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MEMORIA INFORMATIVA

1 CONSIDERACIONES PRELIMINARES

Por iniciativa de LANDCOMPANY 2020, S.L. se promueve el presente Plan Parcial del
sector SUR24 “Camino Blanca” de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana
de Zamora (a partir de aqui R-PGOU-Za) aprobado por ORDEN FYM/895/201 1,de 5de
julio, y publicado en BOCyL n° 141/2011 de 21 de julio.

Datos del promotor: LANDCOMPANY 2020, S.L., con CIF B-88294731 con domicilio, a
afectos de notificacién, en ¢/ Quintanavides n°13 Edificio 1, planta 2, 28050 Madrid.

Para la redaccion del presente documento se ha utilizado, como base. el documento
técnico del Plan Parcial redactado en abril de 2021 por el estudio de arquitectura
“‘Contextos de Arquitectura y Urbanismo SLU” que designo, como redactor, al doctor
arquitecto Oscar Miguel Ares Alvarez, colegiado n°2347 por el COACYLE: en su
momento la promotora liquidé el contrato con el estudio mencionado, encargando la
redaccion de las correcciones exigidas en el Decreto de fecha 4 de abril de 2022 del
Concejal Delegado de Urbanismo del Ayuntamiento de Zaratan, a la empresa Castellana
de Ingenieria, Castinsa, S.L. siendo el redactor del mismo el Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos Francisco Ledesma Garcia. Loégicamente, para realizar las
correcciones, se hace indispensable utilizar el documento técnico informado

inicialmente.

1.1. CONTENIDO Y ESTRUCTURACION DEL DOCUMENTO

El documento de ordenacion detallada del sector SUR24 “Camino Blanca” se compone
de:

1. Documento de Memoria, Informativa y Vinculante.

2. Documento de Ordenanzas. vads el ume

3. Documento de planos: de informacion y de ordenacion. é ‘QL ;
4. Anexos. X ‘ “ ¥
1.2. MARCO LEGAL DE APLICACION / Fe s

La redaccion del pFéserite plan parcial se elabora al amparo de la @g’&afcm
y autonémica vigente y ambiental estatal vigente a fecha de febrero 2021:

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 4
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- Ley 10/1998, de 5 de diciembre, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad
de Castilla y Leén, redaccién dada por la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de
medidas sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbana, y sobre

sostenibilidad, coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo.

- Ley 5/1999, de 8 de abril, de Urbanismo de Castilla y Leén (en adelante LUCyL)
redaccion dada por la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas sobre
rehabilitacién, regeneracién y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad,

coordinacion y simplificacién en materia de urbanismo.

- Reglamento de Urbanismo de Castila y Leon (en adelante RUCyL) redaccion
introducida por el Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica para su

adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre.
- Ley21/2013,de 9de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

- ITU 1/2016, de 4 de abril, sobre emisién de informes previos en el procedimiento

de aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

- Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora, aprobado por
ORDEN FYM/895/2011, de 5 de julio, y publicado en BOCyL n° 141/2011 de 21

de julio

1.3. ANTECEDENTES

La delimitacién del sector SUR24 parte del planeamiento general anteriormente vigente
en Zamora, el PGOU del 86. La Revision de 2011 tiene en cuenta que el sector contaba
con un plan parcial aprobado definitivamente en 2007 y establece para este documento
de planeamiento de desarrollo una vigencia maxima de 4 afios desde la entrada en vigor
de la R-PGOU-Za. Transcurrido ese plazo de caducidad se debera ajustar a las
determinaciones legales vigentes en el momento de su nueva tramitacion. En este
momento se ha sobrepasado el plazo fijado por lo que el presente plan parcial asume
las determinaciones de ordenacion fijadas en la ficha correspondiente del documento de
Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Zamora para el sector SUR24.
”(§b7. woplgicioee il ps o 20,

Ayun: o lenio 3“@-’{ ~zalén
Tl

ae «~X ” ‘r ‘ar 1
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1.4. OBJETIVOS

El Plan Parcial que se formula tiene como principal objetivo el establecer la ordenacién
detallada conforme a lo dispuesto en el instrumento general del municipio, paso previo
a su gestion para lograr la transformacion del uso del suelo, permitiendo su

incorporacién al proceso de urbanizacién y edificacion.

Asi mismo,y de acuerdo con las condiciones establecidas en la ficha individualizada del
sector, se pretende dar cabida a los siguientes objetivos.

Definir la ordenacién detallada de la totalidad del sector estableciendo |la
correspondiente configuracién zonal, mediante la definicién de los diferentes usos,

actividades y la intensidad de los mismos.

Establecer las cesiones de los sistemas locales de equipamientos y espacios libres

publicos necesarios para cubrir las reservas contempladas en la legislacién urbanistica.

Concretar el aprovechamiento del sector con el adecuado desarrollo edificatorio, en el
que prime un satisfactorio grado de compatibilidad de acuerdo a las especificaciones
definidas por el planeamiento, regulando los parametros de implantacién de usos y las

condiciones de edificacion de cada zona.

Establecer la participacion del sector en la consecucion de los sistemas generales

contemplados en el planeamiento.

Definir el trazado y caracteristicas basicas de la red interior de comunicaciones y su
enlace con la red general, sefalando alineaciones, rasantes y prevision de

aparcamientos.

Definir el trazado y caracteristicas basicas de las diferentes redes de infraestructuras
asi como las hipétesis de calculo de las mismas para su ulterior desarrollo a través del

Proyecto de Urbanizacién.

Aprob- ol tivae abe s %£M0.
Ay iefiia Q%?‘t . Lzslén
G € el 2222

b3
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Definir las pautas de concrecion zonal de aprovechamientos edificatorios y la estimacion

de costes inherentes al desarrollo para su posterior equidistribucion a través del

Proyecto de Actuacion.

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 7
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2 INFORMACION URBANISTICA

21 SITUACION Y LIMITES

El Sector SUR 24 “Camino Blanca” se encuentra situado al sur del rio Duero, en
colindancia cdn el suelo urbano del énclave tradicional artiéulado en torno a las piazas
de San Frontis, de la Cruz y Bermillo de Sayago. Junto con los sectores de suelo
urbanizable SUR19, SUR20, SUR23 y SUR25 configura el vacio entre los arrabales del
sur, la carretera CL-527 y el enclave de equipamientos generales situados en la
confluencia de la CL-527 y la calle Salamanca: Estadio de futbol Ruta de la Plata,
Cementerio de San Atilano y el Auditorio Municipal.

Imagen obtenida de la web de Instituto Geografico Nacional (http://www.ign.es/)

Los limites fisicos del sector son:
Norte: vial urbano Calle San Roque.

Sur: carretera CL-527, perteneciente a la red basica de titularidad autonémica.
Este: Camino de San Jerénimo incluido en el sector SUR20 “San Jerénimo”.

Oeste: parcela catastral 02 de la manzana 03703 incluida en el sector - +C 10
SUR25 “San Roque”. i

| O P
WS ol R
whde b

Py
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Cuenta con una superficie segun ficha de ordenacion de la R-PGOU-Za de 38.500,00
m?. Seglin mediciones realizadas ex profeso para el presente documento la superficie
del sector es de  36.425,50 m? La variacién supone una alteracion del 5,38 %.
Porcentaje de variacion menor del 10%, maximo permitido en la Memoria Vinculante de
la R-PGOU-Za (Titulo II, 1°. G) a fin de adecuarse al parcelario real existente. El reajuste
en los limites se debe al ajuste a la cartografia catastral y al levantamiento topografico.
En concreto se corrige el vértice sureste del ambito que afectaba a la rotonda existente

en el cruce con la CL-527 cuyo trazado esta contemplado como suelo urbano.

22 CONFIGURACION Y TOPOGRAFIA

El ambito del Sector SUR 24 “Camino Blanca” esta integrado por un lote homogéneo de

terrenos al sur de la ciudad de Zamora y colindante con el barrio de Cabaiiales.

Cuenta con una topografia practicamente horizontal, con una cota media de 641,700
con diferencias maximas de 1,5 metros. Resalta el perfil de la carretera CL-527 con una
cota media de 642,500 metros y en el Camino de San Jerénimo una cota media de
641,700 metros.

En cuanto a la morfologia, el Sector presenta una forma poligonal irregular proxima a un

trapecio en el que los linderos norte y este presentan una ligera curva, el lindero sur es

recto mientras que el lindero oeste resulta una linea quebrada en toda su longitud.

vt .

Promotc')r:'.LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 9
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g -/ V f' ; ui‘ ,l

Imagen del Mapa LIDAR obtenida de la web de Instituto Geografico Nacional
(http:/iwvww.ign.es/)

:2.3 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

" El"ambito del sector Toda la zona contemplada y recogida en el Sector, ha de ser
considerada como agricola, ya que ha mantenido ese concepto hasta hace unos afios.
Puede reconocerse Ia existencia de explotaciones, aunque hayan cesado su uso.

Las caracteristicas generales de las parcelas, son las propias de una zona
eminentemente agricola, con producciones de cultivos de regadio por la posibilidad de
disponer de agua gracias a su proximidad con el rio Duero. En el Sector todavia pueden

encontrarse las trazas de antiguas acequias.

Aprotad - T 1O,
Ay g1 &QM‘/ ' Bion
de.......5. . ‘& iodd e 20 Ll
“OSECRE ARID ’
[
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El suelo presenta en sus margenes, linderos o caminos, una precaria vegetacion que

separan o unen diferentes parcelas agricolas y que no aporta significado alguno.

En el mismo sentido ha de interpretarse la vegetacion existente en el borde de la
~ carretera CL-527 y del Camino San Jeronimo, la cual puede considerarse precaria, con
una falta total de cuidados, quedando reducido a mera gravilla resultado de la obra de
asfaltado de la carretera o del propio camino, algin arbol o arbusto salvaje -segun

épocas-.

| .

lm.agen del Mapa de ocupacién del suelo (SIOSE) obtenida de la web de Instifut

Nacional (http://www.ign.es/)

No existen preexistencia ni de edificaciones, ni de usos en activo, ni de elementos
vegetales de interés que deban ser conservados, ni tenerse en cuenta de cara a la

_ ordenacion ldetallada del ambito.

Promotqr: LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 11
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24 CARACTERISTICAS HIDROGEOLOGICAS

No hay presencia de cursos de agua dentro del ambito del sector que condicionen la
ordenacién. Tampoco se ve afectado por lineas de inundabilidad respecto del cauce del
Duero. En las siguientes imagenes se ve como queda fuera de las lineas de
inundabilidad correspondientes a los periodos de retorno de 10, 100 y 500 afios (de

izquierda a derecha)

A < % L By

Iméagenes obtenidas de la web de la Confederacién H

idrogréfica del Duero

. ™,
2.5 SOPORTE VIARIO

Se='a_ccede al émpitb'del sector desde el entorno urbano colindante a través de la calle
San Rd}quéque constituye el limite norte y que conecta hacia el este con el Camino de
San Jerénimo. 'Esfe' es un eje de directriz sensiblemente norte-sur que puntualmente
discurre por suelo urbano. Presenta carencias de urbanizacién y tiene vocacion de
transformarse en eje estructurante de los desarrollos de este borde urbano con la
transformacion de los sectores SUR19 “Convento de San Francisco” y el sector SUR20
“San Jerénimo”. En concreto el actual trazado practicable de este camino, que es
heredero de la Ruta de la Plata, discurre por el sector SUR20, actualmente en
tramitacién de desarrollo. El Camino de San Jerénimo pone en conexidn el vial de borde
del rio Duero, Avenida del Nazareno de San Frontis, con la CL-527, rematando en ella
en una rotonda. En las determinaciones vinculantes de ordenacién fijladas por la R-
PGOU-Za esta la prohibicién de conectar directamente el viario interior del sector con la
CL-527. Esta carretera genera una afeccion de linea limite de edificacion que se situa

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. L Y Pé‘Qina""Ig"f
i‘rf"(. X oG
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en 25 metros desde la arista exterior de la explanacion y que aparece cartografiada en
la correspondiente ficha del sector. Asi mismo se debera tener en cuenta en la

ordenacion los niveles sonoros derivados de esta infraestructura.

Leyenda

MNiyeies sanoros

Ruido total manana Ruido total tarde Ruido total noche

Derivado del procedimiento de avance desde los servicios técnicos del Ayuntamiento se

indica que la estructura viaria del sector debera contar con un vial en paralelo al Camino

- : . ., , Qa0
de San Jerénimo de sentido de circulacion sur, que se complementara con la propuesta ., 0
a ejecutar en el sector colindante SUR20, con lo que finalmente se transformara el actual A

camino en un eje estructurante en la trama viaria urbana.

2.6 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

2.6.1 ABASTECIMIENTO

La red de abastecimiento municipal llega hasta el borde norte del sector a t vés de los
ramales que discurren por la calle de San Roque, debiendo proponerse como
solucién técnica inicial méas idonea, la conexion a los mismos prolongando la red mallada

existente.
2.6.2 SANEAMIENTO

Al igual que para la infraestructura de abastecimiento de agua, el sector debe conectar

con los colectores que discurren por el viario norte del sector, calle San Roque.

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. Péagina | 13
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2.6.3 SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA

En las proximidades del Sector discurren sendas lineas de AT y MT que garantizan,
previa acometida y transformacion, el suministro de energia eléctrica a la totalidad del
mismo, siendo preciso prever los necesarios . centros de transformacién, estando
previsto el enterramiento de las lineas de Alta y Media T.

2,64 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En la actualidad, el sector esta integrado por un paquete de terrenos pertenecientes a
varios propietarios, una de ellas el promotor del plan parcial, junto a otros de menor
entidad. En total 6 parcelas catastrales de titularidad privada.

Imagen obtenida de la web oficial de

catastro

Conforme al articulo 173.1 del RUCyL se incorpora en el expediente administrativo
listado de propietarios, este listado no se recoge en el documento de Plan Parcial en

aplicacion de la legislacion en materia de proteccién de datos.

Superficie de las parcelas catastrales en base a los datos de la web oficial de catastro

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 14
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P.P. SECTOR 24 "CAMINO BLANCA" Zamora
REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE CATASTRAL (m?)
0471901TL7907S0001Al 7.088
0471902TL7907S0001BlI © 4755
0470701TL7907S0001ZI 7.927
0470702TL7907S0001UlI 2.660
0470703TL7907S0001HI 7.470
0470704TL7907S0001WI 4.353

2.7 AFECCIONES

Por su situacién y caracteristicas el suelo incluido en la delimitaciéon del sector se

encuentra sujeto a un ndmero reducido de afecciones. La ordenacion detallada del

ambito va a estar condicionada por las determinaciones de la normativa sectorial de el
aplicacion respecto a redes de infraestructura viaria, tendidos eléctricos, patrimonio . & ;-,c"\‘bo
cultural e histérico, que con presencia dentro o inmediatamente cercana al sector tlen C 3 e A
incidencia directa en los terrenos. - 35 \'\"\ ' \)) .G"“ -

A continuacién abordamos las principales afecciones que va a}bbndmuc%ag\_las‘

determinaciones de ordenacion detallada del sector SUR24 “Camino Blanca”.
|
Afeccion Elemento Legislacion sectorial /k

Linea limite de edificacion respecto
del trazado de carreteras de
titularidad autonémica

Ley y Reglamento de
Carreteras de Castillay Ledn
CL-527

Zona de condicionantes acusticos Mapas estratégicos de ruido
para el urbanismo (diciembre 2018)

Carretera de la Red Basica Autonémica, configura el borde sur del sector. La linea limite
de edificacion se situa en la cartografia del PGOU en 25 m medidos desde el borde
exterior de la calzada. Y el PGOU establece en 15 m la posicion de la linea de alineacion

respecto del eje de la calzada.

Promotor: LAND COMPANY 2020, S.L. Pagina | 15
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Afeccion Elemento Legislacién sectorial

Policia de aguas respecto de | No hay cauces que discurran Ley de aguas

cauces por el sector
> i . Proyecto de clasificacion de
Protecr::lon del tre!zado de No haywas pecuarias que : vias pecuarias
vias pecuarias discurran por el sector ) )
Ley de vias pecuarias
Linea limite de edificacién No hay masas arboladas Ley de montes
respecto a masas forestales existentes CTE-SI

Ley de Patrimonio Cultural de

Proteccion d imient Castilla y Ledn
roteccién de yacimientos )
arqueoldgicos Via de la Plata Reglamento para la

proteccién del patrimonio
cultural de Castilla y Ledn.

El trazado de la Via de la Plata, incluida en el catalogo de yacimientos arqueologicos
del Plan General (Ficha 30) es coincidente con el Camino de San Jerénimo que discurre
por el sector limitrofe, no obstante el &mbito de proteccién respecto de la via afecta a la
totalidad del sector SUR24.

2.8 PLANEAMIENTO GENERAL

Las determinaciones de ordenacion general y otras condiciones de ordenacion general
vinculantes establecidas la R-PGOU-Za para el Sector SUR 24 “Camino Blanca” se
contemplan de forma especifica en la ficha individualizada del sector.

Indicar al respecto un baile de nimeros en la cifra de sistemas generales adscritos al
sector segln la ficha. Se establecen dos asignaciones de igual superficie, 2.413 m? de
suelo, adscritas a los sistemas generales de espacios libres y de equipamientos. En el
cifra final se ha trastocado un ndmero apareciendo reflejado 8.826 en vez de 4.826 que
es la cantidad que corresponde con la suma, y que es la que se aplica en el mismo
cuadro para el célculo de la superficie neta del sector, Superficie neta = 33.674 = 38.500
(superficie total del sector) — 4.826 (Sistemas Generales Internos adscritos). En el
cuadro de la pagina 102 de la Memoria Vinculante aparece la cifra correctamente
sumada, 4.826 que ademas concuerda con el criterio seguido para el establecimiento
de los sistemas generales justificado en la memoria. En consecuencia se toma como un
error material tomando como asignacion de sistemas generales internos un total de
4.826 m2,
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18. SUR 24

A. Datos basicos del Sector

| NOMBRE CAMINO BLANCA

| UBICACICN EN PLANO 0.3 34
CLASE DE SUELO URBANIZABLE
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 38.500 m*
B. Sistemas Generalesinternos
ESPACIOSLIBRES | EQUIPAMIENTOS | VIASPUBLICAS  SERVICIOSURBANOS | TOTAL

[ELPSUR24 2413m° | EQSUR24  2.413m° 8.826 m*
C. Superficie Neta

OTAL 33.674 m*
DI Sistemas Generales Ex{ernos

| ESPACIOS LIBRES EQUIPAMIENTOS AS PUBLICAS SERVICIOS URBANOS TOTAL
E.Parametros de Ordenacion General

| USOPREDOMINANTE | USOCOMPATIBLES | USOPROHIBIDOS °R2,E,,'&g§ﬁ,g§°§'}.ﬁf,‘}é’_é"

| RESIDENCIAL Sequn Ordenanzas dé | | os restantes BLOQUE LINEAL / BLOQUE ABIERTO

INDICE EDIFICABILIDAD MAXIMA EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL
0,685989190 m*/m* 23.100 m*
1 & lucrative privado y A de cesidn Ayto. sequn ail. 44 RUCYL
| DENSIDAD MAXIMAIMINIMA DE VIVIENDAS | 57130 viviha | 1921101 |

| CESIONES SISTEMA LOCAL

| Cesicnes minimas SIRUCYL. Lotalizacion de viang estructurante segun ventana plano de créenacicn cetaliada
| \Viario con urbanizacién v ejecucién de infraestructuras: dimensiones y pasicién sequn glano de créenacion detallada.

PLAZOS
El saclor cuenta con Plan Parclal aprobado definitivamente por Acuardo de Pleno del
Para eslatiecer 21/08/2007. Este Plan Parcial tiene una vigencia maxima de 4 afios desde la entrada en vigor
Iz Crdenacicn Detallada: del PGOU. Transcurrida esa techa, el plan parclal deberd ajustarse a las determinaclones
Iegales vigentes en el momento de su nusva tramitacion,
Para el cumgplineento 1 afos desde la entrada en vigor del PGOU o 4 afios desde 1a aprobacién dafinitiva del
de los deberes urbanislicos: instrumento qua establezca la nueva ordenacion dataltada.
[ [NDICE DE VARIEDAD DE USC [NDICE DE VARIEDAD TIPOLOGICA INDICE DE INTEGRACION SOCIAL
{ 10% 20% 20%"

F. Ofras detérminaciones de Ordenacion General
| Alineacién en el camino de San Jerdnimo ai menos a 9m de! gje y en la carretera de Bermillo (enlace sur) como

| minimo 2 15 m del eje actual. En cualquier caso no se admitira acceso directo desde el vial sur. LA
| Al menos el 30% de fa edificabilidad se consumird en viviendas unifamiliares. N
1 Altura maxima e la edificacian: 2 plantas en unifamidiares; 5 plantas en bloques. ) § it
] En cumplimiento del art. 87 del RUCyL las viviendas con proteccion plblica se construirdn de forma acompasada e B

| con las demas.

| £1 sector cuenta con Plan Parcial aprobado definitivamente par Acuerdo de Pleno del 21/08/2007, con Proy,eﬁw

de Actuacion aprobado definitvamente en JGL el 14/10v2008 y can Proyecto de Actuacion aprobado inicialménte
fen JGL el 15/07/2008. ‘Los datos consignades en esta ficha correspenden al instrumento ,'aprc!ga\tt:?
| definitivamente. El sector continuara su desarrolio mediante la redaccion del Proyecto de Urbaniza,g@ﬁ- s
| El Sistema de Actuacién es el definido en el Proyecto de Actuacidn. = 0 Al

HiVentana Plaho de Ordenacion —en pagina siguientes

{
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