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lIl. ADMINISTRACION LOCAL

A. DISPOSICIONES Y ACTOS
AYUNTAMIENTO DE SORIA

ACUERDO de 16 de abril de 2021, del Pleno del Ayuntamiento de Soria, por
el que se aprueba definitivamente el Estudio de Detalle SURD-1 C/B 1, C/B 2.1,
C/B 2.2, C/B 2.3, C/B 2.4, C/ Mosquera de Barnuevo, Elio Antonio Nebrija y Pedro
de Rua. Expte.: 5890/2020.

Por Acuerdo del Pleno de fecha 16 de abril de 2021 se aprobd definitivamente
el Estudio de Detalle SURD-1 C/B 1, C/B 2.1, C/B 2.2, C/B 2.3, C/B 2.4, C/ Mosquera
de Barnuevo, Elio Antonio Nebrija y Pedro de Rua, de Soria; promovido por «DOMUS
NEBRIJA, S.L.»; lo que se publica a los efectos del articulo 61.1 de la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castillay Ledn, y del articulo 175 del Reglamento de Urbanismo de
Castilla y Ledn, 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 Comun 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 Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa. Todo ello sin perjuicio de que pueda interponer Vd. cualquier otro recurso
que pudiera estimar mas conveniente a su derecho.

ANEXO |: Documentacion sometida a publicacion:
Memoria Vinculante.
ANEXO II: Documentacién no sometida a publicacion:
Relacion de documentacioén escrita y grafica que integra el documento:
Memoria informativa.
Planos de informacién:
1.01. Situacion.

1.02. Clasificacion, calificacion y regulacion, suelo y edificaciéon, red viaria,
alineaciones y rasantes (OD-2).
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Planos de ordenacion:

0.01. Clasificacion, calificacion y regulacion suelo y edificacién, red viaria,
alineaciones y rasantes (OD-2M).

Soria, 21 de abril de 2021.

El Alcalde,
Fdo.: CARLOS MARTINEZ MiINGUEZ
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ANEXO |
DN-MV: MEMORIA VINCULANTE.
MV-1.-CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD.

La actuacion prevista busca adaptar los parametros urbanisticos de la Manzana
C/b para destinarse a la construccion de viviendas de proteccion oficial y a otros usos
complementarios permitidos por la Ley de Medidas de Urbanismo y suelo de Castilla y
Ledn, del 10 septiembre de 2008, el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn y en
concreto a lo establecido en el Art. 374 en relacion al destino de los bienes integrantes del
Patrimonio Municipal de suelo, por lo que sera necesario la tramitaciéon de un Estudio de
Detalle para incluir este uso pormenorizado de vivienda colectiva protegida en la citada
manzana C/b, asi como ajustar los parametros de ordenacion detallada para tal fin.

El Ayuntamiento de Soria a través de diferentes convenios urbanisticos, enajené de
su patrimonio de suelo la antigua parcela C/b2 del SURD-1 que representa el 67,47% de
los aprovechamientos ordenados por el presente Estudio de Detalle, previa redaccion del
consiguiente proyecto de reparcelacion por los servicios técnicos municipales, a diferentes
propietarios con la condicion de que el destino de las parcelas permutas debia ser para
Viviendas de Proteccién Oficial ya que estas formaban parte del Patrimonio Publico de
Suelo. Circunstancia que a dia de hoy se conserva pues el Ayuntamiento de Soria es
propietario de la Parcela C/b 2.2 del SURD-1.

Asi segun el citado articulo 374 del RUCyL, 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, en este caso permuta, deberan destinarse necesariamente
a alguno de los fines de interés social, siempre que sean compatibles con el planeamiento
urbanistico o los instrumentos de ordenacién del territorio entre otros construccion de
viviendas con proteccidn publica como es el objeto del presente Estudio de Detalle.

Se mantiene el Uso de Vivienda Libre con el 32,53 % de aprovechamiento procedente
de la parcela C/b1 de caracter libre y privado para destinarse a los usos compatibles
establecidos en el presente documento, asi como para incrementar la variedad de usos
pues se mantiene como Vivienda Libre.

De tal forma que esta circunstancia, la promocién de viviendas de proteccién publica,
esta dentro de los Objetivos establecidos en el Articulo 5 del RUCyL que no es otro que
cumplimiento del derecho constitucional a disfrutar de una vivienda digna, adecuada y
accesible para todas las personas, libre de ruido y otras inmisiones contaminantes, y
emplazada en un entorno urbano adecuado como es la circunstancia que nos ocupa en
relacion al presente documento.

Ademas la normativa autondmica en la materia de Vivienda de Proteccion Oficial ha
ido evolucionando vy, si bien cuando se aprobd y Urbanizo el Sector SURD-1 la reserva
para este tipo de vivienda estaba establecida en el 10% del aprovechamiento tal como
refleja el Plan Parcial del SURD-1, esta circunstancia actualmente se fija en una horquilla
del 30-80% del aprovechamiento del sector.

La redaccion del presente Estudio de Detalle es oportuna y conveniente ya que
mejora sensiblemente la oferta de Viviendas de Proteccion Oficial y por tanto favorece el
acceso a la vivienda de la poblacion de Soria en su conjunto.
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No es menos importante que con la tramitacion del presente documento, se interviene
en el mercado de suelo pues los precios actuales de la vivienda proteccion son tasados
y tutelados por el Servicio de Vivienda de la Junta de Castilla y Ledn que a través de su
calificacion como vivienda de proteccién oficial garantiza una estabilidad de los precios
que son compatibles con los objetivos de la Ley 5/99 del Suelo de Castilla y Ledn ya que
se impide la especulacion del suelo y se fomenta el acceso a la vivienda.

Asi por las razones expuestas se considera conveniente y oportuno la redaccién del
presente Estudio de Detalla de la Manzana C/b.

MV-I1.-OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION.
MV-II.A.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE CLASIFICACION.

El presente Estudio de Detalle se formula con los objetivos y dentro de los limites
establecidos en el articulo 132 del RUCyL y en ningun caso contiene determinaciones
propias diferentes al Plan General de Ordenacién de Soria ni de la Ordenacion General
vigente del SURD-1 «Prados Vellacos».

MV-I1.B.-CRITERIOS DE ORDENACION.

El presente Estudio de Detalle de la Manzana C/b del SURD-1 va a utilizar
los parametros de ordenacion detallada establecidos en el Plan Parcial SURD-1 y los
parametros de ordenacion general del PGOU de Soria.

MV-11.B.1.-OBJETIVOS ORDENACION.

Se trata con la redaccion del presente documento ajustar las determinaciones de
ordenacion detallada del Plan Parcial del SUR-D1 para la implantacion y complemento
del Uso pormenorizado Vivienda de Protecciéon Oficial sobre la Manzana C/b con los
siguientes objetivos:

— Establecer el Uso Residencial Vivienda de Proteccién Publica como Uso
Caracteristico en el 67,47% de la edificabilidad Residencial y el Uso Residencial
Vivienda Libre y Terciario para el resto de la edificabilidad que no es materializable
por las limitaciones de numero de viviendas en Uso Vivienda de Proteccion
Publica, esto es en el 32,53% restantes.

— Ajustar la edificabilidad por aplicacion de los coeficientes para trasformar el Uso
PREDOMINANTE Vivienda Libre (proveniente de la parcela municipal Cbh/2) en
Vivienda de proteccion, asi como la aplicacion de los mismos coeficientes a los
parametros de numero de viviendas asignado a la manzana.

— La ordenacion actual establece las alineaciones y retranqueos de la Manzana
C/b, con el fin de realizar las cesiones obligatorias establecidas en el articulo 173
del RUCyl es necesario la modificacién de las alineaciones (reduccién de parcela)
para realizar la cesion de zonas verdes y plazas de aparcamiento necesarias.

— Con la aplicacion de los coeficientes de trasformacion establecidos en el Plan
Parcial y en Plan General, asi como por ajuste de los retranqueos para realizar
las cesiones obligatorias definidas en el articulo 173 del RUCyL, es necesario la
ordenaciéon de mayor edificabilidad en la manzana, reduciendo las alineaciones
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preexistentes siendo conveniente la elevacion de tres (3) plantas respecto a la
ordenacién actual para compensar el volumen eliminado de la parcela origen
para la realizacion de las citadas cesiones.

— Se considera también adecuado el ajuste de los criterios de dotacion de Plazas
de aparcamiento aplicando los establecidos en el Plan General de 1,5 plazas por
vivienda.

Para conseguir estos objetivos se va a proceder a fusionar los parametros de
ordenacion detallada de las Ordenanzas del Plan Parcial NORMA ZONAL 2 GRADO 7,
NORMA ZONAL.2 GRADO 6 VPP y con los nuevos criterios de ordenacion que mejor
se ajustan a las caracteristicas de la Manzana C/b, fijar las nuevas determinaciones de
localizacién de las zonas verdes y plazas de aparcamiento de cesién, todo ello sin alterar
ni desvirtuar los criterios de ordenacién del Plan Parcial.

La identificacion de los parametros Urbanisticos sobre los que se va modificar la
ordenacién previamente establecida se trata de manera pormenorizada en los siguientes
puntos:

MV-I1.B.2.-PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA (OD).

Para la elaboracion del presente Estudio de Detalle se han considerado como
parametros para la Ordenacion Detallada los establecidos en el Plan Parcial del SURD-1,
y lo establecido por el Articulo 133 del RUCyL.

Los parametros urbanisticos que se va a alterar son:

MV-II.B.2.1-Usos.

Se establece como caracteristico el USO VIVIENDA CON PROTECCION PUBLICA,
en el 67,47% del aprovechamiento de la manzana, ya recogido en la normativa del Plan

Parcial.

No se modifican los Usos compatibles de la Manzana vigentes actualmente pues
todos ellos son complementarios en la misma edificacién con el Uso vivienda de proteccion.

Se limita la posibilidad de implantacién de los Usos Compatibles en la Manzana C/b,
en la edificabilidad restante hasta completar la edificabilidad necesaria para la ejecucion
de las 48 viviendas en el Uso Vivienda de Proteccién Publica y la aplicacién del estandar
maximo de 90 m? Gtiles por vivienda.

Tampoco se modifican los Usos Prohibidos de la Manzana.

MV-II.B.2.2-Alineaciones y Retranqueos.

Se modifican las alineaciones tanto en ancho de la manzana que se establece en
23,50 m, como en los testeros norte y sur para realizar las cesiones obligatorias de Zonas

verdes y Aparcamientos establecidas en el articulo 173, pasando la Manzana C/b de una
superficie de 2.481,00 m? a una superficie de 1932,64 m?2.
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MV-I1.B.2.2-Alturas.

Se propone el aumento de tres (3) plantas para compensar el retranqueo de
la edificacién respecto de la Zona Verde Parcela Cd/d del Plan Parcial, asi como para
compensar la superficie de cesion obligatoria para zona verde (360,36 m?) como para los
17 aparcamientos de (188,00 m?).

MV-11.B.2.3-Edificabilidad y Nimero de Viviendas.

Se procede a la aplicacion de los coeficientes de trasformacién de uso que pasan de
uno (1) para la vivienda libre a (0,70) para la vivienda de proteccion. El nUmero de viviendas
de proteccion oficial se ajustara en relacion a la edificabilidad residencial justificando su
ajuste con los parametros establecidos por el Plan Parcial y el PGOU.

MV-11.B.2.4-Dotacion Plazas Aparcamiento.

Se amplia la dotaciéon de plazas de aparcamiento de 1 plaza por cada 100 m? a una
1,50 plaza por viviendas y 1 plaza por cada 90 m? en otros Usos.

En relacién a la aplicacion del articulo 173 del RUCyL de han reservado 289 m?, que
se corresponden con 28 plazas de aparcamiento.

MV.-11l.-DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAPROPUESTA DE ORDENACION.

Se procede a la descripcion y justificacion de la Ordenacion establecida por el
Estudio de Detalle.

MV-II1.-A.-ORDENACION GENERAL.

Segun el articulo 132 del RUCyL, los Estudios de Detalle no pueden suprimir,
modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones de Ordenacion General vigentes.
También deben respetar los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefalen los
instrumentos de ordenacion del territorio o planeamiento general indicando de forma

expresa su caracter vinculante.

A continuacién, se justifica el mantenimiento de los parametros de Ordenacion
General:

MV-111.A.1.-CLASIFICACION.
La clasificacion del Suelo es la de URBANO CONSOLIDADO, no se altera.
MV-III.A.2.-APROVECHAMIENTO.

El aprovechamiento de la Manzana C/b es de 5954,67 m? «USO PREDOMINANTE
RESIDENCIAL», no se altera.

MV-1II.A.3.-USOS PREDOMINANTES, COMPATIBLES Y PROHIBIDOS.

El Uso PREDOMINANTE de la Manzana C/b es el RESIDENCIAL, no se altera.
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MV-I11.-B.-ORDENACION DETALLADA.

El presente Estudio de Detalle de la Manzana C/b establece la Ordenacion
Detallada ya que cuenta con PGOU en vigor segun lo establecido en los articulos del 92
al 100 de RUCyL.

La formula adoptada de Ordenacion Detallada para la Manzana C/b del SURD-1,
es la recogida en el punto b) del Articulo 93 del RUCyL para el establecimiento de las
modalidades de ordenaciéon de forma conjunta para un grupo de parcelas como tipo de
area homogénea de suelo urbano consolidado.

MV-I11.B.1.-CALIFICACION URBANISTICA.
MV-111.B.1.1-Usos.

Como se ha expuesto anteriormente los usos asignados a la Manzana C/b con la
nueva Ordenacién son los siguientes:

Uso Predominante:
Se aplicara en proporcion la edificabilidad establecida en el presente documento.
Residencial:
— Vivienda Colectiva de Proteccién en cualquiera de sus tipos.
— Vivienda Colectiva Libre.
Usos Compatibles:
Terciario:
— Hotelero, en situacién 1.2 y 3.4,

— Comercial, en situacion 3.2 en planta baja, categorias 1.2y 2.2y en situacion
1.2y 2.2 categorias 2.2y 3.2

— Oficinas, en situacion 3.2 en planta baja y primera. categorias 1.2, 2.2 y en
situacioén 3.2, categoria 3.2 y en situacion 1.2y 2.2, categorias 1.2y 2.2

— Recreativo, en situacion 1.2y 3.2 en planta baja, en todas sus categorias.
Dotacional:

— Equipamiento, en situacion 1.2 y 3.2: en semisétano, planta baja y primera,
en todas sus categorias.

— Servicios Urbanos, en situacion 3.2 en semisétano, planta baja y primera,
en categorias 2.2y 4.2

— Zonas verdes y espacios libres, en todas sus categorias.
— Transportes y comunicaciones, en todas sus categorias.
— Infraestructuras, en todas sus categorias.

Se limita la posibilidad de implantacion de los Usos Compatibles en la Manzana C/b,
en la edificabilidad restante hasta completar la edificabilidad necesaria para la ejecucion
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de las 48 viviendas en el Uso Vivienda de Proteccién Publica y la aplicacién del estandar
maximo de 90 m? utiles por vivienda.

Usos Prohibidos:
Todos los restantes no incluidos como predominantes o compatibles.
MV-I11.B.1.2-Edificabilidad y nimero de viviendas.

El aprovechamiento de la Manzana C/b en Uso PREDOMINANTE Residencial es de
5.954.64 m2.

Para asignar el Uso Vivienda de Proteccion Oficial como predominante al
aprovechamiento procedente de la parcela municipal C/b2, se va a aplicar los coeficientes
de ponderacion de usos establecidos por el Plan Parcial del SURD-1 en su articulo 3.2 que
establecen los coeficientes de ponderacion entre el uso Predominante Residencial al que
corresponde la unidad y los demas usos compatibles que caracterizan el resto de zonas
en que se divide el sector.

Uso Predominante:

— Residencial: Residencial Bloque Abierto 2 grado 6 Cp = I.

— Residencial Bloque Abierto 2 grado 7 Cp = I.

Y para los usos compatibles se fijan los siguientes coeficientes:
— Residencial VPP Cp = 0,7.

Estos coeficientes son coincidentes con los establecidos con caracter general
en la Revision y Adaptacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Soria y estan
en relacion con la rentabilidad de cada uso y en el caso de la Vivienda con Proteccion
Publica con la proporcidon entre su precio de venta y el precio de venta estimado para las
viviendas libres por lo que también se van a aplicar en el presente Estudio de Detalle de la
Manzana C/b.

Estableciendo este parametro para la construccién de (48) Viviendas de VPP, se
procede a calcular la edificabilidad necesaria para ajustar este parametro y asignar la
edificabilidad restante a los usos compatibles.

Aplicando los coeficientes a la caracteristica de las parcelas que conforman la
manzana C/b para obtener la edificabilidad maxima:

4.022,67 = 4.022,67 / 0,70 = 5.746,67 m? Edificabilidad Uso Vivienda Protegida.
1.932,00 = 1.932,00 / 1,00 = 1.932,00 m? Edificabilidad Uso Vivienda Libre.
TOTAL EDIFICABILIDAD Manzana C/b = 7.678,47 m>.

Se procede a continuacion a la comprobacion de la ratio de edificabilidad en relacion
a las viviendas previstas:

5746,67 x 0.95* / 48 viviendas VPP = 113, 72 m? Superficie construida / Vivienda VPP.

El Plan Parcial del SURD-1 establece una ratio de 112 m?/ Vivienda VPP muy similar
al calculado, por lo que considera adecuado.

* El Art. 3.2.1 del PGOU, establece un minimo de usos Terciarios en el 5% de la
edificabilidad de la manzana.
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MV-II1.B.1.3-Alineaciones.

Como bien se ha explicado en el analisis de la ordenacién detallada actual se
considera mas adecuado aumentar la distancia de la edificacién propuesta con las
edificaciones contiguas que actualmente se encuentra en 16m y que obliga a los bloques
de las Manzanas C/c y C/a a retranquearse en la ultima planta (3) m.

Para mejorar esta circunstancia y aumentar la distancia entre bloques, se propone:

* Unretranqueo de a lo largo del lindero con la zona verde, desde la calle Pedro de
Rua a la calle Mosquera de Barnuevo con el fin de conseguir ampliar distancia de
las edificaciones contiguas a una distancia de 19.50 m.

* La reduccién de los testeros norte y sur, con la consiguiente reduccion de
la parcela, con el fin de reducir la proyeccion de la Manzana C/b sobre
las colindantes, de 25 m a 16,20 m en relacién a la parcela C/c y de 25 m a
14.65 m en relacion con la Manzana C/a y poder realizar las cesiones necesarias
por aplicacién del articulo 173 del RUCyL.

Esta alteracion provoca en la parcela una menor ocupacion de la planta, que pasa de
1.936,79 m?a 1.603,34 m? con lo cual mejora la calidad urbana del conjunto que conforman
las parcelas C/a, C/b, C/c y C/d mejorando la distancia entre las fachadas y abriendo los
testeros de las manzanas contiguas.

MV-1II.B.1.4-Alturas.

Esta reduccion de la superficie y fondo de parcela provoca la eliminacién de un
nucleo de comunicaciones, que se reduce en el conjunto de la manzana a 2 por lo que
cada uno de ellos debe dar servicio a 32 viviendas. Asi si tenemos en cuenta que una
planta se va a destinar a uso terciario, las 32 viviendas las tenemos que distribuir a
4 viviendas (se considera una ratio 6ptima para el disefio de viviendas de VPP) por planta
por lo que el numero de plantas para poder distribuir las 32 viviendas son:

32 viviendas / 4 viviendas/planta = 8 plantas de Viviendas.

A esta circunstancia hay que afadir la planta destinada al 5% de terciario que es
preceptivo por las normas del PGOU, por lo que es necesaria a las 8 calculadas para
viviendas una adicional para el terciario.

Para compensar el ajuste del retranqueo para la realizacién de las cesiones del
articulo 173 del RUCyL, ha provocado la reduccion de 548,36 m? superficie ocupada por la
edificacion, quedando reducido el area de movimiento de la edificacion a una superficie de
1.603,34 m?, por lo que, para compensar este volumen maximo, se propone la elevacion
de tres (3) plantas para alcanzar las 9 plantas necesarias.

El nuevo volumen maximo ordenado es:

Area dentro de Alineaciones y Retranqueos = 1.603,34 m2.

Alturas permitidas = 9 plantas.

Volumen Maximo =9 x 1317 m? =14.430,06 m? Estudio de Detalle.

Se comprueba que es posible la edificacion de los 7.678,47 m? edificables
establecidos en el presente Estudio de Detalle dentro del volumen maximo calculado.
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Se aumenta la distancia de separacion de los testeros de los bloques colindantes
estableciéndolos de 16.00 m a 19.50 m y reduciendo su proyeccion y la reduccion de
los testeros norte y sur, con la consiguiente reduccion de la parcela, con el fin de reducir
la proyeccién de la Manzana C/b sobre las colindantes, de 25 m a 16,20 m en relaciéon
a la parcela C/c y de 25 m a 14.65 m en relacion con la Manzana C/a, lo que mejora la
habitabilidad de todas las manzanas ya que se reducen las proyecciones de los edificios.

Por tanto, se considera adecuada la altura de (9) plantas para la construccion de
las 48 viviendas de VPP, 16 Viviendas Libres y el Uso terciario en las nuevas condiciones
de parcela, segun la ordenacion establecida en el presente documento, tal y como se ha
justificado anteriormente.

MV-III.B.1.5-Cesiones Articulo 173 del RUCYyL.

Por aplicacion del articulo 173 del RUCyL, y dado que se cumplen los requisitos ya
que se produce un aumento de edificabilidad de 1.728,00 m?, y siendo este parametro
superior al aumento de 15 viviendas, se procede al calculo de la dotacién necesaria para
compensar dicho incremento.

Reserva de Zonas Verdes = (1.724,00 m? /100) x 20 = 344.80 m? < 360.36 m?
Ordenados.

Reserva de Aparcamientos = (1.724,00 m? /100) = 17,240 plazas.

Se aplican las determinaciones del articulo 104.2 del RUCyL en relacién a que se
considerara para la determinacion de una plaza de aparcamiento la superficie de 10 m?,
sin perjuicio de que las dimensiones reales de las plazas se adapten a las caracteristicas
de los diferentes tipos de vehiculos.

Asi la superficie de cesion como reserva de Aparcamientos es de:
17.24 plazas x 10 m? = 172.40 m? < 188,00 m? Ordenados.

La localizacién de las cesiones se ha realizado en una parcela de 360,36 m? que se
une con la zona verde existente que conforma la parcela C/d, por lo que se procedera a la
agrupacion con la citada parcela en el instrumento de gestion para asi poder centrar en la
manzana C/b con la Zona Verde.

Situacion similar se ha utilizado con las plazas de aparcamiento que se han ubicado
en dos zonas en los testeros de la manzana, cada una de ellas de 4.00 m de ancho por
23,50 m de largo, de superficie 94,00 m?, ya que se estima mas conveniente su utilizacion
para vehiculos de dos ruedas mas vinculados a las zonas verdes e inexistentes en el sector
0 para la ubicacién de los espacios para el trasporte publico que también es inexistente.

MV-1I.B.2.-UNIDADES URBANAS.

Segun el punto 4 del articulo 94 del RUCyL, En las unidades urbanas donde estén
previstas, conforme al planeamiento antes vigente, mas de 100 viviendas por hectarea
0 mas de 15.000 metros cuadrados edificables en usos privados por hectarea, la
calificacion urbanistica debe establecerse de forma que no se produzca un incremento
de la edificabilidad ni de la densidad de poblacion totales de la unidad urbana, si bien se
aplicaran las reglas senaladas en los apartados 2 y 3 del articulo 86 bis, en el caso que nos
ocupa el presente Estudio de Detalle no supera, ni la densidad ni la edificabilidad asignada
en su conjunto las 100 viviendas/ha ni los 15,000 metros cuadrados edificables.
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El Estudio de Detalle esta dentro de la Unidad Urbana compuesta por el Sector
SURD-1, tiene definida una densidad maxima de 70 viviendas por hectarea (863 viviendas
totales) inferior a 100 viviendas por hectarea, pero como contraposicion solamente tiene
asignado un 10% del aprovechamiento del sector destinado a Vivienda de proteccion
(130), en relacién al estandar del 30 al 80% que actualmente exige el RUCyL.

Esta circunstancia hubiera obligado al destino dentro del sector de un minimo del
30% de viviendas totales (863), lo que hubiera supuesto la reserva de 259 viviendas de
Proteccion Publica. Por tanto el incremento que se produce por la aplicacion del uso
pormenorizado de Vivienda de Proteccion de (15 viviendas) en la ordenacion establecida en
el presente documento, obligado por la necesidad, una vez enajenados estos terrenos del
patrimonio publico de Suelo del Ayuntamiento de Soria , a dotar a las parcelas resultantes
de los estandares minimos para poder materializar su aprovechamiento en Vivienda de
Proteccion y por tanto no provocar ninguna de las circunstancias que se derivan de la
aplicacion del Articulo 13 del RUCyL.

Para esta ordenacién de viviendas libres a viviendas de proteccién se va a justificar
que esta operacion de trasformacion esta dentro de los parametros de ordenacién del
Plan Parcial en cuanto a las cesiones obligatorias, segun establece el articulo 132 del
RUCyL en relacion a la coherencia con el planeamiento General, el cual establece que
cuando dicha modificacion de la ordenacién detallada produzca un aumento del volumen
edificable o del numero de viviendas previstos en suelo urbano consolidado, el Estudio de
Detalle debe prever un incremento proporcional de las reservas de suelo para espacios
libres publicos y demas dotaciones urbanisticas, conforme a las reglas establecidas en el
articulo 173.

En nuestro caso por aplicacion de los parametros de ordenacion del Plan parcial,
en numero de viviendas a es de 48 VIVIENDAS de PROTECCION PUBLICA, esto es
15 viviendas mas que las 33 previstas como viviendas libres.

Sumando estas (15) viviendas proteccion publica a las ya establecidas en el sector
(863), obtenemos un numero total de 878 viviendas, que dividiéndola entre la superficie
neta del sector, nos una densidad de 71,26 viviendas/ha cifra en todo caso inferior a las
100 viviendas por HA definidas como limite para el suelo Urbano Consolidado.

Es conveniente aumentar la dotacién de plazas dentro del edificio y mas tratandose
de una zona de expansioén de la ciudad de Soria, siendo esta manzana un borde, por lo
que el trafico es minimo y actualmente nulo.

Sobre este aspecto las propias ordenanzas del Plan Parcial establecen una
dotacion obligatoria inferior a la establecida por el PGOU, esto es de 1 plaza por cada
100 m? Construidos. Sin embargo, el PGOU de Soria, establece una dotacién minima de
1,5 plazas por vivienda y esta ultima superior a la dotacion requerida por la Normativa para
la Calificacion de Vivienda de Proteccion en Castilla y Ledn que exige Unicamente 1 plaza
por vivienda.

Asi la dotacion minima de plazas con las determinaciones del Plan Parcial del
SURD-1 seria:

5954,67 m? /100 = 59,54 = 60 plazas.

Silo comparamos con la exigencia que determina el PGOU en su articulo 2.8.9.9 de
1,5 plazas por vivienda y consideramos las viviendas resultantes del presente documento
la dotacion exigida sera:

64 viviendas (48 VPP+16 VL) x 1,5 plazas por vivienda = 96 plazas.
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Asi por lo anteriormente expuesto se considera suficientemente justificados los
objetivos y propuestas de ordenacion del presente Estudio de Detalle de la Manzana C/b
del SURD-1.

Todos los parametros establecidos anteriormente se van a recoger en una
ORDENAZA que sirva de texto refundido de los diferentes parametros para su mejor
aplicacion.

MV.-IV.-CONDICIONES ACCESIBILIDAD. ORDEN VIV/561/2010.

Atendiendo a que el instrumento que se tramita es un Estudio de Detalle, que
no afecta a ninguna de las determinaciones de aplicacion de las disposiciones de la
Ley 3/1998 de 24 de junio de Accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Leodn.

La Orden VIV/561/2010 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 informacién y las telecomunicaciones en los
espacios publicos urbanizados, al servicio de todas las personas, incluso para aquellas
con discapacidad permanente o temporal.

El presente Estudio de Detalle No altera ningun espacio publico.
MV-V.— LEY 5/2009, DE 4 DE JUNIO, DEL RUIDO DE CASTILLAY LEON.

La Ley 5/2009, 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 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.

No se establecen modificaciones a lo establecido por la el PGOU de Soria.
MV-VI.-TRAMITE AMBIENTAL.

En relacién 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
autorizacién en un futuro de proyectos y que no cumplan los requisitos especificados en el
apartado 1 seran objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada.

La definicion del Estudio de Detalle, no altera las condiciones preexistentes de las
normas 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.

MV-VII.-ESTUDIO ECONOMICO.

El presente Estudio de Detalle afecta exclusivamente a las parcelas que conforman
la Manzana C/b por lo que no se ven alterados los patrimonios publicos de Suelo del
Ayuntamiento de Soria.

No se realizan obras de Urbanizacion ni tampoco hay cambios de clasificacion.

No hay disminucién de la edificabilidad por lo que no se alteran la tasas o licencias
previstas por el instrumento de ordenacién y si es el caso ligeramente superior a lo previsto.

Y por tanto se puede concluir que la presente Estudio de Detalle no es lesivo para
las Arcas Municipales.

CV: BOCYL-D-30042021-36



Boletin Oficial de Castillay Leén BOCYL

Viernes, 30 de abril de 2021 Pag. 22456

MV-VIII.-RESUMEN EJECUTIVO.

De acuerdo con el articulo 136.b). 3.° del RUCyL, se incorpora en el presente
apartado un Resumen Ejecutivo con el siguiente contenido adicional al del resto de la
Memoria Justificativa y Vinculante:

— La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, indicando el alcance de dicha alteracion,
que se corresponde con el Plano I-1-Delimitacion.

— Los ambitos en los que se suspenda el otorgamiento de licencias urbanisticas
y la tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o gestidén urbanistica,
indicando la duracién de la suspension.

MV-VIII-A.-RELACION DE PARAMETROS ALTERADOS.

En cumplimiento del Art. 112 del RUCYL, se indica que la nueva ordenacion altera a
la vigente en todo el ambito del Estudio de Detalle y su descripcion es la siguiente:

PARAMETRO ESTUDIO DE DETALLE
ORDENACION PLAN PARCIAL SURD-1 Manzana C/b
Uso Predominante Residencial Vivienda Libre. | Residencial Vivienda Proteccion.

Segun Norma Zonal 2 Grado 7.
Se limita la posibilidad de
implantacion de los Usos
Compatibles en la Manzana
C/b, en la edificabilidad restante
Segun Norma Zonal 2 hasta completar la edificabilidad
Grado 7. necesaria para la ejecucion
de las 48 viviendas en el Uso
Vivienda de Proteccién Publica
y la aplicacion del estandar
maximo de 90 m?2. Utiles por
vivienda.

5.746,67 m? Edificabilidad Uso
Vivienda Protegida.

1.932,00 m? Edificabilidad en
5.954 67 m?2 Vivienda Libre.

Edificabilidad y N.° Viviendas o . Edificabilidad Maxima =
49 viviendas Libres. 7.678,67 m2.

Usos Compatibles

Numero de viviendas 64

48 viviendas Protegidas +16
Viviendas Libres.

Segin plano n° 2 OD,
Alineaciones Segun plano n.° 2 OD. reduciendo el fondo de Ia
parcela a 23.50 m.

Alturas 6 plantas y 19 metros. 9 plantas y 28 metros.

1,50 plazas por Vivienda y 1
plaza por cada 90 m? en el resto
de usos.

1 plaza por cada 100 m?

Dotacion Aparcamientos Construidos.
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PARAMETRO ESTUDIO DE DETALLE
ORDENACION PLAN PARCIAL SURD-1 Manzana C/b
Por aplicacion del Art. 173
Aparcamientos Publicos del RUCYL, 17 plazas,
172.40 m? de cesion.

Se han Ordenado en el ED,
188,00 m>.

Por aplicacion del art 173
Zonas Verdes del RUCYL, se realiza
cesion de 344,80 m2.

Se han Ordenado en el ED,
360,36 m?.

MV-VIII-B.-RELACION DE CAMBIOS EN DOCUMENTACION.
MV-VIII.-B.1.-PLANOS DE ORDENACION.

Con el presente Estudio de Detalle se Modifica la documentacion grafica del Plan
Parcial del SURD-1 en el Plano n.° 2 Clasificacion, Calificacion y Regulacion el Suelo y la
Edificacion, Alineaciones y Rasantes.

MV-VIII.-B.2.-DOCUMENTACION ESCRITA.

No se altera la documentacion escrita del Plan Parcial ya que el Estudio de Detalle
complementa la documentacion escrita.

MV-VIII-C.-AMBITO DE SUSPENSION DE LICENCIAS.

Se suspenden por tanto las licencias en todo el ambito del presente Estudio de
Detalle, esto es en la MANZANA C/b del SURD-1, Parcelas C/b1, C/b2.1, C/b2.2, C/b2.3
y C/b2.4 desde el acuerdo de aprobacion inicial hasta la aprobaciéon definitiva, 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
Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacion Urbana, y sobre Sostenibilidad, Coordinacion
y Simplificacién en materia de urbanismo (B.O.C. y L. 4/03/2016), vigente a partir del
4/04/2016.

No se considera necesaria la suspension de otros procedimientos.
MV-IX.-PRESENTACION.

Sefalado lo anterior, se presenta la presente Estudio de Detalle de la Manzana C/b
del SURD-1 para su tramitacion reglamentaria, y aprobacion, si procediese, por el érgano
competente.

DN-NU: NORMATIVA URBANISTICA.
UN-1.-AMBITO TERRITORIAL.

Comprende y regula las areas de suelo grafiadas con el Cédigo 2 grado VP en el
Plano n.° 2 (M) de Clasificacion, Calificacion regulacion del Suelo y la Edificacion.

UN-I1.-TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

Responde a la tipologia de edificacion colectiva que se configura sobre rasante por
agrupacion horizontal y vertical sobre un nucleo comun de accesos verticales, configurando
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modulos de edificacion entre «medianeras». Estos a su vez se agruparan lateralmente
formando bloques lineales, que en su conjunto conformaran manzanas abiertas en torno
al sistema local de espacios libres publicos.

UN-IIl.-DETERMINACIONES DE USO.

Uso PREDOMINANTE:
Residencial:
— Vivienda de Proteccion en cualquiera de sus tipos.
— Vivienda Colectiva Libre.

Usos Compatibles:

Terciario:

Hotelero, en situacién 1.2y 3.2,

Comercial, en situacion 3.2 en planta baja, categorias 1.2 y 2.2 y en situacion
1.2y 2.2 categorias 2.2y 3.2.

Oficinas, en situacién 3.2 en planta baja y primera. Categorias.

— 1.2, 2.2y en situacién 3.2, categoria 3.2 y en situacion 1.2y 2.2, categorias 1.2
y2.2.

Recreativo, en situacion 1.2 y 3.2 en planta baja, en todas sus categorias.

Dotacional:

— Equipamiento, en situacién 1.2 y 3.2: en semisétano, planta baja y primera, en
todas sus categorias.

— Servicios Urbanos, en situacioén 3.2 en semisétano, planta baja y primera, en
categorias 2.2y 4.2

— Zonas verdes y espacios libres, en todas sus categorias.
— Transportes y comunicaciones, en todas sus categorias.
— Infraestructuras, en todas sus categorias.

Se limita la posibilidad de implantacion de los Usos Compatibles en la Manzana C/b,
en la edificabilidad restante hasta completar la edificabilidad necesaria para la ejecucion
de las 48 viviendas en el Uso Vivienda de Proteccién Publica y la aplicacién del estandar
maximo de 90 m? utiles por vivienda.

Usos Prohibidos:

Todos los restantes no incluidos como predominantes o compatibles.
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UN-IV.-DETERMINACIONES DE VOLUMEN.

UN-IV.1.-ALINEACIONES RASANTES Y RETRANQUEOS.

Son las establecidas El Plano n.° 2 (M) de Clasificacién, Calificacion y Regulacion
del Suelo y la Edificacion, Red viaria, Alineaciones y Rasantes, mediante la definicion del
viario y los espacios libres, establece un conjunto de parcelas edificables delimitadas por
las alineaciones exteriores publicas, y fija las rasantes de las mismas.

Asi mismo, se establecen las areas edificables para cada una de las parcelas dentro
de las cuales habran de situarse las edificaciones mediante un retranqueo de (4) m, que
sera como minimo en el 50% de la longitud de la alineacién exterior al vial de la calle Elio
Antonio de Nebrija.

Para el resto de alineaciones no se establecen retranqueos.

Las alineaciones maximas de las areas edificables definen exclusivamente la
envolvente maxima de la edificacién pudiendo disponerse libremente la fachada en su
interior.

UN-IV.2.-ALTURA DE LA EDIFICACION Y NUMERO DE PLANTAS.

La edificacion no podra sobrepasar las nueve (9) plantas y veintiocho (28) metros
de altura.

Sobre la ultima planta permitida no se permitira plantaatico ni el aprovechamiento
bajo cubierta.

UN-IV.3.-CONDICIONES DE PARCELA.

Se establece una parcela minima de trescientos (300) metros cuadrados.
UN-IV.4.-OCUPACION.

Sobre rasante:

La edificaciéon podra ocupar el cien por ciento (100%) de las areas edificables dentro
de los retranqueos definidas por las alineaciones maximas.

Bajo rasante:

La ocupacion podra alcanzar la totalidad de la parcela incluyendo los retranqueos.

UN-IV.5.-SUPERFICIE MAXIMAEDIFICABLE Y NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS.

Se determina una superficie maxima edificable por manzana en el uso de Vivienda
de Proteccién aplicando el coeficiente de ponderacion Cp = 0,7, y 1,00 para Vivienda Libre,

la superficie maxima expresada uso predominante residencial, asi mismo se determina el
numero de Viviendas maximo de manzana para el Uso Vivienda de Proteccion.
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SUPERFCIE
COEFICIENTE .
EDIFICABLE USsos % . NUMERO
SUPERFICIE EN USO PERMITIDOS SEUP PONDlIJEsRSCION EDIFICABILIDAD VIVIENDAS
PREDOMINATE
RESIDENCIAL
VIVIENDA 67,47 07 5.746,67 m? 48
2.481,00 m? 5.954,67 m? PROTECCION
RESIDENCIAL ,
VNVIENDA LIBRE 32,53 1,00 1.932,00 m 16
Total MANZANA C/b 100 7.678,67 m? 64

UN-IV.6.-POSICION DE LA EDIFICACION.

Posicion respecto de la Alineaciéon Oficial.

Segun los retranqueos establecidos.

Posicién respecto a las Parcelas Colindantes Residenciales.

La edificacion podra adosarse a los linderos de parcela en las condiciones siguientes:

— Adosandose a los linderos en la forma que se establezca en un proyecto de
edificacion conjunto de ejecucion simultanea suscrito por los propietarios
respectivos de las parcelas colindantes en los que se produce el adosamiento.

— Adosandose a los linderos en las condiciones que acuerden los propietarios de las
parcelas colindantes mediante descripcion expresa de la forma de adosamiento
que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

Separacion de la edificacion dentro de la misma parcela.

Cuando en una parcela se proyecten varios edificios deberan respetar entre si una
separacion minima entre sus planos de fachada de dimensién igual a la mitad de la altura
del mayor de ellos, con un minimo de (6) metros.

Separacion de la edificacion entre parcelas colindantes.

La separacion minima de la edificacion desarrollada en una parcela entre su plano
de fachada con relacion al lindero de la parcela colindante sera la mitad de la altura (H/2)
de la fachada en todos y cada uno de sus puntos computandose incluso los cuerpos
volados.

UN-IV.7- SALIENTES Y VUELOS.

Sobre las lineas de retranqueo establecidas, se autorizan uUnicamente los vuelos
abiertos definidos por el PGOU y con el maximo de un (1) metro desde la linea de
retranqueo.

Respecto a las alineaciones los establecidos por el PGOU.

Las cornisas y aleros podran rebasar las dimensiones maximas establecidas para
los planos de fachada hasta en 0,75 m del plano maximo definido por los vuelos.
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UN-1V.8- CERRAMIENTOS DE PARCELA.

Tendran una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros. Dispondran
un zocalo en su parte inferior no superior a un (1) metro de altura. El resto del cerramiento
debera ser a base de elementos diafanos como verjas, celosias, que podran completarse
con elementos vegetales.

UN-IV.9- APARCAMIENTOS.

Se dispondra de una y media (1 1/2) plaza de aparcamiento por cada unidad de
vivienda o por cada noventa (90) metros cuadrados construidos para otros usos.

UN-V.-CONDICIONES ESTETICAS.

La composicion de la edificacion, materiales, color y tratamiento de disefio, son libres
en el ambito de esta zona.

La edificacion deberd distribuirse de forma que ningun edificio tenga una dimension
longitudinal en planta entre dos vértices de su perimetro superior a cien (100) metros,
debiendo diferenciarse las fachadas en varios tramos cuando el bloque sobrepase los
sesenta (60) metros de longitud.
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ANEXO Il
Relacion de documentacion escrita y grafica que integra el documento:
Memoria informativa.
Planos de informacion:
1.01. Situacion.

1.02. Clasificacion, calificacion y regulacion, suelo y edificacion, red viaria, alineaciones
y rasantes (OD-2).

Planos de ordenacion:

0.01. Clasificacion, calificacion y regulacion suelo y edificacion, red viaria,
alineaciones y rasantes (OD-2M).

http://bocyl.jcyl.es D.L.: BU 10-1979 - ISSN 1989-8959
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