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ANUNCIO

ACUERDO RELATIVO AAPROBACION~DEFINITI\~/A DE MODIFICACION
PUNTUAL NUM. 5 DEL SUR-D 9 “LA VINA-EL CANUELO” (MANZANA 5).

Por Acuerdo del Pleno de fecha 13 de diciembre de 2018 se aprobd
definitivamente la modificacion puntual nim. 5 del SUR-D 9 “La Vifia-El Cafiuelo”
(Manzana 5); promovido por “RESIDENCIAL LA VINA-EL CANUELO”; lo que se
publica a los efectos del articulo 61.1 de la Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de
Castilla y Ledn, y del articulo 175 del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leon,

aprobado por el Decreto 22/2004, de 29 de enero.

El presente Acuerdo estara a disposicion de los interesados en la sede

electrénica de este Ayuntamiento https://www.soria.es

Contra el presente Acuerdo, en aplicacion del articulo 112.3 de la Ley 39/2015,
de 1 de octubre, del Procedimiento administrativo Comuln de las Administraciones
Publicas, y dado que aprueba una disposicion de caracter general, podra interponerse
recurso contencioso-administrativo, ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Castilla y Ledn, con sede en Burgos en el plazo de
dos meses, a contar desde el dia siguiente al de la recepcion de la presente
notificacion, de conformidad con el articulo 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la
Jurisdiccién Contencioso-Administrativa. Todo ello sin perjuicio de que pueda se pueda

interponer que pudiera estimarse mas conveniente a los correspondientes derechos.
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ANEXO 1: Listado de cambios (Art. 158 del RUCyL)

ANEXO 2: Documentacién sometida a publicacion:
— Memoria Vinculante.
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CAMBIOS MOTIVADOS POR INFORME SECTORIAL DE LA CONSEJERIA DE

MEMORIA VINCULANTE
CUADROS SINTESIS
RESUMEN EJECUTIVO

CONCLUSIONES

DN-NU NORMAS URBANISTICAS

PLANOS DE INFORMACION

PI-1 SITUACION, CALIFICACION Y USOS

Pl-2 PLANEAMIENTO VIGENTE Y ESTRUCTURA DE LA

PROPIEDAD

PLANOS DE ORDENACION

ANEXO 1

LISTADO DE CAMBIOS (ART. 158 RUCyL)

FOMENTO Y MEDIO AMBIENTE DE LA JUNTA DE CASTILLA Y LEON.

NO

CAMBIO

MOTIVO

1

Se ha modificado la Normativa
Urbanistica de Bloque Abierto a
Manzana Cerrada

(pag. 8 Ordenacién de volimenes,
pag. 9 Cuadro Sintesis y pag. 11
Normas Urbanisticas)

Obligatoriedad de mantener lo
establecido en el articulo 30 apartado
3 de las Normas Urbanisticas del
Plan Parcial para la tipologia
edificatoria de Manzana Cerrada.

En el apartado Normas Urbanisticas
se suprime la posibilidad de realizar
aticos retranqueados por encima de
la altura maxima.

(P4g. 9 Cuadro Sintesis y pag. 11
Normas Urbanisticas)

Cumplir lo establecido en el articulo
30 apartado 6 de las Normas
Urbanisticas del Plan Parcial “Por
encima del ndmero méximo de
plantas no se permite la realizacion
de aticos retranqueados ni el
aprovechamiento bajo cubierta”.

Se madifica la dotacion obligatoria de
aparcamientos de 1 a 1,5 por
vivienda o por cada 90 m2 para otros
usos.

(P4g. 9 Cuadro Sintesis y pag. 11
Normas Urbanisticas)

Mantener lo establecido el articulo 30
apartado 7 del Plan Parcial SUR D-9
y en el articulo 2.8.9.9. del Plan
General de Ordenacién Urbana.
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ANEXO 2

MODIFICACION PUNTUAL NUM 5 DEL PLAN PARCIAL SURD-9
(MANZANA 5)

MEMORIA VINCULANTE
TI. INTRODUCCION
1.1. OBJETO

El objeto del presente trabajo es la modificacion de la ordenacion detallada de la
Manzana 5 del Sector de Suelo Urbanizable SUD-9 situada entre la Ronda del Duero,
el eje 9.3, el paseo 10-5 y el paseo 10-3, esta constituida por cuatro parcelas 5A-CL,
5B-CL, 5C-CL Y 5D-CL de Suelo Urbano Consolidado, sin referencias catastrales,
como resultado de la ordenacién establecida ya por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Soria y por el Plan Parcial del Sector SUR-D 9.

El presente documento se redacta segln las prescripciones establecidas en el
articulo 10 del Plan Parcial del Sector SUR-D 9, en la Ley 5/99 Ley de Urbanismo de
Castilla y Leo6n, asi como en el decreto 22/2004 correspondiente al Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn. Se redacta sobre la cartografia basica y planimetrias
facilitadas por los Servicios Técnicos del Excmo. Ayuntamiento de Soria.

La promocién de esta Modificacién Puntual se redacta por encargo de D. con
D.N.l. 16.791.764 Q en representacion de Residencial La Vifia-Cafiuelo S.L. con C.I.F.
B-42213231 y con domicilio a efectos de notificaciones en la Calle Caro n°® 10 Bajo,
42001 Soria.

El arquitecto redactor es D. Francisco Javier Cefia Jodra, arquitecto colegiado n°
108 del Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledén Este y residente en la Plaza
de San Blas y el Rosel n® 3 1° Derecha, 42002 Soria.

1.2. SITUACION

La referida manzana 5 esta localizada entre la Ronda del Duero, el eje 9.3, el
paseo 10-5 y el paseo 10-3 del Plan Parcial Sector SUR-D 9 “La Vifia —El Cafiuelo
Oeste” se sitlla en la zona suroeste a continuacién del Sector SUD-5, y entre la
Variante Oeste y la Estacién del FF.CC. de “El Cafuelo”. Se trata de una zona de
expansion al suroeste de la ciudad correspondiente al Sector SUD-9 al que pertenece.
El ambito que incluye la presente Modificacion Puntual se circunscribe a las parcelas
resultantes 5A-CL, 5B-CL, 5C-CL Y 5D-CL del Proyecto de Actuacion (Reparcelacion)
del Sector de Suelo Urbanizable Delimitado SUR-D 9 “La Vifia —El Cafiuelo Oeste”

La Manzana 5 se constituye conformado por cuatro fincas, que en su totalidad
tienen forma trapezoidal. Sus linderos estan definidos de la siguiente manera:

NORTESTE: Calle de Nueva Apertura (Ronda del Duero) en linea curvilinea
de 85,76 ml.

SURESTE: Calle de Nueva Apertura (Eje 9.3) en linea curvilinea de 101,44
ml.

NOROESTE: Calle de Nueva Apertura (Paseo 10-3) en linea curvilinea de

51,42 ml.
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SUROESTE: Calle de Nueva Apertura (Paseo 10-5) en linea recta de 84,00
ml.

Tiene una superficie de seis mil tres cientos cincuenta y un metros cuadrados
(6.351,00 m?).

1.3. PARCELARIO Y ESTADO DE LA PROPIEDAD
1.4. La titularidad de las parcelas, actualmente, corresponden a:

SUPERFICIE % DE
PARCELA ) PROPIETARIO PARTICIPACION
5A-CL 3.327,25m2 | AYUNTAMIENTO DE SORIA 52,39 %
PORFIRIO GONZALO
MOLINA
FELIX GONZALO MOLINA
5B-CL 1.363,88 m? ASUNCION GONZALO 21,48 %
MOLINA
GREGORIO GONZALO
MOLINA
R.A. RUIZ DOMINGUEZ
- 2 . 0,
>C-CL 111494 m* | ANA G. RUIZ DOMINGUEZ 17.85%
HERMANOS GARCIA
- 2 g 0
5D-CL 544,93 m HERNANDE? 8,58 %
6.351,00 m? 100%

TIl. MARCO NORMATIVO

2.1. ENCUADRE LEGAL

Teniendo en cuenta que la presente Modificacion Puntual tiene como base legal los
preceptos contenidos en la legislaciéon Urbanistica y de Ordenacion del Territorio asi
como los instrumentos generales de planeamiento. Por lo que seran de aplicacion:

Legislacién Estatal:

- 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 y normativa concordante.

Legislacién Autonémica:

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén B.O.C.Y.L. 15.04.99 y su
modificacion Ley 4/2008, de 15 de septiembre, de Medidas sobre Urbanismo y Suelo.

- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de Castilla y Ledn
B.O.C.Y.L. 10.12.98 y sus modificaciones.

- Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leén
B.O.C.Y.L. 02.02.04 y su modificacién Decreto 10/2013 de 7 de marzo.

- Reglamento de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Ledn que
desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizaciébn de los espacios publicos urbanizados
(viv/561/2010).

- Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Leon.
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Planeamiento Municipal:
- Revision Plan General de Ordenacion Urbana de Soria, Aprobacién Definitiva 10 de
marzo 2006 B.O.P. 26.04.06 PGOU 06.

- Plan Parcial Sector SUR-D 9 “La Viia — El Cafiuelo Oeste” del P.G.0O.U. de Soria.

2.2. JUSTIFJCACI()N DE LA PROCEDENCIA Y CONVENIENCIA DE LA
REDACCION

La configuracion geométrica de las parcelas de resultado obtenidas en la
reparcelacién de la manzana que nos ocupa y la ordenacion contenida en el plan
parcial y su desarrollo, establecen muchas dificultades en la materializacion de los
proyectos arquitectonicos con respecto a la calidad de las viviendas, orientaciones,
habitabilidad, cumplimiento normativo etc. en las parcelas donde las irregularidades
son palpables (BA-CL y 5D-CL que por otra parte corresponden al porcentaje
mayoritario del conjunto de la manzana).

Resolver los accesos a cada parcela, es otro de los aspectos mas importantes
teniendo en cuenta que la Ronda del Duero donde tiene frente de fachada la parcela
se encuentra en proceso, pero su realizacion no va a ser inmediata, por lo que los
citados accesos se resuelven por la calle de su situacion.

Ademas, permitira el ajuste a la realidad registral que se vio alterada como
consecuencia de la modificacion del proyecto de actuacion del sector que debid
efectuarse en cumplimiento del fallo de la sentencia dictada por el Tribunal Superior de
Justicia de Castilla y Ledn, sede Burgos de fecha 8 de marzo de 2011, modificacion
gue altero la configuracién inicial de las parcelas de resultado.

Asimismo, en cumplimiento del articulo 169, punto 3-b), 1° del Reglamento, se
considera justificado el interés publico de la modificacion planteada al mejorar la
ordenacién urbanistica de la parcela y conseguir un entorno favorable para las
condiciones de habitabilidad.

2.2.1. LEGISLACION

Las Modificaciones se determinan como instrumentos que introducen cambios
justificados, que no implican la Revisidén de los mismos, dentro de los planeamientos
urbanisticos tanto para los de caracter general como para los planeamiento de
desarrollo conforme a lo establecido por el art. 58 Modificaciones de la Ley 4/2008 de
15 de septiembre -Urbanismo de Castilla y Leén, y en virtud del Decreto 45/2009, de
17 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Leodn, y
en virtud de dicho reglamento, en su texto modificado.

Conforme al Capitulo V.- Elaboracion y aprobacién del planeamiento
urbanistico,
Seccion 5%-. Vigencia, Revision y Modificacion del planeamiento urbanistico

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 modificacion de dichos instrumentos, salvo cuando se realicen
por otros instrumentos habilitados para ello.
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3. Las moadificaciones 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 y justifiquen dichos cambios, y que haga referencia a
los siguientes aspectos:

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

2° La identificacién y justificacibn 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 ordenacién general
vigente.

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

Por lo tanto, en aplicacion del art. 169 del RU 22/04 se considera el instrumento
adecuado ya que existe planeamiento general P.G.0O.U. de Soria 2006 aprobado
definitivamente, y Planeamiento de Desarrollo, Plan Parcial Sector SUD- “La Vifa- El
Carfuelo” aprobado definitivamente el 8 de marzo de 2007 y no modifica la ordenacién
general establecida por este.

2.2.2. PLANEAMIENTO QUE DESARROLLA
No existe Planeamiento de Ordenacion Territorial aplicable.

El PGOU para las maodificaciones establece en su Articulo 1.1.10
Modificaciones del Plan General (OG), las siguientes consideraciones:

Articulo 1.1.10.- Modificaciones del Plan General (en este caso Plan Parcial)

Se estara a lo dispuesto en los articulos 169, 170, 171, 172 y 173 del RUCyL.
Se considera modificacion la alteracion de las determinaciones del Plan, tanto
gréficas como normativas, distinguiéndose entre modificaciones sustanciales o
generales modificaciones de ordenacion detallada segun lo descrito en el
articulo anterior (...)

El Plan Parcial SUR-D 9 “La Vifa- El Cafuelo Oeste”, en el articulo 10 de las
normas urbanisticas, hace mencién al desarrollo de cada una de las manzanas del
Plan mediante estudios de detalle. Hasta que el suelo donde se sitla la actuacién no
haya alcanzado la condicién de urbano (se hayan ejecutado y recibido las obras de
urbanizacion), el estudio de detalle no es el instrumento adecuado para cambiar la
ordenacién detallada de la manzana 5 objeto de estudio, y debe tramitarse como una
modificacion del plan parcial (suelo urbanizable).

Sin embargo, aunque la figura del “Estudio de detalle” sea sustituida por la de
“Modificacion del Plan Parcial” deberan considerarse las determinaciones de dicho art.
10 de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial:

Articulo 10 - Estudios de Detalle.
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a) Cada una de las manzanas definidas en este Plan, se considera como una
Unidad Homogénea de Edificacion objeto de un proyecto, una licencia y un proceso de
edificacion unitarios, aunque este ultimo pueda realizarse por fases.

En el caso de que fuese necesario subdividir estas parcelas con la consiguiente
elaboracion de proyectos edificatorios independientes, se exigird previamente la
tramitacién de un Estudio de Detalle que abarque la totalidad de la parcela original.
Como excepcion a este apartado, en aquellas manzanas desarrolladas por un dnico
promotor, se exime de la obligacion de redactar Estudio de Detalle, ya que “se da por
supuesto” que los distintos proyectos de ejecucion que se propongan resolveran
convenientemente la manzana completa.

b) Se elaborarén y aprobaréan Estudios de Detalle cuando fuese preciso para
alguno de los objetivos previstos en la Ley de Urbanismo de Castilla y Leoén, de
acuerdo con las especificaciones contenidas este articulo:

1. Su ambito comprendera una o varias Unidades Homogéneas de Edificacion
completas.

2. En el segundo caso, la suma de los aprovechamientos correspondientes
podra ser redistribuida en el nuevo ambito, sin vinculacién a la adscripcién de
aprovechamientos contenida en el P.P. para cada Unidad Homogénea, aunque sin
superar dicha suma.

3. Podran establecerse nuevas alineaciones de parcela en frentes completos
de manzana, cediendo al Ayuntamiento la superficie correspondiente urbanizada
segun los criterios que éste sefiale.

4. El aprovechamiento correspondiente a dicha superficie, una vez aceptada

por el Ayuntamiento, se podra hacer efectivo en el resto de la Unidad

Homogénea.

5. En ningln caso podra esto suponer disminucion de la dimension de los
viales previstos.

c) Con objeto de facilitar la Reparcelacion en el Proyecto de Actuacion, no sera
necesario elaborar estudios de detalle cuando se produzca un trasvase de
edificabilidad entre manzanas (“del mismo uso y tipologia”), siempre que no se varie
en las finales, la edificabilidad establecida en este Plan Parcial en +/- 0,25 m2/m2
(aproximadamente: unifamiliar <0,97 m2t/m2sa y colectiva <2,36 m2t/m2s). Se
realizard igualmente un trasvase de numero de viviendas proporcional al
aprovechamiento trasvasado (97 m2 / vivienda colectiva y 125 m2 / vivienda
unifamiliar)

En conclusioén y por todo lo anteriormente expuesto, procede, es conveniente y
estéa suficientemente justificada la elaboracion de la presente Modificacion Puntual.

2.2.3. TRAMITACION

En cuanto a la tramitacion de la presente Modificacion Puntual se realizara
conforme a lo establecido en articulo 163 a 166 Seccion 2 Aprobacion de
Planeamiento Urbanistico del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y articulo
52 y siguientes de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn.

2.3. AFECCIONES SECTORIALES

De acuerdo con la modificacion del art. 12 de la Ley 4/2007 de Proteccion
Ciudadana de Castilla y Le6n, los instrumentos de ordenacion del territorio y de
planeamiento urbanistico general y sus revisiones seran sometidos a informe
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preceptivo del 6rgano competente en materia de proteccién ciudadana, en relacion con
las situaciones de riesgo que pueda provocar el modelo territorial adoptado por ellos.

Los demas instrumentos de planeamiento urbanistico, como puede ser el caso que
nos ocupa (asi como las modificaciones de Plan Parcial de cualesquiera instrumentos
de planeamiento urbanistico), se someteran también a dicho informe cuando afecten a
areas sometidas a riesgo naturales o tecnolégicos, que hayan sido delimitadas por la
administracion competente para la proteccion de cada riesgo. En otro caso, se hara
constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de planeamiento.

En el caso de esta modificacion puntual entendemos que nos hallamos en este
ultimo supuesto, no constando la existencia de riesgos naturales y no afectando al
despliegue de las redes publicas tecnol6gicas en el area objeto de ordenacion,
delimitados por las distintas administraciones competentes.

Asimismo, a los efectos de lo previsto en la Ley de Patrimonio Histérico en cuanto
a proteccion o vigilancia arqueol6gica, se hace constar que, como se desprende del
presente documento, la modificacion no tiene ningun tipo de incidencia sobre la
proteccion o vigilancia arqueolégica, ni se deriva de €l ningun tipo de intervencién
sobre el territorio.

En lo que respecta a la accesibilidad, la presente modificacién carece de incidencia
sobre aspectos de accesibilidad y supresion de barreras en los espacios publicos.

En consecuencia, se estima que no existe incidencia sobre disposiciones estatales
0 autonémicas reguladoras de la materia, tales como la “Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados”, la “Ley 3/1998, de 24 de junio, de Accesibilidad y Supresion de Barreras”
o el “Decreto 217/2001, de 30 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Accesibilidad y Supresién de Barreras”.

Atendiendo a lo dispuesto en la Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y
Ledn, en su articulo 7, “Planeamiento territorial y urbanistico”, segun el cual en los
instrumentos de planeamiento urbanistico se incluira una zonificacion acustica del
territorio, las zonas de servidumbre acustica y de reserva de sonido de origen natural,
de conformidad con lo dispuesto en esta ley. Igualmente se indica que en los citados
instrumentos se incluird 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 gue delimite, se alcancen los objetivos de calidad para las mismas. Del mismo
modo incluiran entre sus determinaciones, las que resulten necesarias para conseguir
la efectividad de las servidumbres acusticas ubicadas dentro del area de intervencion
de los instrumentos citados.

Es claro que la prevision que contiene la Ley sefalada no debe tener efecto sobre
modificaciones de la naturaleza del que nos ocupa, pues carece del alcance territorial
gue le haga susceptible de necesitar la inclusién de tales medidas en el orden de la
zonificacién acustica. En todo caso se indica que el Ayuntamiento dispone de un mapa
estratégico de ruido del afio 2012, al que nos remitimos.

TIl. ORDENACION PLAN PARCIAL SUD-9 “LA VINA - EL CANUELO OESTE”
Las parcelas objeto de esta modificacion, se encuentran afectadas y reguladas

por lo establecido en la memoria vinculante y normas urbanisticas del Plan Parcial
SUD-9 “La Vifa — el Cafuelo Oeste”, concretamente en su articulo 30:
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Articulo 30 - ORDENANZA DE USO RESIDENCIAL COLECTIVO
PROTEGIDO O VIVIENDA LIBRE

1. Usos permitidos: el uso residencial en vivienda colectiva, sea libre (“CL") o
de proteccion oficial (“CP”). Ademas son compatibles el residencial en
unifamiliar adosada o aislada, los servicios terciarios, los usos comerciales,
talleres y almacenes-garaje, los usos dotacionales y los institucionales, todo
ello con las limitaciones establecidas en el P.G.O.U.. Se permite expresamente
el uso de vivienda en planta baja.

2. Usos prohibidos: el uso industrial.

3. Tipologia de la edificacion: sera de manzana cerrada. La edificacion se
ubicara entre las alineaciones (interiores “maximas y exteriores “obligatorias”)
sefialadas en Planos de Ordenacion, respetando siempre el patio de manzana.

4. Ocupacion maxima de suelo: el 100% en planta bajo rasante y 100% en
planta baja (excepto zonas de soportales). En planta tipo, segun alineaciones
exteriores obligatorias e interiores maximas de Planos de Ordenacion.

5. Parcela minima: se fija en un minimo de 15 metros de fachada y 375 m2 de
superficie de parcela.

6. Altura maxima: el numero de plantas maximo se sefiala en planos. La
edificabilidad consumida en sétanos y semisétanos no computa, y podra destinarse a
aparcamiento, trasteros e instalaciones técnicas. Por encima del numero maximo de
plantas no se permite la realizacion de éaticos retranqueados ni el aprovechamiento
bajo cubierta para cualquier uso que no sea instalaciones generales del edificio o
depdsitos (no computables). Se seguiran el resto de prescripciones de estas normas
(art. 24 y 25).

7. Aparcamientos: Se reservara, como minimo, 1,5 plazas de aparcamiento
por unidad de vivienda o cada 90 m2 construidos para otros usos.

T IV. ORDENACION MODIFICADA

4.1. ORDENACION DE VOLUMENES
Nuestra propuesta resuelve los siguientes aspectos:

- Establecer de manera precisa la ordenacion de volimenes de forma unitaria
en la manzana.

- Consolidar dentro de la manzana la tipologia de vivienda colectiva.
- Individualizacién para su construccion de las diferentes parcelas
- Adjudicacion de unidades edificatorias a cada propietario:

Parcela 5A-CL
Bloque 1
Bloque 3
Bloque 4

Parcela 5B-CL
Bloque 5
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Parcela 5C-CL
Bloque 6

Parcela 5D-CL
Bloque 2

- Acceso directo e individualizado desde las calles perimetrales (Paseo 10-3,
Paseo 10-5y Ronda del Duero ya en ejecucion)

- Madificar las alineaciones interiores establecidas en el plan parcial en forma
de “U” por tres bandas de edificacion paralelas a los viales paseo 10-3 y eje 9.3 siendo
permeables para permitir el soleamiento y las vistas entre los diferentes edificaciones,
asi como la creaciéon de nuevos paseos peatonales entre ellos, segun el articulo 30
apartado 3 establecido en el Plan Parcial SUR D-9, la tipologia edificatoria de
manzana cerrada se mantiene al establecerse nuevas alineaciones exteriores
obligatorias e interiores maximas para respetar el patio de manzana, la obligacion de
crear los soportales o porches a lo largo de las cuatro calles de su situacién ayudan a
desarrollar la manzana como una unidad cerrada en su configuracion.

En el articulo 1.03 del apartado Terminologia del Plan General de Ordenacion
Urbana de Soria se define manzana cerrada como “edificacion o conjunto de
edificaciones de vivienda colectiva que tiene su frente sobre la alineacion y que
conforma con las colindantes un patio”, por lo tanto la reordenacion de volimenes no
altera la tipologia edificatoria de manzana cerrada ya que se mantiene la creacion de
un patio de manzana alrededor de un grupo de edificaciones situadas entre
alineaciones exteriores obligatorias e interiores maximas.

En la nueva ordenacion se aplica la definicion de patio de manzana en el citado
articulo “es el espacio interior de una manzana, edificable o no en planta baja, definido
por las alineaciones oficiales interiores”.

- En la presente modificacion puntual se mantiene lo establecido en el articulo
32.7 del Plan Parcial SUR D-9, “La superficie entre alineaciones interiores destinada a
patio de manzana cumplira: al menos el 50% de la superficie (en planta baja o
primera) se destinara a espacio libre comunitario (de uso privado o publico)”, el 100%
del area del patio de manzana se asigna el uso de espacio libre publico o privado.

- Plantear un reajuste de la superficie edificable adaptada a la nueva
ordenacién, sin madificar en ningun caso la edificabilidad permitida, ni el niamero
maximo de viviendas, asi como el volumen edificable.

- La superficie de las parcelas 5B-CL y 5C-CL se ha modificado, respecto a las
establecidas en el plan parcial, para facilitar la urbanizacion de la mitad del vial
peatonal por cada uno de los propietarios.

Segun la documentacion gréafica adjunta no existe un aumento de edificabilidad
siendo equivalente a la anteriormente existente.

4.2. MANTENIMIENTO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS

La ordenacion que proponemos es consecuente en todos sus parametros con
la ordenacion de la manzana n° 5.

No se supera la ocupaciéon maxima de parcela, en todo caso es menor que la
establecida en el Plan Parcial.

Se mantiene el uso predominante Residencial asi como el uso pormenorizado
de Vivienda Colectiva.

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 10 de 14

Cod. Validacion: 52ZCHGL3DZ7Y7DQEQ7R4A6K94 | Verificacion: http://soria.sedelectronica.es/



Se aplica sin incremento la superficie edificable a cada una de las parcelas

resultantes y no se supera el coeficiente de edificabilidad del Plan Parcial.

Por dltimo, se mantiene la densidad de vivienda para las parcelas ya que no

hay aumento de volumen ni de nimero de viviendas previsto.

4.3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

La ordenacién de volumenes es coherente con la hormativa contemplada en el
Plan Parcial y con lo establecido en los planos de ordenacién del presente documento.

Si bien se mantiene el nimero de viviendas fijado en el Plan Parcial.

TV.

CUADROS SINTESIS

PLAN PARCIAL

MODIFICACION PUNTUAL

CLASIFICACION

Suelo urbanizable delimitado

Suelo urbanizable delimitado

CALIFICACION Manzana 5-CL. Residencial. | Manzana 5-CL. Residencial.
Vivienda colectiva libre Vivienda colectiva libre
SUPERFICIES 6.351,00 m2 6.351,00 m2
Parcela 5A-CL 3.327,25 m? 3.307,41 m?
Parcela 5B-CL 1.363,38 m2 1.380,95 m?2
Parcela 5C-CL 1.114,94 m2 1.117,71 m2
Parcela 5D-CL 544,93 m2 544,93 m2

USOS

Uso predominante

Residencial vivienda colectiva

Residencial vivienda colectiva

Usos compatibles

Residencial en unifamiliar
adosada o aislada, los
servicios terciarios, los usos

comerciales, talleres y
almacenes-garaje, los usos
dotacionales y los

institucionales, todo ello con
las limitaciones establecidas
en el P.G.O.U.

Residencial en unifamiliar
adosada o aislada, los
servicios terciarios, los usos

comerciales, talleres y
almacenes-garaje, los usos
dotacionales y los

institucionales, todo ello con
las limitaciones establecidas
en el P.G.O.U.

Usos prohibidos

Uso industrial

Uso industrial

TIPOLOGIA Manzana cerrada Manzana cerrada
CONDICIONES DE | Minimo de 15 metros de | Minimo de 15 metros de
LA PARCELA fachada y 375 m2 de|fachada y 375 m2 de
superficie de parcela. superficie de parcela.
O(}UPACION El 100% en planta bajo | EI 100% en planta bajo
MAXIMA rasante y 100% en planta | rasante y en plantas

baja (excepto zonas de
soportales). En planta tipo,
segun alineaciones exteriores

superiores la establecida en
los planos de Planos de
Ordenacion

obligatorias e  interiores
maximas de Planos de
Ordenacion

EDIFICABILIDAD | 2,18 m?/m? 2,18 m?/m?
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SUPERFICIE 13.887,19 m? 13.887,19 m?
EDIFICABLE

ALTURA DE | PB+4y PB+5 PB+6
EDIFICACION

N° DE VIVIENDAS | 138 138

ALINEACIONES Y

La establecida en los planos

La establecida en los planos

RASANTES de ordenacion. de ordenacioén.
POSICION DE LA | La establecida en los planos | La establecida en los planos
EDIFICACION de ordenacioén. de ordenacion.

APARCAMIENTOS

1,5 plazas de aparcamiento
por unidad de vivienda o cada
90 m2 construidos para otros

1,5 plaza de aparcamiento
por unidad de vivienda o cada
90 m2 construidos para otros

usos usos (*)

TVI. RESUMEN EJECUTIVO

El presente apartado responde a lo previsto en el articulo 2.2 de la Orden
FOM/1083/2007, de 12 de junio, por la que se aprueba la Instruccibn Técnica
Urbanistica 1/2007, para la aplicaciéon en la Comunidad Auténoma de Castilla y Ledn
de la Ley de Suelo del Estado Espafiol, que prevé, ademéas de lo previsto en el
RUCYyL, un capitulo denominado Resumen Ejecutivo con el contenido que se indica a
continuacion:

- Delimitacién del &mbito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente.
Su delimitacion es la que se recoge en la documentacion gréfica adjunta en el
presente documento.

- Ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas.
El ambito en el que se suspende el otorgamiento de licencias urbanisticas es el que
corresponde a las parcelas objeto de la modificacion.

- Duracion de la suspension del otorgamiento de licencias urbanisticas.
De acuerdo al art.156 del RUCyL la aprobacion inicial del presente documento produce
la suspension del otorgamiento de las licencias urbanisticas citadas en los parrafos 1°,
20, 3°y 4 °de laletra a)y 1°y 2° de la letra b) del art. 288, ya que se modifican las
condiciones de ordenacién, en las fincas afectadas hasta la entrada en vigor del
presente documento, asi como la tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o
gestion urbanistica.

T VIl. CONCLUSIONES

Por comparacion de las caracteristicas urbanisticas contenidas en las
determinaciones del PGOU de Soria y los pardmetros que se detallan en la presente
Modificacién Puntual de la Manzana 5 del SUR-D 9, las parcelas del ambito, se
justifica y se demuestra que no vulneran ninguna de las limitaciones establecidas por
la Ley 5/1999, de 8 de Abril de Urbanismo de Castilla y Ledn, ni la Modificacién Ley
4/2008 ni del Decreto 45/2009 de 17 de Julio Reglamento de Urbanismo de Castilla y
Leon.
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La presente Modificacién Puntual correspondiente a la manzana 5.
No cambia la Clasificacion del Suelo.

Se propone la apertura de vias de uso publico que no estén previstas en el
Plan General de Ordenacion Urbana y el Plan Parcial del Sector SUR-D 9.

No se aumenta la edificabilidad ni tampoco la densidad de viviendas o la
intensidad autorizada en el uso del suelo ya que no supera los maximos permitidos por
el Reglamento de Castilla y Ledn, por la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn, por el
PGOU vigente y por el Plan Parcial del Sector SUR-D 9.

No origina aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al reajuste o
actuacion propuesta.

No se altera el Uso exclusivo o predominante asignado a las parcelas del
ambito de la Modificacion Puntual ya que se mantienen los usos globales,
caracteristicos y/o por que son compatibles por el planeamiento general.

NORMAS URBANISTICAS

1. Usos permitidos: el uso residencial en vivienda colectiva, sea libre (“CL") o
de proteccién oficial (“CP”"). Ademas, son compatibles el residencial en unifamiliar
adosada o aislada, los servicios terciarios, los usos comerciales, talleres y almacenes-
garaje, los usos dotacionales y los institucionales, todo ello con las limitaciones
establecidas en el P.G.0.U. Se permite expresamente el uso de vivienda en planta
baja.

2. Usos prohibidos: el uso industrial.

3. Tipologia de la edificacién: sera de manzana cerrada. La edificacion se
ubicara entre las alineaciones (interiores “maximas y exteriores “obligatorias”)
sefaladas en los planos de ordenacion, respetando siempre el patio de manzana.

3. Ocupaciéon maxima de suelo: en planta bajo rasante la ocupacion sera del
100%, en planta baja se dejara libre de construcciones la parte que corresponde a las
calles peatonales transversales manteniendo el porche en las calles perimetrales y en
plantas superiores la establecida en los planos de Planos de Ordenacion (area de
movimiento).

5. Parcela minima: se fija en un minimo de 15 metros de fachada y 375 m2 de
superficie de parcela.

6. Altura maxima: el numero maximo de plantas se sefiala en los planos de
ordenacién. La edificabilidad consumida en sétanos y semisétanos no computa, y
podra destinarse a aparcamiento, trasteros e instalaciones técnicas. Por encima del
namero maximo de plantas no se permite la realizacién de aticos retranqueados ni el
aprovechamiento bajo cubierta para cualquier uso que no sea instalaciones generales
del edificio o depdsitos (no computable). Se seguirdn el resto de prescripciones de
estas normas (art. 24 y 25).

7. Aparcamientos: Se reservara, como minimo, 1,5 plazas de aparcamiento
por unidad de vivienda o cada 90 m2 construidos para otros usos. Se recomienda que
los aparcamientos se proyecten de forma mancomunada.
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ANEXO Ill: Documentacion no sometida a publicacién:

Relacién de documentacién escrita y grafica que integra el
documento:

MEMORIA VINCULANTE

CUADROS SINTESIS

RESUMEN EJECUTIVO

CONCLUSIONES

DN-NU NORMAS URBANISTICAS
PLANOS DE INFORMACION

PI-1 SITUACION, CALIFICACION Y USOS

Pl-2 PLANEAMIENTO VIGENTE Y ESTRUCTURA DE LA
PROPIEDAD

PLANOS DE ORDENACION
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