la pagina web de dicha
Administracion Publica y, en todo caso, ser accesibles por medios
electronicos.

— Prever un procedimiento rapido, sencillo, eficiente y no discriminatorio de
resolucion de las solicitudes de ocupacién, que no podra exceder de seis
meses contados a partir de la presentacion de la solicitud.

— Garantizar la transparencia de los procedimientos y que las normas
aplicables fomenten una competencia leal y efectiva entre los operadores.

— Garantizar el respeto de los limites impuestos a la intervencion
administrativa en esta Ley en proteccion de los derechos de los operadores.
En particular, la exigencia de documentacion que los operadores deban

aportar debera ser motivada, tener una justificacién objetiva, ser
proporcionada al fin perseguido y limitarse a lo estrictamente
necesario.

Ubicacion compartida y uso compartido de la propiedad publica o privada.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 32.1de la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones, los operadores de comunicaciones electrénicas
podran celebrar de manera voluntaria acuerdos entre si para determinar las
condiciones para la ubicacién o el uso compartido de sus infragstructuras, con plena
sujecion a la normativa de defensa de la competencia.

Las administraciones publicas fomentaran la celebracion de acuerdos voluntarios
entre operadores para la ubicacidn compartida y el uso compartido de
infraestructuras situadas en bienes de titularidad publica o privada, en particular con
vistas al despliegue de elementos de las redes réapidas y ultrarrapidas de
comunicaciones electronicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 32.2 de dicha Ley también podra
imponerse de manera obligatoria la ubicacién compartida de infraestructuras y
recursos asociados y la utilizacién compartida del dominio publico o la propiedad
privada, a los operadores que tengan derecho a la ocupacion de la propiedad publica
0 privada.

Cuando una Administracion publica competente considere que por razones de medio
ambiente, salud publica, seguridad publica u ordenacion urbana y territorial procede
la imposicidn de la utilizacién compartida del dominio publico o la propiedad privada,
podrd instar de manera motivada a este Ministerio el inicio del oportuno
procedimiento. En estos casos, antes de imponer la utilizacion compartida del
dominio publico o la propiedad privada, el citado departamento ministerial abrira un
tframite para que la Administracion publica competente que ha instado el
procedimiento pueda efectuar alegaciones durante un plazo de 15 dias habiles.



En cualquier caso, estas medidas deberan ser objetivas, transparentes, no
discriminatorias y proporcionadas y, cuando proceda, se aplicaran de forma
coordinada con las Administraciones competentes correspondientes

Normativa elaborada por las administraciones publicas que afecte al despliegue de
las redes publicas de comunicaciones electronicas.

El articulo 34.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones,
establece que las redes publicas de comunicaciones electronicas constituyen
equipamiento  de caracter basico y que su previsién en los instrumentos de
planificaciéon urbanistica tiene el caracter de determinaciones estructurantes, asi
como, que su instalacion y despliegue constituyen obras de interés general.
Asimismo, en su articulo 34.3, dicha Ley establece que la normativa elaborada por
las administraciones publicas que afecte al despliegue de las redes publicas de
comunicaciones electrénicas y los instrumentos de planificacion territorial o
urbanistica deberan recoger las disposiciones necesarias para:

— Impulsar o facilitar el despliegue de infraestructuras de redes de
comunicaciones electrénicas en su ambito territorial.

— Para garantizar la libre competencia en la instalacion de redes y en la
prestacion de servicios de comunicaciones electronicas.

— Para garantizar la disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y
espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus
infraestructuras.

En consecuencia, dicha normativa o instrumentos de planificacion de la presente
Modificacion Puntual:

— no podran establecer restricciones absolutas o desproporcionadas al
derecho de ocupacion del dominio publico y privado de los operadores.

— ni imponer soluciones tecnoldgicas concretas,

— ni imponer itinerarios o ubicaciones concretas en los que instalar
infraestructuras de red de comunicaciones electronicas.

Cuando una condicién pudiera implicar la imposibilidad de llevar a cabo la ocupacién
del dominio publico o la propiedad privada, el establecimiento de dicha condicién
debera estar plenamente justificado e ir acompafiado de las alternativas necesarias
para garantizar el derecho de ocupacion de los operadores y su ejercicio en igualdad
de condiciones.

Las administraciones publicas deben contribuir a garantizar y hacer real una oferta
suficiente de lugares y espacios fisicos en los que los operadores decidan ubicar sus
infraestructuras identificando dichos lugares y espacios fisicos en los que poder
cumplir el doble objetivo de que los operadores puedan ubicar sus infraestructuras
de redes de comunicaciones electronicas como que se obtenga un despliegue de las
redes ordenado desde el punto de vista territorial.

En cualquier caso y de acuerdo con lo establecido en el articulo 34.4 de la citada Ley
General de Telecomunicaciones, la normativa elaborada por las administraciones
publicas en el ejercicio de sus competencias que afecte al despliegue de las redes
publicas de comunicaciones electrénicas y los instrumentos de planificacién territorial



0 urbanistica deberan cumplir con lo dispuesto en la normativa sectorial de
telecomunicaciones. En particular, deberan respetar los pardmetros y requerimientos
técnicos esenciales necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas
redes y servicios de comunicaciones electrénicas, establecidos en la disposicidn
adicional undécima de la Ley General de Telecomunicaciones y en las normas
reglamentarias aprobadas en materia de telecomunicaciones, y los limites en los
niveles de emision radioeléctrica tolerable fijado por el Estado en el Real Decreto
1066/2001, de 28 de septiembre, por el que se aprobd el reglamento que establece
las condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las
emisiones radioeléctricas y medidas de proteccién sanitaria frente a emisiones
radioeléctricas, el cual ha sido modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de
febrero, por el que se aprueba el Reglamento sobre el uso del dominio publico
radioeléctrico

Obligacién de la obtencidén de licencia municipal para la instalacién. puesta en
servicio o funcionamiento de infraestructuras de telecomunicacion.

Para afrontar la imposicion de obligaciones en materia de obtencién de licencia
municipal para la instalacion, puesta en servicio o funcionamiento de infraestructuras
de telecomunicacion, es preciso distinguir los siguientes casos:

1. Lainstalacién de estaciones o infragestructuras radioeléctricas a las que se
refiere la disposicién adicional tercera de la Ley 12/2012, de 26 de
diciembre, de medidas urgentes de liberalizacion del comercio y de
determinados servicios, y

2. Elresto de instalaciones de redes publicas de comunicaciones electrénicas
0 de estaciones radioeléctricas en dominio privado.

En el primer caso, la Ley 12/2012, de 26 de diciembre, suprime determinadas
licencias en relacién con las estaciones o instalaciones que reunan los siguientes
requisitos:

— que se utilicen servicios de comunicaciones electronicas disponibles para el
publico.

— que la superficie que ocupen sea igual o inferior a 300 metros cuadrados.
que no tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico.

— que no tengan impacto en el uso privativo y ocupacion de los bienes de
dominio publico.

— las existentes y de nueva construccion sin impacto en espacios naturales
protegidos.

Las licencias que segun la Ley 12/2012 seran sustituidas por declaraciones
responsables 0 comunicaciones previas, son las siguientes:

— Las licencias que sujeten a previa autorizacion el ejercicio de la actividad
comercial a desarrollar o la apertura del establecimiento correspondiente”
(art. 3.1).

— Las licencias que autorizan "los cambios de titularidad de las actividades
comerciales y de servicios" incluidos en el &mbito de aplicacidn de la Ley
(art. 3.2).



— Las licencias para "la realizacion de las obras ligadas al acondicionamiento
de los locales para desempefiar la actividad comercial cuando no requieran
de un proyecto de obra de conformidad con el articulo 2.2 de la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion" (art. 3.3); como
ejemplos se pueden citar: el cambio de tecnologia con la que trabaja una
estacion radioeléctrica, o la instalacién de micro células para extender la
cobertura de servicios de telefonia mdvil, en que se apoyan diferentes
tecnologias de despliegue. Y serian:

o Las que no alteren la configuracién arquitectonica del edificio (no
varien la composicion general exterior, la volumetria o el conjunto
del sistema estructural ni cambien los usos caracteristicos).

o Las que no afecten a los elementos protegidos en edificaciones
catalogadas o con proteccion ambiental o historico-artistico.

o Otro tipo de licencias urbanisticas, como son las de primera
utilizacién de las instalaciones, la de apertura o la de usos y
actividades.

Asimismo, hay que sefalar que la eliminacion de licencias municipales incluye todos
los procedimientos de control ambiental que obligan a los interesados a obtener una
autorizacién (con la denominacion que en cada Comunidad Auténoma se le dé:
licencia ambiental, licencia de actividad clasificada, informe de impacto ambiental,
informe de evaluacién ambiental, etc.).

En el segundo caso, para la instalacion en dominio privado de redes publicas de
comunicaciones electronicas o de estaciones radioeléctricas distintas de las
sefialadas en el caso anterior (es decir, con superficie superior a 300 metros
cuadrados, que tengan impacto en el patrimonio histérico-artistico, 0 que tengan
impacto en espacios naturales protegidos), el articulo 34.6 de la Ley 9/2014, General
de Telecomunicaciones, establece que no podra exigirse la obtencidn de licencia o
autorizacion previa de instalaciones, de funcionamiento o de actividad, o de caracter
medioambiental, ni otras licencias o aprobaciones de clase similar o0 analogas que
sujeten a previa autorizacion dicha instalacién, en el caso de que el operador haya
presentado a la Administracion publica competente para el otorgamiento de la
licencia 0 autorizacion, un plan de despliegue o instalacion de la red publica de
comunicaciones electrénicas, en el que se contemplen dichas infraestructuras o
estaciones, y siempre que el citado plan haya sido aprobado por dicha
administracion.

Las licencias o autorizaciones previas que, de acuerdo con los parrafos anteriores,
no puedan ser exigidas, seran sustituidas por declaraciones responsables, de
conformidad con lo establecido en el articulo 71.bis de la Ley 30/1992, de 26 de
noviembre, de Régimen Juridico de las administraciones publicas y del
Procedimiento Administrativo Comdun, relativas al cumplimiento de las previsiones
legales establecidas en la normativa vigente. En todo caso, el declarante debera
estar en posesion del justificante de pago del tributo correspondiente cuando sea
preceptivo.

Siempre que resulte posible, se recomienda que cuando deban realizarse diversas
actuaciones relacionadas con la infraestructura o estacion radioeléctrica, exista la
posibilidad de tramitar conjuntamente las declaraciones responsables que resulten
de aplicacion.



En lo que se refiere concretamente a las licencias de obras, adicionalmente a lo
sefialado en parrafos anteriores, debera tenerse en cuenta lo establecido por la
Disposicion final tercera de la Ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, que
modifica la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.

A este respecto, las obras de instalacién de infraestructuras de red o estaciones
radioeléctricas en edificaciones de dominio privado no lo requeriran la obtencion de
licencia de obras o edificacién ni otras autorizaciones, si bien, en todo caso el
promotor de las mismas habra de presentar ante la autoridad competente en materia
de obras de edificacidén una declaracion responsable donde conste que las obras se
llevaran a cabo segun un proyecto o una memoria técnica suscritos por técnico
competente, segun corresponda, justificativa del cumplimiento de los requisitos
aplicables del Cddigo Técnico de la Edificacion. Una vez ejecutadas y finalizadas las
obras de instalacién de las infraestructuras de las redes de comunicaciones
electronicas, el promotor debera presentar ante la autoridad competente una
comunicacion de la finalizacién de las obras y de que las mismas se han llevado a
cabo segun el proyecto técnico 0 memoria técnica.

Por ultimo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 34.7 de la Ley 9/2014, de 9 de
mayo, la administracion responsable de la aprobacién de los instrumentos de
planificacion urbanistica debe tener en cuenta que en el caso de que sobre una
infraestructura de red publica de comunicaciones electronicas, fija 0 mévil, incluidas
las estaciones radioeléctricas de comunicaciones electrénicas, que ya esté ubicada
en dominio publico o privado, se realicen actuaciones de innovacién tecnologica o
adaptacion técnica que supongan la incorporacién de nuevo equipamiento o la
realizacion de emisiones radioeléctricas en nuevas bandas de frecuencias o con
otras tecnologias, sin variar los elementos de obra civil y mastil, dichas actuaciones
no requeriran ningun tipo de concesién, autorizacion o licencia nueva o modificacién
de la existente o declaracion responsable o comunicacién previa a las
administraciones publicas competentes por razones de ordenacion del territorio,
urbanismo o medioambientales.

Caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas
de comunicaciones electronicas en los instrumentos de planificacion urbanistica.

La planificaciéon urbanistica implica la previsién de todas las infraestructuras
necesarias para la prestacion de los servicios necesarios en los nicleos de poblacion
y, por tanto, también de las absolutamente imprescindibles infraestructuras de
telecomunicaciones que facilitan el acceso de los ciudadanos a las nuevas
tecnologias y a la sociedad de la informacion.

Las diversas legislaciones urbanisticas de las Comunidades Autonomas han ido
introduciendo la necesidad de establecer, como uno de los elementos integrantes de
los planes de desarrollo territoriales, las grandes redes de telecomunicaciones;
asimismo, los planes de ordenacion municipal deben facilitar el desarrollo de las
infraestructuras necesarias para el despliegue de las redes de comunicaciones
electronicas que permiten el acceso de los ciudadanos, a los diferentes servicios
proporcionados por estas.

Las infraestructuras de redes publicas de comunicaciones electrénicas que se
contemplen en los instrumentos de planificacién urbanistica, deberan garantizar la
no discriminacion entre los operadores y el mantenimiento de condiciones de
competencia efectiva en el sector, para lo cual, tendran que preverse las necesidades



de los diferentes operadores que puedan estar interesados en establecer sus redes
y ofrecer sus servicios en el ambito territorial de que se trate.

Las caracteristicas de las infraestructuras que conforman las redes publicas de
comunicaciones electrénicas se ajustaran a lo dispuesto en la Ley 9/2014, de 9 de
mayo de2014, en las normas reglamentarias aprobadas en materia de
telecomunicaciones, y a los limites en los niveles de emision radioeléctrica tolerable
fijados por el Estado mediante Real Decreto 1066/2001, de 28 de septiembre, por el
que se aprueba el reglamento que establece las condiciones de proteccién del
dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones radioeléctricas y
medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas, el cual ha sido
modificado por el Real Decreto 123/2017, de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento sobre el uso del dominio publico radioeléctrico.

En particular, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 34.4 de la Ley General
de Telecomunicaciones, deberan respetar los pardmetros y requerimientos técnicos
esenciales necesarios para garantizar el funcionamiento de las distintas redes
y servicios de comunicaciones electronicas, a los que se refiere la disposicion
adicional undécima de la citada Ley.

Hasta la aprobacion del Real Decreto al que se refiere dicha disposicién adicional
undécima, pueden usarse como referencia las 5 normas UNE aprobadas por el
Comité Técnico de Normalizacién 133 (Telecomunicaciones) de la Asociacion
Espafiola de Normalizacion y Certificacion (AENOR), que pueden obtenerse en la
sede de la Asociacion: ¢/ Génova, n° 6

- 28004 Madrid o en su pagina web: http://www.aenor.es/ Las referencias y contenido
de dichas normas son:

UNE  133100-1:2002 Infraestructuras  para redes de
telecomunicaciones.

— Parte 1: Canalizaciones subterraneas

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de los sistemas de
construccion de canalizaciones subterraneas para la instalaciéon de redes
de telecomunicaciones, contemplando las precauciones, condiciones
constructivas y modos de instalacion de dichos sistemas, asi como los
materiales y comprobaciones de obra ejecutada precisos. La norma es
aplicable a las canalizaciones que deben alojar redes constituidas por
portadores de fibra 6ptica o de pares de cobre, simétricos o coaxiales, para
sistemas de telecomunicaciones.

UNE  133100-2:2002 Infraestructuras  para  redes de
telecomunicaciones.

— Parte 2: Arquetas y camaras de registro

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las arquetas y
camaras de registro de las canalizaciones subterraneas para la instalacion
de redes de telecomunicaciones, estableciendo los tipos y denominacion de
dichas arquetas y camaras de registro en funcién de las clases
dimensionales y resistentes que se fijan, y las caracteristicas minimas de
los materiales constitutivos, componentes y accesorios necesarios, asi
como los procesos constructivos correspondientes. La norma es aplicable a
los registros subterraneos que alojen elementos para la constitucion,
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operacidon, mantenimiento 0  explotacion de sistemas de
telecomunicaciones.

UNE  133100-3:2002  Infraestructuras  para  redes de
telecomunicaciones.

Parte 3: Tramos interurbanos.

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de la obra civil de
los tramos interurbanos para tendidos subterraneos de redes de
telecomunicaciones, contemplando los modos de instalacién, asi como sus
accesorios, procesos constructivos, comprobaciones de obra ejecutada y
directrices de proyecto para la realizaciéon de obras singulares que salven
accidentes del terreno o vias de comunicacién existentes. La norma es
aplicable a los tramos de los tendidos subterraneos de redes de
telecomunicaciones que transcurren, en la mayor parte de su trazado, entre
poblaciones o por zonas escasamente pobladas.

UNE  133100-4:2002 Infraestructuras  para  redes de
telecomunicaciones.

Parte 4: Lineas aéreas

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las lineas de
postes para tendidos aéreos de redes de telecomunicaciones,
estableciendo los elementos constitutivos de las lineas, tipificando las
acciones mecanicas de caracter meteoroldgico y el proceso de calculo
resistente para los postes, su consolidacion y la eleccion del cable soporte,
e indicando las precauciones y directrices de los procesos constructivos
correspondientes. La norma es aplicable a los tendidos aéreos de redes de
telecomunicaciones sobre postes de madera, de hormigon o de poliéster
reforzado con fibra de vidrio

UNE  133100-5:2002  Infraestructuras  para redes de
telecomunicaciones.

Parte 5: Instalacién en fachada

Esta norma técnica define las caracteristicas generales de las instalaciones
de redes de telecomunicaciones por las fachadas, estableciendo las
condiciones y elementos constitutivos de los modos de instalacion
contemplados: Fijacion directa de los cables, proteccion canalizada de los
mismos, tendidos verticales mediante cable soporte y tendidos de
acometidas por anillas, asi como de los cruces aéreos y de las precauciones
y procesos constructivos correspondientes.

Asimismo, hay que tener en cuenta que las infraestructuras comunes de
telecomunicaciones, con las que deben dotarse los edificios de acuerdo con
la normativa que se describe en el apartado siguiente, tendran que
conectarse con las infraestructuras que se desarrollen para facilitar el
despliegue de las redes de telecomunicaciones que se contemplen en los
proyectos de urbanizacion. En consecuencia, este aspecto debe ser tenido
en cuenta cuando se acometan dichos proyectos de actuacion urbanistica.

Infraestructuras de telecomunicaciones en los edificios.




La normativa especifica sobre acceso a los servicios de telecomunicacion en el
interior de los edificios esta constituida por el Real Decreto-Ley 1/1998, de 27 de
febrero sobre infraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios
de telecomunicacién (en redaccion dada por la disposicion adicional sexta de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la edificacion), por el Real Decreto
346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las
infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de las edificaciones y por la Orden ITC/1644/2011, de
10 de junio, por la que se desarrolla dicho Reglamento.

De acuerdo con lo establecido en esta normativa, no se puede conceder autorizacion
para la construccion o rehabilitacion integral de ningln edificio de los incluidos en su
ambito de aplicacion, si al correspondiente proyecto arquitecténico no se acomparia
el que prevé lainstalacién de una infraestructura comdn de telecomunicacion propia.
La ejecucion de esta infraestructura se garantiza mediante la obligaciéon de
presentar el correspondiente certificado de fin de obra y/o boletin de la instalacion,
acompafados del preceptivo protocolo de pruebas de la instalacién y todo ello
acompafado del correspondiente justificante de haberlo presentado ante la Jefatura
Provincial de Inspeccion de Telecomunicaciones, requisito sin el cual no se puede
conceder la correspondiente licencia de primera ocupacion. Asimismo, en la citada
normativa se incluyen las disposiciones relativas a la instalacion de esta
infraestructura en edificios ya construidos.

Asimismo, conviene resefiar el Real Decreto 244/2010, de 5 de marzo, y la Orden
ITC/1142/2010, de 29 de abril, que establecen los requisitos que han de cumplir las
empresas instaladoras de telecomunicacién habilitadas para realizar estas
instalaciones, y cualesquiera otras instalaciones de telecomunicacion.

Publicacion de la normativa dictada por cualquier Administracion Publica que afecte
al desplieque de redes publicas de comunicaciones electronicas.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 31.2 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo,
General de Telecomunicaciones, las normas que se dicten por las correspondientes
administraciones deberan ser publicadas en un diario oficial del ambito
correspondiente a la administracion competente, asi como en la pagina web de dicha
administracion publica y, en todo caso, ser accesibles por medios electrénicos.

Medidas para reducir el coste del desplieque de las redes de comunicaciones
electrénicas de alta velocidad.

El Real Decreto 330/2016, de 9 de septiembre, relativo a medidas para reducir el
coste del despliegue de las redes de comunicaciones electrénicas de alta velocidad,
transpone la Directiva 2014/61/UE, de mismo nombre y desarrolla los articulos 35 a
38 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, introduciendo
medidas para reducir los costes de los trabajos de obra civil relacionados con el
despliegue de redes de comunicaciones electronicas, mediante:

— El establecimiento de derechos de acceso a infraestructuras fisicas
existentes susceptibles de alojar redes de comunicaciones electronicas de
alta velocidad.

— La coordinacién de obras civiles y acceso a la informacién sobre
infraestructuras existentes y obras civiles previstas para facilitar el
despliegue de redes de comunicaciones electrénicas.



— La publicacién de informacién sobre procedimientos para la concesién de
permisos o licencias relacionados con las obras civiles necesarias para
desplegar elementos de las redes de comunicaciones.

Estas medidas van dirigidas a favorecer el despliegue de redes de comunicaciones
electrénicas y poder ofrecer a los usuarios servicios mas innovadores, de mayor
calidad y cobertura, a precios competitivos y con mejores condiciones, facilitando a
los operadores la instalacion y explotacion de las mismas.

En el caso particular de Ayuntamientos u otras Administraciones Publicas que, en el
ambito de sus competencias, sean responsables de la concesién de licencias u otros
permisos para el despliegue de redes de comunicaciones electrénicas de alta
velocidad, deberdn publicar en una pagina web toda la informacién pertinente
relativa a la mencionada concesion de permisos o licencias relacionados con el
despliegue de elementos de redes de comunicaciones electronicas. Ademas, deben
comunicar la direccién concreta de dicha pagina web al Punto de Informacion unico
de esta Secretaria de Estado, a través del siguiente enlace:

https://sedeaplicaciones.minetur.qob.es/piu/Ul/Acceso/Permisos.aspx

Las medidas se entenderan sin perjuicio de las obligaciones que puedan imponerse
en virtud de lo dispuesto en el articulo 13 de la Ley 9/2014, de9 de mayo, General de
Telecomunicaciones, a operadores con poder significativo en el mercado y en el
articulo 32 de dicha ley en relacion con la ubicacién y el uso compartido de la
propiedad publica y privada.

MI-11I-D-03.-Carreteras.
Se dara igualmente cumplimiento a la normativa recogida en la ley de carreteras. Ley 37/2015, de 29 de

septiembre y su Reglamento General, RD 1812/1994, de dos de septiembre, no apreciandose la existencia
de afeccion de este tipo de infraestructuras.

Mi-11l-D-04.-Otras afecciones.

Respecto a las afecciones establecidas en el art. 5 de la ORDEN FYM/238/2016, se hace constar que la
modificacion propuesta no afecta a ningun area sometida a riesgos naturales o tecnolégicos que haya sido
delimitada por la administracién.

Tampoco se afecta al despliegue de las redes publicas de comunicaciones electrénicas ni afecta a zonas
de servidumbre o policia del dominio publico hidraulico, estableciendo ademas determinaciones de
ordenacion detallada que hacen innecesaria la aprobacion posterior de planeamiento de desarrollo.

El &mbito no esta afectado por ninguna limitacion de Patrimonio Histérico.


https://sedeaplicaciones.minetur.gob.es/piu/Ul/Acceso/Permisos.aspx

MI-IV.-PLANEAMIENTO SOBRE las PARCELAS

Se procede a analizar el Planeamiento Urbanistico vigente en el ambito de actuacion siendo la ficha del
Sector

FICHA DE SECTOR DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO CON ORDENACION
DETALLADA PARCIAL

DENOMINACION Bvda. de Valladelid 2 SE 0602
LoCALZACKIN PLAND n®* 8 | Houa n*: &
DRDENACK DETALL AMA: No | DISCONTINUD: Si
PRICAIDAD: -

PARAMETROS DE ORDEMACKIN GEMERAL [DG]:

PLAZD PARA ESTABLECER ORDENACION DETALLADA: |OG) & afios
FiGuRa DE PLAMEAMIENTD: (0G] Man Especial de Reforma Interier o Estudio de Detalle
SUPEAFICIE BRUTA DEL SECTOR [Sa+ SG + 5G.+ SGEs): (DG) 19.776 m*
SUPEAFICIE DEL SECTOR (Sa+ SG + 5G] (03] 178976 m®
SUPEAFICIE NETA DEL SECTOR [Sa): [DG] 17.876 m®

SISTEMAS GEMERALES A CETEMEA. INCLUIDDS & SFECTDS DE PLAMNEAMIENTD (3G (DG}

VIAAID v
EQUPAMIENTDS v
ESPACIDS LIBRES o
TOTAL me
SISTEMAS GEMERALES EXISTENTES. INCLUIDDS & EFECTDS DE PLANEAMENTD (3G): [DG) e

SISTEMAS GENERALES EXTERIDRES ADSCAIMOS AL SECTCA (GG (0G)

VILAID 1.800 m®
EQUPAMIENTD o
ESPACIDS LIBRES e
TOTAL 1.600 m*
USD GLOBAL O PREDOMIMANTE: (DG} Resideneial
INTEMEIDAD DEL USD PREDOMINANTE MEDIDA SOBRE LAS AREAS MO DCUPADAS POR SG: [DG] 0.88 e
EDeRICABILIDAD MANIMA: [DG) 15821 mdle (8.800 m*/ha neta)
DENSIDAD MIMIMA ¥ MAXmA: (DG] =40y =70 viv/iha
INDICE DE v ARIEDAD OE USO: (O] = 10% Tereiario o Dotasional Privado.
U505 PROHIBIDOS: (DG Iredustrial
Usps comPaTiBLES: (0G] Tereiario. Dotaehonal Privado |Pv)

PaRAMETROS DE DRDEMACION DETALLADA [DD)-
COEFICIENTES DE POMDERACION: [OD) 1.00 RESIDEMCIAL VL — 0,70 RESIDEMCIAL VPP — 050 TERCIARID

SISTEMAS LOCALES DE CESKN: (oo

ViesIo me

EQUSaMIENTD (15 w/sasto por Ccada 100 medificabies de uso predominants ¥ > S% superficie del secher] 2157 m*

ESPACIOS LIBRES [15 wisusio par cada 100 nt/edificables de use predersinante y > 10% superficie del sector) 2457 mE

TOTAL 4.314 m*
OESERVACIONES [OGP]-

- Serin condiciones de caricter winculante para e planeamiento de desarrollo el disefio general asi como los
criterios sobre ordenacidn, urbanizacién y uso de las dotaciones wurbanisticas previstas. indicados en los plancs
cormespondientes (Plano n*8. Gestion del Suelo Urbano). |DGF)
- Cumplirin las condiciones de |z norma zenal 2.1 con una edificabilidad maxima de 15.821 m°. (OGP
- Uso pormenorizado: Fesidencial Colectiva. [DGP)
- Altura mawima: B plantas v 25 metros. (OGP
- Dbjetives de la ordenacian.
Reconversion de la industria existente.
Obtencidn de suelo para viario. espacios libres y equipamientos.
- La superficie de sistema general estd adscrita a la accion VG 21.04 [DOGP].




MI-IV.A.-ANALISIS de la ORDENACION DETALLADA SE-SUNC 06-02

El plan general de Ordenacion Urbana de Soria establece la Ordenacion Detallada de Caracter Vinculante
del sector SE-SUNC-06.02 y que a nivel grafico es la siguiente:

t E.SU-NC o504

El sector SE SUNC 06.02 pretende ordenar un vacio urbano entre la Avenida de Valladolid y el Poligono
Industrial de las Casas. Este espacio se ha convertido en la fachada comercial de acceso a la ciudad de
Soria, donde se ubican diversos espacios comerciales de alimentacion y fundamentalmente talleres y
concesionarios de vehiculos, asi como almacenes de materiales de construccion.

Se pretende mejorar la conexion de la Avenida de Valladolid con la trama del poligono Industrial con la
prolongacion de las Calles “H” y Calle “I” del Poligono

A continuacion, se va a realizar un analisis pormenorizado de los parametros urbanisticos del PGOU:

MI-IV.A.1.-Delimitacion del Sector

La delimitacion del sector en su lindero oeste se realiza de forma irregular, y responde a los
antiguos limites del Sector APP-06-01, los cuales actualmente han desaparecido. Respecto a este
limite destacar que no se ajusta al trazado del viario en la prolongacion de la Calle Galicia, ya que,
con la geometria delimitada, la ejecucion de esta prolongacion no seria completa ni tampoco se
ha ejecutado el resto de calle en forma de triangulo al sur de la APP-06-01. Por el norte la
delimitacion se ajusta al limite de la calzada de la Calle “K”, con una forma curva en relacion a la
conexion con la Calle “H". Respecto al limite Este el sector SUNC-06.02 se delimita por el eje de
la Calle de nueva apertura prolongacién de la Calle “I” del Poligono. Por el Sur el limite en linea
recta con la alineacion oficial actual de la Avenida de Valladolid



MI-IV.A.2.-Sistemas Generales
Los sistemas generales que tiene el Sector SUNC 06-02 son Sistemas Generales Exteriores

Adscritos del tipo viario en una cuantia de 1.800 m?, en concreto esta asignada la accion de
sistema V(G-21.04. A continuacion se transcribe la ficha de accion de sistema.

TeExTE: RErusCing RevEda ¥ ADsrTACN DEL PLAK SERERAL OE DRDERACON LRaAKA

FICHA DE ACCION DE SISTEMA

DATOS DE IDENTIFICACION:

Ciooasd o€ PLAND CLASE DE SISTEMA:

ViE-21.04 Siztema General de viaro

DEMORMACION DE LA ACCION:
Viario norte de Los Pajaritos (Viario en SE 06.02, SE 08.02, SE 12.06, SE Z0.03, S5E

20.04, 5E 20.06, S5E 21.03 y S5E 21.04|

LOCALZACION PLAMOS N=: 8 HoJa N° 21,26y 28

PREVISIONES DE PLANEAMIENTO

CLase SUBLD PRIORIDAD SUPERFICIE m?
Urkano no Consolidado 1 7483
INSTRUMENTO DE PLAMEAMIENTO [STRUMENTD DE EJECUCION
PERI o ED Proyecto de Urbanizacitn
INICIATIV & PLANEAMIENTO: IBaCIATIVA PROYECTO:

Privada Publica

SISTEM, DE DBTENCIOM:

Cesidn Gratuits

DRZANISMD RESPONSABLE

GESTION SueELD: Privada

EJECUCION OERA: Ayuntamiento

CoETES |=n milles de Euros):

CioSTE PLAMEAMIENTO COSTE PROYECTO
226

CioSTE SUELD COSTE EJECUCIH
448.7

CiosTE TOTAL

4722




MI-IV.A.3.-Trazado Viario

La caracteristica principal del nuevo trazado es la apertura de dos viarios que comunican la trama
del poligono industrial con la Avenida de Valladolid, que son la prolongacion de la Calle “H” y Calle
“I” del poligono.

Respecto al viario existente, se mantiene el trazado de la Calle “K” y de la Avenida de Valladolid

MI-IV.A.4.-Sistemas Locales

En la Ordenacion Detallada del Sector, establecida por el PGOU de Soria se localizan los Sistemas
Locales de Espacios Libres y de Equipamientos.

Los Sistemas Locales de Espacios Libres se localizan como una franja lineal de 20 m de ancho
paralela a la Calle “K”. El equipamiento se localiza en la esquina noreste, en la interseccion de la
prolongacién de la Calle “I” con la Calle “K”

MI-IV.A.5.-Altura de la Edificacion.

La altura establecida en la Ordenacion Detallada del PGOU, esta definida como Ordenacion
General Potestativa (OGP) u establece 8 plantas y 25 m

MI-IV.A.6.-Alineaciones.

No se establecen fondos edificables, solamente se establecen las alineaciones oficiales de la
manzana para la edificacién residencial.

MI-IV.A.7.-Densidad.

La densidad propuesta por la ficha del PGOU es de 70 viv/ha, como méxima y de 40 viviha como
minima, segun los parametros establecidos por el RUCYL.

MI-IV.B.-CONCLUSIONES de la ORDENACION DETALLADA SE-SUNC 06-02

Del andlisis realizado, se concluye que la delimitacion establecida por el PGOU, impide la completa
ejecucion de los objetivos del sector, que no son otros que mejorar la conexion de la trama con la
prolongacion de las Calles “H” e “I” del poligono con el viario estructurante que es la Avenida de Valladolid.

Respecto a las dotaciones, se considera mas adecuado la localizacidn de Los Espacios Libres hacia el sur
esto es con frente a la Avenida de Valladolid y el equipamiento con acceso desde la Calle “K” del poligono
y con orientacion también sur hacia el Espacio Libre, antes mencionado.

El resto de pardmetros establecidos en la Ordenacidn General potestativa se consideran adecuados ya que
son los establecidos para el resto de los Sectores que componen la Ordenacion del trazado de la Avenida
de Valladolid.



DN-MV: MEMORIA VINCULANTE
MV-1.-CONVENIENCIA y OPORTUNIDAD.

La presente modificacidn puntual, plantea la reordenacion del Sector de Suelo Urbano no Consolidado SE-
SUNC-06.02, situado junto a la Avenida de Valladolid de tal forma que se puedan llevar a cabo los objetivos
de la ordenacién establecida tanto para el Sector SE-SUNC-06.02 y para el Sector APP-06.01 y que no es
otro que mejorar la conexion de la trama viaria con el Poligono industrial y con el sector desarrollado APP-
06.01.

Para ello se pretende modificar la delimitacion del Sector SUNC-06.02, de tal manera que, manteniendo la
superficie total, para no alterar otros parametros como son la edificabilidad o las cesiones, y se pueda
ejecutar al completo la prolongaciéon de la Calle “H” en esta actuacion.

Asimismo, en cumplimiento del articulo 169, punto 3-b), 1°, se considera justificado el interés publico de la
actuacion planteada al conseguir un entorno mejorado en sus condiciones de habitabilidad, de servicios
urbanos, y permitir la obtencion de suelo para espacios libres, equipamientos, viviendas con proteccién
publica, asi como la mejora de la conexién de las tramas urbanas, facilitando el desarrollo econémico
sostenible.

Sin la presente Modificacion Puntual no se podria desarrollar el Sector SE 06-02, ya que no se cumplirian
los estandares del RUCYyL respecto a las cesiones obligatorias ni se podria realizar la prolongacion de la
Calle H, pues no se encuentra dentro de la delimitacion actual del Sector, siendo estas cuestiones interés
publico ya que es la administracion la que debe velar y tutelar la accion urbanistica. También es de interés
publico la obtencién de los sistemas generales adscritos, en este caso el Sistema General Viario, VG-21-
04, el cual se encuentra previsto y evaluado por el PGOU.

Tampoco se puede dejar de lado que el interés general se cumple en este caso ya que se ajusta a lo que
dispone la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn, que propone, en resumen, mantener
el papel del planeamiento como instrumento para la decision publica sobre el uso racional del suelo; e
incluso afirmarlo, exigiendo la previsién de la ordenacion general para todo el territorio, como soporte
necesario para cualesquiera actuaciones de detalle, y regulando mecanismos de modificacién que permitan
mantener su vigencia frente a las contingencias de la evolucién social

Con esta nueva ordenacidn se mejora la ordenacién planteada por el PGOU, de tal forma que se ubica la
el Espacio Libre al sur, mejorando las condiciones de soleamiento de este espacio y también las del
equipamiento que se sitlia con frente a este Espacio Libre

Para ello se considera oportuno cambiar la ordenacién y los parametros establecidos por el PGOU, en su
ficha para el Sector SUNC-06.02 y adaptarlo a la LEY 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificacion en
materia de urbanismo (BOCyL 19/09/2014). y aplicarles, con los propios criterios que se establecen en el
Plan General, una ordenacién de Uso residencial que plantee un desarrollo del Sector SUNC-06.02, guiada
por el principio de desarrollo sostenible, que favorezca la cohesién social de la poblacién, mediante la
mezcla equilibrada de usos, actividades y grupos sociales, la integracion de los sistemas e infraestructuras
de transporte y la prevision de las dotaciones necesarias en condiciones dptimas de accesibilidad y
funcionalidad.

La Ordenacion Establecida desde el punto de vista cuantitativo y materializada gréficamente por el PGOU
con caracter vinculante, se considera que se debe completar con la Ordenacion Detallada de la presente
Modificacion Puntual con la nueva ordenacion, fundamentalmente reubicando la posicién del Espacio libre
y del Equipamiento, orientadndolos al sur, manteniendo el resto de parametros de ordenacion, eso si como
parametros de Ordenacion Detallada y no de Ordenacién General Potestativa



Ademas, desde el punto de vista de la Gestion Urbanistica, la delimitacion planteada dificultaba
enormemente el desarrollo de las obras por lo que se estima oportuno y conveniente la redelimitaciéon de
la misma sin alterar la cuantia de la superficie del Sector SUNC-06.02

Respecto a la mejora del entorno se considera necesario y oportuno, la potenciacion de la implantacién de
usos terciarios comerciales, no solo desde el punto de vista del uso que ya estaba permitido como
compatible en la ficha del sector, sino desde el punto de vista de la dotacion de los espacios anexos
necesarios, como son los aparcamientos con dimensiones adecuadas afrontado esta circunstancia desde
el establecimiento de la ordenacion del sector incorporando estos parametros de disefio, que dinamicen la
zona y sirvan para mezcla de actividades y mejoren la calidad urbana del entorno con el aumento de las
dotaciones.

Por ultimo, en aplicacion del art. 169 del RUCyL se considera la Modificacion Puntual como instrumento
adecuado para la consecucién de los objetivos ya que existe planeamiento general aprobado
definitivamente y se modifica la ordenacion general establecida por éste, en los parametros de ordenacion
grafica del sector de caracter potestativo (OGP), no suponiendo sin embargo un cambio en el modelo
territorial de ciudad establecido por el propio PGOU lo que no hace necesaria la revisién del instrumento.

Asi se puede concluir que la presente Modificacion Puntual es de Interés general, que esta suficientemente
justificado ya que se ampara en los parametros establecidos para el Planeamiento General y sus
Modificaciones y dentro de criterios generales de interés publico de la Ley de Urbanismo de Castillay Ledn
, sus Modificaciones y el RUCyL

MV-II.-OBJETIVOS y PROPUESTAS de ORDENACION

En aplicacion de los principios constitucionales de la politica econdmica y social, desarrollados en el Texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, la actividad urbanistica publica debe orientarse en todo caso a la consecucion de los
siguientes objetivos generales:

MV-II.A.-OBJETIVOS y CRITERIOS GENERALES de INTERES PUBLICO

Los objetivos de la Actuacidn urbanistica a llevar a cabo desde el punto de vista del interés publico, con
caracter general son los establecidos en el articulo 5 del RUCYL y en especial:

= El progreso social y econdmico, mediante la modernizacién de infraestructuras y equipamientos y la
regulacién del uso del suelo para favorecer la funcionalidad del tejido productivo, la atraccién de
nuevas inversiones y la capacidad para incorporar las innovaciones tecnoldgicas.

= La cohesidn social de la poblacion, mediante la mezcla equilibrada de usos, actividades y grupos
sociales, la integracion de los sistemas e infraestructuras de transporte y la prevision de las
dotaciones necesarias en condiciones dptimas de accesibilidad y funcionalidad

= La mejora de la calidad de vida de la poblacién, mediante la prevencién de riesgos naturales y
tecnolégicos, la prestacion de servicios esenciales, el control de densidad y la rehabilitacién de areas
urbanas degradadas.

= La mejora de la calidad urbana, mediante normas que favorezcan la continuidad y armonia del
espacio urbano e impidan una inadecuada concentracién de usos o actividades, o la abusiva
repeticion de soluciones urbanisticas.

= La prevencidn de la contaminacion y la limitacion de sus efectos sobre la salud y el medio ambiente,
fomentando el transporte publico, la movilidad sostenible, la eficiencia energética, las energias
renovables y el desarrollo urbano compacto.



Ademas de los objetivos generales, en este caso y por tratarse de una Modificacion Puntual que altera las
condiciones graficas de caracter potestativo (OGP) del PGOU siendo de caracter particular los siguientes:

MV-II.B.-OBJETIVOS y CRITERIOS de CLASIFICACION

En la actualidad, como ya ha quedado indicado en apartados anteriores, los terrenos configuran el Sector
del PGOU de Soria que se encuentran clasificados como Suelo Urbano en su categoria de No Consolidado.
(SUNC) y se aplicara el régimen del Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) regulado en los articulos 42 y
43, por lo que no se altera la clasificacién establecida previamente por el PGOU y se plantea una nueva
ordenacién que considera las caracteristicas de hecho y las aptitudes potenciales del area del Sector SE
SUNC 06-02, tanto en si mismas como en relacion a su entorno y al conjunto del término municipal.

Asi,

2, Los terrenos incluidos en suelo urbano no consolidado deben agruparse en ambitos denominados
sectores, donde la ordenacion detallada puede ser establecida directamente por los instrumentos citados en
el articulo 21 o remitirse a un Estudio de Detalle o Plan Especial. Cuando se establezca su ordenacion
detallada, los sectores pueden dividirse en &mbitos de gestion urbanistica integrada denominados unidades
de actuacion, entendiéndose en otro caso que cada sector constituye una unidad de actuacién.

Por tanto, por tratarse la presente Modificacién Puntual de uno de los instrumentos recogidos en el punto 3
del Articulo 21 del RUCyL, se va a proceder a la establecer en el presente documento la Ordenacion
Detallada del Sector SE-SUNC-06-02

El ambito de la presente Modificacion Puntual se va a desarrollar en dos Unidades de Actuacion, una en la
esquina del sector junto a la prolongacién de la Calle “H” y otra al lado contrario, junto a la prolongacién de
la Calle “I” del Poligono Industrial.

MV-II.C.-CRITERIOS de la ORDENACION

MV-II.C.1.-Objetivos
Los objetivos de la presente modificacién puntual son los siguientes:

— Alteracion de la ordenacion detallada vinculante establecida por el PGOU (representada también
graficamente)

— Ajuste de la delimitacion del Sector incorporando la totalidad de la prolongacién Calle “H”

— Reordenacion de los Espacios Libres junto a la Avenida de Valladolid.

— Reubicacion del Equipamiento ubicandolo junto al Espacio Libre para mejorar su orientacion

— Cambio de la norma zonal (norma zonal 2.1 se sustituye por Norma Zonal Residencial Colectiva,
RCM, denominandola Residencial Colectiva Mixta, y tomando como referencia la Norma Zonal 1,
‘Manzana Cerrada” del PGOU de Soria).

— Ajuste de los parametros de la ficha que tienen algun error aritmético: Edificabilidad y Cesiones
de Sistemas Locales

MV-II.C.2.-Parametros de Ordenacion General (OG)

Los parametros de ordenacion general se establecen segun lo regulado en los articulos 86 a 88 del RUCyL
y se procede a su definicidn en el presente documento.

También se ha tomado como referencia aquellos establecidos en el PGOU en la Ficha del Sector SUNC-
06.02



MV-II.C.3.-Parametros de Ordenacion Detallada (OD)

Los parametros de ordenacion detallada se establecen con caracter general segln lo regulado en los
articulos 101 a 108 del RUCyL.

Por considerarse de aplicacion con respecto a la modificacion del planeamiento, también se ha tenido en
cuenta las prescripciones de los art. 172 a 173.

Por Gltimo, también se ha tomado como referencia aquellos parametros establecidos en el PGOU del Sector
SUNC-06.02

MV-II.C.4.-Sistemas Generales (OG)

En relacion con los Sistemas Generales no se alteran.



MV-I1.D.-JUSTIFICACION de los OBJETIVOS y PROPUESTAS

La presente modificacién se justifica en base a lo establecido en diversos aspectos del Articulo 81 del
RUCyL y en concreto en los siguientes:

a) Respetar lo dispuesto en la normativa urbanistica y sectorial, con especial atencion a los objetivos
generales de la actividad urbanistica publica sefialados en el articulo 5.

Circunstancia que se ha tenido en cuenta ya que se ha incorporado como objetivos y criterios de carécter
general del presente documento lo establecido en el citado articulo 5 del RUCYyL.

En el punto 1 apartado d) del art. 81 del RUCyL donde establece que los objetivos y propuestas de
ordenacién deben:

d) Orientar el crecimiento de los ntcleos de poblacién a completar, conectar y estructurar las tramas urbanas
existentes y solucionar los problemas urbanisticos de las areas degradadas, favoreciendo la reconversion y
reutilizacién de los inmuebles abandonados, con preferencia a los procesos de extensién discontinua o
exterior a los nucleos de poblacion.

Que es precisamente lo que se pretende con esta modificacion mediante la puesta en valor del tramo de la
Avenida de Valladolid-Calle “K” y sus conexiones transversales a través del sector SE SUNC 06.02 y la
implantacion de nuevos usos dotacionales en el entorno y la ubicacién de nuevos usos comerciales y
residenciales.

La edificacion se ordena en dos areas cada una en una unidad de actuacion, una ocupando el frente a la
Calle “K” con una edificacion orientada Norte-Sur y otra apoyada en la prolongacion de la Calle “I” con
orientacién Este-Oeste

Adicionalmente se plantea la mejora del espacio urbano a través de la ejecucidn del viario planteado dentro
de la trama del Sector SE SUNC 06.02, con el fin de mejorar las caracteristicas de las mismas en relacion
a los objetivos generales del Art 5 del RUCyL y promover la movilidad sostenible del entorno.

Ademas, el punto 1 apartado 3) del art. 81 del RUCyL donde establece:

e) Tener en cuenta los riesgos naturales y tecnolégicos detectados en el término municipal, de
conformidad con los criterios de la administracién competente para la proteccion de cada riesgo, y
respetando las reglas establecidas en el articulo 18.

Esta circunstancia se ha tenido en cuenta ya que el area no se ve afectado por ningUn tipo de riesgo de los
establecidos en el articulo 18 del RUCyL

g) Promover la movilidad sostenible y el urbanismo de proximidad, a fin de reducir las necesidades de

desplazamiento de la poblacion y facilitar el uso y la eficiencia del transporte publico, y su coordinacion
con el planeamiento urbanistico.

Esto se consigue con la implantacién de nuevos usos, terciarios y dotacionales



MV-II.E.-ANALISIS de la INFLUENCIA de la MODIFICACION SOBRE el MODELO
TERRITORIAL

Dado el limitado alcance de la modificacién que se propone ya que afecta por completo al Sector SE SUNC
06-02 y fundamentalmente a parametros de Ordenacion Detallada y un ligero ajuste de la Delimitacién en
su morfologia y , ésta no tiene influencia sobre el modelo territorial definido en los instrumentos de
Ordenacién del Territorio vigentes, y tampoco produce alteracion alguna en los objetivos de la ordenacion
urbanistica de la ciudad ya que se propone una reordenacion equivalente en Volumen, Usos, Densidad y
resto de determinaciones a la Ordenacion Detallada Establecida por el PGOU de Soria

MV-II.F-IDENTIFICACION y JUSTIFICACION de las DETERMINACIONES que se
ALTERAN

A continuacion, se procede en relacion a lo establecido en el articulo 169 del RUCyL a la justificacion
pormenorizada de las determinaciones que se alteran reflejando el estado actual y propuesto:

MV-II.F.1.- Determinaciones de Ordenacion General

MV-II.F.1.1.- Delimitacion.

Se altera la delimitacion del Sector SE 06-02 por otra de superficie equivalente ya que con la
delimitacion actual es imposible ejecutar la prolongacion de la Calle H.

MV-II.F.1.2.-Ordenacion General Potestativa del Sector SE SUNC 06-02.

Se altera la Ordenacion General Potestativa, para establecer una nueva Ordenacion del Sector
SE SUNC 06-02 esta vez como Ordenacién Detallada por los siguientes motivos:

— Los Sistemas Locales de Espacios Libres se localizan en una banda estrecha al norte
con lo que los edificios residenciales que se desarrollen en el sector hardn sombra sobre
este espacio.

— Con la delimitacion actual no se puede ejecutar la prolongacion de la Calle H

— No se define con claridad inequivoca la posicién de la edificacion ya que la ordenacion
del PGOU carece de fondos edificables.

A modo de resumen la presente modificacién pretende la reordenacion de volumenes del sector
mejorando la orientacion, eficiencia, vistas, de los Espacios Libres y del Equipamiento y la mejor
ubicacion, forma y dimension de las dotaciones urbanisticas y permitiendo la mejor conexion de la
trama urbana a través de la prolongacién de la Calle H, siendo necesario para este objetivo la
supresion de la Ordenacion General Potestativa del PGOU de Soria para el Sector SE SUNC 06-
02.

MV-II.F.1.3.-Cesiones Obligatorias.

También hay un error en el calculo de la ficha, siendo la cesién calculada inferior al requerimiento
del RUCyL y por tanto para los espacios libres la superficie debe ser 2.372,83 m?y no los 2.157,00
m? que establece el PGOU por lo que esta circunstancia se corrige con la presente modificacion
puntual.

Respecto a los Sistemas Locales de Equipamientos, ocurre lo mismo, salvo que en este caso la
Dotacién minima del RUCyL es inferior, de 1.581,88 m? en vez de 2.157,00 m? que establece la
ficha.



Con el fin de no reducir la dotacién prevista en la ficha de 4.314,00 m? se plantea, mantener los
estandares minimos del RUCyL y completar esta cuantia de dotacion minima hasta los 4.314,00
m? como obligatoria en cualquiera de las dotaciones de Sistemas Locales, Espacios Libres y/o
Equipamientos, ya que los minimos del RUCyL se han cumplido

MV-II.F.2.- Determinaciones de Ordenacion Detallada

MV-II.F.2.1.-Usos.

Se han incorporado nuevas definiciones de los Usos Terciarios, tanto de los Usos Comerciales
como de los Apartamentos Turisticos. En ambos casos lo que se ha realizado es incorporar a la
normativa urbanistica del Sector SE 06.02 estos usos. En el caso de los Apartamentos Turisticos
no existian ya que en el momento de la redaccion del PGOU, afio 2006, este no reflejaba lo
establecido en el DECRETO 17/2015, de 26 de febrero, por el que se regulan los establecimientos
de alojamiento en la modalidad de apartamentos turisticos en la Comunidad de Castilla y Ledn. y
en el Caso del Uso Terciario Comercial, lo que se ha hecho es adaptar el Uso a la normativa
sectorial de aplicacion ya que las definiciones de los Usos Elementales del PGOU han quedado
desfasadas con la aprobacién del Texto Refundido de la Ley de Comercio de Castilla y Leon.

MV-II.F.2.2.-Edificabilidad.

Se altera de forma infima por causa del error aritmético de la ficha original del PGOU, pasando de
15,821,00 m? en la Ficha del Sector SE SUNC 06-02 a 15.818,88 m? en la Modificacién Puntual,
esto es una reduccion de 2,12 m2,

Por Aplicacién del Articulo 173 del RUCyL, siendo esta diferencia inferior a 500 m? edificables y
no alterandose la densidad, no seria necesario la ampliacién de las cesiones, aunque dada la
escasa diferencia se han calculado las cesiones con la nueva edificabilidad.

MV-II.F.2.4.- Establecimiento de Nueva Ordenacion Detallada (Alineaciones, Fondos y Ordenanza

RCM).

Respecto a los pardmetros de nueva ordenacion, al reordenar la ubicacion de los Espacios Libres
y Equipamientos es necesario modificar las Alineaciones y definir Fondos ajustados a la nueva
reordenacion.

Se realiza una nueva ORDENANZA RESIDENCIAL COLECTIVA MIXTA (RCM) en la que se
permite que la edificacién se sitle sobre las alineaciones o libremente en el area de movimiento
establecido por los fondos y retranqueos, pudiendo tener la consideracion las manzanas el
caracter mixto y permitir asi una mayor versatilidad en el disefio y la gestion urbanistica posterior
de los edificios

MV-II.F.3.- Cuadro Resumen Alteraciones de la Modificacion Puntual

PARAMETRO ORDENACION | ORDENACION PGOU | MODIFICACION PUNTUAL SE SUNC 06.02

Ordenacién General

Ordenacion Grafica de Caréacter Segun plano n° hoja 6 Alterada por la Ordenacién Detallada del

Vinculante (OGP) presente documento

Delimitacion Sector 19,776,00 m? 19,776,00 m? (solo Geometria)

Cesiones Obligatorias Espacios Libres 2157m? Minimo Espacios Libres 2.372,83 m?
Equipamiento 2157m? Minimo Equipamientos 1.581,88 m?

Total 4.314,00 m? Completar en cualquiera de las Dotaciones
hasta un minimo conjunto de 4.314,00 m?




Ordenacion Detallada

Edificabilidad (OGP)

15,821,00 m?

15.818,88 m?

Usos

El uso apartamento turistico
no se encontraba definido
El Uso Terciario Comercial

no estaba adaptado a la

Norma Técnica Urbanistica

sobre Equipamiento
Comercial de Castilla y
Ledn, aprobada mediante
Decreto 28/2010, de 22 de

Se ha adoptado lo establecido en el
DECRETO 17/2015, de 26 de febrero, por el
que se regulan los establecimientos de
alojamiento en la modalidad de apartamentos
turisticos en la Comunidad de Castilla y Ledn
y en la Norma Técnica Urbanistica sobre
Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn,
aprobada mediante Decreto 28/2010, de 22
de julio.

julio.
Segun plano n° hojas 6

Ordenacion Detallada del presente
documento. Supresién Norma Zonal 2.1y
establecimiento de Nueva Ordenanza
Residencial Colectiva Mixta (RCM)

Establecimiento de Nueva
Ordenacion Detallada (OGP)
(Alineaciones, Fondos y Norma
Zonal 2.1)

MV-II.G.-DOTACIONES EXISTENTES y PREVISTAS por la MODIFICACION

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 172 del RUCyL, cualquier modificacion de instrumentos de
planeamiento que altere los Espacios Libres publicos o los Equipamientos publicos, tanto existentes como
previstos en el planeamiento, requiere que la superficie de espacio libre o de equipamiento que se destine
a otro uso sea compensada con una nueva superficie con la misma calificacidn y equivalente superficie y
funcionalidad

MV.I.G.1.1.- Dotacion de Sistemas Generales

La alteracion de la delimitacion del Sector 06-02, no ha provocado el aumento de la Superficie de SISTEMA
GENERAL VIARIO (VG-21.04), segun el siguiente cuadro

SG Espacios SG

Superficies Cesion Li L SG Viario Total
ibres Equipamientos
Ficha Sector 06.02 ) ) ) )
(OGP) Om Om 1.800,00 m 1.800,00 m
Ordenacion M.P. n° 34 0 m? 0 m? 1.800,00 m? 1.800,00 m?

MV.I.G.1.2.- Dotacion de Sistemas Locales

Respecto a las superficies de ESPACIOS LIBRES, EQUIPAMIENTOS y APARCAMIENTOS, la ficha del
PGOU para el sector SE SUNC 06-02 contiene errores en la cuantia de las dotaciones minimas, las cuales
son superiores a las establecidas por el RUCyL, circunstancia que se ha mantenido y se ha regulado en la
presente Modificacion Puntual, pero sin reducir la Dotacion

Superficies Cesion SL Espacios SL SL Total
Libres Equipamientos | Aparcamientos
RUCyL 237283m | 158188mz | MNMO1S9 i 505,74 e
Plazas
Ficha Sector 06.02 2157,00m> | 2.157,00 m? M'g'lg‘;al‘r’g 4.314,00 m?
Ordenacion MP. n°34 | 2.53503me | 1.78277me | O/ PlZ8S | 4 a0 20 me
Ordenadas




Por tanto, se justifica que la alteracién llevada a cabo por la nueva Ordenacion del Sector SE SUNC 06-02,
aumenta ligeramente las dotaciones, mejora la funcionalidad de los Sistemas Locales y por tanto se cumple
con lo establecido en el Articulo 172 del RUCyL



MV.-IIl.- JUSTIFICACION de la ORDENACION GENERAL

El presente documento de Modificacion Puntual, va a establecer la Ordenaciéon General y Ordenacién
Detallada del SECTOR SE SUNC 06.02, estableciendo los siguientes parametros de Ordenacién General
objeto de la presente Modificacion Puntual.

Si bien como pardmetro, solamente se altera la delimitacién del sector, también se suprime la Ordenacion
General Potestativa establecida de manera gréafica por lo que se procede a actualizar todos los parametros
de Ordenacion General

MV-IIl.A.-DELIMITACION DEL SECTOR

Para la redelimitacion se han tenido en cuenta la racionalidad y Calidad Urbanistica, y se han utilizado
limites de viarios o sus ejes tales como la alineacion oficial con la Avenida de Valladolid como sistema
general, el eje de la Calle “K, el Eje de la prolongacion de la Calle “I" y el limite de la prolongacion de la
Calle “H” de segun lo establecido en el punto 1 a) del Articulo 86 del RUCyL

La superficie total del sector no se altera, siendo de 17.976,00 m? solamente ha sido una redelimitacion
geométrica de la misma, tal como se define en el plano O-01.-Delimitacion

Por tanto, la Superficie Bruta que delimita el SECTOR SE-06.02, esto es con los sistemas generales
exteriores adscritos es de 19.776,00 m?

MV-II.B.- USO PREDOMINANTE

Se define a continuacidn los usos de suelo de la presente Modificacion Puntual:

Se establece el uso RESIDENCIAL como uso predominante del SECTOR SE SUNC-06.02,

Se establece como USOS COMPATIBLES, el TERCIARIO en todas sus categorias, incluyéndose para este
SECTOR SE SUNC-06.02, la categoria de Apartamentos Turisticos que cumplan con las caracteristicas
definidas en el DECRETO 17/2015, de 26 de febrero, por el que se regulan los establecimientos de
alojamiento en la modalidad de apartamentos turisticos en la Comunidad de Castilla y Le6n.

En relacion a los Usos TERCIARIOS COMERCIALES, se establecen segun lo regulado en el presente
documento punto MI-I.D.-AFECCIONES SECTORIALES apartado MI-IlI-D-01.-Usos Comerciales, donde

se establece la necesidad del cumplimiento de la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento
Comercial de Castilla y Ledn, aprobada mediante Decreto 28/2010, de 22 de julio.

Como USO PROHIBIDO, se establece el INDUSTRIAL

MV-III.C.- PLAZO PARA ESTABLECER LA ORDENACION DETALLADA.

El presente documento establece la Ordenacion Detallada del SECTOR SE SUNC-06.02.



MV-III.D.-EDIFICABILIDAD MAXIMA EN USOS PRIVADOS.
La edificabilidad maxima del SECTOR SE SUNC-06.02, es la siguiente:

SUPERFICIE BRUTA del SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGe): 19.776,00 m?
SUPERFICIE SISTEMAS GENERALES (SGi+SGa+SGe): 1.800,00 m?
SUPERFICIE NETA del SECTOR (Sn): 17.976,00 m?

INTENSIDAD de USO PREDOMINANTE. sobre Areas NO OCUPADAS por SG= 0,88 m?m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 17.976,00 x 0,88 = 15.818,88 m?

Se aprecia un error numérico ya que la ficha del sector establece una edificabilidad maxima de 15.821,00
m?, siendo esta diferencia despreciable, se va a adoptar la calculada.

MV-III.E.-DENSIDAD MAXIMA Y MINIMA.

En relacion a los limites del art. 86 bis., en cuanto a los criterios de densidad, por tratarse de un Sector de
Suelo Urbano No Consolidado se establece una densidad de entre 40 y 70 viviendas por hectarea.

De tal forma que el Numero de Viviendas Maximo asignado al SECTOR SE SUNC-06.02, es la siguiente:

SUPERFICIE NETA del SECTOR (Sn): 17.976,00 m?
DENSIDAD MAXIMA: 70 Viviendas/Ha

NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS = 1.7976 x 70 = 125.83 = 125 viviendas
NUMERO MINIMO DE VIVIENDAS =1.7976x 40 = 71.90 = 72 viviendas

MV-IIl.F -INDICE DE INTEGRACION SOCIAL.

Segun el punto 2 e) del Articulo 86 del RUCYL, consta que la Ordenacién General debe establecer un indice
de integracion social o porcentaje de la edificabilidad residencial de cada sector que debe destinarse a la
construccion de viviendas con proteccion publica, conforme al articulo 87.

Asi el articulo 87, establece:

1. ElI'Plan General de Ordenacion Urbana debe reservar para la construccion de viviendas con proteccion
publica del 30 al 80 por ciento de la edificabilidad residencial de cada sector de suelo urbano no
consolidado y urbanizable, sin perjuicio de la potestad de los promotores para dedicar también a la
construccion de viviendas con proteccidn publica terrenos exteriores a la reserva.

2. No obstante, de forma excepcional y justificada, el Plan General podré:

a) En determinados sectores de suelo urbano no consolidado, reducir la reserva a un porcentaje
inferior, con un minimo del 10 por ciento, justificandolo en el cumplimiento de los objetivos
municipales en materia de vivienda y en las circunstancias del municipio y del sector.

El porcentaje de la edificabilidad residencial del SECTOR SE SUNC-06.02. que debe destinarse a la
construccién de viviendas con proteccion publica, conforme al articulo 87 a) sera del 30% de la edificabilidad
Residencial del sector la cual se aplicara en el presente documento en la Ordenacién Detallada.



MV-III.G.-INDICE DE VARIEDAD USO.

Con el fin de mantener e incrementar los parametros ya establecidos con anterioridad por el PGOU de Soria
para el SECTOR SE SUNC-06.02 “Avenida de Valladolid 2, el indice de variedad de Uso para los Usos

Compatibles sera > 10%

De tal forma que para el SE SUNC-06.02, siendo la edificabilidad maxima de 15.818,88 m? por aplicacién
del indice de variedad de Usos la edificabilidad minima a destinar a Uso TERCIARIO y /o DOTACIONAL
PRIVADO es de:

15.818,88 m2x 0,10 =1.581,88m?

MV-IIl.H.-INDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA.

En relacion al indice de Variedad Tipoldgica, segun el RUCYL en su articulo 86 3 b) en suelo Urbano No
consolidado es el Plan General quien debe establecer este minimo. Para ello Acudimos a las fichas del
SECTOR SE SUNC-06.02 “Avenida de Valladolid 2" y no se establece dicho coeficiente en las fichas.

Por tanto el presente documento tampoco lo establece.

MV-IIl.I.-ORDENACION GRAFICA DE CARACTER VINCULANTE

No se establecen condiciones graficas de ordenacion con caracter de ordenacion general potestativa en la
presente Modificacion Puntal, suprimiéndose las que estaban vigentes con anterioridad.

La Ordenacidn Grafica establecida en el presente documento tiene consideracion de Ordenacion Detallada
y por tanto modificable mediante instrumentos de planeamiento de desarrollo (Estudio de Detalle o Plan
Especial).

MV-III.J.-FICHA del SECTOR SE SUNC-06.02 MODIFICADA

A continuacion, se define la nueva ficha urbanistica del Sector SUNC-06.02 “Avenida de Valladolid 2” donde
se resumen los parametros de Ordenacion General establecidos en la presente Modificacion Puntual, para
el desarrollo de la Ordenacion Detallada del sector



FICHA de SECTOR de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

USOS COMPAT IBLES: (OG

Denominacion: Avenida de Valladolid 2 SE-SUNC-06.02
Localizacion Plano n° 6 Hoja n®% 6
Ordenacion Detallada: Si Discontinuo: Si
Prioridad: |
PARAMETROS de ORDENACION GENERAL
Plazos para establcer ORDENACION DETALLADA: (OG) 8 Aios
FIGURAde PLANEAMIENTO: (OG)  Plan ESPECIAL o ESTUDIO de DETALLE
SUPERFCIE BRUTAdel SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGe): (0G) 19,776.00 m?
SUPERFCIE del SECTOR (Sn+SGi+SGa): (0G) 19,776.00 m?
SUPERFCIE NETAdel SECTOR (Sn): (OG) 17,976.00 m?
USO GLOBAL 0 PREDOMINANTE: (OG) RESIDENCIAL
INTENSIDAD de USO PRED.sobre Areas NO OCUPADAS por SG .88 mm?
EDIFICABILIDAD MAXIMA: (OG) 15,818.88 m?
DENSIDAD MAXIMAY MINIMA: (OG) >40y <70 viviha
INDICE de VARIEDAD de USO: (OG)  >10% TERCIARIO o DOTACIONAL PRIVADO
USOS PROHIBIDOS: (OG) INDUSTRIAL
(0G)

TERCIARIO, DOTACIONAL PRIVADO

SISTEMAS GENERALES a OBTENER, Incluidos a efectos de Planeamiento (SGi): (OG)

VIARIO: .00 m?
EQUIPAMIENT OS:
ESPACIOS LIBRES: .00 m?
TOTAL SGi: .00 m?
SISTEMAS GENERALES EXISTENTES,, Incluidos a efectos de Planeamiento (SGe): (OG)
TOTAL SGe: .00 m?
SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS al SECTOR, (SGa): (OG)
VIARIO: 1,800.00 m?
EQUIPAMIENT OS:
ESPACIOS LIBRES:
TOTAL SGa: 1,800.00 m?
PARAMETROS de ORDENACION DETALLADA: (OD)
COEFICIENTES de PONDERACION:(OD) 1,00 VL-0,7 VPP-0,5 T
ALTURAde la EDIFICACION:(OD) 8 PLANTAS (25m)

USO PORMENORIZADO:(OD)

RESIDENCIAL COLECTIVO

SISTEMAS LOCALES de CESION: (OD)

VIARIO:

EQUIPAMIENT OS(10)m‘/100 m? Edificables de Uso Predominante:
ESPACIOS LIBRES (15)m#/100 m? Edificables de Uso Predominante:
TOTAL SL:

.00 m?
Segun RUCyL (min 1.581,88 m?)
Segun RUCyL (min 2.372,83 m?)
Minimo Total (EQ+EL) 4.314 m?

OBSERVACIONES: (OGP)

No se establecen condiciones graficas de Ordenacion Detallada que sean (OGP) para este Sector.Objetivos de la
Ordenacion, reconversion de la industria existente. Obtencion de Suelo para viario, espacios libres y equiipamientos.
La Superfcie del Sistema General esta adscrita a la accion VG 21.04




MV-IV.-ORDENACION DETALLADA

Las determinaciones que comprenden la Ordenacién Detallada para el SECTOR SE SUNC-06.02 se
enumeran en el articulo 101 del RUCyL. Siguiendo dicho orden relacionamos y justificamos los parametros
que completan la ordenacion detallada del presente documento.

MV-IV.A.-CALIFICACION URBANISTICA.

La calificacion urbanistica dentro del SECTOR SE SUNC-06.02 debe comprender la asignacién con las
condiciones establecidas en la Ordenacion General y para toda la superficie del sector de los usos
pormenorizados, la intensidad de uso o edificabilidad, la tipologia edificatoria, una regulacion de dichos
usos pormenorizados, asi como el establecimiento de un coeficiente de ponderacion de uso.

Para el SECTOR SE SUNC-06.02, se va a establecer una Norma Zonal Especifica ya que las tipologias
ordenadas no coinciden en todos los parametros de las normas Zonales del PGOU.

No obstante, para la elaboracion de estas Ordenanzas especificas del SECTOR SE SUNC-06.02 se van a
adoptar los pardmetros mas parecidos de la NORMA ZONAL 1 “Manzana Cerrada” ya que, aunque las
edificaciones proyectadas en su conjunto pueden asemejar a Bloques abiertos, con la parcelacion
necesaria a través de la gestion urbanistica del PGOU de Soria, se adapten a la Ordenacion establecida
en el presente documento.

En relacion al articulo 94.3 del RUCyL La calificacién urbanistica que se establecerse en el presente
documento se ha realizado de forma que la edificabilidad y los demas pardmetros de la edificacion privada,
tales como altura, volumen o fondo edificable, no superen los niveles caracteristicos de las edificaciones
con uso Y tipologia similares construidas legalmente en la unidad urbana en la que estan incluidas como se
va justificar en el presente documento.

Por tratarse de Suelo Urbano No consolidado el Sector SUNC-06.02 no pertenece a ninguna Unidad
Urbana.

Podemos concluir que la presente Modificacion Puntual y su correspondiente Ordenacion Detallada no
altera los parametros urbanisticos segun el PGOU, pues no se producen variaciones (en el caso de la
Densidad y Edificabilidad) o y ademas tampoco superan los limites establecidos en el Articulo 94.4 del
RUCYyL de 100 viviendas por hectarea, siendo las ordenadas en este documento 70 viviendas/hectarea y
la edificabilidad de 8.800 m? ha esto es menor que lo esta establecido de 15.000 m#ha.

MV-IV.A.1.-Descripcion de la Ordenacion.

La ordenacion llevada a cabo en el presente documento consiste en ordenar la edificabilidad permitida de
del Sector SE SUNC 06.02. Para poder afrontar la gestion del Sector se plantea la ejecucion en dos (2)
Unidades de Actuacién. Una denominada UA-01-06.02, situada en la esquina oeste del Sector, donde se
ordena una Manzana privada, de Uso residencial Colectivo y Terciario Comercial que se separa de la
Parcela de Usos Terciario Comercial destinada a supermercado “Lidl” por la prolongacion de la Calle “H”.

En Sintesis consiste en dos manzanas con aprovechamiento lucrativo, ambas con frente tanto a la Avenida
de Valladolid como a la Calle K, y entre ellas se sitian los sistemas locales de Espacios Libres y de
Equipamientos. Los espacios libres se situan al sur y los equipamientos al norte, con frente a los espacios
libres por el sury a la Calle K por el norte.

Por el lado este de la citada Manzana RCM-U1, se sitlan las cesiones urbanisticas de Espacios Libres,
parcela SL-EL-U1, y de Equipamientos, parcela SL-EQ-U1, hasta el limite este de la unidad que es el lindero
de la parcela catastral 2352027WM4224N000100, Avenida de Valladolid n°92.



La edificacidén propuesta se sitia en un area de Movimiento para el Uso residencial con orientacion sur
junto a la Calle K y tipologia en su conjunto de Bloque Lineal de ocho (8) plantas de altura quedando el
resto de la parcela para el Uso Terciario Comercial con dos (2) plantas de altura.

Las dotaciones urbanisticas se han disefiado de forma que se puedan ejecutar en cada una de las Unidades
de Gestion, quedando agrupadas como un Unico espacio en el conjunto del sector, aunque la gestion
urbanistica sea diferenciada, tanto para los Espacios Libres como para los Equipamientos.

Ademas, se han localizado los Espacios Libres, en el frente de la Avenida de Valladolid al sur mejorando
la calidad de estos frente a la ordenacion anterior. Esta localizacion ademas se considera adecuada ya que
la Avenida de Valladolid va a sufrir una transformacion a Boulevard, tal como se prevé en la recepcion de
la misma al Ministerio de Fomento como travesia, por el Ayuntamiento de Soria vinculandose este espacio
como complemento al viario proyectado.

En relacion a los equipamientos se han situado junto al Espacio Libre con orientacién sur también y
alineacion hacia la Calle K al igual que la Edificacion Residencial de la UA-01-06-02

La segunda Unidad de Actuacidn se ha denominado UA-02-06.02, situada en la esquina este del sector ,
ordenandose las dotaciones de Espacios Libres y equipamientos de forma simétrica a la Unidad UA-01-
06.02 y planteando ofra manzana Residencial RCM-U2, donde se sitlia un bloque de ocho (8) plantas
alineado con la prolongacién de la Calle “I” y un fondo de 25 m, con orientacién de la edificacion Este-Oeste
y permitiendo también el resto de la manzana el Uso Terciario Comercial en dos (2) plantas, baja y primera
,en toda la manzana.

Es en esta unidad donde se plantea la ubicacion de la Vivienda Colectiva de Proteccién Oficial agrupandola
,ya que independientemente no seria razonable la promocién de dos edificios de Vivienda Colectiva
Protegida, uno en cada Unidad de Actuacion uno en cada Unidad, y ya que es necesario equilibrar la
superficie de las dos unidades, se ha optado por asignar la edificabilidad que le corresponde al
Ayuntamiento de Soria por el Sistema General adscrito a esta UA-02-06.02 obtenido asi una la suma del
aprovechamiento de cesion que es muy similar a la ordenacion de Vivienda de Proteccién Publica del Sector
en su conjunto.

MV-IV.A.2.-Asignacion Intensidad de Uso o Edificabilidad.

La asignacion de la edificabilidad se ha efectuado hasta consumir el maximo permitido de acuerdo con las
determinaciones fijadas por este documento en la Ordenacién General.

Se ha repartido de la siguiente manera la edificabilidad total entre los distintos usos lucrativos que
conforman el SECTOR SE SUNC 06.02 y segun la ordenacion grafica establecida:

% Edificabilidad _Edificabilidad Uso Global % Uso_ Coeficiente Edificabilidad Uso Porm. ( m? rovechamiento ( Uas

Terciario (T) 38% 6,011.17 100% 050 6,011.17 3,005.59 |

n° Viviendas Total Uso Terciario | 6,011.17 3,005.59 |

Residencial Colectiva Libre (RCL) 88 62% 0.807.71 70%  1.00 6,865.39 6,865.39 ‘
Residencial Colectiva Proteccion (RCP) 37 3 T 30% 0.70 2,942.31 2,059.62

[r25] Total Uso Residencial | 9,.807.71 8,925.01 |

| TOTAL SECTOR SE-06-02 15,818.88 15,818.88 11,930.60 |

Respecto al Aprovechamiento no Lucrativo de los usos dotacionales publicos, vias publicas, espacios libres
0 equipamiento se le han asignado la edificabilidad que se permite en las determinaciones recogidas en el



PGOU en relacion a los grados de cada una de las dotaciones y respecto al Equipamiento lo establecido
en la Normativa urbanistica del presente documento.

MV-IV.A.3.-Asignacion Uso Pormenorizado

Los usos asignados serén los del PGOU de Soria, en cuanto a su definicion y demas determinaciones
propias de los grados e intensidades y aspectos caracteristicos de los mismos, y en concreto para este
SECTOR SUNC-06.02 “Avenida de Valladolid 2", son:

— SECCION PRIMERA. NORMAS GENERALES DE LOS USOS. Art.-2.8.1. - 2.8.5.

—  SECCION SEGUNDA. USO GLOBAL RESIDENCIAL. Art.-2.8.6.-2.8.1 1.

—  SECCION CUARTA. USO GLOBAL TERCIARIO. Art.- 2.8.18. - 2.8.24.,
Respecto al Uso Comercial lo establecido en la Norma Técnica Urbanistica sobre
Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn, aprobada mediante Decreto 28/2010, de 22 de
julio.

— SECCION QUINTA. USO DOTACIONES URBANISTICAS. -Art.-2.8.25. - 2.8.29.

SECCION SEXTA. USO GLOBAL EQUIPAMIENTO. Art.-2.8.30. - 2.8.38.

SECCION SEPTIMA. USO GLOBAL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS. Art.- 2.8.39.- 2.8.40.

SECCION OCTAVA. USO GLOBAL SISTEMA DE V/AS PUBLICAS. Art.- 2.8.41. - 2.8.45.

En relacion con el USO GLOBAL TERCIARIO, la definicion del Uso Pormenorizado hotelero en el momento
de la redaccion por el PGOU no contemplaba los Apartamentos Turisticos, definicién que se incorpora en
este sector asumiendo las caracteristicas reflejadas de este Uso en el DECRETO 17/2015, de 26 de
febrero, por el que se regulan los establecimientos de alojamiento en la modalidad de apartamentos
turisticos en la Comunidad de Castilla y Leon.

En relacién con la implantacion del USO TERCIARIO COMERCIAL, como se ha dispuesto en el punto M/-
II1.D.-AFECCIONES SECTORIALES apartado MI-IlI-D-01.-Usos Comerciales, donde se establece la
necesidad del cumplimiento de la Norma Técnica Urbanistica sobre Equipamiento Comercial de Castilla y
Leon, aprobada mediante Decreto 28/2010, de 22 de julio.

Debido al caracter comercial que histéricamente ha tenido la Avenida de Valladolid, no se limita la
implantacion de los Usos Comerciales estimandose oportuno su implantacion en todas las situaciones

MV-IV.A.4.-Asignacion Tipologia Edificatoria

Para la determinacion de la tipologia Edificatoria, se ha tenido en cuenta las necesidades de ordenacién
del SE SUNC-06.02 y los objetivos de ordenacion establecidos en la ficha.

Se plantea una misma tipologia edificatoria para las dos unidades de actuacién que consiste en agrupar la
edificacidén en un area de movimiento de ocho (8) alturas que se sitla sobre la alineacién oficial de la Calle
K'y con un area de movimiento de la edificacién de 25 m de fondo, en caso de la UA-01-06.02 y un fondo
variable de 20,22m a 30,78 m para la manzana de la prolongacién de la Calle “I” UA-02-06.02.

Ambos volumenes responden en su conjunto a una edificacion lineal abierta, pero deberan tener que ser
divididos en parcelas resultantes por lo que en la normativa urbanistica se va a establecer de forma que se
puedan agrupar los linderos de los edificios resultantes para configurar un unico edificio o se puedan
separar para configurar varios en la manzana

El resto de las manzanas se ordenan como un z6calo comercial de dos (2) plantas, el cual se permitira en
la UA-01-06.02, y se proyectara una edificacion comercial de nueva planta y en la UA-01-06.02. que servird
para incorporar a la ordenacién la edificacion existente.



Este conjunto edificatorio, da respuesta a la reconversion y transformacién de los espacios actuales que
histéricamente han sido suelo industrial a suelo residencial, como ya ha ocurrido en el sector contiguo APP-
06.01 y como se ha ordenado en el Sector de enfrente SE SUNC 06.03, transformandose la Avenida de
Valladolid en un area residencial de expansion de la ciudad de Soria mas aun con la futura trasformacion
de la travesia actual en un Bulevar, mas propio del caracter residencial del entorno.

El cuadro siguiente enumera cada una de los Usos y Edificabilidades Ordenadas en el SECTOR SE SUNC

06.02
TIPOLOGIA Ne SUPERFICIE SUPERFICIE COEFICIENTE APROVECHAMIENTO
USO PORMENORIZADO VIVIENDAS PARCELA EDIFICABLE PONDERACION LUCRATIVO
PRIVADA PONDERADO
|TOTAL 125 | 19,776.0 | 15,818.88 | | 11,930.60 |
|RESIDENCIAL COLEGT IVA 125 | 891407 | 980771 | | 892502 |
REIIDENCIAL COLECT IVALIBRE (RCL) 88 8,914.07 6,865.40 6,865.40
RCM-U1 56 5,701.87 4,402.94 1.00 4,402.94
RCM-U2 32 3212.20 246246 1.00 246246
RESIDENCIAL COLECT VAPROTECCION 37 0.00 2,942.31 0.70 2,059.62
En Manzana RCM-U2 37 0.00 2,942.31 0.70 2,059.62
[TERCIARIO 6.011 0.00 6,011.17 3,005.59
TERCIARIO EN SUELO RESIDENCIAL (TR) 0.00 6,011.17 3,005.59
En Manzana -RCM-U1 0.00 4,257 42 0.50 2128.71
En Manzana -RCM-U2 0.00 175375 050 876.88
|EQUIPAMIENTO | 178277 | | | |
|EQUIPAMIENT O PUBLICO (EQ-Pb) | 178277 | | | |
SISTEMALOCAL 0 1,782.77 0.00 0.00
SL-EQ-U1 0 868.04 0.00 0.00 0.00
SL-EQ-U2 0 91473 0.00 0.00 0.00
[ESPACIOS LIBRES (EL) 2,535.93
SISTEMALOCAL 0 2,535.93 0.00 0.00
SL-EL-U1 0 137953 0.00 0.00 0.00
SL-EL-U2 0 1156 40 0.00 0.00 0.00
[VIARIO (V) 0 6,543.22 0.00 0.00
SISTEMA GENERAL 0 1,800.00 0.00 0.00
SG-VG-21.04 0 1,800.00 0.00 0.00 0.00
SISTEMALOCAL 0 4,743.22 0.00 0.00
SL-U1-06.02 0 287742 0.00 0.00 0.00
SL-U2-06.02 0 1865.80 0.00 0.00 0.00
|TOTAL 125 | 19,776.0 | 15,818.88 | | 11,930.60 |




MV-IV.A.5.-Alineaciones
Las Alineaciones son las reflejadas en los planos de Ordenacion y se distinguen 2 tipos:

— Alineacién Oficial: Se corresponde con la definicién del Art. 2.6.4 de las NN UU del vigente
PGOU, como lineas que separan:

= Las superficies destinadas a viales de otros usos.
= Los espacios libres exteriores de las parcelas edificables.

— Limite maximo de zona edificable (fondos vy retranqueos): Se corresponde con la definicién
del Art. 2.6.10 de las NN UU del vigente PGOU, pero con la particularidad de que se refiere a
la linea de movimiento de la edificacién que resulte de los retranqueos establecidos en las
Normas Zonales para las plantas sobre rasante, area sobre la que se admitiran todo tipo de
composicion dentro del volumen maximo permitido y los elementos permitidos por las Normas
Zonales particulares.

No es obligatorio tener que alinearse con la edificacion a lo largo de toda la Alineacion Oficial y los vuelos
se computaran a partir de la alineacion oficial, permitiéndose la libre composicion de los volimenes dentro
del area de movimiento

MV-IV.A.6.-Rasantes

Las rasantes propuestas en el presente documento son las sefialadas en la Documentacidn grafica y
coincidentes con las rasantes actuales de los vallados, viales y las edificaciones existentes.

Para su sefialamiento se ha partido de las rasantes existentes en los viales exteriores del Sector (Limites
Norte, Este y Sur). También se han mantenido, en la manera de lo posible, las rasantes actuales del terreno,
adaptandolas a la configuracion propuesta, de modo que las pendientes sean lo mas uniformes posibles.

En todo caso, el futuro Proyecto de Urbanizacién, podra reajustar con precision las rasantes planteadas en
la presente Modificacion Puntual.

MV-IV.A.7.-Alturas.

La altura de cada una de las parcelas viene definida graficamente en el Plano O4 de la documentacion
Grafica

La altura de la edificacion se define en cada Norma Zonal, estableciendo una altura maxima de ocho (8)
plantas para las Viviendas Colectivas Libres, Colectivas de Proteccion Publica y Terciario en el frente de la
Avenida de Valladolid con un fondo de 25m para la manzana RCM-U1 y uno variable de 20,22m a 30,78 m
para la manzana RCM-U2.

Se propone la elevacion de 0,50 m la altura méxima permitida respecto de los estandares del PGOU, para
asi permitir mayor altura a los locales de planta baja y permitir asi mejores condiciones de implantacién de
los usos comerciales

Se establece una altura maxima de cuatro (4) plantas para los Equipamientos publicos.

MV-IV.A.8.-Ponderacion entre Usos



Del art°. 107 del RUCyL, “Determinacién del aprovechamiento medio”, se desprende la necesidad de fijar,
en el instrumento que establezca la ordenacion detallada, los coeficientes de ponderacion para cada uso
compatible que expresan la relacion entre la rentabilidad de cada uso compatible y la del uso
predominante, cuyo coeficiente es la unidad.

En virtud de las caracteristicas de la zona, de los estudios de mercado realizados y de los usos
pormenorizados que en el sector pretenden implantarse, en los que aparece como uso predominante
el Uso Residencial colectivo en régimen de promocion libre, con presencia también de vivienda protegida
y usos terciarios privados, resulta obvia la necesidad de utilizar distintos coeficientes de ponderacion que
contemplen las diferencias relativas de valor de mercado que tienen cada uno de los usos proyectados.

El valor del m? construido de vivienda en régimen protegido, se encuentra tasado por Ley, estando, en el
caso de Soria, en 1.212,80 €/m? util de vivienda.

Con base a este precio fijo, se consideran unos precios de venta del m? de superficie Util de Vivienda
Colectiva de 1.732,57 €/m?, y de 866,29 €/m? para el uso equipamiento (dotacional y terciario), precios de
venta acordes con los valores de las ponencias de valoracion de bienes inmuebles del Servicio de
Valoracion de la Junta de Castilla y Ledn de Bienes Inmuebles Urbanos para esta area, Uso y Tipologia y
también a la situacion de mercado actual de la ciudad de Soria por lo que se asumen los coeficientes de
ponderacion establecidos en la ficha por el PGOU de Soria y que son los siguientes:

La presente Modificacion Puntual asume los citados coeficientes de ponderacién, asignando: 1,00 al Uso
Residencial Colectiva Libre; 0,70 al Uso Residencial Colectiva con Proteccion Publica; 0,50 a los Usos
Terciario y Equipamiento privado

MV-IV.B.-SISTEMAS LOCALES

En los apartados siguientes del presente documento, se desarrollan diversos aspectos de los sistemas
dotacionales, de acuerdo con el art. 104 y siguientes del RUCYyL.

En relacion con los espacios libres y equipamientos existe un error en las fichas en relacién a las dotaciones,
ya que las superficies parciales, en el caso de los Espacios libres son inferiores a los minimos del
reglamento y los equipamientos son superiores a los requerimientos. La suma de las cesiones es superior
a lo requerido en el RUCyL, y por tanto se van a mantener los valores del conjunto, esto es 4.314 m? de
dotacion establecidos en la ficha, pero ajustandolo a las cesiones necesarias para cada una de las
diferentes dotaciones, mejorandolas, las cuales se han ordenado segun el siguiente resumen:

DOTACION VALORES FICHA VALORES RUCyL ORDENADO M.P.
Espacios Libres (EL) 2.157 m? 2.372,83 m? 2.535,93 m?
Equipamientos (EQ) 2157 m? 1.581,88 m? 1.782,77 m?
TOTAL 4.314 m? 3.954,71 m? 4.318,70 m?

Por tanto en su conjunto, las dotaciones (Espacios Libres + Equipamientos) son superiores al minimo
exigido tanto por la ficha 4.314,00 m? como por el RUCyL de 3.954,71 m?

MV-IV.B.1.-Viario.

MV-IV.B.1.1.-Trazado Viario.

El viario propuesto en la presente modificacion puntual consiste fundamentalmente en la remodelacién de
la Calle “K” en lo que afecta a la manzana del Sector SE SUNC 06.02, y a la prolongacion de las Calles “H”
e “I" hasta su eje, siendo las caracteristicas del viario propuesto las siguientes:



Parametros VIARIO Calle “K” Prolongacion Calle “H” Prolongacién Calle “I”
ANCHO TOTAL 20.66 m 1720 m 21.50m
CALZADA 8.16 m 6.00m 7.50m
ACERA 2.50 Izquierdo + 2.50 m Derecho 2.00 m Izquierdo +2.00 m 2.00 m Izquierdo + 2.00 m Derecho
Derecho
APARCAMIENTO En linea lado izquierdo (3.00m) Bateria lado izquierdo (5.00 m) Bateria lado izquierdo (5.00 m)
En Bateria lado derecho (5.00m) En linea lado derecho (2.20m) Bateria lado derecho (5.00 m)

MV-IV.B.1.2.-Dotacion Plazas de Aparcamiento.

La dotacion de Plazas de aparcamiento viene fijada en el articulo. 104 del RUCYyL, el cual establece que
debe reservarse una plaza de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados construibles, al menos el
50% de uso publico.
Por tanto, el nimero de plazas de aparcamiento totales del SECTOR SE SUNC 06.02 son las siguientes:
Edificabilidad Maxima SECTOR SE SUNC 06.02: 15.818,88 m?
Plazas de Aparcamiento = 15.818,88 m? /100 = 158,18 = 158 plazas

De las cuales el 50 % se deben ubicar en la Via Publica, esto es

158 x 0,50 = 79 Plazas en Via Publica

Por tanto, la Ordenacién Detallada cumple con la dotacion de Plazas de Aparcamiento ya que se han

proyectado 167 plazas para el conjunto de la Modificacién Puntual, entendiéndose que la dotacion es
muy superior a la necesaria y es suficiente en el caso que se planteara algin paso de cebra adicional

Respecto a la dotacion de plazas de Movilidad Reducida, la dotacién necesaria es de una plaza por cada
40 plazas Proyectadas. Para el célculo se va adoptar el valor més desfavorable que es el calculado segun
el Articulo 104 del RUCYyL y que para este sector establece la dotacién de 167 plazas.

Asi el célculo de las plazas de Movilidad Reducida es:
167 /40 = 4.17 = 5 Plazas
Estas plazas se han ubicado gréaficamente junto al Espacio Libre proyectdndose seis (6) Plazas de
Movilidad reducida que se ubican, cuatro (4) en la Prolongacién de la Calle “H” en ambas esquinas y dos
(2) en la Calle “K” esquina con Calle “I”
En relacion a la Dotacién de Plazas en Suelo Privado, se procede a la evaluacion de las necesidades de
dotacion establecidas en el PGOU de Soria en relacion a los diferentes Usos que se ordenan en el presente
documento y son:
Uso Residencial:
Para el Uso Residencial, el PGOU establece en el Articulo 2.8.9.9 Dotacion de Aparcamiento, 1,50
plazas por Unidad de Vivienda. Asi el nimero méximo de viviendas establecido en el presente
documento para el SECTOR SE SUNC 06.02 es de 125 viviendas, por lo que la dotacion minima
del uso residencial sera segun el PGOU:

125 viviendas SECTOR SE SUNC 06.02 x 1,50 plazas = 187.5 Plazas en Suelo privativo

El total de plazas que establece el PGOU para el Uso Residencial es de 188 Plazas.



Uso Terciario:

Para el Uso Terciario, el PGOU establece la dotacion en funcién del Uso pormenorizado Terciario,
Hotelero (segun habitaciones), Comercial (1 plaza/ 100 m?), Recreativo (1 plaza/ 100 m?) , Oficinas
(1 plaza/ 60 m?).

Asi la edificabilidad de Uso Terciario establecido en el presente documento en la Ordenacién
Detallada para el SECTOR SE SUNC 06.02 es de 6.011,17 m?, por lo que la dotacion minima del
uso Terciario mas probable pues esta edificabilidad se situa en las plantas bajas sera Comercial
segun el PGOU:

DOTACION segtn EDIFICABILIDAD USO TERCIARIO COMERCIAL =6.011,17 m?/ 100
= 60,11 = 60 plazas en Suelo Privado.

Por tanto, el PGOU prevé una dotacién minima superior, 249 plazas, a las 79 plazas que exige el RUCyL

MV-IV.B.2.-Espacios Libres Publicos.

Se disefian los Sistemas Locales de Espacios Libres publicos en una cuantia de reserva de 15 m? por cada
100 m? edificables del conjunto de la Modificacion puntual del SECTOR SE SUNC 06.02. Asi, el célculo de
la Dotacion Minima segun el Articulo 105.1 a) es el siguiente:

Edificabilidad Mé&xima SECTOR SE SUNC 06.02: 15.818,88 m?

Superficie Minima de SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES: 15 m2/mZEdif.
(15.818,88/100) x 15 = 2.372,83m?

Se establecen dos Unidades de Actuacion:

e UA-01-06.02 que supone el 54,75% del Sector, por tanto, la cesién de Espacios Libres
que le corresponde a esta Unidad es de:

2.372,83 x 0.5475 = 1.299,05 m?

o UA-02-06.02 que supone el 45,25% del Sector, por tanto, la cesién de Espacios Libres
que le corresponde a esta Unidad es de:

2.372,83 x 0.4525 =1.073.78 m?

Los espacios libres proyectados se situan en una posicién central de la ordenacién con acceso desde la
Avenida de Valladolid, si bien cada unidad tiene asignado su superficie se han proyectado como una Unica
parcela con una superficie total 2.535,93 m?, de los cuales 1.379,53 m? se sitlan en la UA-01-06.02 y
1.156,40 m? se situan en la UA-02-06.02, segun las condiciones establecidas en el art. 105.2 del RUCyL
en cuanto a que se garantiza su adecuado soleamiento ya que ambas se sitlan la sur, con las edificaciones
a su espalda , indice de permeabilidad, porcentaje destinado a la plantacion de especies vegetales, (que
se prescribe para el futuro proyecto de urbanizacién), y de que se disponen en superficies unitarias para
cada Unidad de Actuacion superiores a 500 metros cuadrados, evitando las zonas residuales, de forma
que se puede inscribir en su interior una circunferencia de 20 metros de diametro en cada una de las dos
Unidades de Actuacién .

Se ubica la citada parcela en las zonas reflejadas en los Planos de Ordenacién con el codigo SL-EL.



Por tanto, la superficie ordenada como Sistema Local de Espacios Libres, suma de las dos Unidades de
Actuacion es de 2.535,93 m?, superior a los requerimientos del RUCyL tanto en su conjunto, 2.372,83 m?,
como parcialmente en cada una de las Unidades de Ejecucién, ya que ambas superan la dotacion minima,
esto es, para UA-01-06.02 el requerimiento es de 1.299,05 m? y la superficie ordenada es de 1.379,53 m?
(SL-EL-U1) y para UA-02-06.02 el requerimiento es de 1.073,78 m?y la superficie ordenada es de 1.156,40
m? (SL-EL-U2)

MV-IV.B.3.-Equipamientos Publicos.

Se disefian los Sistemas Locales de Equipamientos publicos en una cuantia de reserva de 10 m? por cada
100 m? edificables del conjunto de la Modificacién puntual, por lo tanto, del SECTOR SE SUNC 06.02.

Asi, el calculo de la Dotacion Minima segun el Articulo 105.1 a) es el siguiente:
Edificabilidad Maxima SECTOR SE SUNC 06.02: 15.818,88 m?

Superficie Minima de SISTEMA LOCAL EQUIPAMIENTOS: 10 m3/m2Edif.
(15.818,88 /100) x 10 = 1.581,88 m?

Se establecen dos Unidades de Actuacion:

e UA-01-06.02 que supone el 54,75% del Sector, por tanto, la cesién de Espacios Libres
que le corresponde a esta Unidad es de:

1.581.88 x 0.5475 = 866,04 m?

o UA-02-06.02 que supone el 45,25% del Sector, por tanto, la cesion de Espacios Libres
que le corresponde a esta Unidad es de:

1.581.88 x 0.4525 = 715,85 m?

Los Equipamientos proyectados se sitian en una posicion central de la ordenacion con acceso y frente
desde la Calle K, y orientadas al sur frente a las parcelas de Espacio Libre , si bien cada unidad tiene
asignado su superficie se han proyectado como una unica parcela con una superficie total 1.782,77 m?, de
los cuales 868,04 m? se sitlian en la UA-01-06.02 y 914,73 m? se sitiian en la UA-02-06.02, segun las
condiciones establecidas en el art. 105.2 del RUCyL y de que se disponen en superficies unitarias para
cada Unidad de Actuacion superiores a 500 metros cuadrados, evitando las zonas residuales, de forma
que se pueda inscribir en su interior una circunferencia de 15 metros de diametro en cada una de las dos
Unidades de Actuacién .

Se ubica la citada parcela en las zonas reflejadas en los Planos de Ordenacion con el codigo SL-EQ.

Por tanto, la superficie ordenada como Sistema Local de Equipamientos, suma de las dos Unidades de
Ejecucion es de 1.782,77 m?, superior a los requerimientos del RUCyL tanto en su conjunto, 1.581,88 m?,
como parcialmente en cada una de las Unidades de Ejecucion, ya que ambas superan la dotacion minima,
esto es, para UA-01-06.02 el requerimiento es de 866,04 m? y la superficie ordenada es de 868,04 m? (SL-
EQ-U1) y para UA-02-06.02 el requerimiento es de 715,85 m? y la superficie ordenada es de 914.73 m?
(SL-EQ-U2).

MV-IV.B.4.-Infraestructuras Urbanas.

Al planificar el sistema local de servicios urbanos se resuelve el ciclo del agua, incluyendo la distribucion
de agua potable, el saneamiento y su conexidn a las redes municipales.



Se justifican las exigencias de caudal de agua, debiéndose someter el documento a informe preceptivo del
Organismo de Cuenca. Asimismo, se resuelve el sistema de suministro de energia eléctrica, servicios de
telecomunicaciones y Gas natural y Red de Calor, con las siguientes determinaciones

MV-1V.B.4.1.-Abastecimiento de Aqua.

El esquema general se define graficamente en el plano Red de Abastecimiento. - O-07.

Se considera suficiente la Red Existente definida en el MI-Il.D.1.- Red de Abastecimiento para la
conseguir la siguiente Dotacion minima:

250 litros/dia x (126 x 4 ) habitantes previstos = 126.000 litros/dia.

Para Equipamiento: (Docente 20 litros/m2/dia, Administrativo 15 litros/m2/dia, comercial 10
litro/m2/dia, Medio considerado 15 litros/m2/dia).

15 litros/dia x 1.707,45 m? Equipamiento Publico = 25.611,75 litros/dia.
10 litros/dia x 6.011,17 m? Terciario = 60.111,70 litros/dia.

Para riego jardines: 50% Superficie ajardinada.

2 litros/dia x 0,50 x 2.611,25 m? Espacios Libres =2.611,15 litros/dia.
Para Limpieza Viario: 10% Superficie ajardinada.

5 litros/dia x 0,10 x 4.743,22 m? Limpieza Viario = 2.371,61 litros/dia.
Suma Total: 216.706,56 litros/dia.

Dotacion Minima: 216 m3/dia.
Caudal Instantaneo: 2,50 litros/seg.

Conforme a lo dispuesto en el Art. 2.5.3.j) de las NN UU del vigente PGOU se debera adjuntar en
el Proyecto de Urbanizacién, informe de viabilidad de suministro y puntos de conexion emitido por
el Servicio de Aguas; sin embargo, y dado que las redes propuestas por el Planeamiento General
y grafiadas en el plano n° 8 hoja n° 2, tienen, por remision del Art. 6.5.4 de la Memoria Vinculante
del vigente PGOU caracter de Sistema General de Servicios Urbanos

La viabilidad del suministro y puntos de conexion seran resueltos, a nivel general, por el
Ayuntamiento, a cuyas instrucciones debera ajustarse el subsiguiente Proyecto de Urbanizacion,
independientemente de cuél sea la formula para su ejecucidn y financiacién, para la que no existe
prevision en el estudio econémico-financiero del vigente PGOU.

En cualquier caso, tal y como se manifiesta textualmente en el Art. 6.3.3 de la Memoria Vinculante
del vigente PGOU, relativo a infraestructuras béasicas:



"No existen limitaciones relevantes para un crecimiento razonable de la ciudad que se deriven de
la carencia o dificultad préxima o futura para el servicio de las infraestructuras de energia eléctrica,
abastecimiento de agua o capacidad de depuracion de residuales”.

MV-IV.B.4.2.-Redes de Saneamiento.

La red de Saneamiento, representada graficamente en el plano Red de Saneamiento O-06, sera
la Red Existente para aguas residuales y pluviales definida en el punto MI-Il.D.2.- Red de
Saneamiento. El trazado en planta se ajusta, al de las calles existentes, y el trazado en seccién se
considera adecuado para el caudal que ha de transportar cada tramo de colector, siendo la cota
roja minima la que permita su conexion con una pendiente superior al 1%.

Las condiciones para la red de saneamiento son las sefialadas en el Art. 2.5.4 de las NN UU del
vigente PGOU, que se da por reproducido integramente.

MV-1V.B.4.3.-Electricidad.

Las condiciones minimas exigibles para el Proyecto de la Red Eléctrica del Sector son las
establecidas en el Art. 2.5.5 de las NN UU del vigente PGOU, las cuales deberéan ser ajustadas en
la redaccion del consiguiente Proyecto de Urbanizacion.

Los puntos de toma de la Red de A.T. se situaran donde indique la Compafiia Suministradora.

La Red de distribucién de B.T. sera subterranea y discurrira a una distancia no inferior a 40 cms
de cualquier otra red o servicio.

La prevision de demanda eléctrica es la recogida en los siguientes cuadros, pudiendo, no obstante,
ajustarse en la redaccion del consiguiente Proyecto de Urbanizacion



TIPOLOGIA

N

SUPERFICIE

SUPERFICIE

COEFICIENTE

DOTACION

POTENCIA CALCULO

SUMINISTRO EN BT

USO PORMENORIZADO VIVIENDAS PARCELA EDIFICABLE SIMULTANEIDAD (WIVIV) (WIM2E) (Kw)
PRIVADA
|TOTAL | 125 | 19,776.0 | 15,818.88 | [1,794,116.62| 1,794.12 |
|RESIDENCIAL COLECTIVA [ 125 | 891407 | 980771 | | 100000000 [ 100000 |
REIIDENCIAL COLECT IVALIBRE (RCL) 88 8,914.07 6,865.40 704,000.00
RCM-U1 56 570187 4,402.94 1.00 8,000.00 451,491.50
RCM-U2 32 321220 246246 1.00 8,000.00 252,508.50
RESIDENCIAL COLECTIVAPROTECCION 37 0.00 2,042.31 296,000.00
En Pracela RCM-U2 37 0.00 294231 1.00 8,000.00 296,000.00
[TERCIARIO [ 6ot [ o000 | e01147 | [ 60111700 [ 60142 |
TERCIARIO EN SUELO RESIDENCIAL (TR) 0.00 6,01147 601,117.00
En Parcela -RCM-U1 0.00 4,257.42 1.00 100.00 425,742.00
En Parcela -RCM-U2 0.00 1,753.75 1.00 100,00 175,375.00
[EQUIPAMIENTO [ [ 178277 | | | 17821700 | 17828 |
[EQUIPAMIENTO PUBLICO (EQ-Pb) [ [ 178277 | | [ | |
SISTEMALOCAL 0 1,782.77 0.00 178,277.00
SL-EQ-Uf1 0 868.04 0.00 1.00 100.00 86,804.00
SL-EQ-U2 0 91473 0.00 1.00 100.00 91473.00
|ESPACIOS LIBRES (EL) 2,53593 7,607.79 7.61
SISTEMALOCAL 0 253593 0.00 7,607.79
SL-EL-U1 0 137953 0.00 1.00 3.00 413859
SL-EL-U2 0 1,156.40 0.00 1.00 3.00 346920
[ViARIO (V) [ 0 | 654322 | 000 | [ 711483 | 711 |
SISTEMA GENERAL 0 1,800.00 0.00
SG-VG-21.04 0 1,800.00 0.00 0.00
SISTEMALOCAL 0 4,74322 0.00 711483
SL-U1-06.02 0 287742 0.00 1.00 150 431613
SL-U2-06.02 0 1,865.80 0.00 1.00 150 2,798.70
[TOTAL | 125 | 19,776.0 | 15,818.88 | [1,794,116.62] 1,794.12 |

MV-1V.B.4.4.-Alumbrado Publico.

El alumbrado publico se define graficamente en el plano Alumbrado Publico.-O-10.

La red de alumbrado publico, ademas de lo preceptuado en el Art. 2.5.6 de las NN UU del vigente
PGOU, cumplira las siguientes condiciones que, no obstante, por razones técnicas debidamente
justificadas, indicaciones de los SS TT Municipales, o condicionantes de la Compafia
Suministradora, podran ser modificadas y adaptadas en el consiguiente Proyecto de Urbanizacién.

— Red subterrénea, con conducciones de cobre RV-K de aislamiento 0,6/1KV, bajo tubo de

PVC de 90 mms de diametro exterior.

— Baculos de 9,00 metros de altura.
— Las luminarias cumpliran lo establecido en el REBT, Norma UNE-EN-60598 y demas
normativa a la que estén sujetos los productos de iluminacion.

—  Se emplearan luminarias con tecnologia LED.

—  Elnivel medio de iluminacién sera de 20 lux.
— Todas las luminarias y baculos estaran conectados a la red equipotencial de puesta a

tierra.



MV-IV.B.4.5.-Telecomunicaciones.

El esquema general de la red se define graficamente en el plano Red de Telecomunicaciones O-
11.

No se establecen en la presente Modificacién Puntual ,restricciones que afecten al despliegue de
las redes publicas de comunicaciones electronicas ni eviten facilitar el despliegue de
infraestructuras de redes de comunicaciones electronicas permitiendo la libre competencia en
la instalacion de redes y en la prestacion de servicios de comunicaciones electronicas y la
disponibilidad de una oferta suficiente de lugares y espacios fisicos en las que los operadores
decidan ubicar sus infraestructuras.

Las consideraciones de caracter general que se adoptaran en la presente Modificaciéon Puntual
seran las establecidas en la seccién MV-II-D.-REPERCUSIONES del PLANEAMIENTO
SECTORIAL APLICABLE, punto MV-1I-D-02.-Redes de Telecomunicaciones.

El Proyecto de Urbanizacion se ajustara a lo establecido en la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
de Telecomunicaciones, que se da por reproducida integramente.

MV-1V.B.4.6.-Red de Gas.

El esquema general de la red se define graficamente en el plano Red de Gas O-12.

Se realizara de acuerdo a lo dispuesto en el Reglamento de Redes y Acometidas, 0 normativa en
vigor en su momento.

La red dispondra de las siguientes caracteristicas:

— Ladistribucion se realizara por la Compafiia Suministradora, a la que se consultara para
la redaccion del Proyecto de Urbanizacion.

— Latuberia a emplear seréa de polietileno del tipo SDR 11 (DIN 53.333/90).

— Se colocaran valvulas de seccionamiento en las acometidas a edificios y, ademas, cada
150,00 metros aproximadamente como prevision de pruebas futuras de estanqueidad y
con el fin de independizar zonas distintas, ante posibles averias.

— Las canalizaciones iran enterradas, situando el tubo de conduccidn sobre una cdmara de
arena lavada de 20 cms de espesor alrededor de todo el perimetro del tubo. Se colocara
una banda sefializadora a una profundidad de 50 cms de la parte superior del tubo.

No se establece este servicio con caracter obligatorio siendo necesario solamente la ejecucion de
las acometidas a las diferentes parcelas. No obstante, se permitird su instalacién siempre que el
Proyecto cuente con la Aprobacion Municipal y de la Compafiia Suministradora de Gas Natural.

MV-IV.B.4.7.-Jardineria, Mobiliario Urbano y Sefializacién.

Ademas de las establecidas en el Art. 2.5.9 de las NN UU del vigente PGOU, que se da por
reproducido integramente, se establecen las siguientes condiciones:

— Enlas zonas verdes, el arbolado de especies frondosas dejara predominar la superficie
de césped o pradera natural, con pequefias masas de arbustaje.

— Enlas zonas verdes se evitara dentro de lo posible, la colocacién de bordillos y obras de
fabrica, y estas en su caso dispondran de cantos redondeados.

— Seinstalaran papeleras de los modelos aprobados por el Ayuntamiento de Soria, en los
itinerarios peatonales a una distancia de 50,00 metros aproximadamente.



— Alo largo del trazado de los itinerarios peatonales se colocaran bancos de los modelos
aprobados por el Ayuntamiento.

— Conforme al Art. 105.2 del RUCyL en las zonas verdes se dispondra de un area reservada
para juego infantil, de superficie no inferior a 200 m?, equipada adecuadamente para su
funcion.

— Se dispondra sefializacion horizontal, vertical e informativa, conforme al vigente Codigo
de Circulacion.

MV-IV.C.-DETERMINACION APROVECHAMIENTO MEDIO

Las reglas para la determinacion del Aprovechamiento Medio del SECTOR SE SUNC 06.02 se establecen
segun lo regulado en el Articulo 107 del RUCyL

El aprovechamiento medio del sector se calcula en el presente documento de forma indicativa, sin perjuicio
de los ajustes que pudiesen producirse en el correspondiente Proyecto de Actuacidn, bien por la adaptacion
de los coeficientes de ponderacion establecidos, bien por circunstancias derivadas de la realidad juridica
de las fincas.

MV-IV.C.1.- Coeficientes de Ponderacion.

Se adoptan los coeficientes establecidos en la ficha del SECTOR SUNC- 06-02 “Avenida de Valladolid 2",
que son los mismos para todos los sectores y determinados por el PGOU y son los siguientes:

Coeficiente RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE (RCL): 1,00
Coeficiente RESIDENCIAL COLECTIVA PROTEGIDA (RCP): 0,70
Coeficiente TERCIARIO (T): 0,50

Estos coeficientes se sefialan sin perjuicio de establecido en el Articulo 240 del RUCyL que habilita para lo
actualizacion del calculo del aprovechamiento medio, como resultado de los ajustes de los coeficientes de
ponderacién que se justifiquen mediante un estudio de mercado actualizado al momento de la redaccién
del Proyecto de Actuacién.

MV-IV.C.2.- Aprovechamiento Medio del Sector.

Se procede al calculo del Aprovechamiento medio del SECTOR SE SUNC 06.02

Para el calculo del aprovechamiento total del SECTOR SE SUNC 06.02 se ha obtenido sumando todos los
aprovechamientos permitidos sobre el sector, incluyendo todo uso no dotacional, asi como las dotaciones
urbanisticas privadas, y excluyendo las dotaciones urbanisticas publicas.

Edificabilidad RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE (RCL): 6.865,39 x 1,00 = 6.865,39 Uah
Edificabilidad RESIDENCIAL COLECTIVA PROTEGIDA (RCP): 2.942,31x0,70= 2.059,62 Uah
Edificabilidad TERCIARIO (T): 6.011,17x0,50= 3.005,59 Uah
TOTAL, APROVECHAMIENTO LUCRATIVO 11.930,60 Uah

Asi por aplicacion del punto 1 d) del Articulo 107 del RUCyL De la superficie total del sector debe restarse
la superficie ocupada por las dotaciones urbanisticas publicas existentes, tanto de caracter general como
local, que ya estén afectas a su destino, y para las cuales no se prevea ningun cambio en la nueva
ordenacién.



Dentro del ambito del SECTOR SE SUNC 06.02 se han incorporado como Sistema General la Superficie
Exterior Adscrita (VG-21.04). Estas superficies de Viario que se enumeran a continuacion no se prevé
ningun cambio con la nueva ordenacion propuesta en este documento y por tanto se van a descontar segun
lo establecido en el punto 1 d) del Articulo 107 del RUCyL

Superficie SG Exterior Adscrito (VG-21.04):  1.800,00 m?

TOTAL, DOTACIONES EXISTENTES 1.800,00 m?

Asi la superficie a adoptar es la siguiente:

SUPERFICIE BRUTA del SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGe): ~ 19.776,00 m?
SUPERFICIE DOTACIONES PUBLICAS EXISTENTES: 1.800,00 m?

SUPERFICIE CALCULO APROVECHAMIENTO MEDIO = 19.776,00 — 1.800,00 = 17.976,00 m?

De tal forma que el aprovechamiento medio es el siguiente:

APROVECHAMIENTO MEDIO SECTOR SE SUNC 06.02 = 11.930,60 / 17.976,00= 0,6636 = 0,66

El aprovechamiento medio del sector se calcula en el presente documento de forma indicativa, sin perjuicio
de los ajustes que pudiesen producirse en el correspondiente Proyecto de Actuacidn, bien por la adaptacion
de los coeficientes de ponderacion establecidos a la realidad del mercado en el momento de la elaboracion
del Proyecto de Actuacion, bien por circunstancias derivadas de la realidad juridica de las fincas.

MV-IV.C.3.- Densidad de Viviendas.
La densidad Maxima y Minima segun la Ordenacién General del sector es la siguiente

Densidad maxima 70 viv / ha.
70 viv/ ha x 1.7976 ha = 125,86 = 125 viviendas.

Densidad minima 40 viv / ha.
40 viv / ha x 1.7976 ha = 71,90 = 72 viviendas.

Segun el PGOU en el Articulo 2.8.9.2 Uso Pormenorizado Vivienda (OD), se establece que las viviendas
con superficie Util menor de 50 m? afectos de cémputo de densidades maximas y otros estandares
computan como 0,5 viviendas.

El niumero de viviendas asignado en la Ordenacion Detallada del Sector SE SUNC 06.02 es el siguiente:

RESIDENCIAL COLECTIVA LIBRE: (6.865,39 m?) 88 Viviendas méax.
RESIDENCIAL COLECTIVA PROTEGIDA: (2.942,31m?) 37 Viviendas max.

SUPERFICIE CONSTRUIDA por VIVIENDA min = 9807,71/ 72 = 136,20 m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA por VIVIENDA max. = 9807,71/ 125 = 78.46 m?

Promedio: (136.20 + 78.46) / 2 = 107,33 m?/vivienda

El articulo 7.3 DENSIDAD de EDIFICACION del PGOU, establece que para el calculo del nimero de
viviendas se adopte el valor de 125 m? Vivienda, siendo el estandar del SECTOR SE SUNC 06.02 de
107,33 m?vivienda calculada, se considera adecuada la Ordenacién Detallada a la asignacion de
parametros de densidad establecidos.



MV-IV.D.-DELIMITACION de UNIDADES de ACTUACION

Se delimitan dos (2) Unidades de Actuacion en el SECTOR SE SUNC 06.02 las cuales por sus dimensiones
y demas caracteristicas permiten la correcta ejecucion de las determinaciones del instrumento de
planeamiento urbanistico y el cumplimiento conjunto de los deberes urbanisticos por parte de los
propietarios de los terrenos incluidos en cada unidad.

La descripcidn y caracteristicas de cada unidad son las siguientes:

| Total SECTOR UA-01-06.02 UA-02-06.02
|Superficie (m?) 100% 19776.00 54.75% 10826.77 45.25% 8949.23
|Edificabi|idad (m?) 100% 15818.88 54.75% 8660.36 45.25% 7158.52
Uso Residencial Colectivo Libre] 100% 6865.4 64.13% 4402.94 35.87% 2462.46
Uso Residencial Colectivo Protegido] 100% i 2942.31 0.00% 0 100.00% 2942.31
Uso Terciario Comercial] 100% 6011.17 70.83% 4257.42 29.17% 1753.75
Aprovechamiento (Uas) 100% 11930.60 54.75% 6531.65 45.25% 5398.95
Uso Residencial Colectivo Libre] 100% 6865.39 64.13% 4402.94 35.87% 2462.45
Uso Residencial Colectivo Protegido] 100% 2059.62 0.00% 0 100.00% 2059.62
Uso Terciario Comercial] 100% 3005.59 70.83% 2128.71 29.17% 876.88
Dotaciones (m?) 100% 9061.92 56.56% 5124.99 43.44% 3936.93
Espacios Libres| 100% 2535.93 54.40% 1379.53 45.60% 1156.40
Equipamientos] 100% 1782.77 48.69% 868.04 51.31% 914.73
Viario] 100% 4743.22 60.66% 2877.42 39.34% 1865.80

Se ha repartido, la superficie la edificabilidad y el aprovechamiento en proporcién a la participacién de cada
Unidad de Actuacion en el Sector SE SUNC-06.02, correspondiéndole a la UA-01-06-02 el 54,75% tanto
de la Superficie como del Aprovechamiento Urbanistico Ordenado y a la UA-02-06-02 el 45,25%, division
que se puede considerar similar

Las cesiones de Espacios libres y Equipamientos cumplen los minimos establecidos por el RUCyL, tanto
en el conjunto del Sector SE SUNC-06.02. como para cada una de las dos Unidades independientemente,
siendo tanto parcialmente como en el conjunto muy similares a la proporcién de cada unidad en el sector
como se puede apreciar en el cuadro, donde también se mantiene practicamente la misma proporcion de
cesiones de Dotaciones Urbanisticas Publicas, 56,56 % en la UA-01-06-02 frente al 54,75 % del Suelo y
el 43,44% en la UA-02-06-02 frente a su vez el 45,25% del suelo, por lo que se puede considerar
equilibradas y proporcionales las cesiones de ambas unidades.

La Adscripcion del Sistema General se realiza en la UA-02-06.02, para equilibrar las superficies de ambas
Unidades.

El uso Vivienda de Proteccion se adscribe en su totalidad a la UA-02-06.02, para poder agrupar todos los
aprovechamientos que el corresponden al Ayuntamiento de Soria en este uso ya que la adjudicacion de los
aprovechamientos al Ayuntamiento segun el Art 374 del RUCyL se deben destinar para la promocion de
Vivienda de Proteccién Publica, no considerandose razonable debido a la cuantia la divisién en parcelas
mas pequefas en cada unidad lo que llevaria a pérdida de valor en cuanto a la calidad de las parcelas
resultantes.

Respecto al uso Terciario, se ha repartido de forma que se pueda implantar un espacio comercial similar al
existente al otro lado de la prolongacion de la Calle “H” en la UA-01-06.02 y se pueda resolver la
adjudicacion de la edificacion existente en la UA-02-06.02

Por tanto, tal como se ha justificado, se realiza la equidistribucién de los beneficios y cargas de los
propietarios de ambas unidades, ya que el aprovechamiento urbanistico susceptible de apropiacion por los



propietarios es proporcional a la superficie de cada unidad y las cargas, esto es, las cesiones obligatorias
también se han ordenado en casi idéntica proporcién.

Respecto a los gastos de urbanizacidn, también se han repartido de forma proporcional entre ambas
unidades, si bien la UA-02-06-02 tiene algo menos de Superficie Viario debido a que alberga la parcela de

Cesion Obligatoria de aprovechamiento al Ayuntamiento de Soria, la cual esta libre de cargas de
urbanizacién por lo que se considera compensado.

MV-IV.E.-USOS FUERA de ORDENACION.

No se establecen Usos ni edificaciones fuera de Ordenacion que afecten a la presente Modificacién Puntual.
En relacién a la edificacidn existente se hace compatible con el presente planeamiento.

MV-IV.F.-PLAZOS para CUMPLIMIENTO de los DEBERES URBANISTICOS.

El art. 101 del RUCyL establece que en la Ordenacién Detallada deberan determinarse los plazos para el
cumplimiento de los deberes urbanisticos, de conformidad con el art. 99, que a su vez remite al 49.

Asi se establece para el SECTOR SE SUNC 06.02 un plazo de diez afios para el cumplimiento de deberes
urbanisticos, a contar desde la entrada en vigor del presente instrumento de planeamiento.

MV-IV.G.-AREAS de TANTEO y RETRACTO.

Por no estar establecidas en el PGOU, tampoco se establecen Areas de Tanteo y Retracto en el SECTOR
SE SUNC 06.02 por el presente documento.



MV-V.-FICHA COMPARADA

FICHA COMPARATIVA de SECTOR de SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

USOS COMPATIBLES: (OG

TERCIARIO, DOTACIONAL PRIVADO

Denominacion: Avenida de Valladolid 2 SE-SUNC-06.02
Localizacion Plano n° 6 Hoja n°: 6
Ordenacion Detallada: Si Discontinuo: Sl
Prioridad: |
PARAMETROS de ORDENACION GENERAL ORDENACION PGOU ORDENACION MODIFICADA
Plazos para establcer ORDENACION DETALLADA: (OG) 8 afos Este Documento
FIGURA de PLANEAMIENTO: (OG)|Plan ESPECIAL o ESTUDIO de DETALLE Este Documento
SUPERFCIE BRUTA del SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGe): (OG) 19.776,00 m? 19.776,00 m?
SUPERFCIE del SECTOR (Sn+SGi+SGa): (OG) 19.776,00 m? 19,776.00 m?
SUPERFCIE NETA del SECTOR (Sn): (OG) 17.976,00 m* 17,976.00 m?
USO GLOBAL o PREDOMINANTE: (OG) RESIDENCIAL RESIDENCIAL
INTENSIDAD de USO PRED. Areas NO OCUPADAS SG .88 m¥m? .88 m¥m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA: (OG) 15.821,00 m? 15,818.88 m?
DENSIDAD MAXIMA y MINIMA: (OG) >40y <70 viv/ha >40y <70 viv/ha
INDICE de VARIEDAD de USO: (OG) [10% TERCIARIO o DOTACIONAL PRIVAD{ >10% TERCIARIO o DOTACIONAL PRIVADO
USOS PROHIBIDOS: (OG) INDUSTRIAL INDUSTRIAL
©g6)

TERCIARIO, DOTACIONAL PRIVADO

SISTEMAS GENERALES a OBTENER, Incluidos a efectos de Planeamiento (SGi): (OG)

VIARIO: 0 .00 m?
EQUIPAMIENTOS:
ESPACIOS LIBRES:
TOTAL SGi: 0m? .00 m?
SISTEMAS GENERALES EXISTENTES,, Incluidos a efectos de Planeamiento (SGe): (OG)
TOTAL SGe: .00 m?
SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS al SECTOR, (SGa): (0G)
VIARIO: 1,800.00 m? | 1,800.00 m?
EQUIPAMIENTOS:
ESPACIOS LIBRES:
TOTAL SGa: 1,800.00 m? | 1,800.00 m?

PARAMETROS de ORDENACION DETALLADA: (OD)

COEFICIENTES de PONDERACION:(OD)
ALTURA de la EDIFICACION:(OD)
USO PORMENORIZADO:(OD)

1,00 VL-0,7 VPP-0,5T
8 PLANTAS (25m)
RESIDENCIAL COLECTIVO

1,00 VL-0,7 VPP-0,5 T
8 PLANTAS (25m)
RESIDENCIAL COLECTIVO

SISTEMAS LOCALES de CESION: (OD)

VIARIO:

FQUIPAMIENTOS 10m?100 m? Edificables de Uso Predominante:
BPACIOS LIBRES 15m%100 m? Edificables de Uso Predominante:
TOTAL SL:

om?
2,157 m?
2,157 m?
4,314 m*

.00 m?
Segtn RUCYL (min 1.581,88 m?)
Segin RUCYL (min 2.372,83 m?)
Minimo Total (EQ+EL) 4.314 m?

OBSERVACIONES: (OGP)

Seran condiciones de Carécter vinculante
para el planeamiento de desarrollo el disefio
general asi como los criterios sobre
ordenacion, urbanizacion y uso de las
dotaciones urbanisticas previstas, indicados
en los planos correspondientes -Cumpliran
las condiones de la norma Zonal 2 .1 con una
edificabilidad maxima de 15.821 m? (OGP) -
Uso pormenorizado residencial colectrivo
(OGP) -Altura maxima 8 plantas y 25m
(OGP). Objetivos de la Ordenacion,
reconversion de la industria existente.
Obtencion de Suelo para viario, espacios
libres y equiipamientos.La Superfcie del
Ssitema General esta adscrita a la accion
VG 21.04

No se establecen condiciones graficas de
Ordenacion Detallada que sean (OGP) para este
Sector.Objetivos de la Ordenacion, reconversion de
la industria existente. Obtencion de Suelo para
viario, espacios libres y equiipamientos. La
Superfcie del Ssittma General esta adscrita a la
accion VG 21.04




MV-VI.-RESUMEN EJECUTIVO

MV-VI.A.-RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento del art. 112 del RUCYL, se indica que la nueva ordenacién altera a la vigente en todo el
ambito de la modificacion, correspondiente con el Sector 06-02, y su situacion y extension quedan indicadas
en el plano 0.1 de esta modificacion.

MV-VI.B.-AMBITO DE NUEVA ORDENACION.

El ambito de la presente Modificacion Puntual del PGOU de Soria, ha sido descrito en el punto MV-IILA.-
DELIMITACION DEL SECTOR y definido graficamente en los Planos /-04.-Topografico e 1-05.-Estado de
la Propiedad de la documentacién gréafica.

La relacién de parcelas catastrales incluidas en la delimitacion se ha enumerado en el punto MI-II.C.-
PARCELARIO y ESTADO de la PROPIEDAD.

MV-VI.C.-AMBITO y DURACION de la SUSPENSION de LICENCIAS

Se suspenden por tanto las licencias en todo el ambito del SECTOR SE SUNC-06.02 desde el acuerdo de
aprobacion inicial hasta la aprobacion de la presente modificacion, con los plazos maximos establecidos en
el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y en el Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se
modifica el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn para adaptarlo a la Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de medidas sobre rehabilitacidn, regeneracién y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacion y simplificacién en materia de urbanismo (BOCyL 4/03/2016), vigente a partir del 4/04/2016,
asi como la tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o gestion urbanistica.

No se considera necesaria la suspension de otros procedimientos.

MV-VI.D.-ALTERACION de las DETERMINACIONES ACTUALES del PGOU.

En cumplimiento del art. 136.1 del RUCYL, se indica que la nueva ordenacién altera a la vigente en todo el
ambito de la modificacion Puntual su descripcion es la siguiente:

PARAMETRO ORDENACION
Ordenacion General

| ORDENACION PGOU | MODIFICACION PUNTUAL SE SUNC 06.02

Ordenacién Grafica de Caracter
Vinculante (OGP)

Segun plano n°5 hoja 6

Alterada por la Ordenacién Detallada del
presente documento

Total 4.314,00 m?

Delimitacion Sector 19,776,00 m? 19,776,00 m? (solo Geometria)
Cesiones Obligatorias Espacios Libres 2157m? Minimo Espacios Libres 2.372,83 m?
Equipamiento 2157m? Minimo Equipamientos 1.581,88 m?

Completar en cualquiera de las Dotaciones
hasta un minimo conjunto de 4.314,00 m?

Ordenacion Detallada

Edificabilidad (OGP)

15,821,00 m?

15.818,88 m?

Usos

El uso apartamento turistico
no se encontraba definido
El Uso Terciario Comercial

no estaba adaptado a la

Norma Técnica Urbanistica

Se ha adoptado lo establecido en el
DECRETO 17/2015, de 26 de febrero, por el
que se regulan los establecimientos de
alojamiento en la modalidad de apartamentos
turisticos en la Comunidad de Castilla y Ledn




sobre Equipamiento y en la Norma Técnica Urbanistica sobre
Comercial de Castilla y Equipamiento Comercial de Castilla y Ledn,
Ledn, aprobada mediante aprobada mediante Decreto 28/2010, de 22
Decreto 28/2010, de 22 de de julio.
julio.

Establecimiento de Nueva Segun plano n° hojas 6 Ordenacion Detallada del presente
Ordenacion Detallada (OGP) documento. Supresion Norma Zonal 2.1y
(Alineaciones, Fondos y Norma establecimiento de Nueva Ordenanza
Zonal 2.1) Residencial Colectiva Mixta (RCM)

MV-VI.-A.-PLANOS de ORDENACION

Estas modificacioqes afectan a los planos 01, HOJA-2 DE ESTRUCTURA GENERAL, y PLANO 5 HOJA 6
DE CLASIFICACION DE SUELO URBANO del vigente PGOU de Soria. Alterando la Ordenacién General
Potestativa (OGP) del PGOU por la Detallada establecida en el presente documento.

MV-V.-B.-DOCUMENTACION ESCRITA

Se modifica la ficha del sector SE SUNC-06-02.

MV-VI.-TRAMITE AMBIENTAL

En relacion con el articulo 169 del RUCyL, y el tramite ambiental previsto en el articulo 157 y tal y como
especifica la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental en su articulo 6, los planes y
programas que establezcan un marco para la autorizacion en un futuro de proyectos y que no cumplan los
requisitos especificados en el apartado 1 seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada.

A tales efectos, dentro del procedimiento sustantivo de adopcién o aprobacién del plan o programa, se ha
presentado ante el 6rgano sustantivo, junto con la documentacion exigida por la legislacion sectorial, una
solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica simplificada, acompafiada del borrador del plan o
programa y de un documento ambiental estratégico con la informacion indicada en el art.29 de la citada ley.

MV-VII.-CONDICIONES ACCESIBILIDAD. ORDEN TMA/851/2021

La orden TMA/851/2021 obliga a que los espacios publicos se proyectaran, construiran, restauraran,
mantendran, utilizaran y reurbanizaran de forma que se cumplan, como minimo, las condiciones basicas
que se establecen en esta orden, fomentando la aplicacién avanzada de las tecnologias de la informacion
y las telecomunicaciones en los espacios publicos urbanizados, al servicio de todas las personas, incluso
para aquellas con discapacidad permanente o temporal.

En este sentido, la urbanizacion de los viarios, asi como el acceso a las nuevas parcelas de espacio libre
publico y la parcela de equipamiento publico de nueva creacidn, debera cumplir estas condiciones.

Se ha ordenado el sector de forma que las condiciones topograficas de los espacios libres publicos son las
adecuadas para favorecer su accesibilidad.

La modificacién de las condiciones de ordenacion detallada del SECTOR SE SUNC 06.02, que contiene
este documento no impide el cumplimiento de esta Orden, que desarrolla el mandato contenido en la
disposicién final del Real Decreto 505/2007.



Se disponen (6) plazas de aparcamiento para personas con movilidad reducida igualando el numero de
plazas minimas que seria de (5)

Se cumplen a su vez el resto de prescripciones de la ORDEN TMA/851/2021, en cuanto a pendientes de
los viarios anchos de aceras > 1,80, en todos los casos, etc

MV-VIIL- LEY 5/2009, de 4 de JUNIO, del RUIDO de CASTILLA y LEON

La Ley 572009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn, establece, en su articulo 7, “Planeamiento
territorial y urbanistico “, que en los instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento urbanistico
se incluira una zonificacién acUstica del territorio, las zonas de servidumbre acustica y de reserva de sonido
de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en esta ley.

A tal efecto, los instrumentos de planeamiento urbanistico de desarrollo incluiran dichas determinaciones
en los términos sefialados por el correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico general, si bien
podran modificarlas justificadamente para mejorar el cumplimiento de los objetivos de esta ley.

Igualmente, se indica que en los citados instrumentos se incluira un apartado en el que se definiran las
medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacion acustica, de manera que se garantice que, en
las areas que delimite, se alcancen los objetivos de calidad para las mismas.

Ademas, incluirdn entre sus determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de
las servidumbres acusticas ubicadas dentro del area de intervencidn de los instrumentos citados.

Parece obvio que la prevision que se contiene en la Ley sefialada no debe tener efectos sobre
modificaciones de la naturaleza de este documento, pues carece del alcance territorial que le haga
susceptible de necesitar la inclusidn de tales medidas en el orden de la zonificacion acUstica.

No obstante, lo anterior, se incluye una breve resefia en esta materia a los efectos de cumplimentar, en lo
que proceda, lo sefialado en la citada Ley.

En primer lugar, debe precisarse que cualquier determinacién que deba incluirse en el planeamiento en el
orden de la zonificacion acustica del territorio, pasa necesariamente, por aplicacién de la propia Ley del
Ruido, por la confeccién de los denominados “mapas de ruido” como condicién necesaria para permitir la
inclusién de determinaciones sobre zonificacién acustica en un determinado instrumento de planeamiento,
pues es el documento que permite el analisis en materia acustica y la adopcion de decisiones en un marco
territorial por tanto, deberan elaborarse en primer lugar dichos mapas y, a partir de ellos, incluirse en el
planeamiento las determinaciones que procedan, entre ellas, las sefialadas en el art® 7 de la citada Ley del
Ruido.

A este respecto debe sefialarse que el Ayuntamiento de Soria tiene elaborado un mapa estratégico (con
datos del afio 2018), donde se recogen los niveles de inmision diurnos, de tarde y nocturnos.

Seguin dicho mapa de ruido, la parcela afectada se encuentra dentro de un “Area ruidosa (residencial,
hospedaje) Tipo 4 segun la clasificacion de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn (Tipos
1 - 5) y del Tipo “b” seguin Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre (Tipos a - g).

El Ayuntamiento ha elaborado también un plan de accion en materia de contaminacion acustica que incluye
la delimitacion de zonas acusticas del Municipio que va encaminado a afrontar globalmente las cuestiones
concemientes a la contaminacion acustica en las diferentes zonas declaradas. Dicho plan determina una
serie de acciones prioritarias a realizar en caso de superacion de los valores limite de emisién o inmisién o
de incumplimiento de los objetivos de calidad acustica, y protege las zonas tranquilas en el municipio y en
campo abierto contra el aumento de la contaminacion acustica.



En el caso del término municipal de Soria, para el analisis de la superacion o no de los valores existentes
de los indices acusticos respecto de los valores limite aplicables se han considerado los valores objetivo
de calidad acustica indicados en el Anexo Il de la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leon,
tal y como especifica el Articulo 13-valores limite de inmisién y emision-, punto 2, de la citada Ley.

En el Anexo Il relativo a los valores limite de niveles sonoros ambientales, se establecen los siguientes
valores objetivo para el ruido ambiental en la documentacion grafica que se adjunta el Mapa del Ruido de
la zona como plano de informacion Mapa de Ruido. - I-03.

Consideramos que todo ello cumplimenta, las exigencias normativas que se contienen en el citado articulo
de la Ley del Ruido de CyL.

En cualquier caso, se estima que podran alcanzarse los objetivos de calidad aclstica con medidas
correctoras de aislamiento convencionales, dentro de los propios proyectos de urbanizacion y edificacion,
en base a lo que se determina con caracter general en el propio plan de accién, remitiendo a dicho plan de
accién municipal cuantas medidas y acciones deban realizarse.

MV-IX.- PRESENTACION

Sefialado lo anterior, se presenta la presente Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Soria
para su tramitacion reglamentaria, y aprobacion, si procediese, por el drgano competente.

En Soria, Febrero de 2.023.

El Arquitecto
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DN-EE: ESTUDIO ECONOMICO
EE-1.-ESTUDIO ECONOMICO
EE-I.A.-ANTECEDENTES

Segun las determinaciones del art. 116 de RUCYL, El estudio econoémico del Plan General de Ordenacion
Urbana debe recoger sus determinaciones escritas sobre programacion, valoracion y financiacion de sus
objetivos y propuestas, en especial en cuanto a la ejecucion y financiacién de los sistemas generales. En
particular:

a) Cuando en los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable se incluyan
sistemas generales de forma genérica, el estudio econdmico debe sefialar las previsiones y
prioridades para su distribucidn y concrecién.

b) Para los sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable con ordenacién detallada, el
estudio debe incluir un informe de sostenibilidad econémica, que ponderara en particular el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Puesto que la presente Modificacion Puntual del PGOU de Soria pretende alterar las condiciones de
Ordenacion Detallada Establecidas en el documento, es preceptivo la elaboracion de un INFORME de
SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, dentro del estudio econémico.

EE-1.B.-VALORACION y FINANCIACION

A continuacion

La presente Modificacion no altera, la superficie del Sistema General VG-21.04 establecido previamente
por el PGOU el cual ya se encuentra en su totalidad ejecutado, por lo que no supone ninguna carga para
el Ayuntamiento el desarrollo del sector SE-SUNC- 06.02

Tampoco supone ninguna carga la realizacion de la urbanizacion pues eso es obligacion de los promotores.

Con respecto a los puntos concretos del apartado b, no es necesaria la implantacion de nuevas
infragstructuras ni servicios.

En cuanto al mantenimiento de las existentes la actuacién no supone ninguna variacion al alza, pues la
nueva urbanizacién no se reducira-y las obras de urbanizacion a llevar a cabo son similares a las previstas
por el PGOU

Los servicios urbanos que se vienen prestando tampoco se ven afectados, pues el nimero de viviendas
dentro del &mbito considerado SE- SUNC- 06.02 son las mismas que las que prevé el PGOU.

Por tanto, los unicos costos nuevos para la hacienda local serian los derivados del mantenimiento de la
zona de viales y espacios libres.

La evaluacion se realiza en base a la nueva superficie aparecida de espacios libres, aceras, aparcamientos
y viales.

Para ello se calculara el costo de urbanizacion y acondicionamiento por metro cuadrado de actuacion.



Las obras a acometer se reducen a la ampliacion con la prolongacion de las Calles “H” e “I" del poligono y
el arreglo de la Calle “K” y a las obras de acondicionamiento de las parcelas SL-EL de cesion.

EE-1.C.-ESTIMACION de las OBRAS de URBANIZACION del SECTOR SE-06.02.

Coste €/m? Sup de Viario Importe
[1-VIARIO 61.79€ 293,069.97 € |
Movimiento de tierras 6.09€ 28,884.87 €
Pavimentacion 2940€ 139,444.20 €
Jardineria yarbolado 1.99€ 9,438.57 €
Mobiliario Urbano 155€ 7,351.65€
Sefalizacion 128 € 6,071.04 €
Red Gas Natural 063€ 2,988.09€
Red de Telecomunicaciones 058€ 2,750.94 €
Red Electrica de Media y baja tension 10.58 € 50,180.94 €
Alumbrado publico 8.60€ 40,789.80 €
Varios (seguridad y salud, calidad y gestion residuos) 1.09€ 5,169.87 €

Coste €/m? Sup Bruta Sector

2-CONEXION DE INFRAESTRUCT URAS 6.76 € 56,238.68 €
Conexion de infraestructura Electrica 055€ 45,000.00 €

Conexion de infraestructura Saneamiento 075€ 6,243.71 €

Conexion de infrestructura Abastecimiento 060€ 499497 €

Coste €/m? Sup Zona Verde

[3- ZONAS VERDES SISTEMAS LOCALES 14.77€ 38,568.16 € |
|4-AREAS DE JUEGO 4100€ 6,150.00€ |
|5-ZONAS VERDES SISTEMA GENERAL 150 € - €|
TOTAL GASTOS DE EJECUCION MATERIAL 394,026.82 €
GASTOS GENERALES 6% 2364161 €
BENEFICIO INDUSTRIAL CONTRATSTA 13% 51,22349€
TOTAL CONTRATA SIN IVA 468,891.91€
IVA 21% 98,467.30 €
[TOTAL CONTRATA 567,350.21 € |
|Va|or Unitario de Coste de Urbanizacion de suelo BRUT O €/m? 31.56 |

Respecto a la cuantia de las obras, estas son ligeramente inferiores a los estdndares de otras unidades
pues la Calle K del Poligono Industrial se encuentra ya urbanizada por lo que la intervencién sera parcial y
no como una calle de nueva apertura.

Los valores utilizados son los empleados en otros sectores del PGOU de Soria, como son los Sectores
SURD-9, SURD-5, de los que hay datos reales de coste de ejecucién adaptandolos al caso concreto del
Sector SE 06-02, ya que este se encuentra parcialmente urbanizado.



EE-1.D.-ESTIMACION de los GASTOS de URBANIZACION del SECTOR SE-06.02

Ademas de los gastos propios de las Obras de Urbanizacidén del Sector, se evallan a continuacion los
gastos de Gestion Urbanistica de la Actuacion. Para la valoracién de los gastos se han tenido en cuenta
los realizados en los sectores del PGOU desarrollados y con datos reales de ejecucion de otros sectores
adaptandolos a las caracteristicas propias del sector

Coste €/m?Bruto Importe
HONORARIOS TECNICOS ORDENACION
Modificacion Puntual 048 € 6,000.00 €
Proyecto de Urbanizacion 054 € 10,679.04 €
Direccion Urbanizacion y SS 030€ 593280 €
Evaluacion Estrategica Simplificada 0.18 € 1,500.00 €
Levantamiento T opografico 0.05€ 988.80 €
HONORARIOS TECNICOS GESTION
Proyecto de Actuacion / Convenio 0.3000 € 5,932.80 €
Tasacion yvaloraciones 0.0900 € 1,779.84 €
Gestion y Contabilidad 0.2000 € 3,955.20 €
GASTOS SERVICIOS EXTERNOS
Notaria 0.3200 € 6,328.32 €
Registro de la Propiedad 11200 € 22,149.12 €
Registro Mercantil 0.0400 € 791.04 €
Publicacion Boletin Oficial 0.0300 € 593.28 €
Tasas industria 0.0200 € 395.52 €
Visado Colegios 0.0150€ 296.64 €
Senvicios bancarios 0.0600 € 1,186.56 €
IMPUESTOS
Actos Juridicos documentados 1.9300 € 38,167.68 €
Avales 0.1400 € 2,768.64 €
Ayuntamiento de Soria 0.0200 € 395.52 €
TOTAL GASTOS GESTION SIN IVA 109,840.80 €
IVA 21% 23,066.57 €
TOTAL GASTOS DE GESTION 132,907.37 €

Valor Unitario de Coste de Gestion de Suelo BRUT O €/m?2 15.96 €




EE-1.E.-CUOTAS de PARTICIPACION del SECTOR SE-06-02.

En relacion a los gastos de Urbanizacién el Ayuntamiento de Soria es propietario una vez realizada la
Modificacion del 10,49% del total del Sector 06.02 que se corresponden con los 1.800 m? de los Sistemas
Generales Exteriores Adscritos. Ademas, corresponde ademas el 10% de cesion obligatoria conforme al
art. 42 del RUCyL, en este caso libre de cargas de Urbanizacioén.

El resto de cuotas corresponden a los propietarios privados del sector, esto es el 89,51%

EE-1.F.-VALORACION de los APROVECHAMIENTOS

Las unidades de aprovechamiento objeto de la presente valoracion pertenecen a la unidad de actuacion
UA-1 del Sector de Suelo Urbano no Consolidado 06.02,” Avenida de Valladolid 2”, desarrollado mediante
el presente documento que establece la Ordenacion Detallada del Sector.

Para el calculo del valor de las UNIDADES de APROVECHAMIENTO HOMOGENEO de los distintos Usos
que conforman la ordenacién detallada, los criterios de Valoracion de BIENES INMUEBLES URBANOS por
PRECIOS de MERCADO, publicados por el Servicio de Valoracién de la Junta de Castilla y Ledn. Para la
VIVIENDA de PROTECCION se establece lo dispuesto a los efectos de su valoracion y segun lo establecido
en el Decreto 64/2009, de 24 de septiembre, se parte de la premisa de la construccion de viviendas de
proteccidn oficial en régimen general.

Segun el punto 1 del articulo 49.- El valor del suelo en la promocién de viviendas de proteccién publica, de
la Ley 9/2010, de 30 de agosto, del derecho a la vivienda de la Comunidad de Castilla y Ledn, el valor del
suelo no excedera el 25% del precio maximo de venta de las viviendas.

Asi los valores establecidos:

Terciario (T) 38% 6,011.17 100% 0.50 6,011.17 3,005.59 ] 138.61€ 833,183.12 €

n° Viviendas Total Uso Terciario | 6,011.17 3,005.59 l 833,183.12

Residencial Colectiva Libre (RCL) 88 70% 1.00 6,865.39 6,865.39 l 211.21€ 1,903,165.66 €

62 9,807.71
ial Colectiva Proteccion (RCP) 37 * 30% 0.70 2,942.31 2,059.62 194.05€ 570,949.70 €

[25] Total Uso Residencial | 9.807.71 5,925.01 I 247411535 ]

| TOTAL SECTOR SE-06-02 15,818.88 15,818.88 11,930.60 | 3,307,298.47 |

Asi el valor de los aprovechamientos del Ayuntamiento de Soria se va a distribuir en dos facetas, una como
cesion gratuita y otra como patrimonial. Asi el calculo del valor es el siguiente:

o Aprovechamientos por Cesion Gratuita (10%) = 0.10 x 3.307.298,47€ = 330.729,84€
e Aprovechamientos por Propiedad Suelo (10,49 del 90%) = 0.9 x 0.1049 x 3.307.298,47€
= 312.242,04€

TOTAL APROVECHAMIENTOS MUNICIPALES: 642.971,88 €



Articulo 374. Destino.

Los bienes, recursos y derechos de los patrimonios publicos de suelo, los fondos adscritos a los mismos, asi como
los ingresos obtenidos por su enajenacion, deberan destinarse necesariamente a alguno de los siguientes fines de
interés social, siempre que sean compatibles con el planeamiento urbanistico o los instrumentos de ordenacion del
territorio:

a) Construccion de viviendas con proteccion publica.

b) Ejecucién de sistemas generales u otras dotaciones urbanisticas publicas.

c) Compensacion a propietarios cuyos bienes:

1.° Hayan sido objeto de expropiacion.

2.° Hayan sido objeto de ocupacion directa.

3.9 Estén incluidos en unidades de actuacion en las que el aprovechamiento permitido por el planeamiento sea inferior
al aprovechamiento que corresponde a dichos propietarios.

d) Conservacion, gestién o ampliacién del propio patrimonio o de otros patrimonios publicos de suelo, entendiendo
incluidos los siguientes conceptos, siempre que se trate de gastos de capital:

1.° Los gastos necesarios para la conservacion del patrimonio, tales como tributos, seguros y costes de
mantenimiento, limpieza, seguridad y otros analogos.

2.° Los gastos de urbanizacion necesarios para que los terrenos del patrimonio alcancen la condicion de solar.

3.9 Los gastos necesarios para la ampliacion del patrimonio mediante cesion, expropiacion, compra, permuta o
cualquier otro titulo.

4.° Los intereses, gastos de tramitacion y comisiones de los créditos cuyos fondos hayan sido adscritos al patrimonio.

5.° Los gastos de elaboracion de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica necesarios.

EE-IL.-INFORME de SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
EE-Il.A.-GASTOS

En relacién con el objeto de la presente modificacién puntual, tanto las obras de urbanizacion necesarias
para la transformacion del suelo, asi como las infraestructuras necesarias de las redes de saneamiento,
telefonia, energia eléctrica, alumbrado publico y abastecimiento de agua no supondran mayor coste para
la administracion como tal ya que era propietario con anterioridad y su aportacion al sector es la misma.
Ademas, el Ayuntamiento de Soria, recibira las cesiones que le correspondan urbanizadas vy libres de
cargas.

La contribucién a la urbanizacion del AYUNTAMIENTO de SORIA sera en concepto de PROPIETARIO de
los terrenos, en concreto del 10,49 % del total del SECTOR, siendo el importe estimado:

Gastos Urbanizacién (Urbanizacion +Gestion) = (567.359,21 + 132.907,37) = 700.266,58 €
Le corresponde al Ayuntamiento de Soria el 10,49 % = 73.457,96 €

Se considera un valor de 8,60 €/m? anuales el mantenimiento de las infraestructuras, entre las tareas de
mantenimiento viarias ordinarias estan la inspeccién y mantenimiento de los firmes de la calzada y aceras,
el conjunto de la red de evacuacion de aguas pluviales (cunetas, bordillos, desagues, arquetas, etc.), y el



mantenimiento de la sefalizacidn, el mobiliario urbano y las instalaciones de alumbrado y otras
instalaciones, datos obtenidos de la aplicacion CESEL del Ministerio de Hacienda

El mantenimiento de las zonas verdes se estima en un valor de 2,50 €/m? anuales.

Mediante la imposicién de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de puesta en marcha y
mantenimiento del servicio por tanto no supone carga para el ayuntamiento.

El coste de mantenimiento de retirada de las basuras, abastecimiento de agua, red de saneamiento y el
coste del tratado de las aguas negras a depurar lo paga el usuario a través de la cuota de servicio y
consumo, por esta razon no le supone ninguna carga al Ayuntamiento.

Las infraestructuras de suministro eléctrico y red de telefonia, una vez realizadas, se entregaran y seran
gestionadas y mantenidas por una empresa cualificada en la materia. El coste de mantenimiento de estas
infraestructuras eléctricas se carga directamente a los usuarios.

Asi el célculo de los gastos de Mantenimiento es:

— Espacios Libres: 2.50 x 2.611,25 = 6.528,12 €/afio
— Viarios e Infraestructuras: 8,60 x 4.743,22 = 40.791.69 €/afio
TOTAL, GASTOS MANTENIMIENTO 47.319,81 €/aiio

EE-II.B.-INGRESOS

Ingresos que va a percibir la administracién a través de impuestos y obligaciones Urbanisticas son:

A través de impuestos:
El impuesto de Bienes inmuebles (IBI)

Impuesto de vehiculos de traccion mecanica (IVTM)

El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO)
Obligaciones Urbanisticas:

= Cesidn obligatoria 10 % del aprovechamiento.
= Exceso del aprovechamiento materializable por los propietarios.

Las nuevas edificaciones supondran un incremento de la recaudacion del citado IBI, por su incorporacion
a los bienes de naturaleza urbana.

El calculo del valor de dicho impuesto dependera de muchos factores y en dltima instancia de la valoracion
de la promocion, no obstante, para realizar una estimacién se considera el valor medio de repercusion por
metro cuadrado edificado en la zona proxima, considerandolo en 5,00 €/m2

Para el calculo del importe de las Licencias de Obras de la Edificacion, para la edificacién residencial
prevista podemos hacer una estimacion considerando el tipo impositivo para el calculo del impuesto de
construccion que esta fijado por el Ayuntamiento de Soria en las ordenanzas fiscales aprobadas.

En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en la modificacion el impuesto ascenderia
ala cantidad de:

— Impuesto bienes inmuebles: 5,00 x 15.818,88 = 79.094 .40 €/afo
— Impuesto de Construcciones y obras= 0.0450 x 650 x 15.818,88 =  462.702,24 €



— Impuesto de Traccion Mecanica = 1.000 €/afio
—  Cesion 10% Aprovechamiento = 330.729,84 €
— Propiedad Suelo 10,49% = 312.242,04 €

Asi a corto plazo con ingresos de Unico pago ascienden a la cantidad de 1.105.674,12 € y los ingresos
anuales a la cantidad de 80.094,40 €/afio, siendo los gastos de pago unico de 73.457,96€ y los gastos de
mantenimiento anual de 47.319,81 €/afio

EE-I1.C.-BALANCE ECONOMICO para HACIENDA PUBLICA LOCAL

Por lo tanto, los ingresos a corto plazo en Unico pago son superiores a los gastos y también ocurre lo mismo
con los ingresos y gastos a largo plazo en anualidades, por lo que podemos concluir que el Balance es
positivo para la Hacienda Publica Local.

EE-11.D.-CONCLUSION

El analisis sobre la sostenibilidad econdmica para el desarrollo del sector propuesto es favorable ya que el
Balance econdmico es positivo porque los ingresos superan a los gastos, tanto en el momento de la
ejecucion como en afios sucesivos, por 1o que es sostenible v, por lo tanto, el Ayuntamiento podra aplicar
este ahorro bruto positivo a gastos de inversion real para el conjunto de la ciudad, ademas de los ingresos
puntuales recibidos a través de las tasas de edificacion. Por lo tanto, la presente modificacion es
econdmicamente sostenible en la hipétesis considerada en esta memoria.

En Soria, Febrero de 2.023.

El Arquitecto

IGNACIO CABRERIZO de MARCO



		2023-03-10T12:16:50+0100
	CABRERIZO DE MARCO IGNACIO - 16808822P




