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DI - MI MEMORIA INFORMATIVA

T1. INTRODUCCION

Cap. 1. OBJETO

La redaccion de la presente modificacion puntual tiene como objetivo modificar el vigente Plan
General de Ordenacion Urbana de Soria reordenando los terrenos comprendidos dentro del
ambito del sector de suelo urbano no consolidado SE 14-01 calle Hospicio- Paseo de Sta.
Apolonia del PGOU vigente en Soria, afectando igualmente a los suelos urbanos consolidados
situados en su colindancia.

El Ambito urbano afectado es ademas de los terrenos comprendidos dentro del sector SE 14-
01(paseo Sta. Apolonia 2,3 y 4, calle Hospicio 2,4 y 6, Plaza Tirso de Molina 3, 4, 5, y 6, calle San
Martin 10, 28, 30, 32 y 34 y calle Santisima Trinidad 13 y 15), los edificios sitos en calle San Martin n°
10 al 26 y los edificios sitos en calle Puerta de Najera 2y 4 y paso Sta. Apolonia5y 7.

El Plan General en vigor no tiene en cuenta, para la categorizacion de los terrenos afectados, la
realidad existente en lo referente a los solares que estaban edificados y poseian todos y cada
uno de los servicios urbanos, asi mismo no tuvo en cuenta en las alineaciones propuestas para
las calles afectadas que existen edificaciones recientes que marcan unas alineaciones dificiles
de alterar, ni se han tenido en cuenta que estos edificios de reciente construccion tienen unas
alturas que es conveniente respetar salvo en el caso del edificio sito en la calle Puerta de Najera
2y 4. El PGOU categorizé de forma diferente edificios colindantes por la calle Santisima Trinidad
en idénticas condiciones urbanisticas, creando una clara discriminacién entre unos propietarios
y otros.

El presente documento se redacta segun lo sefialado tanto por la ley 5/99 Ley de Urbanismo de
Castilla y Le6n como por el decreto 45/2009 Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn. Se
redacta sobre la cartografia basica y planimetrias facilitadas por los servicios técnicos
municipales del ayuntamiento de Soria, asi como de los datos obtenidos en el catastro de
urbana y el levantamiento topografico de algunas de las partes de este sector.

Cap. 2. PROMOTORES

La redaccion de este documento se hace por encargo de los propietarios de algunos terrenos
situados dentro de este sector y concretamente |os situados en calle Sta. Apolonia n° 2, calle
Hospicio n° 2, 4 y 6, plaza tirso de Molina n® 3, 4 y 5 y calle San Martin n® 32 y 34. El domicilio a
efectos de notificaciones es calle Aguirre n°® 8 2° 42002 Soria.

Cap. 3. AUTORES

Los técnicos redactores son los arquitectos D. Francisco Cefia Jodra y D. Luis Giménez Morales,
colegiados n° 108 y 116 respectivamente en el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla y Ledn
Este.

Cap. 4. ANTECEDENTES

Descripcién del espacio ocupado por el sector SE 14-01 y su entorno segiin PGOU 1994

El PGOU de Soria aprobado en 1994 recogia el area urbana sobre la que actia la presente
modificaciéon puntual del siguiente modo:

- Gran parte del actual sector SE 14-01 era una Unidad de ejecucion de suelo urbano sin ordenar
con un aprovechamiento de 0,8 m2/m2, denominada U1l destinada a vivienda unifamiliar con
2 plantas en toda su extensidn salvo en dos pequefias partes junto a la calle San Martin n® 10 y
28 que se destinaban a vivienda colectiva con tres plantas. Esta Unidad de ejecuciéon recogia
los solares sitos en calle Santisima Trinidad 15 y 13D, calle San Martin 10, calle Sta. Apolonia n® 4 y
una parte del solar sito en calle San Martin n° 28 incluyendo el pequefio espacio de su esquina
sureste (que en el PGOU de 2006 se deja fuera del sector 14-01).



- El solar sito en calle Sta. Apolonia n° 3 se calificaba suelo urbano consolidado fuera de la
Unidad de ejecucion con 4 plantas sobre la rasante. Desaparecia practicamente el solar al
tener que ceder para via publica tanto por la calle Puerta de Najera como por la calle Sta.
Apolonia.

- Los solares ocupados por los edificios sitos en calle Sta. Apolonia n° 2, calle Hospicio n® 2, 4 y 6,
Pza. Tirso de Molina 3, 4, 5y 6, y calle San Martin n°® 30, 32 y 34 y parte del 28, se calificaban
como suelo urbano consolidado con tres plantas sobre la rasante, manteniendo las alineaciones
actuales de los edificios existentes por las calle Hospicio y Pza. Tirso de Molina dejando esta calle
con 12 metros de anchura. Por la calle Sta. Apolonia se debian retranquear las nuevas
edificaciones 2 metros por el lado sur y 3 metros por el lado norte hasta conseguir una calle de
10 metros de anchura. No se recogian todos estos solares en una Unidad de ejecucion al no
existir practicamente cesiones a realizar salvo la de la calle Sta. Apolonia.

En dichos solares se aplicaba la Ordenanza Manzana Cerrada Grado 4, “la edificabilidad real
materializable serd la correspondiente al grado 4, 1,5 m2/m2, sera considerada como
edificabilidad real la existente siempre que esta Ultima sea superior a la definida anteriormente.
En los grados MC-3 y MC-4, se permitira dedicar hasta un maximo de un 80% de la superficie de
la planta baja con destino a garaje aparcamiento de caracter colectivo sin que se compute a
efectos de edificabilidad total”. Por lo tanto la edificabilidad real patrimonializable para estas
parcelas era de 2,30 m2/m2, dicha justificacion se alegd en el recurso de reposicion contra la
aprobacion definitiva del P.G.O.U de 2006 presentado con fecha 22 de junio del mismo afio

- Las alineaciones de los edificios existentes en calle San Martin n°® 10D, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24y
26 se mantenian las sefialadas por los edificios existentes sin ningun retranqueo y el nUmero de
alturas sobre la rasante era de tres plantas.

Descripcion del sector SE 14-01 y su entorno segiin PGOU 2006

El PGOU de Soria en vigor aprobado en el afio 2006 recoge en su documentacion la ficha del
sector SE 14-01 de suelo urbano no consolidado con ordenacion detallada parcial. Este sector y
los suelos urbanos aledarfos se recogen igualmente en los planos de ordenacion sefialando su
delimitacién asi como las alineaciones de las calles Puerta de Najera, Sta. Apolonia, Hospicio,
San Martin y plaza Tirso de Molina. Fuera del sector se sefialan los fondos y alturas de los suelos
urbanos consolidados colindantes por las calles Puerta de Najera, Santa Apolonia y San Martin.
Se sefiala un ancho de 20 metros desde la esquina noreste de la Iglesia de la Merced para la
calle Hospicio como sistema general y un ancho de 12 metros para la calle Santa Apolonia
desde los edificios existentes en el lado norte de la calle. No se respeta la alineacién que
marcan los edificios de la calle Puerta de Najera n° 2 y 4 colocando la alineacién retranqueada
respecto del edificio y del solar sito en calle Sta. Apolonia n° 3 de titularidad municipal. No se
respeta igualmente la alineacion que marcan los edificios actualmente existentes en el lado
norte de la calle San Martin retranqueando los edificios sitos en esta calle en los nUmeros 12 al
26, aproximadamente 3 metros hasta conseguir un ancho de calle de 10 metros. En el lado
norte de la calle San Martin se permiten 3 plantas sobre la rasante y un fondo de 12 metros
desde la alineacidn a la via publica. Algunos de los edificios existentes en la calle San Martin son
de reciente construccion y tienen cuatro plantas sobre la rasante como por ejemplo los sitos en
los nUmeros 12 y 22.

En los solares sitos en los nimeros 2 y 4 de la calle Puerta de Najera y en los nimeros 3, 5y 7 sitos
en la calle Santa Apolonia no se sefialan el nimero de alturas ni los fondos edificables permitidos
en los planos de ordenacion pero si en los de gestion. El edificio que ocupa los nimeros 2 y 4 de
la calle Puerta de Najera esta declarado expresamente fuera de ordenaciéon (art. 1.2.3 del
PGOU) por tener una altura excesiva de 10 plantas y fue construido en el afio 1972.

El solar sito en calle Santa Apolonia de titularidad municipal pierde casi el 50% de su superficie
para viales publicos debido al retranqueo en la alineacion propuesta. Su superficie actual es de
73,33 m2, quedandose en 40 m2 debido a las nuevas alineaciones siendo por tanto inedificable
por si mismo. Debido a que los dos solares colindantes se hallan ocupados por edificios de
reciente construccion tampoco puede pensarse en una futura construcciéon conjunta de este
solar con alguno de los colindantes.



El sector SE 14-01 tiene una superficie de 14.144,26 m2, una intensidad de uso predominante de
0,83 m2/m2 y una cesidon del 10% al ayuntamiento de Soria y un uso pormenorizado de
residencial colectiva con una altura maxima de 4 plantas y 13 metros, sefialando como
objetivos para su desarrollo la obtencion de suelo de borde urbano y la obtencién de suelo para
viario, espacios libres y equipamiento. Igualmente se sefiala un plazo de 8 afios para establecer
la ordenacion detallada mediante un plan especial de reforma interior o un estudio de detalle.
Esta formado por un total de 18 fincas catastrales completas, salvo la situada en la calle san
Martin n® 28 de la cual se deja fuera del sector un pequefio espacio en su esquina sureste y
ademas por el tramo urbanizado de la calle Sta. Apolonia y el camino que es su continuacion.
De estas 17 fincas, 14 de ellas lindan y tienen su acceso con calles que poseen todos y cada uno
de los servicios urbanos mientras que las otras tres que son las situadas al norte del sector junto
a la calle Sta. Apolonia no poseen segun el PGOU ninguno de los servicios urbanos salvo el
colector de aguas residuales que discurre por esta calle. De las que lindan con calles una de
ellas, la situada en calle San Martin 10, linda con esta calle pero solamente la parte de ella
situada mas al sur puede decirse que posee los servicios urbanos ya que una gran parte de ella
situada al norte y lindante con la calle Sta. Apolonia al igual que las otras tres antes sefialadas
no los posee. Los limites de este sector son de forma muy irregular teniendo una longitud de este
a oeste de 365 metros y de norte a sur en su lado mas ancho de 64 metros y salvo en lo sefialado
en la finca sita en calle San Martin n°® 28 siguen los limites de propiedades incluyendo dentro de
él el camino y la calle Sta. Apolonia y el camino de este mismo nombre por su lado norte.

Reclamaciones presentadas al PGOU 2006

Con fecha 22 de junio de 2006 se presentd un recurso de reposicidn contra la aprobacion
definitva del PGOU actual y que a esta fecha no ha sido contestada en la que
fundamentalmente se sefialaba que todas las parcelas de los alegantes colindantes con las
calles Sta. Apolonia, Hospicio, San Martin y pza. Tirso de Molina, son suelo urbano consolidado
por estar todas ellas edificadas, habitadas hasta hace escasas fechas, poseer todos y cada uno
de los servicios urbanisticos y estar integradas en la malla urbana.

Practicamente por los mismos motivos fue presentada otra alegacién por los propietarios de los
solares sitos en calle San Martin n°® 10 y 10D que tampoco ha sido contestada, afiadiendo
ademas que el nUmero maximo de alturas que se permitia a los edificios colindantes con la calle
San Martin eran inferiores a las alturas que tenian algunos de los edificios existentes de reciente
construccion.

T. II. MARCO NORMATIVO

Cap. 1. LEGISLACION APLICABLE

La presente modificacion puntual tiene como base legal los preceptos contenidos en la
legislacion urbanistica y de ordenacion del territorio asi como los instrumentos generales de
planeamiento, por lo que seran de aplicacion los siguientes:

Legislacion Estatal:

- Ley TR 7/2007, de 20 de Junio, Texto Refundido Ley del Suelo.

- R.D Ley 4/2000 de 23 de junio, sobre Medidas Urgentes de Liberalizacion en el Sector
Inmobiliario y Transporte.

- Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro Inmobiliario.

- Ley de Expropiacion Forzosa de 16 de diciembre de 1954.

- Decreto 1006/1966 de 7 de abril Reglamento de Parcelaciones.

Legislacion Autonémica:

- Ley 5/1999, de 8 de Abril, de Urbanismo de Castilla y Leén B.O.C.Y.L. 15.04.99 y su modificacién
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 Castila y Le6én B.O.C.Y.L.
02.02.04 y su modificacion Decreto 10/2013 de 7 de marzo.

- Reglamento de accesibilidad y supresion de barreras de Castilla y Le6n que desarrolla el
documento técnico de condiciones basicas de accesibiidad y no discriminacion para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados (viv/561/2010).

- Ley 5/2009, de 4 de junio, del Ruido de Castilla y Ledn.

- Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneraciéon y renovacion
urbana, y sobre sostenibilidad, coordinacion y simplificaciéon en materia de urbanismo.

Planeamiento Municipal:

- Revision Plan General de Ordenacion Urbana de Soria, Aprobacion Definitiva 10 de Marzo 2006
B.O.P. 26.04.06 PGOU 06.

Cap. 2. INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO
2.1. LEGISLACION

Los Modificaciones se determinan como instrumentos que introducen cambios justificados, que
no implican la Revision 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 Ledn, y en
virtud del Decreto 45/2009, de 17 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo
de Castillay Ledn, y en virtud de dicho reglamento, en su texto modificado.

Conforme al Capitulo V.- Elaboracién y aprobacion del planeamiento urbanistico,
Seccion 52-. Vigencia, Revision y Modificacion del planeamiento urbanistico

Articulo.169.- Objeto
1-. Los cambios que se introduzcan en los instrumentos de planeamiento general siempre que no
impliquen su revision, se consideran como modificacion de dichos instrumentos.

2-. Todos los cambios que se introduzcan en Estudios de Detalle, Planes Parciales o Planes
Especiales se consideran como modificacion de dichos instrumentos.

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

3°. El analisis de la influencia de la modificacion sobre el modelo territorial definido en los
instrumentos citados en el articulo 21.2 vigentes y sobre la ordenacién general vigente.

2.2. PLANEAMIENTO QUE DESARROLLA

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

Articulo 1.1.10.- Modificaciones del Plan General

Se estard a lo dispuesto en los articulos 169, 170, 171, 172 y 173 del RUCyL. Se considera
modificacién la alteracién de las determinaciones del Plan, tanto graficas como normativas,



distinguiéndose entre modificaciones sustanciales o generales modificaciones de ordenacion
detallada segun lo descrito en el articulo anterior.

Articulo 1.1.9.- Modificaciones del Plan General
El Plan General establece las siguientes determinaciones de ordenacion general (art.80.1 del
RUCyL

c) Para el Suelo Urbano No consolidado, y Suelo Urbanizable delimitado, los parametros de
ordenacion general para cada sector. (art. 86, 87 y 88)

. Delimitacion

. Usos predominantes, compatibles y prohibidos.

. Densidad Maxima

. Plazo para establecer la ordenacion detallada.

. Indices de variedad urbana

. Reserva para la construccion de viviendas con proteccion publica

. Sistemas Generales y otras dotaciones urbanisticas incluidas

~NOoO O~ WNPE

Dentro de las determinaciones de ordenacion general, son determinaciones sustanciales la 1.,
2.,y 3. delaletra a) y los parametros 1., 2., y 3., de la letra c).

Cap. 3. ENCUADRE LEGAL

La presente modificacion se redacta de acuerdo con lo dispuesto en la legislacion urbanistica
vigente y en concreto en los articulos 50 y 58 de la ley 5/1999 de 8 de abril de urbanismo de
Castilla y Ledn y en los articulos 169 al 171 del reglamento que desarrolla esta ley (decreto
22/2004 de 29 de enero).

El contenido del presente trabajo constituye una modificacion puntual de las determinaciones
del PGOU de Soria de acuerdo con el 2 del articulo 58 de la LUCYLE que textualmente dice “las
modificaciones del planeamiento contendran las determinaciones y documentacion necesaria
para su finalidad especifica que se especificaran reglamentariamente, incluyendo al menos, su
propia justificacion y el analisis de su influencia sobre la ordenacién general del municipio” y el
articulo 170 de su reglamento que sefiala “en los municipios que cuenten con plan general de
ordenacion urbana adaptado a la ley 5/1999 de 8 de abril de urbanismo de Castilla y Ledn,
corresponde al ayuntamiento la aprobacioén definitiva de las modificaciones de los instrumentos
de planeamiento urbanistico que no afecten a la ordenacion general...”.

En relacion a su tramitacion el articulo 58 de la LUCYLE establece que “las modificaciones del
planeamiento se ajustaran al procedimiento establecido para su primera aprobacion” y de
conformidad con la disposicion transitoria tercera apartado 2 de la misma “las modificaciones
de los planes generales vigentes a la entrada en vigor de esta ley se ajustaran a lo dispuesto en
ela...”.

Dado que la presente modificacidon afecta a la ordenacion general, el trdmite a realizar sera el
que corresponde al planeamiento general que segun el articulo 54.2 del RUCYL, el ayuntamiento
elevara a la administracion de la comunidad auténoma dicha modificacién y resolvera sobre su
aprobacion definitiva.

Cap. 4. AFECCIONES SECTORIALES

De acuerdo con la modificacion del art. 12 de la Ley 4/2007 de Proteccion Ciudadana de
Castilla y Leodn, los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento urbanistico
general y sus revisiones seran sometidos a informe preceptivo del érgano competente en
materia de proteccion 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 PGOU 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 administraciéon 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 Gltimo supuesto,
no constando a la técnico redactora del presente documento la existencia de riesgos naturales
o tecnolégicos 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 protecciéon o
vigilancia arqueoldgica, se hace constar que, como se desprende del presente documento, la
modificacién no tiene ninguln tipo de incidencia sobre la proteccion o vigilancia arqueoldgica,
ni se deriva de él ningun tipo de intervencion sobre el territorio.

En lo que respecta a la accesibilidad, la presente modificacion carece de incidencia sobre
aspectos de accesibilidad y supresion de barreras en los espacios publicos. Se trata de suelo
dotado de la totalidad de los servicios y cuyo desarrollo implica la implantaciéon o modificacion
de elementos del espacio publico urbanizado.

En consecuencia, se estima que no existe incidencia sobre disposiciones estatales o
autonomicas 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 utilizacidon 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 Supresion 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”, segin en cual en los instrumentos de
planeamiento urbanistico se incluirA una zonificacidn 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 incluira un apartado en el
que se definiran las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacién acustica, de
manera que se garantice que, en las areas que 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 sefialada no debe tener efecto sobre Planes de la
naturaleza del que nos ocupa, pues carece del alcance territorial que le haga susceptible de
necesitar la inclusiéon de tales medidas en el orden de la zonificacidon acustica (ver plano de
ruido). En todo caso se indica que el Ayuntamiento dispone de un mapa estratégico de ruido
del afio 2012, al que nos remitimos.

De acuerdo con la modificaciéon del articulo 12 de la Ley 4/2007 de Proteccidén Ciudadana de
Castilla y Ledn, los instrumentos de ordenacidon del territorio y de planeamiento urbanistico
general seran sometidos a informe preceptivo del 6rgano competente en materia de
proteccioén ciudadana, en relaciéon con las situaciones de riesgo que pueda provocar el modelo
territorial adoptado en ellos.

Los demas instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como las modificaciones, se someteran
también a dicho informe cuando afecten a areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos,
que hayan sido delimitadas por la administracion competente para la protecciéon de cada
riesgo. En otro caso, se hara constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de
planeamiento.

En el caso que nos ocupa, entendemos que nos hallamos en este Ultimo supuesto, no constando
la existencia de riesgos naturales o tecnolégicos en el area objeto de ordenacién, delimitados
por las distintas administraciones competentes.



T. lll. ANALISIS DE LA ESTRUCTURA URBANA
Cap. 1. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

s.
REF. . SUP. S.CONS. | S.CONS. | S.CONS. | S.CONS.
catast, | STUACION 1 paRcELa PB P1 P2 PABC CONS.
TOTAL
12 | 4842035 | Paseosanta | o4 67 e | 24167 me - ] 12083 me | 36250
Apolonia 2 m?
— 44253
3 | 4842034 | C/Hospicio6 | 202,77 m2 | 202.77 m? | 191.76 m? - 48.00 m2 -
— 399.00
4 48420-33 C/ Hospicio 4 235,69 m2 | 170.05m2 | 170.05m2 | 170.05 m? 58.90 m?2 m2
— 453.80
5 48420-32 C/ Hospicio 2 209,47 m2 | 195.90 m2 | 195.90 m2 - 62.00 m? m2
6 |a4saz031 | PzTode | o1 67me | 21515 me | 19040 m2 | 57.80m2 | 12000m2 | %9244
Molina 3 m?2
7 | 48az030 | PZ2Tr0de 119958 me | 19089 m2 | 77.20 me ; 11453 mz | 38271
Molina 4 m?
8 | agazo20 | PZTOde | 41024 me | 105.60 m2 | 105.60 m2 ; 3600mz | 247-20
Molina 5 m?
o | 4sazo2s | Pz Treode 51,51m2 | 51.51m2 | 5151 m? - 30.00me | 13392
Molina 6 m?2
10 | 4842027 | /SN | 577 me | 5777 me | 57070 - sageme | 15020
11 | 4842026 | </ SagzMartm 15491 m2 | 98.80m2 | 88.00 m? - 59.28 m? 242‘38
1.692,78 m?2 Edificabilidad 2,01 m?/ mz 34?22-38
s.
REF. . SUP. S.CONS. | S.CONS. | S.CONS. | S.CONS.
catast, | STUACION 1 b pRcELa PB P1 P2 PABC CONS.
TOTAL
12 | 4842025 | /SN | po360me | on73me | o173 me - asgeme | 22932
13 | asaz20-24 | </ SaggMart'” 420,41 m2 | 50.49 me - - - 50,49 m?
14 | 48420-36 Paseo St_;lnta 1.957,91 ) i i ] ]
Apolonia 4 m?
15 | 48420-15 C/ San Martin 2.445,37 169,00 m?2 i ) ] 169,00
10 m2 m?2
C/ Santisima 5.068,91
16 | 48420-38 Trinidad 13 m? i . - - -
C/ Santisima )
17 | 48a20-02 | 20 S| 838,26 m - - - - -
18 | 4sad020 | Paseosanta | oqa0 0 - ; ] } )
Apolonia 3

Cap. 2. MORFOLOGIA Y TOPOGRAFIA

El &mbito tiene forma irregular, ocupando parcialmente la manzana catastral 48420 delimitada
por las Calles Hospicio, plaza Tirso de Molina, Santa Apolonia y San Martin y una parcela de la
manzana catastral 48440.
La topografia de los terrenos objeto de la presente modificacion puntual viene determinada por
las rasantes de las citadas calles y por el desnivel en direccion sur — norte de la parcela catastral
48420-36.




Cap. 3. DOTACIONES URBANISTICAS

Parte del ambito de la modificacion puntual dispone de la totalidad de las dotaciones
urbanisticas exigibles que servian a las edificaciones derribadas asi como a las edificaciones que
se plantean en el presente trabajo.

Las parcelas de la presente modificacion puntual, que se califican como suelo urbano
consolidado, cuentan con todos los servicios, acceso rodado por vehiculos integrada en la
trama urbana por las Calles Hospicio, plaza Tirso de Molina, Paseo Santa Apolonia y Calle San
Martin, asi como todos los servicios para cada una de las parcelas catastrales, acometidas
individuales de agua, acometida aérea de suministro eléctrico, acometidas de saneamiento,
alumbrado publico, telefonia, en el borde de las parcelas situadas en la calles anteriormente
mencionadas.

3.1. RED VIARIA EXISTENTE

En la actualidad la red viaria existente es la calle Hospicio y plaza Tirso de Molina de 12,00m de
ancho, calle San Martin de 6,00m y 12,00m de ancho y la calle Santa Apolonia de 5,00m de
ancho, en uso en la actualidad y aceptables caracteristicas y completa el encintado de aceras
que son de aproximadamente de 1,00m - 1,50m de ancho.

3.2. RED DE SANEAMIENTO EXISTENTE

Conforme a la urbanizaciéon existente de la calle San Martin por este discurre un ramal de
saneamiento de didmetro @60 cm, desembocando hacia el ramal de la Calle Santisima
Trinidad, asi mismo existen dos colectores en la calle Santa Apolonia de didmetros @50 cm y
@100 cm.

3.3. RED DE ABASTECIMIENTO EXISTENTE

Asi mismo se dispone de Red de Abastecimiento que discurre por completo en todo el frente de
la calle Hospicio y plaza Tirso de Molina, consistente en un ramal de FG-@200, con acometidas a
algunas de las viviendas existentes y un ramal en la calle San Martin de FD-@80, por sus
caracteristicas y de los datos obrantes en el Ayuntamiento, permiten su conexidon con la red
futura, garantizando el suministro.

3.4. RED DE MEDIA Y BAJA TENSION EXISTENTE

Se dispone de Red de Media-Baja que discurre por las calles adyacentes, daba servicio a las
edificaciones derribadas, asi mismo se destaca la existencia en las inmediaciones de un centro
de transformacion en la Carretera de Logrofio.

3.5. RED DE ALUMBRADO EXISTENTE

Al Igual que el resto de las instalaciones, en la zona de estudio existe la instalacion de
alumbrado publico a lo largo de las calles Hospicio, plaza Tirso de Molina, Santa Apolonia y San
Martin.

3.6. RED DE DISTRIBUCION DE GAS EXISTENTE

Se dispone de red de distribucidn de gas en las calles adyacentes, de diametros PE-200 en las
calle Hospicio y plaza Tirso de Molina, PE-110 en la calle San Martin y PE-63 en la calle Santa
Apolonia.

Cap. 4. ELEMENTOS QUE DEBAN CONSERVARSE PROTEGERSE O RECUPERARSE POR SUS VALORES
NATURALES O CULTURALES, PRESENTES O PASADOS

No existe ningun elemento preexistente en las parcelas ya que su uso actual es residencial. Asi
mismo las edificaciones residenciales no tienen ningun valor cultural y/ arquitecténico. Lo mismo
ocurre con los valores paisajisticos, el paisaje colindante es eminentemente urbano, rodeado de
bloques de viviendas.

No se considera ningun elemento a conservar o recuperar.
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DN - MV MEMORIA VINCULANTE

T1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
Cap. 1. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA

Desde la aprobacion definitiva del vigente PGOU en el afio 2006 no se ha desarrollado el sector
SE 14-01 incumpliéndose el plazo de 8 afios para establecer la ordenacion detallada, a pesar de
encontrarse en pleno casco urbano y cerca del centro histérico de la ciudad de Soria y de
haber existido una gran demanda de solares para su construccion hasta la llegada en el afio
2007 de la actual crisis constructiva. Ello sin duda ha sido debido entre otras cosas a la escasa
edificabilidad que se le ha asignado a este sector en el que se le ha dado la misma
edificabilidad a las parcelas situadas al norte del mismo, colindantes con el camino de Sta.
Apolonia, que carecen de servicios urbanos y no estan construidas, que a las situadas al sur del
mismo lindantes con las calles Sta. Apolonia, Hospicio, San Martin y pza. Tirso de Molina que
estan construidas y poseen todos y cada uno de los servicios urbanos y estan integradas en la
malla urbana de la ciudad. La edificabilidad asignada de 0,83 m2/m2 que después de la cesiéon
del 10% al ayuntamiento de Soria, se transforma en un aprovechamiento lucrativo para los
propietarios de los terrenos que conforman el sector de 0,747 m2/m2 unido a los elevados
costes de gestion, demolicion de los edificios existentes y urbanizacién de los nuevos viales y
espacios publicos que se estiman en 1.500.000 euros, lo que supone una repercusiéon por m2 de
solar bruto de 112 euros o bien de 112/ 0,747 =150 euros por metro cuadrado de
aprovechamiento patrimonializado. Estas cifras hacen inviable el desarrollo de este sector dados
los valores de mercado de venta de los solares en esa area de la ciudad.

Como se ha indicado las parcelas situadas dentro del sector SE 14-01 en su lado sur, lindantes
con las calles Sta. Apolonia, Hospicio y San Martin y con la pza. Tirso de Molina contienen todas
ellas edificaciones que ocupan una gran parte de las mismas y en algun caso la totalidad de la
parcela. Las alturas de estas edificaciones ahora derribadas eran de una o dos plantas sobre la
rasante mas otra planta bajo la cubierta, con una edificabilidad real que en algunos casos
puntuales llegaba a ser de mas de 2,50 m2/m2.

Al no haberse producido todavia un retranqueo en las alineaciones de la calle Hospicio y la
plaza Tirso de Molina, este es el Unico sitio de toda la antigua circunvalacion de Soria en donde
el ancho de la calle es de 11,5 metros mientras que en el resto de la ciudad predomina un
ancho de 18 metros. Esta es una via de gran circulaciéon ya que junto al eje formado por las
calles Caballeros, San Juan, Betetas y Postas forman los dos unicos ejes de trafico rodado de la
ciudad en el sentido este-oeste. Ambos ejes bordean la zona peatonal del casco histérico por el
norte y por el sur respectivamente.

Las edificaciones que bordean las calles Sta. Apolonia, Hospicio y plaza Tirso de Molina tenian
sobre la rasante una o dos plantas mas otra bajo la cubierta, siendo edificios construidos en la
primera mitad del siglo XX de escaso o ningun valor arquitecténico o cultural, que afeaban el
entorno de esta parte de la ciudad que contiene al otro lado de la calle justo enfrente la
antigua iglesia de La Merced, hoy destinada al Aula Magna Tirso de Molina.

Algunos de los edificios sitos en la calle San Martin calificados como suelo urbano consolidado,
son de reciente construccion y se han levantado con la correspondiente licencia municipal de
acuerdo con la normativa urbanistica en vigor en el momento de su construcciéon y tienen sobre
la rasante cuatro plantas. El hecho de haber permitido un nimero menor de plantas que las
existentes y haber retranqueado la alineacion de los edificios existentes hace que todos estos
edificios queden fuera de ordenacion.

El no sefialamiento de alturas para los edificios sitos en la calle Sta. Apolonia n° 3, 5y 7 y el
retranqueo en las alineaciones de la calle Puerta de Najera, hacen que la parcela situada en la
esquina de ambas calles de titularidad municipal sea inedificable. El edificio situado en la calle
Puerta de Najera n° 2 y 4 esta declarado fuera de ordenacion por tener un nimero excesivo de
alturas, pero es de relativa reciente construccion (hacia el afio 1972) por lo que es de prever
que no se demolerad durante muchos afios, ya que se encuentra habitado, en uso y buen
estado de conservacion.
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La delimitacion del perimetro del sector SE 14-01del PGOU en vigor, incluyendo dentro de él
propiedades que deben ser consideradas como suelos urbanos consolidados, excluyendo sin
ningun criterio partes de estas propiedades como en el caso de la calle San Martin n° 28, no
incluyendo otras propiedades de similares caracteristicas a las incluidas, como por ejemplo la
situada en la calle San Martin n° 26 que esta en estado ruinoso.

Todo ello demuestra que no fue estudiada en profundidad la realidad fisica urbana de esta
parte de la ciudad cuando se redacto el vigente PGOU.

Fundamentalmente por todos los motivos expuestos que resumimos a continuacion:

a) Inviabilidad econémica del desarrollo del ambito tal y como establece el PGOU debido a los
elevados costes y la escasa edificabilidad asignada.

b) Mejora de la estética y salubridad urbana de la zona.

c) Callificar urbanisticamente cada solar segun los servicios urbanos que posee y su inclusion en
la trama urbana.

d) Adaptar las alineaciones en calle Puerta de Najera y calle San Martin a las edificaciones de
nueva planta existentes.

e) Adecuar las alturas a las edificaciones del entorno.

f) Crear uno o varios sectores de suelo urbano no consolidado con aquellos solares de similares
caracteristicas que carecen de servicios urbanos y que no estan en la malla urbana.

g) Modificar los parametros establecidos en el PGOU por haberse agotado los plazos marcados
para el desarrollo del sector.

Los motivos expuestos, hacen que sea conveniente y oportuno modificar el PGOU en vigor,
estableciendo ademas en el mismo documento la ordenacion detallada para todo este
ambito, incluyendo en dicha ordenacion todos aquellos solares de similares condiciones
urbanisticos sitos en las calles Hospicio, plaza Tirso de Molina y parte de la calle San Martin, y
afectados por cesiones importantes para la ampliacion de las calles Santa Apolonia por un lado
y Hospicio por otro, como via de circunvalaciéon esencial para el trafico de Soria.

En conclusién, y por todo lo anteriormente expuesto, esta suficientemente justificado la
elaboracion de la presente Modificacion Puntual.

Cap. 1. INTERES PUBLICO DE LA MODIFICACION

En cuanto al interés publico de la modificacion, al que se refiere el art. 169 del RUCyL debe
hacerse una consideracion inicial. La regulacion urbanistica y los planes inciden sobre aspectos
y suelos tanto de titularidad publica como privada, estableciendo condiciones de calificacion,
tipologia, uso e intensidad, siendo todas ellas determinaciones propias del planeamiento. La
presente modificacion afecta a un suelo de titularidad privada, y no incide, por tanto,
directamente sobre intereses publicos entendidos en términos de titularidad de suelos. Ahora
bien, tratandose el planeamiento de una exclusiva competencia publica, cualquier
modificacién que implique una mas adecuada definicion de aspectos de ordenaciéon general o
detallada, debe suponérsele un interés publico en cuanto que sélo desde el planeamiento se
puede abordar, constituyendo por tanto una condicidén necesaria.

Por otra parte, existen otra serie de razones que coadyuvan al interés publico general:

- Establecer un marco de regulacion de suelo de titularidad privada suficientemente flexible que
permita las necesarias adaptaciones o transformaciones de usos para acomodarse a la
demanda y segmentos del mercado.

- Eliminar obstaculos innecesarios que impidan el normal desarrollo de la actividad econdmica,
permitiendo tejidos residenciales en coherencia con el nuevo marco regulatorio de la
renovacion, regeneracion y rehabilitacion urbanas.

- Obtencion de los terrenos necesarios para ampliar el Viario General que el PGOU establece en
esta zona. Esta ampliacion es fundamental para mejorar el transito en esta arteria vertebradota
de la circulacion perimetral de la ciudad.
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- Mejora sustancial de la imagen urbana, gracias a la renovacion y regeneracion de un ambito
degradado de la ciudad.

T.Il. OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION
Cap. 1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE CLASIFICACION Y ORDENACION

El presente documento tiene como objetivos los siguientes:

- Categorizar como suelos urbanos consolidados todos aquellos solares que por poseer todos y
cada uno de los servicios urbanos, de abastecimiento de agua, red de alcantarilado suministro
de energia eléctrica, iluminacion de viales y accesos rodados pavimentados y encintadas y
pavimentadas las aceras y ademas estar totalmente integrados en la malla urbana de la
ciudad, tienen esta condicion en aplicacion del articulo 11 de la LUCYLE. La edificabilidad de
estos suelos sera la resultante de aplicar los parametros urbanisticos de alineaciones, fondos y
alturas.

- Crear tres Unidades de Normalizacidn que comprendan a 13 de estos solares categorizados
como suelo urbano consolidado. Dadas las importantes cesiones para viales publicos que es
necesario efectuar para ampliar las calles Sta. Apolonia y Hospicio y pza. Tirso de Molina, se cree
conveniente crear tres Unidades de Normalizacion (que se denominaran UN C/ Hospicio, UN
C/San Martin 28-30 y UN C/san Martin 10)) con objeto de permitir el cumplimiento conjunto de
los deberes urbanisticos (articulo 97 del RUCYL), es decir, equidistribuir las cargas tanto de
cesiones como de gastos de gestion y urbanizacion.

Las diez propiedades que componen la UN C/ Hospicio son las siguientes: Calle Sta. Apolonia n°®
2, Calle Hospicio n° 2, 4 y 6, plaza Tirso de Molina n® 3, 4, 5y 6 y calle San Martin n° 32 y 34, con
una superficie total de 1692,79 m2, las dos propiedades que comprenden la UN C/San Martin 28-
30 son Calle San Martin n° 28 y 39 y la propiedad que comprende la UN C/san Martin 10 es parte
de la Calle San Martin 10.

Estos solares deben ser considerados como suelo urbano consolidado porque de acuerdo con el
articulo 12 a) de la LUCYLE, pueden alcanzar la aptitud para su uso inmediato mediante una
actuacion aislada. Estas Unidades de Normalizacién tendrdn una ordenacion detallada en
cuanto a alineaciones, fondos y alturas de los edificios de acuerdo con la ordenacién del resto
de los suelos urbanos consolidados del entorno y de las hecesidades urbanisticas municipales en
cuanto a la cesidn y urbanizaciéon de los viales que la rodean. La edificabilidad seré la resultante
de aplicar las alineaciones, fondos y alturas segun la ordenanza de aplicacion.

La alineacion de la calle Sta. Apolonia sera la que sefiala el vigente PGOU no sufriendo ninguna
modificacion con el presente documento. La alineacion de la calle Hospicio se modifica
proponiendo en lugar de una linea quebrada, como propone el PGOU, una linea recta con las
dimensiones que se describen en el siguiente punto. Esta linea sera sensiblemente paralela a la
fachada de los edificios existentes retranqueandose 4,30 metros. Con esta modificacion se
altera el sistema general puesto que aunque en la esquina de la iglesia de la Merced se
propone una calle de anchura inferior a la del PGOU actual, en la esquina de la plaza Tirso de
Molina con la calle San Martin se amplia el espacio cedido para sistema general quedando de
un ancho de 21 metros desde la esquina de la escuela de Artes y Oficios. Dicha alineacion es
prolongacion de la que existe y trascurre desde el parque de la Arboleda, plaza Tirso de Molina
y hasta la carretera de Logrofio para darle continuacion al vial.

El fondo de la nueva edificacion sera una linea paralela a la alineacién exterior situada a 15,60
metros. Esta medida se obtiene para que se pueda hacer en la planta de sétano un uso de
garaje con dos muros de 0,30 metros, dos plazas de aparcamiento en bateria de 5,00 metros de
fondo y una calle de acceso rodado de 5,00 metros de ancho. En la planta baja se destinan
mas de la mitad de este fondo a un uso peatonal publico desarrollandose en la otra mitad del
lado norte los portales y otros espacios de uso terciario tal y como oficinas o locales comerciales.

13



El nimero de alturas propuesto sobre la rasante es baja mas cuatro mas bajo cubierta. Esta
altura esta por debajo de las alturas que tienen todos los edificios en la antigua carretera de
circunvalacion en las que predominan los edificios con baja mas cinco mas bajo cubierta y en
algunos casos puntuales con baja mas seis mas bajo cubierta. Esta volumetria responde a las
alturas del entorno, que como se ha explicado son muy variadas y mucho mas altas que las
propuestas. Asi se trata de conseguir mas uniformidad con las alturas y volimenes contiguos de
las calles adyacentes, eje de circunvalacion del que forma parte de la calle Hospicio. Para una
calle futura que en su punto mas estrecho va a tener mas de 16 metros de anchura, es
adecuado este niumero de alturas y asi se recoge en el PGOU para calles de anchura superior a
12 metros. Se materializa la delimitacion de la calle con un elemento construido que permite
entender el eje urbano calle Hospicio.

Dentro de la presente modificacidon se recoge en el anexo las fichas de las Unidades de
Normalizacién con las determinaciones urbanisticas.

- Crear una calle futura que permita el trafico previsto: La calle Hospicio tendra un ancho
desde la esquina de la iglesia de la Merced de 16,30 metros que comprenden la actual acera
del lado sur de la calle de 1,80 metros de ancho, tres carriles de 3,50 metros cada uno para el
trafico rodado, uno en sentido oeste-este y dos en sentido este-oeste de los que uno de ellos
sera para el trafico lento como continuidad al carril existente en la subida de la cuesta de la
Dehesa Serena, ademéas una acera en el lado norte de 4,00 metros de anchura. Esta acera
peatonal se complementara con un espacio de uso peatonal publico y titularidad privada en la
planta baja de la futura edificacion que sera continuo en el plano a la acera publica de este
lado de la calle Hospicio. Esta nueva alineacion permite prolongar el carril de aceleraciéon y
maniobra procedente de la plaza Tirso de Molina y Cuesta Dehesa Serena hasta su encuentro
con la antigua carretera de Logrofio. Segun el articulo 2.8.41 apartado C punto 5 se permite la
reduccion de las dimensiones establecidas en dicho articulo previo informe de los Servicios
Técnicos Municipales.

- Delimitar el suelo urbano no consolidado, después de haber extraido del actual sector SE 14-01
los terrenos que se califican como suelo urbano consolidado, creando dos nuevos sectores de
suelo urbano no consolidado que comprendan los terrenos que por no poseer los servicios
urbanos y no estar integrados en la malla urbano en toda su extension o en parte de ellos tienen
gue tener esta calificacion urbanistica. La creacion de dos nuevos sectores que se denominaran
SE 14-01A y SE 14-01B en lugar de uno solo se debe a la mayor facilidad para su desarrollo
urbanistico dada la enorme longitud que existe entre los extremos este y oeste de los cuatro
terrenos que tendran la calificacion de suelo urbano no consolidado. Tendran la suficiente
superficie como para poder cumplir con las obligaciones de cesidon de espacios libres y
equipamiento que sefala la ley.

El primer sector estara integrado por los terrenos sitos en calle Sta. Apolonia n°® 4 y parte del
terreno sito en calle San Martin n° 10(la otra parte de este terreno se califica como suelo urbano
consolidado) y el paseo de Sta. Apolonia que los bordea por el norte. El otro sector estara
integrado por otros dos terrenas, los sitos en calle Santisima Trinidad 13D y 15, comprendiendo la
totalidad de los mismos y la parte del paseo de Sta. Apolonia que los bordea por el norte.

Dentro de la presente modificacién se adjuntan como anexos las fichas correspondientes a
estos dos nuevos sectores, cuyas caracteristicas son iguales a las que recogia la ficha del sector
SE 14-01 del actual PGOU.

- Definir las alineaciones, fondos y alturas de los suelos urbanos consolidados de la calle San
Martin entre los nimeros 10 y 30, que comprenden tanto los que actualmente tienen esta
calificacion como los que mediante la presente modificacién puntual la obtienen. Es una calle
que carece de importancia para el trafico de la ciudad absorbiendo Gnicamente el destinado
a los escasos edificios que en ella se ubican y aunque quedaria con un ancho de 7 metros su
longitud es de solo 43 metros entre los nimeros 18 y 28 de esta calle en su lado norte. Se
propone un numero maximo de 4 plantas sobre la rasante aumentando en una las propuestas
por el PGOU debido a que tres de los edificios existentes de nueva planta tienen este nimero de
alturas, quedando fuera de ordenacion si se redujera este nimero.
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Dicho aumento de planta se compensa con las cesiones obligatorias de sistemas generales y
locales, urbanizacion de dichos sistemas y de las zonas libres, gastos de derribo y creacion de
tres unidades urbanas coherentes con el entorno mas préximo.

Asimismo en la planta baja de la futura edificacion del solar sito en la parte sur de la calle San
Martin 10 se dejard una calle peatonal, de ancho 6 metros y altura 5 metros, para poder
acceder a los futuros espacios libres que se obtengan del desarrollo de los dos sectores SE 14-
01A y SE 14-01B. En el PGOU de 1994 a través de este solar se proyectaba un vial para el trafico
rodado que unia la calle San Martin con el paseo de Sta. Apolonia, sin tener en cuenta la
imposibilidad de su ejecuciéon debido a la pendiente enorme que tendria este vial puesto que
en 60 metros de longitud seria necesario bajar mas de 10 metros de desnivel, lo que da una
pendiente del 17 por ciento y orientada al norte. Si se ha creido conveniente dejar una conexiéon
peatonal que una la calle San Martin con los futuros espacios libres que se generen con el
desarrollo de los dos sectores propuestos.

- Definir las alturas y las alineaciones de la manzana de suelo urbano consolidado integrada por
los edificios sitos en calle Sta. Apolonia n® 5y 7 y en calle Puerta de Najera n® 2y 4, y el solar sin
edificar de propiedad municipal sito en calle Sta. Apolonia n® 3. Como ya se ha sefialado
anteriormente esta manzana comprendida entre los sectores SE 14-01 y SE 14-02 del vigente
PGOU no tiene actualmente sefialado ni fondo edificable ni nimero maximo de alturas en los
planos de ordenacion. Ademas de sefalarlas con la presente modificacion puntual, se desea
modificar la alineacién de la calle Puerta de Najera con un doble objetivo: a) mantener la
alineacion del edificio sito en esta calle en los niumeros 2 y 4 que aunque fuera de ordenacion
por su excesivo nimero de alturas es de relativamente reciente construccién y que como ya se
ha explicado previamente, se encuentra habitado, en buen uso y bien conservado. El hecho de
retranquear la alineacion tal y como propone el vigente PGOU no mejora la trama urbana
puesto que esta calle tiene suficiente anchura para cumplir con el uso como viario rodado que
tiene en la actualidad. y b) Dejar una superficie suficiente al solar municipal sito en calle Sta.
Apolonia n° 3 (referencia catastral 4844020WM4244S0001XW) para que a pesar de su reducida
superficie sea capaz de albergar por si solo una futura construccion, ya que esta rodeado de
edificaciones de nueva planta que impiden una futura construccion conjunta. Si se retranquea
la alineacion actual se pierde casi la mitad de su superficie haciendo imposible su edificacion,
actualmente este solar afea estéticamente esta parte de la ciudad dejando dos medianerias al
descubierto.

Cap. 2. JUSTIFICACION DE LOS OBJETIVOS Y PROPUESTAS EN RELACION CON EL ART. 81 DEL
RUCYL Y LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION DEL TERRITORIO.

Para los suelos calificados como urbanos consolidados no integrados en una Unidad de
Normalizacidon se cree haber dado una suficiente justificacion en los capitulos anteriores del
porque se han corregido las alineaciones exteriores y el nimero de alturas sobre lo sefialado en
el vigente PGOU. En el caso de la manzana sita en las calles Puerta de Najera y Sta. Apolonia se
establecen alturas y norma zonal porque no estaban sefialadas en el vigente PGOU.

Igualmente queda justificada la creacion de dos sectores de suelo urbano no consolidado con
todos aquellos terrenos que no tienen los servicios urbanos ni estan integrados en la malla
urbana de la ciudad. La creaciéon de dos sectores en lugar de uno como ya se ha explicado se
debe a la realidad fisica y al trabajo de campo realizado para delimitarlos, a todo ello se
afade, la gran distancia existente entre los extremos este y oeste de estos suelos y a una mayor
facilidad para el desarrollo de los sectores, los sectores propuestos tienen dos propiedades cada
uno.

Los suelos urbanos consolidados que se han incluido en las Unidades de Normalizacion se debe
a que por las grandes cesiones de terrenos que hay que hacer para obtener viales publicos
aconsejan la creacion de esta figura de planeamiento para facilitar la equidistribucion de las
cargas y beneficios resultantes del desarrollo de las Unidades de Normalizacion.

Localizada en una zona del borde del centro histérico, frente a la denominada Aula “Tirso de
Molina” es un area absolutamente desestructurada, deteriorada y procedente de las tipicas
reconversiones urbanas, contempladas en el antiguo Plan General de Ordenacion Urbana del
afo 1961; el presente trabajo trata de ordenar una parte de la unidad de actuaciéon SE.SU-NC

15



14.01comprendida entre las calles Hospicio, plaza Tirso de Molina, primer tramo de calle San
Martin y sobre el actual paseo de Santa Apolonia, resolviendo las volumetrias una vez definidas
las alineaciones y la calificacion pormenorizada del suelo.

El planteamiento tedrico de la ordenacion se apoya en la configuracion topografica del sector
y de las zonas contiguas edificadas en su entorno mas inmediato, éstas de fuerte presencia en el
tejido urbano del casco, aspecto este que, enlazado con la propuesta de definicion del viario
exterior y en aplicaciéon del articulo 36 apartado 1a) de la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn
“En suelo urbano consolidado, el aprovechamiento de las parcelas y sus parametros, tales como
la altura, el volumen o el fondo edificable, no superaran los niveles que sean caracteristicos de
la edificaciéon y construida legalmente en su entorno”, da como resultado la apariciéon de un
bloque lineal de altura intermedia, teniendo en cuenta las edificaciones mas préximas y en
definitiva rescatar de la unidad un area, en este momento edificado pero muy degradada de
suelo urbano consolidado.

Analizando lo establecido por el Plan General de Ordenacién Urbana para la zona, el entorno
con sus posibles vinculaciones en el area y su estado actual se establecen los siguientes
objetivos o criterios para abordar la ordenacion:

- Integrar todo el &mbito de la intervencion en la trama urbana de la ciudad.

- Articular y configurar los bordes de modo que respondan a las alineaciones propuestas, minimo
16,30 metros de anchura para la calle Hospicio y la plaza Tirso de Molina de manera que
permita prolongar el carril de aceleraciéon y maniobra procedente de la plaza Tirso de Molina -
Cuesta Dehesa Serena hasta su encuentro con la carretera de Logrofio resolviendo el encuentro
con esta y por otra parte el actual paseo de Santa Apolonia con una anchura de 12,00 metros.
Se resuelve la alineacidn con la carretera de Logrofio de manera de dar continuidad a la calle
Hospicio y calle Santo Tomé, y facilitando el giro y maniobra hacia la citada carretera y la calle
de nueva apertura (paseo Santa Apolonia).

- Ordenar y armonizar volumétricamente la futura edificacion utilizando una ocupacién de suelo
y una volumetria que establezca una conexién formal coherente con las edificaciones mas
préximas a ambos lados de la calle de su situacion.

- Dado que la calle Hospicio y plaza Tirso de Molina tienen caracter de vial longitudinal
canalizadora del trafico este-oeste, se antepone un soportal o porche cubierto, que delimita los
espacios exteriores y produce un retranqueo deseable para la planta baja que obtiene de esta
manera mayor confort peatonal con respecto a la circulaciéon en este nivel.

El soportal proyectado en el ordenamiento y su planta baja, trata de buscar una soluciéon
urbana de cierto reconocimiento del espacio que se desarrolla, lo que se pretende es que
forme parte del futuro trazado de la calle San Martin, tratando de localizarlo en su horizonte mas
proximo liberado en planta baja al menos de construcciones o elementos separadores.

- Enlo relativo a la pequefia plazuela fruto de la conexion entre la calle Tirso de Molina y la calle
San Martin se mantiene en el borde este ajustando su alineacion a la actual o existente y
regularizandola.

- La calle de nueva apertura sobre el actual camino o paseo de Santa Apolonia, abre un vial
que discurre practicamente paralelo a la antigua circulacion de la unidad que une el borde
oeste de la misma, es decir con las calle de su situacion y el entronque con la carretera de
Logrofio y las traseras de la Concatedral de San Pedro, la interconexion de esta con la trama
general urbana supone una evidente revitalizacion de la zona y su entorno mas proximo.

- La volumetria aparece, dentro de la ordenacién, como un parametro fundamental, la solucién
adoptada de bloque lineal y continuo, aln dentro de su ajustada area de movimiento permite
variaciones espaciales que deben de responder a situaciones concretas segun los casos, asi en
la confluencia con la carretera de Logrofo el volumen debe de alcanzar mayor presencia de
manera que su remate forme parte del ambito teniendo en cuenta que en ese lugar concurren
edificios de siete y once alturas respectivamente.

Para definir la volumetria del conjunto se ha tenido en cuenta la pendiente de la calle y la
conexion con la plaza Tirso de Molina y calle San Martin, pretendiendo amortiguar el volumen
con el escalonamiento de las edificaciones para no producir un impacto excesivo en el entorno.
La existencia de una planta de desnivel entre ambos lados de la propuesta, permite reducir la

16



altura en el extremo este y asi los volimenes edificados no entren en conflicto con los
colindantes.

Cap. Il DESCRIPCION Y JUSTIFICACION CAMBIOS DE VOLUMEN CONSECUENCIAS EN LA
DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD

El &mbito donde se desarrolla el presente trabajo y el entorno préximo del mismo esta formado
por los mas variopintos modelos arquitectdnicos posibles, el frente de fachada de la calle Santo
Tomé y la carretera de Logrofio ambas con sus calles transversales estan formadas por
manzanas cerradas de cinco plantas en la parte mas alta y hasta siete en la parte mas baja, en
el lado derecho de la carretera de Logrofio y calle Santa Apolonia las construcciones van desde
las once plantas incluso mas, y cinco y cuatro plantas respectivamente , esto en lo que se refiere
a la parte oeste del citado ambito. En la parte este encontramos bloques en linea de hasta
cuatro plantas y un bloque abierto de nueve plantas, del otro lado de la calle y en las
denominadas Cuesta Serena y Condes de GOmara varian entre seis y siete alturas, por lo tanto
todos los bordes cuentan con edificios de alturas considerables entre once plantas los mas altos
y cinco los mas bajos, si bien en el frente de la calle de su situacién y del otro lado hay dos
equipamientos publicos, el Aula Tirso de Molina y la Escuela de Artes Aplicadas y Oficios
Artisticos.

El terreno donde se desea realizar la presente modificacion procede de una parcelaciéon
fragmentaria de una finca original en la que se planted en su momento la construcciéon de
viviendas unifamiliares con frente de fachada reducido y mucho fondo que en su interior se
colmataban mediante edificaciones residuales que participaban en la economia familiar de sus
moradores (cuadras, almacenes, obradores, etc.) por motivos de las soluciones urbanas
propuestas por los sucesivos planeamientos no se ha desarrollado, por plantear soluciones que
econémicamente no eran viables ni aln en los tiempos de bonanza constructiva.

Por tanto y de acuerdo con la Ley de Urbanismo de Castilla y Ledn en su articulo 36 “ En suelo
urbano consolidado, el aprovechamiento de las parcelas y sus parametros, tales como la altura,
el volumen o el fondo edificable, no superaran los niveles que sean caracteristicos de la
edificacion construida legalmente en su entorno.”

El P.G.O.U. en suelo urbano consolidado establece el niUmero de plantas de la edificacion, que
tiene caracter de fijo y obligatorio para tipologia de manzana cerrada. Desde nuestra
interpretacion, en la modificacion se ha optado por criterios de altura y volimenes relacionado
con los edificios contiguos y con su entorno mas proximo sin recurrir a parametros de
edificabilidad y aprovechamientos, criterio, por otra parte, utilizado y seguido en todas las calles
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gue se desarrollan desde la calle Cuesta Serena hasta la Avda. Valladolid, en el resto de suelo
urbano consolidado de Soria.

T Ill. DETERMINACIONES DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU

Cap. 1. RELACION DE LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION DETALLADA.

En la presente modificacion puntual se ven afectados tres tipos de suelos.

a) Los suelos clasificados como suelos urbanos y categorizados como consolidados que no estan
incluidos dentro de una unidad de normalizacidn y que son los siguientes: Manzana compuesta
por las parcelas sitas en calle Puerta de Najera n® 2 y 4 y calle Sta. Apolonian®3,5y 7.

En los planos de ordenacidon que se incluyen en este documento se sefialan las alineaciones
exteriores, los fondos y las alturas, asi como la obligacion de dejar una calle peatonal en la
parcela sita en calle San Martin n° 10.

La ordenanza que regird para estos solares es la de la NORMA ZONAL 1. EDIFICACION EN
MANZANA CERRADA, recogida en el articulo 3.3.16 del vigente PGOU.

b) Los suelos clasificados como suelos urbanos no consolidados que son los siguientes: parcelas
sitas en calle Sta. Apolonia n® 4 y parcela sita en calle San Martin n°® 10 (la parte no calificada
como suelo urbano consolidado) y el paseo de Sta. Apolonia que los bordea por el norte,
formaran un sector de suelo urbano no consolidado denominado SE 14-01A, del cual se
acompafia como anexo de este documento la ficha correspondiente. Las parcelas sitas en
calle Santisima Trinidad n° 13D y 15 y el paseo de Sta. Apolonia que los bordea por el norte,
formaran un sector de suelo urbano no consolidado denominado SE 14-01B, del cual se
acompafia como anexo de este documento la ficha correspondiente.

c) Los suelos clasificados como suelo urbano en su categoria de consolidado que se incluyen
en una Unidades de Normalizaciéon con objeto de repartir cargas y beneficios son los siguientes:
parcelas sitas en calle Sta. Apolonia n°® 2, calle Hospicio n® 2, 4 y 6, plaza de Tirso de Molina n° 3,
4,5y 6y calle San Martin n° 10, 28, 30, 32y 34.

En los planos de ordenacidon que se incluyen en este documento se sefialan las alineaciones
exteriores, los fondos y las alturas, asi como el espacio peatonal en la planta baja.

La ordenanza por la que se regira sera la de NORMA ZONAL 1. MANZANA CERRADA, en grado 2,
grado creado en esta modificacion puntual, que se recoge en este documento mas adelante
en el capitulo DN-UN NORMATIVA URBANISTICA

Cap. 2. CUMPLIMIENTO DE LAS LEYES.

2.1. CUMPLIMIENTO LEY 5/2009, DE 4 DE JUNIO, DEL RUIDO DE CASTILLA Y LEON

En aplicacién del articulo 7 de la Ley 5/2009, de 4 de Junio, del Ruido de Castilla y Ledn se
cumplen los objetivos de calidad acustica para ruido ambiental en areas exteriores al no
superarse los valores establecidos en el Anexo Il Valores limite de niveles sonoros ambientales.

Se considera el area objeto de la presente modificacion puntual como Tipo 2. Area levemente
ruidosa, al ser una zona de considerable sensibilidad acustica ya que comprende un area del
territorio que requiere de una proteccion alta contra el ruido por pertenecer a una zona con
predominio de uso residencial.

No se considera el establecimiento de zonas de servidumbre acustica o de reserva de sonido de
origen natural por interpretar que las areas contiguas no gozan de ninguna proteccion.

Se adjunto en documento anexo mapa de ruido y zonificacién acustica.
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2.2. CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO DE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS DE CASTILLA Y
LEON QUE DESARROLLA EL DOCUMENTO TECNICO DE CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD Y
NO DISCRIMINACION PARA EL ACCESO Y UTILIZACION DE LOS ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS
(VIV/561/2010)

Las caracteristicas de disefio y desarrollo del proyecto son las que figuran en la informacion
grafica de este documento, cumplen con las condiciones basicas de accesibilidad y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados, en todo caso se tendran en cuenta en la elaboracion del
proyecto de urbanizacion correspondiente.

2.3. TRAMITE AMBIENTAL

La presente modificacion es objeto de evaluacion estratégica por afectar a la ordenacion
general, en los casos y con las condiciones previstas en la legislacion ambiental segun el articulo
157 del RUCYL, dicho trAmite ambiental se desarrolla en documento anexo.

Cap.3. CESION PARA DOTACIONES
3.1. VIALES

Se respeta con caracter general el trazado existente y se tiene en cuenta el propuesto por el
PGOU salvo los reajustes necesarios para su trazado, dentro de las determinaciones de la
ordenacion general planteada para el area de conformidad con el articulo 83.1 del RUCYLE en
lo referente al sistema general.

3.1.1. SISTEMA VIARIO

Para el dimensionado del viario hemos optado por mantener las mismas medidas que el que
viene de la calle Cuesta Serena ya que esta comprobado que funciona con agilidad. A ello se
afade dos aceras de medidas generosas a ambos lados (4 metros en la acera norte de la
calle), sélo se produce un pequefo estrechamiento, en la cabecera del Aula Tirso de Molina,
pero de manera puntual y en un contrafuerte saliente de su fabrica mural.

Las anchuras resultantes y las medidas utilizadas son las siguientes:
- carril de rodadura 3,50 metros
- aceras anchas comprendidas entre 1,77 metros y algo méas de 4,00 metros.

Se han modificado las alineaciones de las calles San Martin y Puerta de Najera adaptandose a
las alineaciones de los edificios existentes y por los motivos expuestos con anterioridad.

Se mantienen las alineaciones de la calle Sta. Apolonia con un ancho de 12 metros desde la
actual alineacion de los edificios existentes en su lado norte.

Para las calles Hospicio y plaza Tirso de Molina el PGOU sefiala un ancho de 20 metros y con una
alineacion quebrada que no se ajusta a las necesidades del trafico rodado en este eje viario. En
la presente propuesta se le da un ancho a la calle de 16,30 metros en su punto mas estrecho
desde la esquina noreste de la iglesia de la Merced pero se marca una alineacion recta que
ensancha la calle en su extremo este. La nueva alineaciéon coincide en su prolongacién con la
esquina que formaran las alineaciones propuestas de las calles Puerta de Najera y Sta. Apolonia.
Esta nueva alineacion permite prolongar el carril de aceleracién y maniobra procedente de la
plaza Tirso de Molina y Cuesta Dehesa Serena hasta su encuentro con la antigua carretera de
Logrofio.

El Sector SE 14.01 tiene prevista una superficie de 479,00 m2 de Sistema General Viario, situado
en la calle Hospicio y plaza Tirso de Molina Con la nueva alineacion anteriormente descrita se
modifica dicha superficie quedando en 361,42 m2. Hasta alcanzar la superficie exigida en el
PGOU se consideran 119,35 m2 como Sistema General Viario localizados en paseo de Santa
Apolonia.

La superficie total destinada a cesion para Sistema Local Viario en la modificacién es de 330,26
m2. En el conjunto del ambito de la modificacién se destinan a Sistema de Viario Publico 811,03
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m2, con lo cual la carga es superior a lo que contempla el PGOU y s6lo afecta al ambito
ordenado.

3.1.2. RESERVA DE PLAZAS DE APARCAMIENTO

Se preverd en el interior de las parcelas edificables la ejecucion de 1,5 plaza aparcamiento
privada por vivienda.

De acuerdo con el P.G.O.U. seccién octava, uso global de sistemas de vias publicas articulo
2.8.41 apartado C epigrafe 5 “No obstante en suelo urbano podran admitirse dimensiones
inferiores cuando la actuacién y las caracteristicas del entorno lo justifiquen, previo informe de
los servicios técnicos municipales”, por tanto no nos parece apropiado la colocaciéon de plazas
de aparcamiento junto al carril de aceleracién o desaceleracion por motivos de seguridad a la
hora de aparcar, que sin duda, obstaculizaria la fluidez del trafico, por tanto de acuerdo con la
legislacion de aplicacidon no es necesario la prevision de plazas de aparcamiento publico en el
suelo urbano consolidado.

En todo caso se destinan a ello 4 plazas de aparcamiento situadas en el paseo Santa Apolonia.

Cap. 4. SERVICIOS URBANOS O INFRAESTRUCTURAS

4.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA

La red existente serd capaz de cubrir la demanda para el area, que en el presente documento
se establecen a partir de las previsiones del art. 2.5.3 del PGOU de Soria.

El trazado de la red discurrird por debajo de las aceras a una profundidad minima de 80 cm. En
todo caso discurrira convenientemente separada de la red de alcantarillado, el conducto
utilizado sera de polietiieno con timbraje minimo de 6 atmosferas.

En los nudos se dispondran llaves de corte alojadas en arquetas registrables. Asi mismo los codos
dispondran de anclajes para evitar desplazamientos y vibraciones las tuberias.

Para el calculo de la red se tomara una dotacion minima de 250 litros / habitante / dia y razéon
de 4 habitantes por vivienda, de esta manera su dimensionamiento es capaz de abastecer al
sector.

Para la red de contraincedios se prevé la instalacion de 1 hidrante, con diametros de 80-100
mm, en la que la presidon de los hidrantes sera de 2kg/cm2 con un caudal de 3,2 I/sg.

4.2. RED DE SANEAMIENTO

Se mantienen las redes lineales, que transcurren por gravedad, entendiéndose suficientes para
el uso a implantar, y cumpliendo los requisitos minimos establecidos por el PGOU para esta red
en el art. 2.5.4.

La red discurrira segun el trazado de la red viaria, las pendientes minimas en ramales iniciales
serdn como minimo del 1%, en los restantes se determinard de acuerdo con los caudales
circulantes y adoptando una velocidad minima de caudal circulante de 0,50 m/seg.

En la red se utilizara tuberia de P.V.C. ajustando los diametros a la existente, se dispondra de
pozos de registro a distancia no superior a 50 m. y sumideros a una distancia no superior de 50 m.
y se conectara todo ello con la red general.

Para el calculo de la red de aguas residuales se adoptara el caudal maximo previsto en la red
de abastecimiento de agua y para la red de pluviales se tomard el caudal maximo en un
periodo de retorno de 10 afios y una duracién del aguacero de 10 minutos.

4.3. RED DE ENERGIA ELECTRICA EN BAJA TENSION

Se garantizara en el proyecto de urbanizacidn de los nuevos viales el suministro para las
necesidades de las edificaciones previstas para el Sector, determinado la idoneidad de la red
existente en las calles adyacentes.
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La red de distribucion del sector se realizard mediante conduccién enterrada
Potencia estimada:

- Dotacion para Uso Vivienda: 8000 W/ vivienda; Aplicacion de coef. Simultaneidad
- Dotacién minima a Uso Terciario: 100 W / m2

- Alumbrado publico: 1 W/m2

- Coeficiente de simultaneidad: 0,5

- Factor de potencia: 0,85

Distribucion: en trifasica a 3 hilos y 220/380 V, en canalizaciéon enterrada y con caida de tension
de admisible: 5%

La red de Baja Tension eléctrica se conducira bajo en modalidad subterranea con conductores
de aluminio aislado cumpliendo el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension, las M.I.B.T. las
normas de la compafiia suministradora.

La conduccion se realizard por zanjas bajo las aceras, con cables directamente enterrados
sentados en cama de arena y con la sefializacion reglamentaria, cumpliendo las distancias
minimas y demas caracteristicas exigidas por los reglamentos electrotécnicos.

4.4. RED DE ALUMBRADO PUBLICO

Para la iluminacion de la red viaria, establecen dos intervalos de iluminancia, uno comprendido
entre 25-20 luxes, para el viario de la calle Hospicio y otro de 20-15 luxes para el resto de vias.

Asi mismo se completara la red existente a base de baculos en las nuevas aceras de las calles,
se procedera a su conexion a las redes generales.

Se conducira igualmente en la modalidad subterranea de conformidad con los reglamentos
electrotécnicos vigentes.

El tipo de baculo y farola se fijjara de comun acuerdo con el Ayuntamiento con objeto de
informar el alumbrado publico municipal y segun los calculos y especificaciones del Proyecto de
Urbanizacion.

4.5. RED DE TELEFONIA Y TELECOMUNICACION

Se realizara la canalizacion subterranea de la red aérea existente (previo desmantelamiento) y
su conexion con a la existente, por medio de acometidas a la red general desde cada una de
las parcelas. Se realizara mediante las prescripciones técnicas de la compariia suministradora.

Se proyecta igualmente en conduccion subterranea disponiendo en principio Unicamente de la
canalizacion basadas en tubos flexibles de plastico bajo prisma de hormigén y arquetas de paso
y registro a definir en el proyecto de urbanizaciéon previa consulta a la compafiia suministradora.
Discurrira bajo las aceras junto a las redes eléctricas y de alumbrado con las separaciones
reglamentarias.

4.6. PARQUES Y JARDINES PUBLICOS

El proyecto de urbanizacién recogera las especificaciones y disefios de su tratamiento, basado
en plantaciones arbéreas y arbustivas, adecuacibn de pasos peatonales, tapizado de
superficies, etc.

Se acometeran los servicios de agua y alumbrado publico en estas areas, asi como la dotacion
elementos de mobiliario urbano como bancos y papeleras.

4.7. TRATAMIENTO DE BASURAS

Este servicio se efectuara como prolongacion del actualmente en servicio y se efectuara por la
Empresa Concesionaria del servicio municipal de recogida de basuras.
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T. IV CUADROS SINTESIS DE LA MODIFICACION PUNTUAL
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

Estado actual Segun P.G.O.U. Propuesta modificacion
actual P.G.O.U.
SECTOR SUNC 14-01A
Sup. parcelas 4.326,67 m2
Sup. construida 0 m2
L.E. 0 m2/ m?
Sup. bruta 4.326,67 m? 4.326,67 m?
Cesion viales 0 m2 0 m?
Sup. neta privada 4.326,67 m? 4.326,67 m?
Aprovechamiento 3.175,36 m? 3.175,36 m?
L.E. 0.83 m3/ m? 0.83 m?3/ mz
N° viv/Ha 70 viv/Ha max 70 viv/Ha max
N° max viv 31,27 viv 31,27 viv
N° plantas B+3 B+3
SECTOR SUNC 14-01B
Sup. parcelas 6.476,22 m?
Sup. construida 0 m2
lE. 0 m2/ m?
Sup. bruta 6.476,22 m2 6.476,22 m2
Cesion viales 0 m2 0 m?
Sup. neta privada 6.476,22 m? 6.476,22 m?
Aprovechamiento 4.902,95 m? 4.902,95 m?
L.E. 0.83 m?/ m2 0.83 m?/ m?
N° viv/Ha 70 viv/Ha max 70 viv/Ha max
N° max viv 45,33 viv 45,33 viv
N° plantas B+3 B+3
SUELO URBANO CONSOLIDADO
Estado actual Segun P.G.O.U. Propuesta modificacion
actual P.G.O.U.
UN C/HOSPICIO
Sup. parcelas 1.692,78 m2
Sup. construida 3.410,32 m?
L.E. 2.01 m?/ mz
Sup. bruta 2.070,26 m2 2.070,26 m2
Cesion viales 952,61 m? 952,61 m?
Sup. neta privada 1.117,65 m2 1.117,65 m2
Aprovechamiento 1.405,00 m2 4.315,00 m?
L.E. 0.83 m2/ m? 2.08 m2/ mz
N° max viv 15 viv 34 viv
N° plantas B+3 B+4+ABC
UN C/ SAN MARTIN
28-30
Sup. parcelas 544,05 m2
Sup. construida 279,81 m?
L.E. 0,51 m?/ mz
Sup. bruta 544,05 m2 544,05 m?
Cesion viales 23,44 m? 23,44 m?
Sup. neta privada 520,61 m? 520,61 m?
Aprovechamiento 432,10 m2 1.747,98 m2
L.E. 0,83 m2/ mz 3,21 m3/ mz
N° max viv 4 viv 14 viv
N° plantas B+3 B+3+ABC
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UN C/SAN MARTIN 10

Sup. parcelas 577,54 m2

Sup. construida 0 m?

lLE. 0 m%/ m?

Sup. bruta 577,54 m? 577,54 m?
Cesion viales 0 m?2 121,63 m?
Sup. neta privada 577,54 m? 455,91 m?
Aprovechamiento 479,35 m? 1.112,40 m2
L.E. 0,83 m?/ m2 1,92 m?/ m?
N° max viv 4 viv 9 viv
N° plantas B+3 B+3+ABC
PASEO STA.

APOLONIA 3

Sup. parcelas 73,33 m?

Sup. construida 0 m?

lLE. 0 m%/ m?

Sup. bruta 73,33 m2 73,33 m2
Cesion viales 0 m? 0 m?
Sup. neta privada 73,33 m2 73,33 m2
Aprovechamiento 60,84 m2 345,38 m2/ m2
L.E. 0.83 m?/ m2 4,71 m?/ m2
N° max viv 0,51viv 2 viv
N° plantas B+3 B+4

TOTAL AMBITO DE ACTUACION

Estado actual Segun P.G.O.U. Propuesta modificacién
actual P.G.O.U.

Sup. parcelas 13.690,59 m?

Sup. construida 3.690,13 m?

L.E. 0,54 m2/ mz

Sup. bruta 14.068,07 m2 14.068,07 m2
Cesion viales 976,05 m? 2.073,73 m?
Sup. neta privada 13.092,02 m? 11.899,92 mz?
Aprovechamiento 5.552,65 mz? 14.599,07 mz?
LE. 0,83 m2/ m2 1,04 m?/ m?
N° max viv 101 viv 135 viv
N° plantas B+3 | B+3, B+3+ABC y B+4+ABC

En documento anexo adjuntamos Estudio comparativo dentro del area afectada por la
Modificaciéon Puntual.

De acuerdo con el articulo 173 del RUCYLE debe incrementarse la superficie de espacios libres
cuando se aumente la superficie edificable, por cada 100 metros cuadrados de aumento se
exige una reserva de 20 metros cuadrados de espacios libres publicos mas una plaza de
aparcamiento de uso publico, el incremento es de 4.123,23 metros cuadrados de superficie
edificable

Conforme al articulo 7.1.5. del P.G.O.U., los suelos urbanos consolidados de la presente
modificacién se adscriben a la Unidad Urbana UU 11 (edificacion en manzana cerrada del
entorno del PERICH) que tiene 163 viv/Ha con 6.386 viviendas y una superficie neta de 39,11 Ha.
Esta UU11 tendra 6.437 viviendas para una superficie neta de 39,42 Ha es decir 163 viv/Ha.

T V.- 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 Instruccién Técnica Urbanistica 1/2007, para la aplicacion en
la Comunidad Autbnoma de Castilla y Ledn de la Ley de Suelo del Estado Espafiol, que preve,
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ademas de lo previsto en el RUCyL, un capitulo denominado Resumen Ejecutivo con el
contenido que se indica a continuacion:

- Delimitacion del ambito en el que la ordenacion proyectada altera la vigente.
Su delimitacién es la que se recoge en la documentacion grafica adjunta en el presente
documento.
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Plano de la nueva ordenacion

- 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°, 2°,3°y 4 ° de
laletraa)y 1°y 2° de la letra b) del art. 288, ya que se modifican las condiciones de ordenacion,
en las fincas afectadas hasta la entrada en vigor del presente documento, asi como la
tramitacion de otros instrumentos de planeamiento o gestidn urbanistica.

DN - UN NORMATIVA URBANISTICA

T 1. GENERALIDADES

Como se ha sefalado en el capitulo 1.1 de la MEMORIA VINCULANTE los suelos calificados como
urbanos consolidados afectados por la presente modificacion puntual y que no estén incluidos
dentro de una Unidad de Normalizacion se regirdn por lo sefialado por la NORMA ZONAL 1
EDIFICACION EN MANZANA CERRADA recogida en el capitulo 3.3.16 del vigente PGOU.

Los suelos incluidos dentro de los sectores SE 14-01A y SE 14-01B calificados como suelos urbanos
no consolidados se regiran por lo sefialado en el vigente PGOU para este tipo de suelos y por lo
recogido en las fichas de estos dos sectores que se incluyen en este documento, que no alteran
en lo sustancial los parametros recogidos en la ficha del actual sector SE 14-01 modificado.
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De conformidad con el articulo 237 del RUCYLE por medio de la presente modificacion los
suelos calificados como urbanos consolidados incluidos dentro de la nueva Unidad de
Normalizacién constituiran una Unidad de actuacion de conformidad al articulo 3.3.12 del
vigente PGOU apdo. 5 y no se considerara concluido su desarrollo hasta la ejecucion del
proyecto de urbanizaciéon correspondiente.

T 1. NORMA ZONAL

Se crea un nuevo grado para la normativa zonal 1 Manzana Cerrada, de aplicacion en los
terrenos comprendidos dentro de las unidades de normalizacién calle Hospicio, debido a que
no es posible aplicar ninguna de las existentes establecidas en el PGOU, porque las exigencias
normativas de superficie que requiere el viario urbano de su situacion y donde se reduce de
forma substancial la ocupaciéon original de forma que su envolvente debe de obtener mas
presencia en altura, tanto en su emplazamiento como la obtencién de una altura intermedia, el
frente de su fachada principal ocupa un lugar destacado en el borde del Casco-histdrico
Artistico de la ciudad de Soria, frente al Convento de Nuestra Sefiora de la Merced (s. XVI)
) ahora denominado Aula Tirso de Molina, acusada topografia para el frente de fachada como
soporte de las tres crujias constructivas que se plantean e imposibiidad de crear patios de
manzanay de parcela.

De conformidad con el art. 113 punto a) del Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn
45/2009, de 17 de Julio, que se refiere a planeamiento general aunque hemos de tenerlo en
cuenta a la hora de establecer la ordenacidon porque también se pretende en esta
modificacién, y del Plan General de Ordenacién Urbana de Soria, se redacta este nuevo grado
a fin de establecer la reglamentacion del uso de los terrenos y de las edificaciones privadas y
completadas para la tipologia edificatoria definida por la presente modificaciéon puntual por las
determinaciones establecidas en los articulos siguientes y seran de aplicacion a los terrenos
comprendidos dentro de su delimitacion con las especificaciones expresas de la Norma Zonal
del presente documento.

Para el presente sector se establece como Norma Zonal la siguiente:
- Norma Zonal Manzana Cerrada Grado 2.

Cap. 1. NORMA ZONAL 1. MANZANA CERRADA GRADO 2

Ambito Territorial y Clasificacion

Comprende y regula las areas de suelo y edificacion grafiadas en el plano de ordenacion.
Tipologia Edificatoria

Responde a la tipologia de edificacion colectiva en bloque lineal continuo.

Obras Permitidas

Son admisibles todas las obras reguladas en el articulo 2.3.14 del P.G.O.U.

Determinaciones de uso

USO PREDOMINANTE

- Residencial Vivienda

USOS COMPATIBLES

- En todos los grados
- Residencia comunitaria, en todas las situaciones.
- Terciario:
- Uso pormenorizado Hotelero, en situacion 12y 32,
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- Uso pormenorizado Comercial, en situaciéon 32 en planta baja, usos
elementales 1° y 2°.

- Uso pormenoarizado Oficinas, en situacion 32 en planta baja y superiores, usos
elementales 12 y 22 y en situacion 32, uso elemental 3°.

- Uso pormenorizado Recreativo, en situacion 12 y 32 en planta baja, en todos sus
usos elementales.

- Industrial:
- Uso pormenorizado Industria en general, en situacion 22 en semisétano y planta
baja, usos elementales 2° 3° y 4°.
- Uso pormenorizado Almacenaje, en situacion 22
- Uso pormenorizado Servicios Empresariales, en situacion 22,

- Equipamiento, espacios libres publicos, vias publicas y servicios urbanos:
- Equipamiento, en situacion 1# y 32 en semis6tano, planta baja y primera, en
todos sus usos pormenorizados.
- Servicios Urbanos, en situacion 3% en semisétano, planta baja y primera, en uso
pormenorizado Seguridad Ciudadana y Mercados de Abastos, y en cualquier
situacion en el resto, exceptuando Mantenimiento y Limpieza, Defensa y Justicia,
Recintos Feriales y Servicios Funerarios, que serian usos prohibidos.
- Espacios libres, en todos sus usos pormenorizados.
- Vias publicas, en todos sus usos pormenorizados.

- Uso Prohibidos:
- Todos los restantes no incluidos como predominantes o compatibles.

Determinaciones de volumen

ALINEACIONES

La alineacion sera la establecida en el plano de ordenacion.

ALTURA DE LA EDIFICACION Y NUMERO DE PLANTAS

- Es la establecida, en niUmero de plantas sobre rasante incluyendo la planta baja, de acuerdo
con el plano de ordenacion.

- Es de aplicacion a cada parcela o porcion de parcela la altura que tenga grafiada.

- Sobre la dltima planta permitida se permite el aprovechamiento bajo cubierta y atico, incluida
en el computo de la edificabilidad, en las mismas condiciones del P.G.O.U.

- Excepcionalmente y previa justificaciéon por las condiciones fisicas de la parcela podra
autorizar el ayuntamiento, previo informe de los técnicos municipales, garajes en planta baja sin
computar edificabilidad.

FONDO EDIFICABLE
- Se establece un fondo edificable que se grafia en el plano de ordenacion. (15,60 metros en la
unidad de normalizacién U.N. C/Hospicio, y de 12 metros para las unidades de normalizaciéon UN

C/san Martin 28-30 y UN C/San Martin 10. Los fondos son maximos pero no obligatorios,
solamente en el caso de la UN C/Hospicio).

CONDICIONES DE PARCELA

- Se respetara la parcela existente siempre que sea capaz de albergar el programa minimo de
vivienda establecido en las normas del P.G.O.U.
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-A efectos de parcelaciones, reparcelaciones y segregaciones, se establecen las condiciones
siguientes:

a) Superficie minima de cuatro cientos (400) metros cuadrados.

b) Longitud minima de lindero frontal de doce (12) metros, y la parcela permitira la inscripcion en
su interior de un circulo de doce (12) metros de diametro minimo.

OCUPACION

Sobre rasante:
- La ocupacion de la edificacion es la grafiada en el plano de ordenacion.

Bajo rasante:
- La ocupacioén podra alcanzar la totalidad de la parcela edificable.

EDIFICABILIDAD

- Es el resultado de aplicar a la parcela edificable las determinaciones de ocupacion y altura de
la edificacion. Y se obtiene multiplicando la altura maxima permitida en numero de plantas por
la ocupacion sobre rasante descrita anteriormente, a la que se afadiran el patio en caso de ser
edificable y el aprovechamiento bajo cubierta permitido en su caso.

- Si como consecuencia de las condiciones anteriormente descritas quedaran medianeras al
descubierto, correspondera al propietario que lleva a efecto la actuacion, tratar dichas
medianeras como fachadas.

POSICION DE LA EDIFICACION

Posicidon respecto de la alineacion oficial:
- La edificacion se situara sobre la alineacién oficial, no se permiten retranqueos a alineacion,
salvo la formacion de soportales.

Posicion respecto a las parcelas colindantes:

- No se permiten retranqueos a linderos laterales.

- La posicion de la edificacion con respecto al lindero testero o de fondo sera la resultante de
aplicar el resto de las condiciones de ocupacién y fondo edificable.

Salientes y vuelos:
- Se autorizan todos los regulados en las normas de P.G.O.U. a partir de la alineacion.

Soportales:
- Se permite la realizacion de soportal en actuaciones unitarias, abarcando el frente completo
de manzana.

Chaflanes:

- Son los que figuran grafiados en el plano de ordenacion.

- En todas las nuevas manzanas sera obligatoria la formacién de una chaflan en los vértices,
dispuesto perpendicularmente a la bisectriz del angulo formado por las alineaciones, con un
frente de 5 metros. Dicho chaflan podra asimismo adoptar cualquier forma siempre que no
supere la alineacion del definido anteriormente.

Condiciones estéticas

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

- Las nuevas edificaciones a realizar que sean colindantes con un inmueble catalogado,
procuraran enrasar la altura de la cornisa, evitando la aparicion de medianeras al descubierto.
A tal efecto, mediante la redaccion de un Estudio de Detalle, podran realizar un retranqueo
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lateral con respecto al inmueble catalogado en las plantas superiores a la cornisa, con las
mismas condiciones reguladas para los aticos en las normas del P.G.O.U.

Condiciones de aparcamiento

- Dada la situacion especifica del sector, sus peculiaridades de trafico y con el fin de no edificar
mas de dos plantas de s6tano, el nUmero de plazas de aparcamiento sera de 1,5 por cada
vivienda y 1 por cada 100 metros cuadrados pata otro uso distinto al residencial.

T I1l.- ANALISIS DE LA INFLUENCIA SOBRE EL PGOU

Las determinaciones contenidas en este documento suponen modificaciones en el
planeamiento general del municipio.

La ordenacion propuesta no ocasiona alteraciones de las parcelas colindantes, la red viaria que
se proyecta se incluye toda ella dentro del ambito. Asi mismo se incluye la distribucion general
de las areas libres y edificadas con indicacidn expresa de los usos a que se destinan y sus
tratamientos especificos.

Por lo tanto con la documentacion elaborada en el presente trabajo quedan expuestos, de
manera concisa, los objetivos que se desean conseguir, sometiendo a la consideracion y
supervision de los organismos competentes, para su aprobacion, si procede, y para la obtencion
de los preceptivos permisos y licencias que correspondan.

DN - UN ESTUDIO ECONOMICO

La presente modificacion puntual, de conformidad con lo preceptuado en el art. 116 del
Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn, debe incluir una evaluacibn econémica
aproximada e indicativa, de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizacion financiacion de sus objetivos y propuestas.

Asi mismo trata de valorar las acciones urbanisticas que se establecen en el presente estudio.
Ahora bien, se entiende que el estudio econdmico, nunca puede suplantar el presupuesto
desglosado de los proyectos de urbanizaciéon, que deben desarrollar la modificacion puntual,
esto es por tratarse de estudios con distinto nivel de profundidad.

Evaluacion total de costes.

Superficie | Coste contrata Coste total

Urbanizacion calles 932,66 m2 86,39 € 80.572,49 €
Espacio libre 371,07 m2 58,32 € 21.640,80 €
102.213,29 €

Cap. 1. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En relacién con el objeto de la presente modificaciéon es de aplicacion la emision del informe de
sostenibilidad econémica en aplicacion del articulo 2.3. de la Orden FOM/1083/2007, de 12 de
junio, por la aprueba la Instruccion Técnica Urbanistica 1/2007, para la aplicacion en la
Comunidad Auténoma de Castillay Ledn de la Ley de Suelo del Estado Espafiol, por cuanto que
la normativa modificada si deriva variacion con respecto al planeamiento original, “el impacto
de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de
las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes.”

El impacto de la actuacion urbanistica sera positiva o negativa segun el resultado que enfrente
los ingresos y gastos que la actuacion produce en las arcas municipales.

Se ha de considerar en los ingresos los valores percibidos en el inicio del proceso (cesiones
obligatorias) se monetaricen o no, como el producto de los cobros periédicos que genera la
actividad constructiva, licencias de obras, etc. el otro ingreso recurrente, el IBl, tiene en si mismo
periodicidad anual.
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Como gastos se han considerado los consumos eléctricos en todas sus afecciones y la
amortizacion anual de la reposicion del 25% de la urbanizaciéon en un periodo de 20 afios, plazo
estimado de vida de las infraestructuras susceptibles de deterioro, incorporando sobradamente
en este concepto las reparaciones y actuaciones de conservacion en dicho periodo; quedan
excluidos los gastos de urbanizacion procedentes de la gestion urbanistica por ser sufragados
por los promotores, no suponiendo coste alguno para el ayuntamiento.

Por tanto el alcance econdémico de la presente modificacién no representa ninguna ampliacion
substancial en los presupuestos municipales.

Soria, Enero de 2017.
Los arquitectos

Fdo. Francisco Javier Cefa Jodra Fdo. Luis Giménez Morales

29



MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

ESTUDIO COMPARATIVO DENTRO DEL AREA AFECTADA POR LA MODIFICACION PUNTUAL




ESTUDIO COMPARATIVO DENTRO DEL AREA AFECTADA POR LA MODIFICACION PUNTUAL

SEGUN P.G.O.U. ACTUAL

SEGUN MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA

AREA SUBAREA SUP. BRUTA | SUP. NETA APROVE. EDIF. I.E. SUBAREA SUP. BRUTA | SUP. NETA APROVE. I.E.
m2 m2 PATRIMO. m2/m2 m2 m2 m2/m2
Sector SUNC 14.01 Sector 14-01A 4.326,67 4.326,67 3.175,36 0 0,83 | Sector 14-01A 4.326,67 4.326,67 3.175,36 0,83
Sector 14-01B 6.476,22 6.476,22 4.902,95 169 0,83 | Sector 14-01B 6.476,22 6.476,22 4.902,95 0,83
c/Sta. Apolonia 3 73,33 73,33 60,86 0 0,83 | c/Sta. Apolonia 73,33 73,33 345,38 4,71
3
U.N. c/Hospicio 2.070,26 1.692,78 1.405,00 3.410,38 0,83 | U.N. c/Hospicio 2.070,26 1.692,78 4.315,00 2,08
S.U.C. S.U.C.
c/ San Martin 10 577,54 577,54 479,35 0 0,83 | Parcelas S.U.C. 2.726,41 2.702,97 6.993,00 2,56
(parte) c/ San Martin
c/ San Martin 28- 544,05 520,61 432,10 279,81 0,83 | 10 (parte)
30 -10d-12-14-16-
TOTAL 14.068,07 13.667,15 10.455,62 3.859,19 0,83 | 18-22-24-26-28
Parcelas S.U.C. Parcelas S.U.C. 1604.82 1.604,82 3.155,13 - 1,96 | Y30
c/San Martin 10d-12- c/San Martin 10d-
14-16-18-22-24 y 26 12-14-16-18-22-24
y 26
TOTAL AREA 15.672,89 15.271,97 13.610,75 3.859,19 1,04 TOTAL AREA 15.672,89 15.271,97 19.731,69 1,25
SEGUN P.G.O.U. ACTUAL SEGUN MODIFICACION PUNTUAL PROPUESTA
AREA SUBAREA SUP. BRUTA | SUP. NETA APROVE. EDIF. I.E. SUBAREA SUP. BRUTA | SUP. NETA APROVE. I.E.
m2 m2 PATRIMO. m2/m2 m2 m2 m2/m2
Sector SUNC 14.01 Sector 14-01A 4.326,67 4.326,67 3.175,36 0 0,83 | Sector 14-01A 4.326,67 4.326,67 3.175,36 0,83
Sector 14-01B 6.476,22 6.476,22 4.902,95 169 0,83 | Sector 14-01B 6.476,22 6.476,22 4.902,95 0,83
c/Sta. Apolonia 3 73,33 73,33 60,86 0 0,83 | c/Sta. 73,33 73,33 345,38 4,71
Apolonia 3
U.N. c/Hospicio 2.070,26 1.692,78 1.405,00 3.410,38 0,83 | U.N. c/Hospicio 2.070,26 1.692,78 4.315,00 2,08
S.U.C. S.U.C.
c/ San Martin 10 577,54 577,54 479,35 0 0,83 | ¢/ San Martin 577,54 455,91 1.112,40 1,92
(parte) 10 (parte)
c/ San Martin 28- 544,05 520,61 432,10 279,81 0,83 | ¢/ San Martin 544,05 520,61 1.747,98 3,21
30 28-30
TOTAL 14.068,07 13.667,15 10.455,62 3.859,19 0,83 TOTAL AREA 14.068,07 13.545,52 | 14.599,07 1,04




MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

FICHAS UNIDADES DE NORMALIZACION




FICHA DE UNIDAD DE NORMALIZACION

UN-CALLE HOSPICIO

DENOMINACION:
LOCALIZACION PLANO N°;

CALLE HOSPICIO

UN-CALLE HOSPICIO

PO-1

FINALIDAD: Obtencioén de viario, modificaciéon de alineaciones y normalizacion de volimenes
PRIORIDAD: Alta
PARAMETROS DE ORDENACION
Superficie total de la unidad 2.070,26 m?
Superficie neta de la unidad 1.117,65 m2
Aprovechamiento propio de la unidad 4.315,00 m?
Indice de edificabilidad 2,08 m2/ m2
OBTENCION DE SISTEMAS

GENERALES LOCALES DE CESION
VIARIO 480,77 m? 306,82 m? 787,59 m?
EQUIPAMIENTOS - - -
ESPACIOS LIBRES - 273,67 m2 273,67 m2
TOTAL 480,77 m? 580,49 m? 1.061,26 m?

OBJETIVO DE LA ORDENACION

Obtencién de viario, modificacién de alineaciones y normalizacion de volumenes.

Repartir proporcionalmente a las superficies de los solares que la integran los costes de urbanizacion y gestion asi como las
cesiones de los terrenos para viales publicos.

PLANEAMIENTO

PGOU 2006

GESTION

Proyecto de normalizacion

SISTEMAS DE ACTUACION

Compensacion

INICIATIVA

Privada

PLANO DE SITUACION
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FICHA DE UNIDAD DE NORMALIZACION

UN-CALLE SAN MARTIN 28 Y 30

DENOMINACION:

CALLE SAN MARTIN 28 Y 30

UN-CALLE S. MARTIN 28 Y 30

LOCALIZACION PLANO Ne:

PO-1

FINALIDAD: Obtencioén de viario, modificaciéon de alineaciones y normalizacion de volimenes
PRIORIDAD: Alta
PARAMETROS DE ORDENACION
Superficie total de la unidad 544,05 m?2
Superficie neta de la unidad 520,61 m?
Aprovechamiento propio de la unidad 1.747,98 m?
Indice de edificabilidad 3,21 m?/ m2
OBTENCION DE SISTEMAS

GENERALES LOCALES DE CESION
VIARIO - 23,44 m? 23,44 m?
EQUIPAMIENTOS - - -
ESPACIOS LIBRES - 139,16 m? 139,16 m?
TOTAL - 162,60 m? 162,60 m?

OBJETIVO DE LA ORDENACION

Obtencién de viario, modificacién de alineaciones y normalizacion de volumenes.
Repartir proporcionalmente a las superficies de los solares que la integran los costes de urbanizacion y gestion asi como las

cesiones de los terrenos para viales publicos.

PLANEAMIENTO

PGOU 2006

GESTION

Proyecto de normalizacion

SISTEMAS DE ACTUACION

Compensacion

INICIATIVA

Privada

PLANO DE SITUACION

SE. SUNC 14.01 A

CALLE Hospuclc:_.]" ¥
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FICHA DE UNIDAD DE NORMALIZACION UN-CALLE SAN MARTIN 10

DENOMINACION: CALLE SAN MARTIN 10 UN-CALLE SAN MARTIN 10
LOCALIZACION PLANO Ne: PO-1
FINALIDAD: Obtencioén de viario, modificaciéon de alineaciones y normalizacion de volimenes
PRIORIDAD: Alta
PARAMETROS DE ORDENACION
Superficie total de la unidad 577,54 m2
Superficie neta de la unidad 577,54 m?
Aprovechamiento propio de la unidad 1.112,40 m?
Indice de edificabilidad 1,92 m2/ m2
OBTENCION DE SISTEMAS

GENERALES LOCALES DE CESION
VIARIO - 121,63 m? 121,63 m?
EQUIPAMIENTOS - - -
ESPACIOS LIBRES - 211,92 m2 211,92 m2
TOTAL - 333,55 m? 333,55 m?

OBJETIVO DE LA ORDENACION

Obtencién de viario, modificacién de alineaciones y normalizacion de volumenes.
Repartir proporcionalmente a las superficies de los solares que la integran los costes de urbanizacion y gestion asi como las

cesiones de los terrenos para viales publicos.

PLANEAMIENTO PGOU 2006

GESTION Proyecto de normalizacion

SISTEMAS DE ACTUACION Compensacion

INICIATIVA Privada

PLANO DE SITUACION
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MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

NUEVAS FICHAS DE LOS SECTORES SE 14.01A Y SE14.01B




NUEVA FICHA DEL SECTOR SE 14.01 A

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

DENOMINACION: C/ Hospicio - Paseo Sta Apolonia SE 14.01 A
LOCALIZACION PLANO Ne: PO-5
ORDENACION DETALLADA: No | DISCONTINUO: No
PRIORIDAD: |
PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL (OG):

PLAZO PARA ESTABLECER ORDENACION DETALLADA: (OG) 8 afios

FIGURA DE PLANEAMIENTO: (OG)

Plan Especial de
Reforma Interior o
Estudio de Detalle

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGEe) : (OG) 4.326,67 m?
SUPERFICIE DEL SECTOR (Sn+SGi+SGEe) : (OG) 4.326,67 m2
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR (Sn) : (OG) 4.326,67 m?
SISTEMAS GENERALES A OBTENER , INCLUIDOS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO (SGi) : (OG)
VIARIO m?
EQUIPAMIENTOS m?
ESPACIOS LIBRES m?
TOTAL m?
SISTEMAS GENERALES EXISTENTES , INCLUIDOS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO (SGe) : (OG) m2
SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS AL SECTOR (SGa): (OG)
VIARIO m2
EQUIPAMIENTOS m2
ESPACIOS LIBRES m2
TOTAL m?
USO GLOBAL O PREDOMINANTE: (OG) Residencial
INTENSIDAD DEL USO PREDOMINANTE MEDIDA SOBRE LAS AREAS NO OCUPADAS POR SG: (OG) 0,83 m%/ m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA: (OG)

3.591.13 m?/e (8.300
m?/Ha neta)

DENSIDAD MIINIMA Y MAXIMA: (OG)

> 40y < 70 viv/Ha

iNDICE DE VARIEDAD DE USO: (OG)

> 10% Terciario o
Dotacional Privado

USOS PROHIBIDOS: (OG)

Industrial

USOS COMPATIBLES: (OG)

Terciario, Dotacional
Privado (Pv)

PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA (OD):

COEFICIENTES DE PONDERACION

1,00 Residencial VL - 0,70 Residencial VPP —

0,50 Terciario

SISTEMAS LOCALES DE CESION: (OD)

VIARIO 500,93 m?
EQUIPAMIENTOS (15 m?/suelo por cada 100 m#edificables de uso
) - 476,30 m?
predominante y > 5% superficie del sector)
ESPACIOS LIBRES (15 m?/suelo por cada 100 m?/edificables de uso
: . 476,30 m?
predominante y > 10% superficie del sector)
TOTAL 1.453,53 m?

OBSERVACIONES (OGP):

- Uso pormenorizado: Residencial colectiva. (OGP)

- Altura maxima 4 plantas y 13 metros. (OGP)

- Objetivos de la ordenacion:
Obtencién de borde de suelo urbano
Obtencion de suelo para viario, espacios libres y equipamientos

En funcién del nivel y grado de proteccion establecido en la normativa arqueolégica (integral, preventivo o
genérico), deberéa tramitarse con antelacion suficiente para poder evaluar sus resultados y establecer medidas
correctoras, estudio arqueoldgico especifico, redactado por técnico competente, a los efectos previstos en su legislacion

sectorial.




NUEVA FICHA DEL SECTOR SE 14.01 B

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

DENOMINACION: C/ Hospicio - Paseo Sta Apolonia SE 14.01 B
LOCALIZACION PLANO Ne: PO-5
ORDENACION DETALLADA: No | DISCONTINUO: No
PRIORIDAD: |
PARAMETROS DE ORDENACION GENERAL (OG):

PLAZO PARA ESTABLECER ORDENACION DETALLADA: (OG) 8 afios

FIGURA DE PLANEAMIENTO: (OG)

Plan Especial de
Reforma Interior o
Estudio de Detalle

SUPERFICIE BRUTA DEL SECTOR (Sn+SGi+SGa+SGEe) : (OG) 6.476,22 m?
SUPERFICIE DEL SECTOR (Sn+SGi+SGEe) : (OG) 6.476,22 m2
SUPERFICIE NETA DEL SECTOR (Sn) : (OG) 6.476,22 m2
SISTEMAS GENERALES A OBTENER , INCLUIDOS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO (SGi) : (OG)
VIARIO m?
EQUIPAMIENTOS m?
ESPACIOS LIBRES m?
TOTAL m?
SISTEMAS GENERALES EXISTENTES , INCLUIDOS A EFECTOS DE PLANEAMIENTO (SGe) : (OG) m?
SISTEMAS GENERALES EXTERIORES ADSCRITOS AL SECTOR (SGa): (OG)
VIARIO m2
EQUIPAMIENTOS m2
ESPACIOS LIBRES m2
TOTAL m?
USO GLOBAL O PREDOMINANTE: (OG) Residencial
INTENSIDAD DEL USO PREDOMINANTE MEDIDA SOBRE LAS AREAS NO OCUPADAS POR SG: (OG) 0,83 m%/ m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA: (OG)

5.375,26 m?/e (8.300
m?/Ha neta)

DENSIDAD MIINIMA Y MAXIMA: (OG)

> 40y < 70 viv/Ha

iNDICE DE VARIEDAD DE USO: (OG)

> 10% Terciario o
Dotacional Privado

USOS PROHIBIDOS: (OG)

Industrial

USOS COMPATIBLES: (OG)

Terciario, Dotacional
Privado (Pv)

PARAMETROS DE ORDENACION DETALLADA (OD):

COEFICIENTES DE PONDERACION

1,00 Residencial VL - 0,70 Residencial VPP —

0,50 Terciario

SISTEMAS LOCALES DE CESION: (OD)

VIARIO 569,05 m?
EQUIPAMIENTOS (15 m?/suelo por cada 100 m#edificables de uso
) o 735,44 m2
predominante y > 5% superficie del sector)
ESPACIOS LIBRES (15 m?/suelo por cada 100 m?/edificables de uso
; - 735,44 m2
predominante y > 10% superficie del sector)
TOTAL 2.032,93 m?

OBSERVACIONES (OGP):

- Uso pormenorizado: Residencial colectiva. (OGP)

- Altura maxima 4 plantas y 13 metros. (OGP)

- Objetivos de la ordenacion:
Obtencién de borde de suelo urbano
Obtencion de suelo para viario, espacios libres y equipamientos

En funcién del nivel y grado de proteccion establecido en la normativa arqueolégica (integral, preventivo o
genérico), deberéa tramitarse con antelacion suficiente para poder evaluar sus resultados y establecer medidas
correctoras, estudio arqueoldgico especifico, redactado por técnico competente, a los efectos previstos en su legislacion

sectorial.




MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

COMPARATIVO INTENSIDAD DE USO




MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

COMPARATIVO INTENSIDAD DE USO

Teniendo en cuenta el articulo 36 de la Ley de Urbanismo de Castila y Ledn, el
aprovechamiento de las parcelas en suelo urbano no superara los niveles de la edificacién en su
entorno, en las fichas que a continuacion se acompafian se detallan los indices urbanisticos y la
densidad en situaciones de suelo urbano consolidado contiguas a la que es objeto este trabajo.



C/SANTO TOME — C/MARMULLETE — C/COSTANILLA DE MARMULLETE

Original (anterior al afio

1962) P.G.O.U. 1962
Sup. bruta 3.532,64 m? 2.699,32 m?
Aprovechamiento 2.794,64 m? 12.378,54 m?
I.E. 0,86 m?/ m? 4,58 m?/ m2
N° viv/Ha 22 viv/Ha 455 viv/Ha
N° plantas I- 1 V-VI

Plano de situacion




C/SANTO TOME — CRTA. DE LOGRONO - C/MARMULLETE — C/COSTANILLA DE MARMULLETE

Original (anterior al afio

1962) P.G.0O.U. 1962
Sup. bruta 3.780,34 m? 2.967,93 m2
Aprovechamiento 1.671,42 m2 16.194,26 m?
|.E. 0,44 m2/ m2 5,45 m?/ m?
N° viv/Ha 15 viv/Ha 542 viv/Ha
N° plantas I V - VIl + atico

Plano de situacion




C/ PUERTA DE NAJERA - PASEO STA. APOLONIA

Original (anterior al afio

1962) P.G.0O.U. 1962
Sup. bruta 1.632,77 1.323,03 m?
Aprovechamiento 1.045,56 8.327,90 m?
|.E. 0,64 m2/ m2 6,29 m2/ m2
N° viv/Ha 18 viv/Ha 627 viv/Ha
N° plantas -1 X - Xl

Plano de situacion




PZA. TIRSO DE MOLINA - C/ SAN MARTIN - TR. SAN MARTIN

Original (anterior al afio

1962) P.G.0O.U. 1962
Sup. bruta 870,46 m? 583,61 m?
Aprovechamiento 1.045,32 m2 3.898,49 m2
|.E. 1,20 m2/ m2 6,67 m2/ m2
N° viv/Ha 34 viv/Ha 651,11 viv/Ha
N° plantas -1l IV - X

Plano de situacion




C/CONDES DE GOMARA — PZA TIRSO DE MOLINA - C/ SAN BLAS — C/ CUESTA DEHESA SERENA - C/

SANZ OLIVEROS
Original (anterior al afio

1962) P.G.0O.U. 1962
Sup. bruta 7.061,64 m2 6.388,22 m?
Aprovechamiento 7.026,67 m? 28.386,56 m?
I.E. 0,99 m?/ m? 4,44 m?/ m?
N° viv/Ha 67 viv/Ha 443,00 viv/Ha
N° plantas -V -VI V-Vl - X

Plano de situacion

\




PASEO STA. APOLONIA - C/ HOSPICIO - PZA. TIRSO DE MOLINA - C/ SAN MARTIN

Original (anterior al afio
1962) P.G.0O.U. 1962
Sup. bruta 1.692,78 m2 1.692,78 m2
Aprovechamiento 3.410,38 m? 3.410,38 m?
I.E. 2,01 m2/ m2 2,01 m?/ m2
N° viv/Ha 64 viv/Ha 64 viv/Ha
N° plantas I I

Plano de situacion




TEXTO REFUNDIDO REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

=
DENOMINACION Ctra. de Logrofio 31-33 UN-14-01 |
w l
LOCALIZACION PLANO N° 6| Hojan® 14 |
SUPERFICIE TOTAL: 624 m? |
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 1.510 m?
CESION DE SISTEMAS:
' \
GENERALES LOCALES [ DE CESION
RED VIARIA 134 m? 188 m? 322 m? |
ESPACIOS LIBRES m? m?2 m? |
EQUIPAMIENTOS m? m? m?
TOTALES m? m? 322 m?
OBJETIVOS DE LA ORDENACION:
Normalizar los anchos de calle ampliando la seccién de viario.
\
\
PLANEAMIENTO Plan General | GESTION: Proyecto de Normalizacion
SISTEMA DE ACTUACION:
INICIATIVA Privada | PRIORIDAD: I
OBSERVACIONES:
- Norma Zonal 1. Edificacién en Manzana Cerrada.
- Maximo nimero de viviendas, 15 colectivas.

AYUNTAMIENTO DE SORIA



TEXTO REFUNDIDO

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

DENOMINACION

Ctra. de Logroiio 21

UN-14-02

LOCALIZACION PLANO N°

6 Hojan®

SUPERFICIE TOTAL:

373 m* |

1168 m? |

| EDIFICABILIDAD MAXIMA:
CESION DE SISTEMAS:
GENERALES LocaALEs De CESION
RED VIARIA 81 m? m2 81 m? 7
. . |
ESPACIOS LIBRES ] _ m? iz m?
__EOUIPAMJENTOS m? m?2 m?
TOTALES m? mz__ | 8_1 m? i

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

Normalizar los anchos de calle ampliando la seccién de viario.

PLANEAMIENTO

Plan General ‘ GESTION:

E

Proyecto de Normalizacion |

SISTEMA DE ACTUACION:

INICIATIVA

Privada

PRIORIDAD:

OBSERVACIONES:

- Maximo numero de viviendas, 12 colectivas.

- Norma Zonal 1. Edificacion en Manzana Cerrada.

evaluar sus resultados y establecer medidas correctoras, estudio arqueolégico especifico,

- En funcién del nivel y grado de protecciéon establecido en la normativa arqueologica

{integral, preventivo o genérico), deberd tramitarse con antelacion suficiente para poder

redactado por técnico competente, a los efectos previstos en su legislacién sectorial.

AYUNTAMIENTO DE SORIA



TEXTO REFUNDIDO

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

DENOMINACION Calle del Murallete 12 UN-14-03
LOCALIZACION PLANO N° 6| Hojan® |14
SUPERFICIE TOTAL: 620 m?
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 2.676 m?
CESION DE SISTEMAS:
GENERALES LocALES DEe CESION

RED VIARIA m? 174 m? 174 m?
ESPACIOS LIBRES m? m? m? |
EQUIPAMIENTOS m? m? m?

TOTALES m?2 m? 174 m?

OBJETIVOS DE LA ORDENACION:

Normalizar los anchos de calle ampliando la seccién de viario.

PLANEAMIENTO

Plan General | GESTION:

Proyecto de Normalizacion

SISTEMA DE ACTUACION:

INICIATIVA

Privada | PRIORIDAD:

OBSERVACIONES:

- Norma Zonal 1. Edificacion en Manzana Cerrada.

- Maximo nimero de viviendas, 27 colectivas.

AYUNTAMIENTO DE SORIA



MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5

ARQUITECTOS: FRANCISCO JAVIER CENA JODRA
LUIS GIMENEZ MORALES

MAPA DE RUIDO Y ZONIFICACION ACUSTICA




MAPA DE RUIDO Y ZONIFICACION ACUSTICA

I
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MODIFICACION PUNTUAL N2 19, SECTOR SE 14.01 CALLE HOSPICIO — PASEO DE SANTA APOLONIA Y
ENTORNO DEL MISMO, EN SORIA.

SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
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1. INTRODUCCION

La Ley 8/2014, de 14 de Octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de
Prevenciéon Ambiental de Castilla y Le6én (BOCYL Num. 200 de 17/09/2014) establece en su
disposicion final segunda “Evaluacion ambiental estratégica” que, en la Comunidad de Castilla
y Ledn, dicha evaluacion ambiental de planes y programas se regira por lo establecido en la Ley
21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Este texto legal tiene establecido en su articulo 6 el &mbito aplicacidn de la evaluaciéon
ambiental, distinguiendo entre la evaluacién ambiental ordinaria y simplificada. Esta segunda
modalidad esta prevista para aquellos casos en los que, como el que nos ocupa, no se trata de
la redaccién ex novo de un plan o programa:

“Seran objeto de una evaluacidén ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establézcanle uso, a nivel
municipal, de zonas de reducida extension.

c) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizaciéon en el futuro de
proyectos , no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.”

La presente modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Soria se adscribe
por naturaleza y contenidos como una modificacion menor. El procedimiento de evaluacion
estratégica simplificada se encuentra regulado en la Seccion 22 del Capitulo | del Titulo Il de la
Ley 21/2013.

El documento estratégico facilita una adecuada comprensiéon de la modificaciéon y de sus
posibles implicaciones ambientales. Este doble cometido resulta de especial relevancia ya que,
una vez admitido a tramite, este documento estratégico se remitird para su consulta a las
Administraciones Publicas afectadas y a las personas interesadas y servira de base para la
decision de sometimiento o no al procedimiento ordinario de evaluacion ambiental a través del
informe ambiental estratégico.

El objetivo de este documento es trasladar al rgano ambiental esta modificacion, los cambios
propuestos, la incidencia sobre el modelo territorial y las implicaciones ambientales que se
puedan derivar de todo ello, acreditando justificadamente de dichas afecciones no retinen la
significacion suficiente, para exigir otra tramitacion diferente a la simplificada.

2. LOS OBJETIVOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL
La modificacion puntual de PGOU de Soria tiene como objetivos los siguientes:

- Calificar como suelos urbanos consolidados todos aquellos solares que por poseer todos y
cada uno de los servicios urbanos, de abastecimiento de agua, red de alcantarilado suministro
de energia eléctrica, iluminacion de viales y accesos rodados pavimentados y encintadas y
pavimentadas las aceras y ademas estar totalmente integrados en la malla urbana de la
ciudad, tienen esta condicién en aplicacion del articulo 11 de la LUCYLE.

- Crear una Unidad de Normalizaciéon que comprenda a 10 de estos solares calificados como
suelo urbano consolidado dadas las importantes cesiones para viales publicos que es necesario
efectuar para ampliar las calles Sta. Apolonia y Hospicio y pza. Tirso de Molina, se cree
conveniente crear una Unidad de Normalizacion (que se denominara UN C/ Hospicio) con
objeto de repartir proporcionalmente a las superficies de los solares que la integran los costes de
urbanizacion y gestion asi como las cesiones de los terrenos para viales publicos.

- Ampliar la calle sobre el frente de fachada de la Unidad de Normalizacién, para adaptarla a
los nuevos imperativos del PGOU, reajuste de la alineaciéon en la calle Hospicio, con un ancho
desde la esquina de la iglesia de la Merced de 16,30 metros que comprenden la actual acera
del lado sur de la calle de 1,80 metros de ancho, tres carriles de 3,50 metros cada uno para el
trafico rodado, uno en sentido oeste-este y dos en sentido este-oeste de los que uno de ellos



sera para el trafico lento como continuidad al carril existente en la subida de la cuesta de la
Dehesa Serena, ademas una acera en el lado norte de 4,00 metros de anchura.

- Delimitar el suelo urbano no consolidado, después de haber extraido del actual sector SE 14-01
los terrenos que se califican como suelo urbano consolidado, creando dos nuevos sectores de
suelo urbano no consolidado que comprendan los terrenos que por no poseer los servicios
urbanos y no estar integrados en la malla urbano en toda su extension o en parte de ellos tienen
gue tener esta calificacion urbanistica.

- Definir las alineaciones, fondos y alturas de los suelos urbanos consolidados de la calle San
Martin entre los numeros 10 y 30, que comprenden tanto los que actualmente tienen esta
calificacién como los que mediante la presente modificacién puntual la obtienen.

- Definir las alturas y las alineaciones de la manzana de suelo urbano consolidado integrada por
los edificios sitos en calle Sta. Apolonia n® 5y 7 y en calle Puerta de Njera n® 2y 4, y el solar sin
edificar de propiedad municipal sito en calle Sta. Apolonia n°® 3, para adaptarlas a las alturas de
la edificaciones existentes en su entorno.

3. EL ALCANCE Y CONTENIDO DE LA PLANIFICACION, DE LAS PROPUESTAS Y DE SUS
ALTERNATIVAS

En un documento de modificacién puntual de plan general, el alcance debe medirse en
relacion con las transformaciones que pueda generar sobre la situacion existente, es decir, sobre
el modelo territorial vigente en el municipio.

Los parametros sobre los que se ha articulado la seleccion de alternativas de la modificacion
han sido: delimitacién de areas de suelo urbano consolidado, dos sectores de suelo urbano no
consolidado y elaboracion de la ordenanza de aplicacion. En base a estos parametros se
formulan dos alternativas a considerar.

ALTERNATIVA 1

Corresponderia con la mera ejecucion de la normativa vigente en el PGOU de Soria, se basa en
mantener el sector de suelo urbano no consolidado con una superficie de 13.949,24 m2, una
intensidad de uso predominante de 0,83 m2/m2, una cesion del 10% al ayuntamiento de Soria y
un uso pormenorizado de residencial colectiva con una altura maxima de 4 plantas y 13 metros.

Es una alternativa de complicada gestion por tratarse de terrenos de diferentes categorias que
reparten injustamente las cargas y beneficios por incluir a todos los terrenos afectados como
suelo urbano no consolidado, cuando lo cierto es que algunos de ellos estan edificados y
poseen todos y cada uno de los servicios urbanos.

En todo caso esta alternativa afecta desde un punto de vista ambiental al igual que la
propuesta.

ALTERNATIVA 2
La otra alternativa es la propuesta de la modificacion puntual y tiene las siguientes finalidades:

- Ampliacién de los viales y sobre todo de la calle Hospicio debido al intenso trafico que soporta
haciendo tres carriles (uno de aceleracion, en prolongacion al existente, que daria continuidad
al que en este momento desaparece en la plaza Tirso de Molina) y dos aceras.

- Mejora de la estética y salubridad urbana de la zona hasta su derribo, en deterioro progresivo,
edificatorio y social.

- Calificar urbanisticamente el conjunto de parcelas segun los servicios urbanos que poseeny su
inclusiéon en la trama urbana.



- Adaptar las alineaciones en calle Puerta de Najera y calle San Martin a las edificaciones de
nueva planta existentes.

- Adaptar las alturas a las edificaciones existentes en su entorno mas proximo.

- Crear dos sectores de suelo urbano no consolidado con aquellos solares de similares
caracteristicas que carezcan de servicios urbanos y que no estén en la malla urbana.

4. EL DESARROLLO PREVISIBLE DE LA MODIFICACION DEL PGOU

El Plan General de Ordenacién Urbana de Soria, como instrumento de planeamiento general y
ejecutivo, de aplicacion directa y concebido para ser implantado en un horizonte temporal
amplio, contempla areas en las que surgen adaptaciones puntuales que sirven para acomodar
el planeamiento a la realidad de cada momento o para corregir ciertas deficiencias
manteniendo lo esencia de su modelo territorial.

La modificacion esta promovida por los titulares de los terrenos, el desarrollo de dicha
modificacion es inmediato y tiene un corto recorrido puesto que tiene como objetivos la
construccion y urbanizacion de las parcelas.

5. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DE LA MODIFICACION
PROPUESTA

AMBITO GEOGRAFICO

El ndcleo urbano de Soria se sitia en un collado desigual a la derecha del rio Duero, desde
cuyas margenes empieza la poblacion, resguardada la mitad de ella de los vientos por la
enorme altura en que se encuentra el monte de la Animas, por la sierra Pefialba, el elevado
cerro del Castillo y la cumbre del Mirén.

Los terrenos afectados por la actuacion urbanistica planteada se encuentran en la zona noreste
del casco urbano de la ciudad y se extienden a lo largo de una franja que discurre de este a
oeste conformada por parcelas situadas en calle Hospicio, calle Tirso de Molina, Plaza tirso de
molina, calle San Martin y paseo Santa Apolonia.

El &mbito afectado forma parte del nucleo urbano de la localidad y dispone, en el entorno
inmediato, de la totalidad de las infraestructuras urbanas exigibles. Cuenta con suministro de
agua, suministro eléctrico y saneamiento, asi como de acceso rodado de vehiculos.

CLIMA

El clima de la zona de Soria puede considerarse mediterraneo templado. Este se caracteriza por
la existencia de una estacion con temperaturas elevadas y muy bajas precipitaciones (el
verano) que se alterna con otras mas frias y humedas. Estas caracteristicas hacen que la
comarca posea una cierta continentalidad, convirti€éndose en una regiéon de amplios contrastes
climaticos.

GEOLOGIA Y SUELOS

No tiene valor geolégico los suelos afectados por ser rellenos de tierra en la parte sur de los
mismos y bancales de tierra que han sido cultivados hasta hace unos afios.

RED HIDROGRAFICA

El municipio de Soria posee una uUnica red de drenaje, ésta pertenece a la Cuenca Hidrografica
del Duero.

El rio Duero procede de la Sierra de Urbidn, localizada al norte del T.M., tras represarse en el
Embalse de la Cuerda del Pozo, constituye en gran parte de su recorrido por estas tierras como
el limite norte natural del T.M.

Los terrenos incluidos en la modificacion puntual no afectan a zonas de servidumbre o policia
del dominio publico hidraulico.



FAUNA'Y FLORA

El ambito de la actuacion debe de ser considerado como una zona antdépica dentro del
municipio.

6. LOS EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

Como se sabe, el articulo 29.1 exige del Documento Ambiental Estratégico una primera
identificacion de los efectos ambientales que puede provocar el plan, en este caso su
modificacién sobre el territorio de aplicacioén, e, incluso, de ser posible que se proceda a su
cuantificacion.

Tenidas en cuenta las principales caracteristicas del paisaje del municipio de Soria cabe
detenerse de forma especifica en los factores ambientales que pueden verse afectados por la
aplicacion de la Modificacion Puntual que ahora se tramita.

Con respecto a la conservacion de la biodiversidad y los valores naturales cabe resefiar que la
parcela no cuenta con ningun valor intrinseco de esta naturaleza, por lo que su incorporacion a
la estructura urbana no generara impactos ambientales negativos que menoscaben los valores
naturales del municipio, por hallarse el area rodeada de edificaciones de mayor altura que las
propuestas, el aumento de la densidad edificatoria no supone una incidencia en el paisaje.

Uno de los impactos del desarrollo de la modificacion podra ser el derivado de las redes de
infraestructuras de servicios urbanos; tanto sobre la red de abastecimiento como sobre la de
saneamiento, el incremento de caudal que representa la inclusion en suelo urbano de estos
terrenos es minimo y perfectamente asumible teniendo en cuenta la capacidad de las
infraestructuras de servicios actuales. Por otro lado la conexion a estas redes queda garantizada
por las actuaciones de urbanizaciéon que la puesta en marcha de la modificacion exige. El
ayuntamiento tiene previsto la ampliacion de la infraestructura de saneamiento.

Las edificaciones previstas en las parcelas que se desarrollaran no representan afeccion
negativa alguna sobre las redes de infraestructuras existentes, manteniéndose su funcionalidad.

En definitiva los efectos ambientales previsibles de esta modificacion son inexistentes puesto que
su incorporacion al proceso de urbanizacion se hara con garantias suficientes para mantener el
nivel y funcionalidad de las infraestructuras de servicios y no hay afeccion sobre los valores
naturales del municipio.

7. LOS EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES
CONCURRENTES

No existe ningtn Plan Regional de Ambito Territorial definido por la Ley 10/1998 de Ordenacion
del Territorio de Castilla y Ledn, que afecte al territorio de Soria, razén por la que no cabe
identificar efectos previsibles de la modificacion en este apartado.

Existen muchos Planes Regionales de Ambito Sectorial de aplicacion en el municipio de Soria,
pero es evidente que por su propdsito y contenido no se veran afectados por esta modificacidn
puntual del PGOU.

8. LA MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

La exposicion de motivos de la Ley 21/2013 presenta por primera vez la definicion de dos tipos
de procedimientos para la evaluaciéon ambiental de planes y programas. De un lado, aquellos
para los que las directivas comunitarias establecen una presuncidn segun la cual, en todo caso,
tendran efectos significativos sobre el medio ambiente y, por tanto, deben ser evaluados antes
de su aprobacion, adopciéon o autorizaciéon, de acuerdo con el procedimiento ordinario. Y los
casos restantes, entre los que se encuentran las modificaciones de estos planes, para los que
serd preciso realizar un andlisis, para determinar si tienen efectos significativos sobre el medio



ambiente. Este analisis es lo que se ha denominado procedimiento de evaluacion simplificado y
determinar que, de concluirse que posee efectos significativos, deberd realizarse una
evaluacion ambiental ordinaria.

Esta decision, formulada a través del informe ambiental estratégico, debera ser adoptada por el
6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de
conformidad con los criterios establecidos en el anexo V, para aquellos tipos de planes
relacionados en el articulo 6.2 de la Ley 21/2013.

Entre éstos, como ya se ha sefialado, esta modificacién de las PGOU de Soria se adscribe al tipo
de las modificaciones menores de planes y programas, considerando como tales los "cambios
en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no constituyen
variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia pero
que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia".

Es claro que la Ley, a la hora de determinar que se entiende por modificacién, se centra en la
entidad de los cambios propuestos sobre el plan existente, lo cual, es coherente con la
importancia que tiene la valoracion de los efectos significativos.

Si nos atenemos a esta definicion, la modificaciéon que se tramita cumple claramente con su
sentido, una modificacion menor que no incide sobre el modelo territorial del suelo.

9. UN RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

En el apartado 3 de este documento, se detalla una descripcion y analisis de alternativas, que
se han desarrollado para esta modificacion de normas. En este punto se resume la justificacion
de la alternativa seleccionada.

Es conveniente y oportuno modificar el PGOU en vigor y entre otras cosas crear una figura de
planeamiento de desarrollo del PGOU que recoja todos aquellos solares de similares condiciones
urbanisticos sitos en las calles Hospicio, Tirso de Molina, plaza Tirso de Molina, paseo Santa
Apolonia y parte de la calle San Martin, con cesiones importantes para ampliar las calles de Sta.
Apolonia y la calle Hospicio como via de circunvalacion esencial para el trafico de Soria.

10. LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y CORREGIR CUALQUIER EFECTO
NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN O
PROGRAMA, TENIENDO EN CONSIDERACION EL CAMBIO CLIMATICO

La consideracion con respecto a las medidas preventivas o correctoras en esta modificacion
exige tener presente las reflexiones acerca de los impactos esperados.

Esta modificacion implicara la incorporacion de un espacio urbanizado de escasas dimensiones,
con lo que resulta evidente que los impactos generados por esta actuacion tienen una entidad
muy reducida en términos medioambientales y, en particular, cuando se trata de evaluar su
incidencia sobre el cambio climéatico.

En el apartado 6 de este documento se analiza el alcance y magnitud de los impactos
ambientales esperados como resultado de la modificacion puntual del PGOU de Soria,
concluyéndose que no son previsibles efectos ambientales negativos significativos, por lo que no
se proponen ningudn tipo de medida.

Se propone que se valore en la redaccién del proyecto de edificacion los siguientes aspectos:

Incorporar medidas que aseguren la maxima autosuficiencia y sostenibilidad de edificio a fin de
minimizar impactos ambientales negativos y asegurar la sostenibilidad.

El proyecto debera incluir un apartado para la gestiéon de residuos y medidas preventivas.

La evaluacion de la modificacidon puntual sobre el nlucleo de Soria que tiene sobre el cambio
climatico resulta irrelevante. La valoracién de la incidencia climatica de la misma excede el
propoésito y naturaleza de la misma, siendo practicamente inexistente cualquier afecciéon al
respecto.



11. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

En coherencia con el planteamiento técnico desarrollado a lo largo de este documento, que ha
justificado el escaso impacto ambiental generado por la incorporacion al suelo urbano
consolidado de esta superficie de suelo que reldne los requisitos para considerarse como urbana,
no existe la necesidad de definir unas medidas para el seguimiento ambiental de la
modificacién propuesta.

Soria, Enero de 2017.

Los arquitectos

Fdo. Francisco Javier Cefa Jodra Fdo. Luis Giménez Morales
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SITUACION: CALLE HOSPICIO — CALLE SAN MARTIN — PLAZA TIRSO DE MOLINA - PASEO DE SANTA
APOLONIA — CALLE PUERTA DE NAJERA. 42004 SORIA.

PROMOTOR: PROPIETARIOS DE PARCELAS EN CALLE HOSPICIO N° 2,4 Y 6, PASEO DE SANTA
APOLONIA N° 2, CALLE SAN MARTIN N° 32 Y 34 Y PLAZA TIRSO DE MOLINA N° 3,
4,Y5
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IGLESIA DE NUESTRA
SENQRA DE LA MERCED

3
4
5
6
7

REF. CATASTRAL

S. PARCELA S. CONSTRUIDA

C/HOSPICIO 6
C/HOSPICIO 4
C/HOSPICIO 2
PLZ. TIRSO DE MOLINA 3
PLZ. TIRSO DE MOLINA 4

1-2 PASEO SANTA APOLONIA 2  48420-35

48420-34
48420-33
48420-32
48420-31

48420-30

241,67 m2
202,77 m2
235,69 m2
209,47 m2
221,67 m2
199,58 m2

362,50 m2
442,53 m2
399,00 m2
458,80 m2
592,44 m2
382,71 m2

10
11

12
13

PLZ. TIRSO DE MOLINA 5
PLZ. TIRSO DE MOLINA 6
C/ SAN MARTIN 34
C/ SAN MARTIN 32
C/ SAN MARTIN 30

REF. CATASTRAL S. PARCELA S. CONSTRUIDA
48420-29 117,74 m2 247,20 m2
48420-28 51,51 m2 133,92 m2
48420-27 57,77 m2 150,20 m2
48420-26 154,91 m2 246,08 m2
48420-25 123,64 m2 229,32 m2
48420-24 420,41 m2 50,49 m2

C/ SAN MARTIN 28

14
15
16
17
18

REF. CATASTRAL

S. PARCELA S. CONSTRUIDA

PASEO SANTA APOLONIA 4 48420-36
C/ SAN MARTIN 10 48420-15
C/ SANTISIMA TRINIDAD 13  48420-38
C/ SANTISIMA TRINIDAD 15 48420-02

PASEO SANTA APOLONIA 3 48440-20

838,26 m2
73,33 m2 -

169,00 m2
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